DAC BIEM KINH TE NONG THON VIET NAM

CHUONG 4: PAT PAI

Chuadng nay phan tich cac van dé lién quan tdi dat dai. Chung tdi trinh bay cac s6
liéu thdng ké vé cac chi dé chinh nhu phan bé dat dai, Gidy chirng nhén quyén s dung dat
(LURC), phan manh dat dai, va su tham gia cua ho gia dinh vao thi trudng dat dai nhu mua,
ban, cho thué dat dai. Bdng cau hédi cia VARHS co phép thu thap so liéu vé bén loai dat: (i)
dat do hé lam chu va s dung; (ii) dat khéng do hé lam chd nhung st dung (vi du: thué hoac
mugn dat); (iii) dat do ho lam chd nhung khong st dung (vi du: cho thué dat); va (iv) dat
do hé lam chu trong qua kh& nhung hién tai khong con lam chu (vi du: dat da dudc ban hoac
trao ddi, cho tdng hodc chuyén thanh cdng hitu).

Viét Nam cé 33.1 triéu hécta dat. La mot trong nhitng nudc coé binh quan dat dai dau
ngudi thap nhat thé gidi, khoang 0,38 ha, trong khi dat san xuat nong nghiép binh quan dau
ngudi xap xi 0,3 ha. P& quan ly va bao vé dat sir dung cho néng nghiép, thiy san va san xuét
muoi, Viéet Nam da ban hanh nhiéu van ban quy pham phap quy gém luat, nghi dinh, quyét
dinh, quy dinh nghiém ngét viéc chuyén dat néng nghiép sang muc dich si dung phi ndng
nghiép. Muc dich Ia nhdm tang cudng an ninh luong thuc qudéc gia, khuyén khich ndéng dan
va céc dia phuang gilr dat trong lUa va cai tao dat chua dudc sir dung chuyén sang thanh dat
ndng nghiép. Nhd nhitng c¢6 gdng nay ma téng dién tich dat ndng nghiép da téng Ién?3,

S dung dat tai Viét Nam ngay cang hiéu qua va mang lai Igi ich kinh té cao han. biéu
nay quan trong véi an ninh luong thuc, phat trién d6 thi, cdng nghiép va dich vu trong qua
trinh cong nghiép hda va hién dai héa dat nudc. Trong néng thon, dat dai coé y nghia dac biét
quan trong d&i v&i san xuat ndng nghiép. O phan tiép theo, chiing toi sé tim hiéu phan b va
phan manh dat dai d6i véi dat do hd gia dinh 1am chd trong mau didu tra.

4.1. Phan bo va phan manh dat dai

O Viét Nam, dat dai dugc Nha nudc giao cho ngudi st dung dat. Cac ho gia dinh st
dung han 14 triéu ha (53,6% trong tong dién tich dat ndng nghiép). Dién tich dat dai con lai
dugc phan bd tdi cac ddi tugng st dung dat khac nhu Uy ban nhan dan x4&, t6 chic kinh té dia
phuong, cac cd sd trong nudc, va cac td chilic, cd nhan nudc ngoai. Nong dan dugc khuyén
khich str dung dat dé trong trot san xuét luong thuc, cdy trong hang hda, va nudi trong thay
san. K&t qua 13, Viét Nam da trd thanh mot nudc xuét khdu hang dau véi mot s6 néng san nhu
gao, hai san, cao su va hat tiéu. Viéc chudn bi va thuc thi quy hoach, k& hoach st dung dat
da gop phan thay déi b6 mat néng thdn. D&t ndng nghiép dudc phén bd trén co sé bao vé dat
danh cho trong IGa, d& ddm bao muc tiéu cung cdp du Ivong thuc cho tiéu thu ndi dia cling
nhu danh cho du trit chién lugc va xudt khau. O phan nay, ching téi nghién cltu viéc ndm gilt
dat néng nghiép cua cac ho gia dinh néng thon.

13 Dién tich dat ndbng nghiép tang Ién 556 nghin ha trong thdi ky 2001-2010. Chinh pha d& dé xuat Qudéc hoéi duy
tri muc tiéu 3,8 triéu ha dat lua téi nam 2020.
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Bang 4.1: Phan bé va phan manh dat dai

Tong dat Tong pat S6 S6 Manh dat Dién Dién
ndng dat trong lugng lugng c6 chung tich tich
Khéng nghiép nong cay manh manh bg véi manh manh
c6 dat (m?2 nghiép hang dat/ho dat/ho cac manh dat dat
(%) trung (m? nam (m2 (trung (nhiéu datkhac (m?, (m?2
binh) trung trung binh) nhat) (%) trung trung
vi) binh) binh) vi)
Toéng 2012 9,6 7.897 3.079 4.403 4,4 24 15,3 1.784 500
Tinh
Ha Tay 8,6 1.922 1.372 1.536 4,7 17 14,3 404 240
Lao Cai 3,8 9.885 6.640 5.930 4,9 12 13,0 1.865 900
Phu Tho 9,4 3.963 2.140 1.790 5,7 24 10,6 617 312
Lai Chau 9,2 8.627 7.000 8.041 4,9 14 9,8 1.517 1.000
Dién Bién 4,7 10.916 9.150 9.633 5,7 13 13,4 1.809 1.000
Nghé An 6,7 7.471 3.006 2.582 4,9 14 10,4 1.519 452
Quang Nam 11,4 3.940 2.200 2.695 3,9 13 8,6 964 500
Khanh Hoa 22,8 8.827 4.200 4.532 3,0 16 10,2 2.382 1.000
bak Lak 8,6 13.807 10.780  5.562 3,7 11 21,0 3.484  2.000
Dak Nong 8,2 24.083 18.000 6.440 3,0 7 12,8 6.944 3.000
Lam Ddng 8,1 14.778  9.650 2.333 2,9 9 13,4 4.827  2.670
Long An 13,5 14.745 5.700 11.264 2,9 15 39,3 4.161 1.800
Gigi tinh cha ho
\[og 15,9 5.531 2.270 3.380 3,8 16 15,6 1.387 420
Nam 8,0 8.455 3.400 4.643 4,5 24 15,2 1.868 500
Nhém chi tiéu luong thuc thuc pham
Ngheo nhat 8,5 10.780  4.750 6.065 4,4 17 10,7 2.099 900
Nghéo nhi 10,2 8.544 3.402 4.803 4,4 16 13,4 1.784 570
Trung binh 8,7 7.899 2.933 3.064 4,3 15 17,2 1.448 500
Giau nhi 13,6 7.019 2.391 3.236 4,4 17 15,3 1.652 432
Giau nhat 12,1 5.243 2.304 4.357 4,2 24 20,7 1.949 427
Téng 2012 7,9 7.861 3.040 4.436 4,3 24 15,3 1.823 500
Téng 2010 6,3 8.197 3.425 4.330 4,6 26 13,8 1.773 500

N 2012 = 2.356 hé; N 2012 manh dat = 9.926 (N 2012 panel= 9.821 manh dat; N 2010 panel =9.805 manh dat)

Trong Bang 4.1, téng sb dién tich dat do cac hd gia dinh lam chu cling nhu dién tich
trung binh ctia mdi manh dugc do b&ng m?, s6 manh dat dugdc 1am chu va phan manh dugc
do theo s6 manh dat. Cot s6 1 cua Bang 4.1 cho biét sé liéu thdng ké chi tiét ty I€ ho gia dinh
khdng cé d&t néng nghiép. Téng cong, khoang 10% hd gia dinh trong mau diéu tra khéng cé
bt ky manh dat néng nghiép nao.

Ty 1& cac hd khdng cé dat thay ddi khéng giéng nhau giita 12 tinh, trong dé céc tinh
phia Nam cé ty 1& hd khdng c6 dat cao hon so vdi cac tinh phia Bac. Cac hdé cé chd hd nit ¢
xu hudéng khoéng cdé dat nhiéu hon cac ho cé chd hd la nam. Trong do, 16% ho c6 chu ho nir
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la khdng c6 dat. Ty 1& nay cao hon dang ké (vé mat thdng ké) so v3i 8% hd cé chd hd nam
khong cé dat.

Tuy nhién, khong c6 dat khong nhat thi€t cé quan hé véi nghéo doi, vi nhiéu ho giau
han cd it dat hodc khdng cé dat. Diéu nay ngu y rang viéc dong gop thu nhap tu san xuat néng
nghiép dang dan ddng vai trd it quan trong trong téng thu nhap cua cac hé giau.

Han thé, tinh hinh khdng cé dat con gia tang déi véi cac ho gia dinh trong giai doan 2
nam 2010-2012. Nhin chung, 8% s6 ho gia dinh khong cé dat trong nam 2012, mot mdc tang
c6 y nghia thdng ké so v8i nam 2010. Cé méi tudng quan gilfa moét tinh nang déng vé kinh té
va cé nhiéu ho gia dinh khéng cé dat: nhirng hé néng thon & cac vung kinh té khd han cé kha
nang cao han trong viéc tim cac cong viéc phi ndng nghiép va két qua, ho sé ban dat nong
nghiép. Ban luan sdu han vé van dé nay sé dudgc trinh bay trong chucng 9 vé di cu va chuadng
5 vé san xuat trong trot, Ravallion and Van de Walle (2008)

Nhin vao sé liéu tdng dién tich dat néng nghiép, Bang 4.1 chi ra rang cac hd gia dinh
3 cac tinh phia Nam cdé nhiéu dat hon cac néng dan & cac tinh phia Bac. Xét vé dat va tinh
trang kinh té& xa hdi, ching téi quan sat thdy réng nhitng hd nghéo hon cé dién tich dat ndng
nghiép nhiéu han (10.780 m?) so véi cac hdé giau nhat (5.243 m?). Diéu nay cho thay cac ho
ngheo han phu thuéc nhiéu hon vao néng nghiép. Cac ho c6 chu ho la nam coé dién tich dat
néng nghiép binh quan dau ngudi cao hon so va&i cac ho cé chid ho nir.

Dién tich dat dai cla cac ho co su khac nhau giira cac tinh mot phan la do yéu t6 lich
s(r va su khac biét vé dan s6. Cac tinh phia Bac dén cu dong va tap trung hon. Thém vao do,
dat dai tai cac tinh mién Bac manh mun han. Mot cach do ludng viéc manh man déat dai la tinh
s6 manh d&t ma mot ho st dung. Trong Bang 4.1, chlng ta thdy s6 manh dat trung binh moi
h6é cao hon han & cac tinh phia Bdc nhu Phd Tho, Dién Bién, Lai Chdu va Nghé An.

S8 manh dat binh quén thdp nhat la tai cac tinh phia Nam nhu tai L&m Dong, Dak
Nong va Long An. S manh dat mdi ho gia dinh 1am chu nhiéu nhét 13 24 & tinh Pha Tho. Tuy
nhién, tai Dak Nong la moét tinh & Tady Nguyén thi s6 manh dat nhiéu nhat cia hé khéng qua
7 manh. Thém vao dd, dat dai & cac tinh phia Bac khdong chi manh muin ma dién tich trung
binh m&i manh con nhd hon.

Bang 4.2: Ma tran chuyén dich tinh trang khdng cé dat (%)

Giira nam 2010 va 2012 Giira nam 2006 va 2012
Chua bao gid khong cé dat 91,5 89,5
Trd thanh h6 khong co dat 2,5 4,1
Thoat khoi tinh trang khong c6 dat 2,0 3,1
Ludn ludn khong cé dat 4,0 3,3
N = 2.192 2.039
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Tai Bang 4.2, chdng tdi trinh bay ma tradn chuyén dich cadc hd khdng cé dat gilta ndm
2010 va 2012, va gilta nam 2006 va nam 2012. Khoang 89.5% s6 h6 dudc khao sat trong cac
nam tur 2006 dén 2012 déu ludn cé dat, trong khi dd, khoang 3% s6 ho khong co dat trong ca
thdgi ky tudng ’ng. Trong s6 gan 8% sb ho khong cé dat quan sat thay trong nam 2012 (Bang
4.1), 4% s6 h6 khong cé dat cé tinh c6 hitu trong khi dé 2,5% s6 ho rai vao tinh trang khong
cd dat gitra ndm 2010 va 2012. Su bién ddi dai han hon gitta ndm 2006 va 2012 cho thay cé

su gia tang s6 ho rai vao tinh trang khong c6 dat.

2012 va 2010.*

Trong Hinh 4.1, chiing t6i chuyén sang su phan bd dat dai gilta cac hd theo ving (Nam
va Bac) va theo nam (2012 va 2010). Hai db thi dau & phia trén cung cua Hinh (a va b) trinh
bay su phan bé dat dai trong ndm 2012 theo ving, clung vdi, so sdnh phan bd dat trong ndm

Hinh 4.1: Tong phan bd dat va phan bé dat theo vung

a. Téng phéan bé dat theo ving 2012

(dudi 95%)

b. T6ng phan bé d&t trong 2012 va 2010
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e. Phan b8 dst cdy hang ndm theo viing 2012 f. Phan b6 dat cdy hang ndm theo ndm

6 8
| |
8 1
|

6
|

4
;

Lorenz annualownhh (by region)
2 K
L

4
Lorenz ag_annual (by year)

2

0
|

0
|

4 6
Cumulative population proportion

2 4 6
South Cumulative population proportion

North

year==2010 year==2012

D6 thi (a) chi rd rang dién tich binh quan cac manh dat clia cac hd la nho véi phan I16n
cac hé cb dién tich dat nhé hon 1 hecta. D6 thi (a) ciling chi ra su khac biét trong phan bd dat
gitta mién Nam va mié&n B&c. Mién Nam cé céc trang trai I6n hon. O mién Béc, 85,6% hd cd
dién tich canh tac nhé hon 1 hecta trong khi ty 1é nay tai mién Nam la 69,2%.

O mién Béc, cac trang trai v&i dién tich 16n hon 3 hécta la rat hiém, (chiém khoang
1,7%) so vGi mién Nam, cac trang trai vdi dién tich I6n hon 3 hécta chiém gén 9% trong téng
s8 trang trai. D6 thj (b) cho thdy su khac biét vé phan bd dat trong ndm 2012 va 2010 (ddi
vGi ho dudc phong van trong 2 nam). Dat thudc cac hé da giam nhe nhung cé y nghia théng
ké trong thdi gian 2 nam khao sat.

Hai dd thi gitta (c va d) trinh bay dudng cong Lorenz vé phén bé téng dién tich dat
ndng nghiép theo ving (mién Nam va mién Bac) va theo ndm. D6 thi (c) cho thdy su phan bd
d&t néng nghiép it cdng bang hon tai mién Nam. Su phan bé trong giai doan 2 ndm tir 2010-
2012 dudng nhu khdng thay d6i. Hai do thi dudi (e va f) trinh bay phan bé dién tich dat trong
cdy hang ndm theo viing va theo ndm. K&t qua cho thdy su phan bé dat cdy hang ndm ciing
it cong bang hon tai mién Nam.

Trong Bang 4.3, hé s Gini d6i véi viéc phan bé dat gilta cac tinh dudc trinh bay dé
nghién c(u chi tiét su bat binh dang trong phan bd dat. Cling giéng nhu vai dat san xuét néng
nghiép, viéc phan b6 dat dudng nhu khéng thay ddi dang k& trong hai ndm qua.
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Bang 4.3: Nguon goc manh dat (%)

N Thie Tivuns Kl  Tme SR s o
Tong 2012 59,8 17,3 9,0 13,0 0,4 0,3 0,2 0,66
Tinh
Ha Tay 88,7 8,0 1,9 0,9 0,2 0,2 0,0 0,49
Lao Cai 36,0 38,4 6,4 19,1 0,0 0 0,0 0,48
Phu Tho 82,8 10,7 2,7 2,7 0,5 0,2 0,3 0,54
Lai Chau 17,2 15,8 0,4 65,2 0,0 1,4 0,0 0,41
pién Bién 29,8 15,4 2,3 52,1 0,0 0,0 0,3 0,39
Nghé An 76,3 12,7 4,7 5,4 0,7 0,0 0,1 0,72
Quang Nam 81,8 12,9 1,8 3,1 0,1 0,0 0,2 0,60
Khanh Hoa 32,8 28,0 22,8 12,1 2,6 1,2 0,4 0,71
Dak L3k 14,3 12,8 46,1 24,8 0,5 0,7 0,6 0,47
D3k Néng 5,5 14,4 50,0 29,5 0,3 0,0 0,3 0,51
Lam Dbng 5,0 22,9 29,3 42,2 0,0 0,5 0,0 0,46
Long An 10,2 63,5 23,9 1,1 0,4 0,8 0,0 0,68
Chu ho
N 67,2 15,8 8,3 7,6 0,5 0,5 0,0 0,69
Nam 58,2 17,6 9,2 14,1 0,2 0,3 0,2 0,64
Nhém chi tiéu luong thuc, thuc pham
Nghéo nhét 45,9 18,1 5,8 29,3 0,3 0,5 0,1 0,69
Nghé&o nhi 57,1 18,9 7,8 15,5 0,1 0,4 0,2 0,63
Trung binh 65,2 15,9 10,9 6,8 0,5 0,3 0,2 0,62
Giau nhi 67,2 15,8 10,3 6,2 0,2 0,1 0,2 0,60
Giau nhat 65,9 16,7 11,0 5,5 0,6 0,2 0,1 0,66

N =10.265 manh dét
Ghi chd: Hé s6 GINI débi vdi 6 tinh mién Bac la 0,61 trong nam 2012 trong khi hé s6 vdi 6 tinh mién Nam la 0,66

Bang 4.3 cho thdy nhitng cach thic thu vi trong viéc ti€p can dat gilra cac tinh. Cac
hoé tai tinh mién Bac hdu hét dugc nhan dat tir Nha nudc hodc x& giao. Ty 1&€ hd mua dudc dat
trén thi trudng nhiéu nhat |a tai cac tinh Tay Nguyén gém Dak Lik, Dak Nong va Lam Dong.
Tai Ddk Nong, mot nlra s6 manh dat dugc mua. Ty |1é cdc hd mua qua thi trudng it nhat la
tai tinh ving Tay B&c: Lai Chau, chiém 0,4% téng s6 dat mua dugc. Diéu nay chi ra réng thi
trudng dat dai ndng thon tai mién Bac kém sbi ddng so vdi thi trudng dat dai ndng thon tai
cac tinh mién Nam.

Bang 4.3 cling cho thdy su khac biét qua gidi tinh chd ho. Cac ho c6 chu ho la nit co
dudc nhiéu dat do Nha nudc hoac xa giao han (cd y nghia thdng ké) cac ho coé chd ho la nam.
Diéu nay ngu y rang cac chu hd nir it tham gia vao thi truéng dat. Nhin vao tinh hinh kinh té
xa hoi va cach thirc ti€ép can dat dai, nhdm ho giau nhat thudng nhan dat tir Nha nudc hoac xa
giao (66% so vGi khodng 46% clia nhdm ngheo nhat). Nhdm ngheo hon thudng khai hoang
va lan chiém dé cé dat. biéu nay dudc giai thich do cdc hd nghéo phan b6 khéng ddng déu,
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thudng & cac tinh viing cao, nai viéc khai hoang dién ra phé bién haon. 11% hd giau han cho
biét ho mua dat, so vGi 6% hd ngheo nhat. K&t qua nay cling chi ra nhém giau han cling tham
gia thi trudng dat dai s6i ndi han. Hé s& GINI trung binh (trong tdng s6 mau) ddi véi phan
b6 dat dai la 0,66. H& s& GINI cho 6 tinh phia Béc la 0,61 va d&i véi 6 tinh phia Nam la 0,66
trong nam 2012.

Bang 4.4 cho thdy nguén géc manh dat mdi c6 dugc (trong vong 3 nam gan day) phan
theo vung.

Bang 4.4: Nguon goc cua cac manh dat madi c6 dudc (3 nam gan day)

Ngu‘én géc c6 dugc cac manh TOng s6 _ Mién Bac _ Mién Nam _
dat <3 nam Tong ':gar: Tong :gar: Tong :gar:
Téng 296 100 159 100 137 100
Nha nuéc/xa giao 36 12,1 17 10,7 19 13,9
Thira ké 88 29,7 57 35,9 31 22,6
Thi trusng (=mua) 108 36,5 34 21,4 74 54,0
Khai hoang va l&n chiém 41 13,8 36 22,6 5 3,6
Trao ddi 21 7,1 14 8,8 7 5,1
Khac 2 0,7 1 0,6 1 0,7

N = 296 manh dat

Gi6ng nhu Bang 4.3, Bang 4.4 cho thdy su bién ddi I6n trong cach thic tiép can dat
dai gitra mién B&c va mién Nam. O mién Nam, 54% trong s t6ng manh dat cé dudc 1a mua
tai thi trudng, so véi 21,4% s6 manh dat c6 dugc tai mién Bac. Trong khi do, ty 1&é manh dat
c6 dugc thdng qua thira k& tai mién Bac hon so v8i mién Nam (gan 36% tai mién Bac so vJi
22,6% tai mién Nam). C4 thé giai thich cho s& liéu nay la tai mién Bac, dat dai thudng dudgc
coi nhu tai san/vat dam bao an toan cho sinh ké nén ngudi dan thudng uu tién thira ké han la
ban trén thi trudng, trong khi ngudi dan tai mién Nam lai coi dat dai |a hang hoéa, cé thé mua
ban trén thi trudng.

Ty 1& manh dat c6 dudc gén day nhd khai hoang va 1dn chiém tai mién Bac (22,6 %)
cao han tai mién Nam (3,6%). Diéu thu vi la ty |é manh dat cé dudc gan day do Nha nudc céap
hodc xa giao kha th&dp (khoang 12% cho ca hai mién). Diéu nay cé thé chi ra rang dat cong
danh cho viéc phén bd t8i cadc hd néng thén ngay cang khan hiém. Ngay cang cé nhiéu manh
dat co6 dugc thong qua giao dich trén thi trudng dat dai. Nhirng két qua nay nhat quan vdi
nhirng phat hién chi ti€t vé giao dich dat dugc bao cdo trong Khai et al. (2013).
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4.2. Gidy chirng nhan quyén s dung dat

Luat Pat dai 2003 dudc thuc thi gan 1 thap ky, d& dat nén moéng cho viéc thanh lap
hé théng V&n phong dang ky quyén sir dung dat cung véi nhitng hudng dan va ho trg tai
chinh cta chinh quyén Trung uong, gay quy tU dia phucdng va do dac ban do6 dia chinh. Theo
BO Tai nguyén va Mo6i trudng (MONRE), viéc dang ky va cap chirng nhan quyén s dung dat
cang dudc cling c8. K&t qua cua nhitng nd luc nay 1a 75% dat dudc do dac ban d6 va da cap
Gidy chirng nhan quyén st dung dat (LURCs) cho 85% dién tich dat nong nghiép. Riéng nam
2012, theo Téng cuc Quan ly dat dai, MONRE, 1.822.200 LURCs dudc cdp mdi trong khi d6 ca
hai nam 2010 va 2011 mdi cdp dudc 732.200 LURCs. Thém vao d6, nam 2012, c6 2.640.000
LURCs dugc cdp d6i theo mau mdi, ting thém 1.696.000 gidy so vdi c&dp ddi LURCs trong ca
hai nam 2010 va 2011.

Bang 4.5 trinh bay théng ké vé viéc cdp LURC déi vdi dat nong nghiép, 1am nghiép va
thly san. Bang s liéu cho thdy Long An, Ha Tay va Phu Tho co ty |€ dat dang ky LURC cao
nhét. Lai Chau & Tay Béc cé ty 1&é thdp nhat (22,7%)

Gidy chl'ng nhan quyén s dung dat (LURC) thudng dudc goi la “S6 Dd”. Pay 1a mot
loai gidy chirng nhan do ngudi sir dung dat nam gqil, trong d6 LURC ddi vdi cdc manh dat dugc
d&ng ky. M6i LURC mang lai cho cac hd gia dinh/ngudi sir dung dat su bdo hd phap ly trong
trudng hgp tranh chap, kién cdo hoac diéu chinh d6i vai viéc s dung dat trong trudng hop
thay déi sir dung dat.

Tuy nhién, c6 su bién ddi nhiéu vé s6 lugng manh dat ma cac hd déng ky quyén sir
dung dat. Hinh 4.2 trinh bay thong ké phan tram s6 manh dat cua hé dudc dang ky (vi du co
LURC) cho nam 2012 va 2010. Hinh 4.2 cho thay c6 80% s6 manh c6 LURC trong nam 2012
so vGi nam 2010 la 72,6%.

Bang 4.5 Cap giay chirng nhan quyén st dung dat tai 12 tinh khao sat

Pat san xuat nong nghiép bat lam nghiép Pat nuoi trong thay san
Tinh S6lugng Diéntich % dién  S&lugng Diéntich % dién tich Sé Dién % dién
s6 do (ha) tich c6 so s6 do (ha) c6 so do lugng tich tich c6 so
do s6 do (ha) dé
Ha Tay 646.863 132.277 87,0 1.204 4.174 17,4 6.089 1.367 12,9
Lao Cai 130.856 58.934 72,1 70.803 256.792 90,1 22.210 1.400 68,5
Phu Tho 248.826  74.688 83,5 34.621 110.144 70,2 9.738 3.965 79,3
Lai Chau 38.847 20.418 22,7 33.521 252.599 89,3 2.020 196 35,5
Dién Bién 46.051 82.021 53,3 43.677 300.572 62,6 3 0.3 0,0
Nghé An 493.629 170.287 67,7 84.885 362.798 50,2 10.528 1.373 19,2
Quéang Nam 253.388 92.106 81,5 34.043 66.107 27,4 1.158 731 20,6
Khanh Hoa 87.208 64.474 69,9 6.794 128.212 65,6 3.897 3.391 62,4
bak Lak 345.361 336.442 64,1 901 445.507 87,4 9.350 1.029 45,3
Dak Nong 100.321 196.526 66,4 193 278.998 90,4 2.989 897 54,2
Lam DPdng 306.953 221.875 70,1 21.66 572.879 99,5 11.850 1.526 71,1
Long An 405.315 287.754 93,1 16.290 35.583 81,0 14.731 6.822 82,8

Ngudn: Téng cuc Quéan ly dit dai, MONRE
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Hinh 4.2 chi rd su khac biét I8n gilra cac tinh vé ty Ié manh dat dugc dang ky. Tai cac
tinh mién nui Dién Bién va Lai Chau, dudi 40% s6 manh dat dudgc dang ky. Ly giai cho ty 1é
dang ky thap tai nhirng tinh nay la cdc manh dat ndm trén ving cao vaéi d6 déc I6n va dia hinh
chia cat. Vi tri ciia cdc manh dat khién viéc dang ky trd nén khé khan, trong do, gém cé viéc
do dac cdc manh dat. Ngoai ra, su di cu va tai phan bé dat dai phuc vu cho xay dung Nha may
thuy dién San La cling cb thé ly giai cho ty 1é déng ky thap.

Hinh 4.2: Ty I& cdc manh dat c6 S6 D6 (%)
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N 2012 = 9.825 manh dat N 2010= 9.814 manh dat

Tai cac tinh Tay Nguyén & mién Nam, ty Ié cac manh dat cé LURC thap so vd@i Long An
tai D6ng bang S6ng Clru Long, ndi co ty 1€ manh dat dang ky la 92%. Khac biét trong viéc cé
Gidy chirng nhan quyén sur dung dat gitra cac cht hé nam va cac chu ho nif cling rat ro rang
trong Hinh 4.2. D4t clia cac h6 c6 chu la ho nir cé ty |é LURC cao han so véi dat cia cac ho
c6 chu hd 1a nam. K&t qua nay cd thé so sanh véi thdng ké trong Hinh 4.1. & day cé thé thay,
cac cht ho nlt nhan dugc nhiéu dat han do Nha nudc giao hoac qua thira k€. Cudi cung, s0 liéu
cling cho thay su khac biét I16n gilra tinh trang kinh té€ xa héi, hé giau hon cé xu hudng nhan
dudc gidy chirng nhan quyén s dung dat han la cac hé ngheo han. Diéu nay la dung trong ca
2 nam. Nam 2012, c6 87% s6 manh dat cua cac hd giau nhat dugc dang ky LURC so vdi nam
2010 la 77%. Nhitng ho nghéo nhéat cé ty I€ LURC la 66% trong nam 2012 va 58% trong nam
2010 (khoang cach gilta hd giau hon va nghéo han trong ndm 2012 1a 21 diém phan trdm).
Do db, cac hé nghéo hon nhan dugc su dam bao it han vé mat dat dai. Diéu nay cé thé anh
hudng tiém &n d6i v3i cac khia canh kinh t& khac nhu dau tu dat dai, van dé s& nghién clu
tai Muc 4.6.
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Nhu Hinh 4.2 chi ra khong phai tat cd cac manh dat cta ho déu dudc dang ky chinh
thdc. Trong Bang 4.6 trinh bay ly do khdng cé LURC. Théng ké dudgc chia theo ving dé kiém
dinh su khac biét gitra mién Bac va mién Nam.

Phan I6n manh dat khong cé S6 dé déu 1a cdc manh d&t mdi nhén dugce. Pay 1a trudng
hgp dac biét tai mién Bac.

Bang 4.6. Ly do manh dat khong c6 S6 Do (%)

Tong Mién Bdc Mién Nam

Toéng 100 100 100
Dat co tranh chép 0,3 0,2 0,5
C6 d&t nhung chua cé S6 Do 47,7 54,3 29,5
Théa thuén st dung dat nhung khéng

cam S6 o 24,9 21,8 33,5
S6 Do dé c6 nhung chua nhén tir cd

quan c6 tham quyén 10,8 9,1 15,4
Khoéng biét S6 Do 1a gi 0,6 0,6 0,3
Khac 15,7 13,9 20,7

N=2.450 manh dat
Ghi chd: LURC Ia viét tit cua S6 Pé.

Mot ly gidi khac cho viéc cac hd khdng 18y S6 dd clia manh dat tir cd quan nha nudc
c6 thdm quyén d6 la: Hd gia dinh sg rang néu ho dén 18y S6 Pd cho manh dat cia minh, ho
s& phai tra s6 ng con don lai (chinh quyén dia phudng cé thé nhan co hdi nay budc ngudi dan
phai tra ng hodc thuc hién cac trach nhiém xa héi ma I€ ra ho phai thuc hién trudc day). Hon
thé&, nhitng hé khdéng tham giao giao dich dat va khéng cé ndi an toan dé gilt S6 Dé co thé
khéng c6 déng luc dé Idy S6 Pd. Thu vi la chi moét phan nhé cac hd gia dinh bdo cdo vé dat
dang trong tinh trang tranh chdp - mét ly do cho viéc khdng cé S& Dé.

Theo luat Dat dai nam 1993, LURC chi cé tén clia mot ngudi, thudng la chd ho. Luat
bat dai mGi nam 2003 c6 quy dinh viéc dang ky tén cla ca hai ngudi trong trudng hgp cac cap
vg chdng da két hon. Phan I6n ngudi hudng Igi tir chinh sach mdéi nay la phu nit vi trudc day,
cac van ban lién quan téi dat dai déu chi dugc dang ky theo tén cliia ngudi chdng (cht hd). Muc
dich cua thay ddi nay trong luat 18 nham nang cao binh dang gidi tai cac khu vuc ndng thon.

DE& thay anh hudng cla Luat D&t dai ndm 2003 tdi viéc ddng ky cla hd trong mau diéu
tra clia ching t6i, Bang 4.7 trinh bay tém tat cd cdu dang ky tén trong LURC. Bang chi ra,
phan I16n cdc manh dat dudc dang ky theo tén chu ho. Khoadng 13% manh dat dugc dang ky ca
tén vo va chdng, vdi su khac biét qua cac tinh. Pang ky theo ca tén vg va chéng kha cao tai
Khanh Hoa (42,1%) va thap tai Ha Tay, Nghé An va Long An (khoang 8%). Cac h6 giau nhat
co ty |é dang ky cao theo tén chu hd so véi cac hd ngheo hon (78% so véi 71%).

71



DAC BIEM KINH TE NONG THON VIET NAM

Mot ly do cho su khac biét gilta tinh trang kinh t& xa héi d6i véi dang ky tén trong S6
dd co thé 1a hd nghéo hon nhan dugc LURC Ian d4u sau khi Luét D&t dai 2003 ban hanh, trong
khi hé giau han cé dugc LURC trudc khi cd su thay d6i vé luat. Diéu nay ngu y rang cac hd
giau hon co su bao ho dat tét hon cac hé nghéo nhéat (nhitng hd gan day mdéi bat dau dang
ky cho manh dat cua ho).

Bang 4.7: Co cau ding ky tén trong S6 Do (%)

Chi co Chi vg/ Ca chu hg va

chu ho chong vg/chong Khac
Tong 2012 74,3 4,0 12,9 8,8
Tinh
Ha Tay 76,9 5,0 8,2 9,9
Lao Cai 57,1 3,8 32,9 6,3
Phu Tho 71,1 4,7 13,6 10,5
Lai Chau 72,3 0,4 19,7 7,6
Dién Bién 70,8 5,3 14,8 9,1
Nghé An 80,5 6,1 7,6 5,9
Quang Nam 87,4 1,8 2,8 7,9
Khanh Hoa 43,8 5,6 42,1 8,4
Dak Lak 70,5 0,7 14,2 14,6
Dak Néng 60,0 1,6 29,8 8,6
Lam Doéng 48,1 3,2 39,7 9,0
Long An 82,1 4,0 8,3 5,5
Chu ho
N 66,5 8,6 5,3 19,5
Nam 76,3 2,8 14,8 6,1

Nhém chi tiéu luong thuc thuc pham

Nghéo nhét 71,3 51 16,4 7,3
Ngheo nhi 74,6 2,0 12,7 10,8
Trung binh 71,0 6,0 15,4 7,5
Giau nhi 76,4 2,7 12,3 8,6
Giau nhéat 78,4 4,0 7,7 9,8
Tong 2012 panel 76,2 4,0 11,6 8,0
Tong 2010 panel 82,0 3,5 8,6 5,7

N 2012 = 7.461 manh d&t (N 2012 panel = 8.911 manh dat; N 2010 panel = 7.790 manh déat)

Bang s4 liéu cling dua ra thdng ké vé cac hd gia dinh, cho thdy su thay ddi trong 2010-
2012. Khoang 11,6% LURC dudc dang ky theo tén ca vg va chéng trong nam 2012, tang kha
nhiéu (vé mat thong ké) so véi nam 2010, cho thdy su cai thién trong quyén kinh té clia vg/
chdng trong nhitng nam gan day.
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4.3. Han ché trong st dung dat

Trong phan nay, ching t6i nghién clu han ché trong viéc sif dung dat do co quan co
thdm quyén ban hanh. Do quan ngai vé an ninh luong thuc, Chinh phu Viét Nam gidm sat chat
ch& viéc chuyén d6i muc dich st dung déat tir trong IGa sang trong cac loai cdy khac va sang
cac muc dich s dung phi n6ng nghiép khac. Bang 4.8 trinh bay ty Ié manh dat bi han ché
su dung va cac hinh thc han ché khac nhau déi véi dat dudc cac hé dudc diéu tra s dung.

Bang 4.8: Han ché ddi véi dat dai khong phai la dat é (%)

Cac hinh thirc han ché lua Chuyén sang

. . chon cay trén Xay dung cong Y i
Han ché chinh thic vé Trona G - T ,\y 9 trinh kién cé :gndgu:ghl?gé
lva chon cay tron rong lua rong % khoén o -
; ; v 9 tstcacic laa mot  Khac d(u;'c phég) (% khong dugc

vu sO vu : phép)
Toéng 2012 45,3 56,1 38,4 5,5 67,5 66,9
Tinh
Ha Tay 75,8 48,4 50,7 0,8 79,5 80,1
Lao Cai 41,1 24,3 62,1 13,6 72,3 70,7
PhUTho 68,4 42,6 47,7 9,7 81,7 79,7
Lai Chau 10,6 53,3 35,5 11,7 86,2 85,9
Dién Bién 30,4 88,2 1,6 10,2 50,2 44,1
Nghé An 48,8 58,8 30,9 10,3 72,6 72,6
Quang Nam 56,5 81,9 16,1 1,9 82,3 82,3
Khanh Hoa 23,4 90,2 9,7 0,0 44,6 48,8
DAk Lk 9,1 65,8 28,9 5,3 45,5 46,8
P&k Néng 13,9 86,7 13,3 0,0 33,4 37,6
L&m Dbng 6,9 100,0 0,0 0,0 14,4 16,5
Long An 14,6 85,8 11,7 2,3 48,1 46,2
Chu hé
N 45,7 66,8 28,7 4,5 66,2 65,9
Nam 45,2 53,8 40,4 5,7 67,8 67,1
Nhém chi tiéu luong thuc thuc pham
Ngheo nh&t 38,1 51,3 42,1 7,0 71,3 71,2
Nghéo nhi 46,7 57,4 38,2 4,5 73,6 71,8
Trung binh 54,9 62,5 32,3 5,3 71,7 71,8
Giau nhi 56,4 51,2 43,8 4,8 73,4 72,0
Giau nhat 54,6 46,4 48,5 5,2 59,5 60,5

N = 7.046 manh dét.

Bang s6 liéu chi ra su khac biét 18n & cdp tinh vé cdc mic d6 han ché& do cd quan thdm
quyén quy dinh. Tai mién Bac, cac hd dudc diéu tra bi han ché hon trong lua chon cay trong so
v@i cac tinh mién Nam. Tuy nhién, tai cac tinh mién Nam, lai cé nhiéu hd dugc yéu cau trong
[Ga hon. Ty 1é cao nhat cla cac manh dat budc trong lUa la tai L&m Dong naoi tat cd cac manh
dat dugc yéu cau trong lua tat cad cac mua vu.
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Thay ddi muc dich st dung d&t nhu xay dung cdng trinh kién ¢ hodc chuyén muc dich
s dung dat sang s dung cho muc dich phi ndng nghiép rd rang cang bi cd quan cé thdm
quyén han ché& han. K&t qua cho thdy hd gia dinh ndéng thon & mién Bac bi han ché& nhiéu han
so v3i cac hé gia din 8 mién Nam. Tai Lai Chau va Phu Tho & mién Bac, khoang 85% cac manh
dat khéng dugc phép sir dung cho muc dich phi ndong nghiép hodc xay dung cong trinh kién
cG, trong khi tai L&m Dong & mién Nam, ty Ié tuong 'ng la 14,4 % va 16,5%.

Bang 4.3 minh hoat mai lién quan gilra Gidy chi'ng nhan quyén s dung dat va nhitng
han ché dgi véi manh dat vé mat lua chon cay trong. S6 liéu cho thay cac manh dat cé LURC
thudng bi han ché han vé mat lua chon cdy trong. Do dd, su bao dam manh mé vé sif dung
dat khéng cd nghia sé cd quyén nhiéu han trong viéc lua chon cay trong. Thay vao do, sé la
ngudc lai. B6i vdi phan tich chuyén sau vé nhitng han ché cua lua chon cay trong, dua theo
VARHS 2006 va 2008, theo nghién clu clia Markussen, Tarp va Van den Broeck 2011.

Hinh 4.3: Ty I& cac manh dat bi han ché ciy trong theo tinh trang Sé Pé (%)

120

100

E Khoéngsd d6 M C6s6 dod

N =7.406 manh dét.

4.4. Dau tu trén dat

Phan nay sé& tim hiéu vé dau tu trén dat. Bang 4.9 cho thdy tinh trang hién nay cta dau
tu vao dat dai vé thay Igi va trong cay ldu nam, cay bui. SO liéu dudc trinh bay tach biét doi
v8i nhirng manh d&t cé LURC va khdéng cé LURC dé€ kiém dinh liéu tinh trang dau tu cé tuang
quan vdi gidy chrng nhan quyén si dung dat chinh thic. M6t ly do can ban cho viéc cap giay
chirng nhan quyén sur dung dat la dam bao cho cac hé gia dinh, khuyén khich ho dau tu lau
dai cho dat.
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Nhin chung, c6 82% manh dat cé LURC dudc tudi tiéu. Trong s6 cac manh dat khdéng
c6 LURC, chi c6 55% dugc tudi tiéu. Két qua cho thay Gidy chirfng nhan quyén s dung dat
cb thé tudng quan tich cuc vdi dau tu 1au dai. Tinh trang tudi tiéu cé khac biét kha 16n giira
cac tinh. Cac tinh nghéo nhu Lao Cai, Lai Chau va Dién Bién co6 ty |é rat thap cac manh dat
dudc tudi tiéu so vdi Ha Tay, Lam Bong va Long An. Trong tat ca cac tinh, ching toi thay co
xu hudng rd rang rang cac manh dat cé LURC thudng dudc tudi tiéu nhiéu. Su khac biét 16n
nhat la & Lai Chau va bién Bién, ngi cé gan 66% manh dat cé LURC dudgc tudi tiéu so vdi chi
c6 khoadng 25% manh dat khéng co LURC.

Xem xét viéc dau tu vao trong cay lau nam va cay bui, ching toi thay 17% cac manh
dat trong cdc mau didu tra dugc dau tu. Cach biét gitta cdc manh dat cé va khdng cé LURC 13
dudi 1%. Tuy nhién, khoang cach han 20% la & Dadk Nong. Ty 1&é cao nhat cac manh dat cé cay
ldu nam va cay bui la tai cac tinh Tay nguyén: Dak Lak, Dadk N6ng va Lam Doéng.

Bang 4.9: Hién trang dau tu vao dat dai - Thuay Igi va Cay lau nam

Ty 1é cdc manh dat cé tudi tiéu Ty lé cdc manh dat trong cay
lau nam/cay bui

Tat ca cdc manh

Ji i SeS  cossps amsun NS cossos
Téng 2012
Tinh 77,1 55,1 82,0 17,2 17,5 18,2
Ha Tay 97,3 92,8 98,1 4,6 6,2 5,0
Lao Cai 50,8 40,5 56,0 17,4 17,3 17,7
Pha Tho 90,3 84,7 90,1 14,1 22,2 14,1
Lai Chau 40,4 25,5 66,3 6,0 3,8 9,8
Dién Bién 40,2 23,5 65,4 7,9 6,7 9,9
Nghé An 73,4 52,5 76,2 11,7 13,1 12,4
Quang Nam 75,4 68,8 74,7 15,3 20,5 15,6
Khanh Hoa 46,5 38,0 47,5 42,9 38,0 48,3
DAk Lk 72,2 66,6 75,8 50,4 43,9 56,0
D3k Néng 74,6 68,9 77,4 64,2 49,1 72,3
Lam Ddng 81,5 76,1 83,3 69,3 73,9 68,8
Long An 79,2 67,7 78,2 23,0 32,2 23,1
Chu hd
\[vg 77,4 61,5 79,2 20,3 17,7 20,0
Nam 77,0 54,2 82,6 17,7 17,5 17,4
Nhém chi tiéu luong thuc thuc pham
Nghéo nhét 63,5 35,2 75,7 14,1 11,8 15,9
Ngheo nhi 75,8 45,2 82,6 17,2 16,4 17,5
Trung binh 83,1 78,6 83,8 18,0 15,7 19,0
Giau nhi 84,0 76,3 83,8 16,7 20,7 17,6
Giau nhat 83,4 74,7 84,0 18,0 23,4 18,5

N = 7.753 manh dat
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Khéng cé su khac biét I&n vé tinh trang dau tu vao dat dai theo gidi tinh ctia chu hog,
tuy nhién lai c6 su khac biét I6n vé tinh trang kinh té xa hoi. H6 nghéo nhat cé mic dau tu
th@p nhat vao tudi tiéu va cay trong lau nam/cay bui so vdi cac hé giau nhat. Thu vi la co su
khac biét I16n trong dau tu gitta hd nghéo véi manh dat c6 va khéng c6 LURC. CS gan 41 diém
phan trdm céach biét gilta nhém hd nghéo so véi dudi 9 diém phan trdm cach biét gilta nhém
hd giau nhat. S6 liéu trén cé thé cliing cd cho gia thiét rédng cé Gidy chirng nhan quyén st dung
dat sé tao dong luc dau tu lau dai, dac biét la vdi cac ho ngheo. Mac du day la du bao quan
trong nhung s liéu lai khong phan biét gilra dau tu tu nhan va dau tu cong vao tudi tiéu. Ty
|& cao hon & ha ting cd sd tudi tiéu trén cdc manh dat cé LURC cd thé phan dnh mdc dd nao

d6 dau tu cong tap trung tai cac vung cdé nhiéu Gidy chirng nhan quyén sir dung dat.

Trong Bang 4.10, trinh bay s6 liéu théng ké vé dau tu cd lién quan dén dat dai dién ra
trong giai doan 2 nam 2010 va 2012 (gilra hai cudc diéu tra).

Bang 4.10: Pau tu cua cac ho (trong 2 nam qua)

Tudi tiéu/Bao vé dat/

Cong trinh nuoi

Cac cong trinh (ban)

Cay lau nam va

nguoén nudc trong thuay san kién c6 khac cau bui
Phan Gia tri Phan Gia tri Phan Gia tri (‘000  Phan Gia tri
tram (*000) VND tram (‘000 tram VND) trim (000
VND) VND)

Téng 2012 9,3 2.206 4,3 6.278 5,7 145.642 6,2 4.995
Tinh
Ha Tay 11,9 952 1,9 7.625 4,4 228.542 4,4 1.227
Lao Cai 67,7 342 12,1 523 22,2 75.929 9,1 2.014
Phu Tho 4,4 2.390 1,0 1.667 3,1 404.901 3,1 1.481
Lai Chau 7,5 1.720 0,7 25.000 1,5 5.850 2,2 1.067
bién Bién 2,5 6.000 6,7 363 5,0 195.000 0,8 15.000
Nghé An 3,3 1.000 3,3 2.963 12,8 111.413 12,2 6.071
Quang Nam 3,6 1.220 1,4 1.785 5,4 23.839 3,3 1.613
Khanh Hoa 0,0 0.0 2,0 85.000 2,0 52.000 1,0 10.000
D&k L&k 4,7 5.200 3,1 3.500 3,9 250.400 24,8  5.259
Dak Nbng 9,2 18.500 3,8 5.075 6,1 238.000 16,0 11.973
Lam Bong 0,0 0.0 0,0 0.0 3,2 306.000 9,5 1.617
Long An 10,7 3.404 15,2 6.141 5,2 67.433 2,8 4.480
Chu ho
\[og 4,6 2.681 3,2 6.021 4,4 56.277 3,8 8.269
Nam 10,7 2.153 4,6 6.331 6,1 164.189 6,9 4.495
Nhém chi tiéu luong thuc thuc pham
Nghéo nhét 14,0 809 3,9 1.572 6,0 77.377 6,3 3.075
Nghéo nhi 13,6 1.915 3,6 1.615 6,4 283.045 7,3 4.494
Trung binh 7,9 2.431 5,0 6.081 7,0 77.378 7,2 4.590
Giau nhi 10,1 5.445 3,2 6.050 6,5 163.562 6,1 2.021
Giau nhat 7,0 1.914 10,3 4.758 3,9 221.970 5,0 12.412
Téng 2012 panel 10,6 2.400 4,8 4.576 6,4 152.151 6,4 5.019
Toéng 2010 panel 38,1 528 6,3 7.700 4,1 44.045 11,2 1.885

N 2012 = 2.448 (N 2012 panel = 2.242; N 2010 panel =2.182)
Luu y: Khéng bao gém nhiing hé khéng cé dat. Cac sé liéu vé gia tri dugc tinh & mdc gia c6 dinh ndm 2010 cua tinh

Ha Tay cd.
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Bang nay trinh bay ty 1& hd cé dau tu va gia tri dau tu binh quan (mién 1a hd c6 dau tu)
dugc tinh & muc gia c6 dinh nam 2010 cua tinh Ha Tay cl. Nhin chung, trong hai nam qua,
c6 9% trong s6 cac ho dau tu vao tudi tiéu hoac bao ton dat va ngudn nudc. 4% cac hd ma
ching t6i phéng van dau tu vao nudi trong thldy san. Gan 6% dau tu vao cong trinh ban kién
c6 va 6% khac dau tu vao trong cay lau nam va cay bui. Co ty 1é cao cac ho tai Lao Cai dau
tu vao tudi tiéu (gan 68%) trong khi dé khong c6 ho nao tai Khanh Hoa hay Lam Bong dau tu
vao tudi tiéu hoac bao tén ngudnnudc va dat trong 2 nam qua.

Theo Bang 4.9, cé gan 80% manh dat dugc tudi tiéu tai LAm Bong, tuy nhién Khanh
Hoa lai cé ty |é tuong doi thap cac manh dat dudc tudi tiéu (dudi 50%). Lao Cai co ty 1é cao
(so vdi binh quan) vé dau tu vao nubi trong thuy san (12%), cong trinh ban kién c6 (22%),
va trong cay lau nam va cay bui (9%). Cac hd cé chu hd la nam dau tu nhiéu hon trong 2
nam qua.

Thu vi la, cac hé nghéo han dudng nhu cé ty |é dau tu lién quan téi dat dai cao han cac
ho giau haon. Gia tri dau tu trung binh khac biét tuong ddi I6n (vi du, tir 5,9 triéu VND tai Lai
Chau tdi 405 triéu VND tai Pha Tho cho céng trinh ban kién cd). So sanh dau tu vao dat dai
trong ndm 2010 va 2012, ching téi nhan thdy cé su gidam dang ké trong cac hd dau tu vao
tudi tiéu/bao ton dat/ngudn nudc (38% trong nam 2010 va 10,6% trong nam 2012).

Cé mot vai ly gidi cho xu hudng giam cla dau tu. Th& nhat, viéc tang gia thé gidi doi
vGi san phdm ndng san thé& giGi sudt ndm 2008 co6 thé da khuyén khich nhiéu ndng dan dau tu
vao dat dai cha ho sudbt giai doan 2009 - 2010. Th hai, khing khoang kinh té thé gidi cling
anh hudng téi Viét Nam va su gidm von dau tu dién ra sudt ndm 2010 tdi 2012, cling nhu téc
dd tang trudng cua néng nghiép bi giam. Tat ca nhitng yéu t6c nay co thé giai thich cho murc
tang thap cla dau tu cda cac ho gia dinh ma chung ta thay trong khao sat.

4.5. Giao dich dat dai

Trong phan nay, chlng toi xem xét cac giao dich dat dai. Tai Viét Nam, phap luat vé dat
dai quy dinh cu thé chinh sac d&i vdi ting loai d&t. Theo MONRE, sau khi Ludt D&t dai 2003
c6 hiéu luc, s6 lugng giao dich chinh thirc tdng 1én dang k&, dac biét tai cac dia phuong nai cé
kinh t&€ phat trién nhanh va gid dat cao. Nhiéu dia phudng da td chic don dién déi thira d6i vdi
dat ndng nghiép. K&t qua Ia s6 manh dat trén mdi hod gia dinh d& gidm dang k&. Quyén thué
va cho thué dat dudng nhu cé anh hudng tich cuc tgi dau tu dat dai, khuyén khich cac nha
dau tu dau tu nhiéu vao cd sé ha tang va khu kinh té va cdng nghé cao.

Két qua tham gia vao thi trudng dat cling nhu gia tri cac giao dich dudgc trinh bay
trong Bang 4.11. Bang s0 liéu cho thay gia tri thi truGng cua dat ndéng nghiép, dat danh cho
cady hang ndm va cay lau nam gilta cac tinh. Gia tri dugdc tinh trén m2. Can Iuu y rang gia tri
nay khong phai la gia tri giao dich chinh xac trén thi truGng ma la gia tri do hé gia dinh udc
tinh manh dat cda ho c6 thé ban & mirc d4. Tai rdt nhiéu tinh, khéng cé giao dich nao déi
véi cac hd dugc diéu tra. Ky hiéu (.) dugc dung dé chi khdng cé mirc gid ban udc tinh do sé
quan sat thap.
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Bang 4.11 nhan manh cé rat it quan sat vé giao dich dat tai cap tinh va mot lugng 16n
cac ho khong biét gia tri manh dat cta ho, dat biét la dat danh cho trong cay 1au nam. Diéu
nay phan anh nhiéu néng dan khong cé dat lau nam va thi trudng dat rat nhd (cé qua it hoat
dong) tai nhiéu nai.

Gia tri dat (dat néng nghiép gom dat cay hang nam va dat cay lau nam) tai cac tinh
mién nui tuong dG6i thdp so véi gid tri dat tai cac vung déng bang va vung thap. Sé liéu théng
ké cling chi ra réng gid tri dat tai vung dong bang phia Bac cao tuong d6i so véi phia Nam.
Diéu nay trai ngudc véi cac tinh vung cao trong dé dat tai Tay Nguyén co gia tri cao han so
vGi vung nui phia Bac (ngoai trir Lao Cai).

Gia tri dét tai tinh Ha Tay cli (dong bang séng H6ng) cao haon so vdi tinh Long An (déng
bang séng Clru Long). Diéu nay cé thé phan anh khoang cach tdi thanh phé - Ha Tay hién sat
nhap va thudc Ha Noi, trong khi Long An kha xa thanh phd I8n. D6i véi dat ndong nghiép va
dat cay hang nam, gia tri dat theo udc tinh cia cac ho cé chu ho nit cao han so vdi cac hé co
chd ho nam.

Bang 4.11: Gia tri udc tinh caa dat nong nghiép, dat cay hang nam
va dat cay lau nam (000 VND/m?)

Uéc gia tri caa dat néng Uéc gia tri caa dat cay Uéc gia tri caa dat
nghiép hang nam cay lau nam

Téng 2012 141 145 95
Tinh
Ha Tay 402 384 )
Lao Cai 97 97 ()
Phi Tho 40 40 40
Lai Chau 14 14 ()
Dién Bién 4 4 )
Nghé An 155 157 )
Quang Nam 36 37 32
Khanh Hoa 52 52 53
Dék Lak 33 27 43
bak Néng 37 46 34
Lam Dong 41 58 33
Long An 70 70 ()
Chu hé
N 152 161 41
Nam 138 141 105
Nhém chi tiéu luong thuc thuc pham
Nghéo nhét 122 135 36
Ngheo nhi 169 157 276
Trung binh 138 145 37
Giau nhi 113 122 26
Giau nhat 158 163 66

Luu y: Ky hiéu (.) nghia la cé it hon 10 quan sat.
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Bang s6 liéu cling cho thdy su khac nhau vé gia tri manh dat theo cac nhom tinh trang
kinh té€ xa h6i. Nhdm ho giau nhat thudng cdé dat gia tri han nhédm giau th( hai, trong khi nhém
nghéo nhat c6 dat it gia tri han. Biéu nay cho thay hd giau hon thudng cé xu hudng nam gilr
dat cé gia tri cao han hd nghéo.

Hinh 4.4 trinh bay tdng quan su tham gia cta hd gia dinh vao thi trudng dat dai, cho
thay ty 1€ ho hién tai lam chu hodc sir dat ndong nghiép cé dudc thong qua cac thi trudng mua
ban quyén s dung dat va thué dat. K&t qua nhan manh su khac biét I8n trong hoat dong thi
trudng dat dai giilra cac tinh.

Ty 1€ cac ho c6 dat théng qua mua ban trén thi trudng dat dai cao nhat tai cac tinh phia
Nam: Dak Lak, Dak Nong, L&m Ddng va Long An. Tai cac tinh mién nuli Tay Bac: Lai Chau va
bién Bién, gan nhu khong cé h6 nao c6 dat thong qua mua ban trén thi trudng dat dai.

Cac cht hd nam coé xu hudng mua dat nhiéu han cac chu hd nir; va nhdom ho giau nhat
tham gia sdi nGi hon trén thi trudng mua ban dat. Khoadng 19% s6 manh dat do nhém hd giau
nhat lam chu dugc mua qua thi trudng, so véi khoang 14% s6 manh dat do nhéom hd nghéo
nhat lam chu.

Hinh 4.4: Tham gia vao thi truédng mua ban va cho thué dat néong nghiép (%)
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Bang 4.12: Cac hinh thirc mat dat (phan tram)

Hinh thirc mat dat

Ty 18 hé

matddt Traodsi Ban Cho/ting Thu hoi Bo hoang Khac Tong
Tong 2012 9,6 2,8 15,3 46,0 25,5 5,3 5,1 2.700
Tinh
Ha Tay 9,1 1,1 17,6 52,7 14,3 9,9 4,4 577
Lao Cai 7,4 0,0 25,0 37,5 18,7 0,0 18,7 107
PhU Tho 15,7 0,0 6,8 61,8 27,9 0,8 2,5 375
Lai Chau 3,0 0,0 7,7 7,7 69,2 0,0 15,4 133
Dién Bién 10,2 0,0 0,0 42,1 31,6 26,3 0,0 127
Nghé An 8,8 23,7 2,6 34,2 28,9 5,2 5,2 227
Quang Nam 9,1 4,3 2,8 35,2 49,3 7,0 1,4 338
Khanh Hoa 8,1 0,0 16,7 41,6 0,0 0,0 41,6 111
D&k Lak 12,8 0,0 43,8 50,0 3,1 0,0 3,1 164
bak Nong 16,9 0,0 55,5 14,8 22,2 0,0 7,4 130
Lam Ddng 9,2 0,0 22,2 44,4 22,2 0,0 11,1 76
Long An 4,2 0,0 28,0 56,0 4,0 12,0 0,0 335
Chu hé
NG 10,6 0,0 22,7 37,1 35,0 1,0 4,1 567
Nam 9,4 3,5 13,4 48,4 22,9 6,4 5,3 2.133
Nhém chi tiéu luong thuc thuc pham
Nghéo nhat 11,6 2,3 13,9 34,9 32,6 4,6 11,6 100
Nghéo nhi 9,4 0,0 18,5 35,8 29,3 9,8 6,5 100
Trung binh 10,8 7,7 13,5 29,8 37,5 5,8 5,8 100
Giau nhi 12,4 0,0 7,8 62,0 24,1 3,4 2,6 100
Giau nhat 11,0 6,9 23,7 53,5 14,9 0,9 0,0 100

N = 2.700 manh dat

Bang 4.12 trinh bay téng quan ty I1& hd mét dat (cot 1) va ho bi méat dat nhu thé nao
trong giai doan 2 nam trudc cubc diéu tra. Nhin chung, 9,6% hd mat dat trong giai doan 2
nam trudc cudc dudc tra. Ty 1&€ hd mat dat nhiéu nhat la tai Pha Tho va Dak Néng (gan 17%).
Ty 1é thap nhat la tai Lai Chau, chi c6 3% ho thong bao mat mot hoac vai manh dat.

Phan I8n dat bi mat la do ban di, cho di hodac ho gia dinh bi thu hoi, va thi truéng dat
s6i dong hon ca la tai Tay Nguyén. Nhom ho giau nhat cho tang téi mot nlra s6 dat ma ho mat
trong khi nhdm nghéo hon lai co ty |€ bi thu hoi la chu yéu.

Nhém nghéo hon thudng bé hoang dat cia ho nhiéu han so véi nhdm giau nhat (ty 1€
tuong Ung la 4,6% va 0,9%). Cac chu ho nit thudng ban dat nhiéu hon dem tang cho. Thém

vao dd, cac chd ho nir cling co ty Ié bi thu hoi dat cao hon.

Bang 4.13 minh hoat nhitng ngudi nhan dat, dugc phan chia theo cac hinh thic khac
nhau. Xét vé hinh thic cho tang dat hoac bé hoang, hau hét ngudi nhan déu la con cai hoac ho
hang, nhung d6i vGi dat ban thi hau hét la ngudi ngoai (nhu hang xé6m va cac déi tugng khac).
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Trong hau hét cac trudng hgp thu hoéi dat, ngudi nhan la Nha nudc. Biéu nay phu hgp
v@i két qua trong Khai et al. 2013.

Bang 4.13: Ngudi nhan cac manh dat (%)

- Ho R Ngudi - . R
.. Anh chi . Hang R NgugGi Nha To chuc , s
Cha me Con cai hang , thué , , . Khac Tong
em , xom . , khac nuéc tu nhan
khac trudc do
T6ng 2012 0,7 46,3 3,7 2,5 6,6 0,7 7,6 25,9 2,5 3,4 100
Trao doi 10,0 0,0 0,0 0,0 40,0 0,0 0,0 50,0 0,0 0,0 100
Ban 0,0 12,5 6,3 1,5 34,4 1,5 43,7 0,0 0,0 0,0 100
Cho/tang 0,1 91,6 3,5 2,9 0,5 0,0 0,0 0,5 0,0 0,0 100
Thu hoi 0,0 0,0 0,0 0,0 0,8 0,0 0,0 90,4 7,8 0,8 100
Bd hoang 0,0 30,4 17,4 17,4 4,4 0,0 4,3 4,3 0,0 21,7 100
Khac 0,0 9,1 4,5 0,0 0,0 9,1 18,2 9,1 9,1 40,9 100

4.6. Tom tat

Trong chuong nay, dac diém dat dai cia hd bao gdm dién tich, phan bd, ngudn géc
manh dat va vai tro cua thi trudng dat, giday chirng nhan quyén s dung dat, han ché doéi vdi
cac manh dat, dau tu trén dat déu dugc dé cap. Nhin chung, thi trudng dat dai phat trién va
s6i ddng hon & cac tinh mién Nam va su phan bd dat cling nhiéu bat binh ddng hon cac tinh
phia Nam so v@i cac tinh phia Bac. Ty |1&é cac hd khdng c6 dat da tdng trong giai doan 2 nam
qua 2010-2012. Tuy nhién, khi so sanh tinh trang khong c6 dat va tinh trang kinh té xa hoi,
ching t6i nhan thdy nhém ho giau hon thudng khong cé dat nong nghiép. Diéu nay am chi
vé su phat trién ndng thdn khi cac hd giau hon it phu thudc hon vao nghé ndng dé€ muu sinh.
Chulng tdi con thdy su khac biét I16n gilra cac tinh phia Bac va cac tinh phia Nam. Viéc phéan
manh dat dai dugc tinh b&ng s manh dat ndm gif va dién tich manh dat dién ra nhiéu hon
3 cac tinh phia Bac. Thém vao do, cac ho tai phia Nam cé xu hudng khong c6 dat nhiéu han.
Céc tinh Tay Bac gom Lai Chau va Dién Bién 13 ndi thi trudng dat dai r&t manh nha. O nhiing
tinh ndy, cac giao dich trong thi trudng dat kha hiém va ty 1é cdc manh dat cé S& Do cling
thdp nhat trong tat ca cac tinh khao sat.

RG rang cac hd giau han co su dam bao han khi sd hitu manh dat dugc cap LURC. Hon
thé, s6 liéu thdng ké con chi ra cé LURC co lién hé tich cuc v@i dau tu dai han, dac biét vé tudi
tiéu. Cung vdi do, gitrta nhdm cac ho nghéo nhat, dang co cach biét rat I6n gilra dau tu vao cac
manh d&t cé va khdéng cé LURC. Diéu nay phl hdp véi quan diém cho rdng gidy chng nhan
guyén sd sif dung quan trong vdi dau tu. Chldng téi quan sat thay cé su sut giam nhiéu trong
dau tu vao dat dai gilta nam 2010 va 2012.

Cling c6 su khac biét I6n gilra cac ho c6 chi hé nam va cac hd cé chu ho nir. Cac chu
ho nir co ty Ié khong cd dat cao haon, cd dat véi dién tich nho han va thudng cé ty 1é dat co
LURC cao haon. Clung v@i do, cac ho coé cha hé nir it dau tu vao cac manh dat cia minh. VEé thi
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trudng mua ban dat, cac ho cé chu hé nam chiém phan I6n nhitng déi tugng tham gia tich cuc.
Diéu nay ggi y réang cadc hd cé chd hd nlt cé thé d6i mat nhiéu hon véi cac can tré va thach
thic trong tham gia thi trudng dat dai.

CudGi cung, chudgng nay con cung cap khia canh vé nhitng han ché trong lua chon cay
trong va s dung dét do cd quan nha nudc cé thdm quyén quy dinh. Nhin chung, phén 18n céc
manh dat trong mau diéu tra déu bi han ché& nén khéng thé tu do s dung cho muc dich phi
néng nghiép. O cac tinh Quang Nam va Ha T4y, cé rat nhiéu ho gia dinh dugc yéu cau trong
lGa subt cdc mua vu trén manh dat cha ho. Tuy nhién, & mién Béc, c6 tudng dbi nhiéu hd bi
han ché khi ho khong dugc tu do Iua chon cay trong ma ho mudn trong trén dat cua ho.
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