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TÓM TẮT 
Trao đổi đất nông nghiệp giữa các hộ nông dân nhằm phát triển kinh tế trang trại đã và đang 

diễn ra khá mạnh mẽ ở huyện Quế Võ, tỉnh Bắc Ninh trong những năm gần đây. Chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất, thuê và cho thuê quyền sử dụng đất và đổi đất là các hình thức trao đổi đất chủ 
yếu giữa các hộ ở huyện Quế Võ. Để hình thành trang trại, bình quân một chủ trang trại đã thực hiện 
28 giao dịch trao đổi đất với các hộ khác nhau, chủ yếu thông qua hợp đồng không chính thống. Giá 
cả trao đổi cơ bản phụ thuộc vào hình thức trao đổi và điều kiện cụ thể của thửa đất. Những khó khăn 
chính trong trao đổi đất mà các chủ trang trại đã gặp phải là việc phải thực hiện quá nhiều giao dịch 
trao đổi đất với nhiều hộ, rủi ro trong việc sử dụng đất đã trao đổi do không có hợp đồng chính thống 
và những vấn đề phát sinh khác trong quá trình hoạt động của trang trại. Kết quả nghiên cứu cũng 
chỉ ra rằng hoàn thiện quy trình trao đổi đất, quy hoạch vùng phát triển trang trại, xác định nhu cầu 
trao đổi đất và cấp mới giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sau khi trao đổi là những vấn đề cần 
được giải quyết nhằm tạo điều kiện cho hoạt động trao đổi đất giữa các hộ nông dân nhằm hình 
thành trang trại trong thời gian tới.  

Từ khóa: Chuyển nhượng quyền sử dụng đất, đất nông nghiệp, hộ nông dân, trao đổi đất, 
trang trại. 

SUMMARY 
Agricultural land transactions between farm households for the large-scale farm development 

have been occurred quite rigorously in Que Vo district, Bac Ninh province for recent years. The 
transfer and rent-in of land use rights as well as land exchanges were found to be the main types of 
land transactions between farm households in Que Vo. On average a farm owner had to carry out 
around 28 land transactions with different households, almost through oral agreements in order to 
accumulate land areas for establishing a large-scale farm. The land price largely depended on types of 
land transactions and land plot conditions. The major difficulties that the farm owners encountered 
with were found to be the implementation of too many of land transations, the risk of land use rights 
due to oral agreements (not legal contracts), and some other matters arised during farm operation. 
The improved procedures of land transactions, establishment of planning areas for large-scale farm 
development, identification of land trading demand, and reissuance of land use right after land 
transacted were implications for betrer land transaction for large-scale farm development in the 
coming time.  

Key words: Agricultural land, farm households, land transaction, large-scale farms, land use 
right transfer.  
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1. §ÆT VÊN §Ò 
NghÞ quyÕt 10/NQ-BCT cña Bé ChÝnh trÞ 

Ban chÊp hμnh Trung −¬ng §¶ng kho¸ VI vÒ 
®æi míi qu¶n lý kinh tÕ n«ng nghiÖp, LuËt 
§Êt ®ai n¨m 1993 vμ LuËt §Êt ®ai söa ®æi 
n¨m 2003, ®Æc biÖt lμ NghÞ quyÕt 03/2000/ 
NQ-CP vÒ kinh tÕ trang tr¹i ®· thóc ®Èy sù 
h×nh thμnh vμ ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i ë 
kh¾p c¸c vïng miÒn trong c¶ n−íc. Theo Bé 
N«ng nghiÖp vμ Ph¸t triÓn n«ng th«n, tÝnh 
®Õn n¨m 2007 c¶ n−íc cã 116,1 ngμn trang 
tr¹i, trong ®ã khu vùc ®ång b»ng s«ng Cöu 
Long cã 51,5 ngμn trang tr¹i (44,3%), vïng 
®ång b»ng s«ng Hång cã 15,7 ngμn trang tr¹i 
(13,5%) (Th«ng tÊn x· ViÖt Nam, 2009). Sù 
h×nh thμnh vμ ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i 
®· vμ ®ang thóc ®Èy ph¸t triÓn s¶n xuÊt 
hμng ho¸ trong n«ng nghiÖp, t¹o viÖc lμm, 
n©ng cao thu nhËp cho ng−êi d©n, t¹o ra sù 
chuyÓn biÕn tÝch cùc, gãp phÇn thóc ®Èy sù 
nghiÖp ph¸t triÓn kinh tÕ n«ng nghiÖp, n«ng 
th«n. Tuy nhiªn, ph¸t triÓn trang tr¹i còng 
®ang gÆp ph¶i nh÷ng khã kh¨n th¸ch thøc, 
®Æc biÖt lμ vÊn ®Ò trao ®æi ruéng ®Êt gi÷a c¸c 
hé n«ng d©n ë vïng ®ång b»ng s«ng Hång do 
diÖn tÝch ®Êt b×nh qu©n cña mét hé trong 
vïng rÊt thÊp.  

N»m trong vïng ®ång b»ng s«ng Hång, 
huyÖn QuÕ Vâ (tØnh B¾c Ninh) lμ mét ®Þa 
ph−¬ng cã qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé 
n«ng d©n nh»m ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i 
®· vμ ®ang diÔn ra kh¸ m¹nh mÏ (§Æng 
Phóc, 2008). Th«ng th−êng, mét hé n«ng d©n 
trong huyÖn muèn ph¸t triÓn kinh tÕ trang 
tr¹i th«ng qua tÝch tô ®Êt ®ai th× tr−íc hÕt 
ph¶i tù m×nh ®øng ra tho¶ thuËn trao ®æi 
®Êt víi c¸c hé n«ng d©n kh¸c cã c¸c m¶nh 
ruéng liÒn kÕt víi m¶nh ruéng cña hä. ViÖc 
trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n nμy cã thÓ 
®−îc thùc hiÖn d−íi nhiÒu h×nh thøc kh¸c 
nhau nh− ®æi ruéng, m−în, thuª vμ cho thuª 
quyÒn sö dông ®Êt, chuyÓn nh−îng quyÒn sö 
dông ®Êt n«ng nghiÖp cña nhau... HiÖn nay, 
nhiÒu vÊn ®Ò n¶y sinh trong qu¸ tr×nh trao 

®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n ë vïng ®ång 
b»ng s«ng Hång nãi chung vμ ë huyÖn QuÕ 
vâ nãi riªng ®−îc ng−êi d©n vμ chÝnh quyÒn 
c¸c cÊp rÊt quan t©m nh− diÔn biÕn cña qu¸ 
tr×nh trao ®æi ®Êt; c¸c h×nh thøc trao ®æi, 
thêi h¹n vμ gi¸ c¶ trao ®æi, c¸c ®iÒu kiÖn 
rμng buéc cña tho¶ thuËn trao ®æi; vai trß 
cña chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng trong qu¸ tr×nh 
tho¶ thuËn trao ®æi gi÷a c¸c hé n«ng d©n; 
khã kh¨n vμ c¸c gi¶i ph¸p kh¾c phôc trong 
qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n 
nh»m ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i trong 
vïng, v.v...  

ChÝnh v× vËy, nghiªn cøu nμy ®−îc thùc 
hiÖn nh»m: (1) kh¸i qu¸t t×nh h×nh ph¸t 
triÓn kinh tÕ trang tr¹i cña huyÖn QuÕ Vâ, 
(2) ph©n tÝch thùc tr¹ng trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c 
hé n«ng d©n ®Ó ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i 
trªn ®Þa bμn huyÖn; vμ (3) ®Ò xuÊt mét sè ý 
kiÕn nh»m gãp phÇn gi¶i quyÕt nh÷ng vÊn 
®Ò n¶y sinh trong qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt gi÷a 
c¸c hé n«ng d©n trªn ®Þa bμn huyÖn QuÕ Vâ 
tØnh B¾c Ninh.  

2. PH¦¥NG PH¸P NGHI£N CøU 
§Ó thùc hiÖn nghiªn cøu nμy, ngoμi viÖc 

thu thËp c¸c th«ng tin vμ sè liÖu thø cÊp tõ 
c¸c b¸o c¸o chuyªn ®Ò, c¸c tμi liÖu ®· xuÊt 
b¶n cã liªn quan ®Õn t×nh h×nh trao ®æi ®Êt 
gi÷a c¸c hé n«ng d©n, nhãm t¸c gi¶ cßn tiÕn 
hμnh thu thËp c¸c sè liÖu s¬ cÊp th«ng qua 
viÖc ®iÒu tra pháng vÊn 41 chñ trang tr¹i cã 
trao ®æi ®Êt (chiÕm 61,2% trong tæng sè 
trang tr¹i cã trao ®æi ®Êt) ë c¸c x· Ph−¬ng 
LiÔu, ViÖt Hïng, Ch©u Phong, B»ng An vμ 
Bång Lai (huyÖn QuÕ Vâ), n¬i cã t×nh h×nh 
trao ®æi ®Êt diÔn ra kh¸ sím vμ m¹nh mÏ. 
C¸c néi dung ®iÒu tra chñ yÕu bao gåm: t×nh 
h×nh c¬ b¶n cña c¸c trang tr¹i; diÖn tÝch trao 
®æi, h×nh thøc trao ®æi, thêi gian trao ®æi, 
ph−¬ng thøc thanh to¸n; nh÷ng thuËn lîi, 
khã kh¨n trong qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt... 
Ph−¬ng ph¸p thèng kª m« t¶, ph−¬ng ph¸p 
ph©n tÝch so s¸nh, ph−¬ng ph¸p chuyªn gia 
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lμ nh÷ng ph−¬ng ph¸p chñ yÕu ®−îc sö dông 
trong qu¸ tr×nh nghiªn cøu. 

NQ/HU ban hμnh ngμy 05/07/2003 cña Ban 
chÊp hμnh §¶ng bé huyÖn vÒ ph¸t triÓn 
ch¨n nu«i, nhiÒu trang tr¹i trong huyÖn QuÕ 
Vâ ®· ®−îc h×nh thμnh vμ ph¸t triÓn. Sè 
l−îng trang tr¹i trong huyÖn t¨ng lªn tõ 71 
trang tr¹i n¨m 2004 lªn tíi 150 trang tr¹i 
vμo n¨m 2006. Tuy nhiªn, tõ n¨m 2007 sè 
l−îng trang tr¹i cña huyÖn cã xu h−íng gi¶m 
®i, tõ 150 trang tr¹i n¨m 2006 xuèng cßn 
116 trang tr¹i vμo n¨m 2007 vμ 103 trang 
tr¹i vμo n¨m 2008. §iÒu nμy chñ yÕu lμ do 
sù ph©n chia l¹i ®Þa giíi hμnh chÝnh trong 
tØnh - ba x· Lam S¬n, V©n D−¬ng, Kim Ch©n 
thuéc huyÖn QuÕ Vâ ®· ®−îc chuyÓn vÒ 
thμnh phè B¾c Ninh tõ th¸ng 5/2007. Ngoμi 
ra, nh÷ng khã kh¨n gÆp ph¶i do thiªn tai, 
khñng ho¶ng tμi chÝnh... trong n¨m 2007 vμ 
2008 ®· cã ¶nh h−ëng kh«ng nhá ®Õn ph¸t 
triÓn kinh tÕ nãi chung, ®Õn sù h×nh thμnh 
vμ ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i trong huyÖn 
nãi riªng. MÆc dï vËy, tû lÖ trang tr¹i ®−îc 
h×nh thμnh qua trao ®æi ®Êt trong tæng sè 
trang tr¹i cña huyÖn liªn tôc t¨ng, tõ 28,2% 
n¨m 2004 lªn tíi 65,1% n¨m 2008 (B¶ng 1). 
Qua ®ã cã thÓ thÊy trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé 
n«ng d©n ®ang lμ c¸ch thøc chñ yÕu ®Ó ph¸t 
triÓn trang tr¹i trªn ®Þa bμn huyÖn (H×nh 1). 

3. KÕT QU¶ NGHI£N CøU Vμ TH¶O 
    LUËN 

3.1. Kh¸i qu¸t t×nh h×nh ph¸t triÓn trang  
       tr¹i trªn ®Þa bμn huyÖn QuÕ Vâ 

QuÕ Vâ lμ huyÖn n»m ë phÝa §«ng tØnh 
B¾c Ninh, trong vïng ®ång b»ng ch©u thæ 
s«ng Hång, c¸ch thμnh phè B¾c Ninh 10 km 
vÒ phÝa B¾c, c¸ch thñ ®« Hμ Néi 40 km vÒ 
phÝa T©y Nam. Tæng diÖn tÝch ®Êt n«ng 
nghiÖp cña toμn huyÖn lμ 9,6 ngμn ha (chiÕm 
61.9% tæng diÖn tÝch ®Êt tù nhiªn), trong ®ã 
89,5% lμ ®Êt trång c©y hμng n¨m vμ 8,9% lμ 
®Êt nu«i trång thñy s¶n (Phßng N«ng nghiÖp 
vμ PTNT huyÖn QuÕ Vâ, 2009). Toμn huyÖn 
cã kho¶ng 35 ngμn hé, víi 144 ngμn nh©n 
khÈu, 72,8 ngμn lao ®éng trong ®ã 49,5 ngμn 
lao ®éng n«ng nghiÖp (Niªn gi¸m thèng kª 
tØnh B¾c Ninh, 2008). 

Thùc hiÖn NghÞ quyÕt sè 03/2000/NQ-CP 
ngμy 02/02/2000 cña ChÝnh phñ, NghÞ quyÕt 
sè 06 NQ/TU ngμy 02/06/2000 cña Ban 
th−êng vô TØnh uû B¾c Ninh vÒ khuyÕn khÝch 
ph¸t triÓn trang tr¹i, nhÊt lμ NghÞ quyÕt sè 03 

B¶ng 1. T×nh h×nh ph¸t triÓn trang tr¹i huyÖn QuÕ Vâ 

Chỉ tiêu ĐVT Năm 
2004 

Năm 
2005 

Năm 
2006 

Năm 
2007 

Năm 
2008 

1. Tổng số trang trại TT 71 146 150 116 103 

1.1. Theo nguồn gốc hình thành       

- Thông qua trao đổi đất % 28,2 47,9 49,3 58,8 65,1 

- Khác % 71,8 52,1 50,7 41,2 34,9 

1.2. Theo loại hình trang trại       

- Trang trại thủy sản % 25,4 23,9 23,3 11,3 12,6 

- Trang trại chăn nuôi % 23,9 12,3 12,0 19,8 20,4 

- Trang trại tổng hợp % 50,7 63,7 64,7 68,9 67,0 

Nguồn: Phòng Nông nghiệp và PTNT huyện Quế Võ (2009) 
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H×nh 1. Qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt cña hé n«ng d©n ®Ó h×nh thμnh trang tr¹i 

3.2. Thùc tr¹ng trao ®æi ®Êt nh»m h×nh 
       thμnh trang tr¹i trªn ®Þa bμn huyÖn 

3.2.1. Kh¸i qu¸t qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt ®Ó 
           h×nh thμnh trang tr¹i 

Nh»m tËn dông nh÷ng ®iÒu kiÖn vÒ lao 
®éng, tiÒn vèn vμ kh¶ n¨ng cña m×nh, mét sè 
hé n«ng d©n trong huyÖn cã mong muèn x©y 
dùng m« h×nh kinh tÕ trang tr¹i ®Ó ph¸t 
triÓn kinh tÕ, t¨ng thu nhËp cña hé. Nh÷ng 
hé n«ng d©n nμy sÏ chñ ®éng tiÕn hμnh tháa 
thuËn víi c¸c hé kh¸c cã c¸c thöa ruéng liÒn 
kÒ víi thöa ruéng cña m×nh ®Ó tËp trung ®Êt 
®ai trªn nguyªn t¾c hai bªn cïng cã lîi. ViÖc 
tháa thuËn trao ®æi cã thÓ th«ng qua chuyÓn 
nh−îng quyÒn sö dông ®Êt, thuª vμ cho thuª 
ruéng, hoÆc ®æi ruéng cho nhau. Sau khi hai 
bªn thèng nhÊt trao ®æi, chñ hé (hay chñ 
trang tr¹i t−¬ng lai) sÏ ®Ò nghÞ ñy ban nh©n 
d©n x· x¸c nhËn c¸c thñ tôc nh»m hîp ph¸p 
hãa viÖc trao ®æi ®Êt, ®ång thêi xin chuyÓn 
®æi môc ®Ých sö dông ®Êt n«ng nghiÖp. NÕu 
®−îc ñy ban nh©n d©n x· chÊp nhËn th× hé 
®ã sÏ ph¸t triÓn trang tr¹i cña m×nh trªn 

diÖn tÝch trao ®æi (th−êng kÕt hîp víi diÖn 
tÝch cña m×nh ®· cã tõ tr−íc).  

3.2.2. T×nh h×nh trao ®æi ®Êt cña c¸c trang 
           tr¹i 

a. DiÖn tÝch ®Êt trao ®æi  
Còng nh− hÇu hÕt c¸c ®Þa ph−¬ng kh¸c 

trong vïng ®ång b»ng s«ng Hång, diÖn tÝch 
®Êt n«ng nghiÖp b×nh qu©n cña hé n«ng d©n 
trong huyÖn kh«ng lín. Sè liÖu ®iÒu tra 41 
trang tr¹i trong huyÖn cho thÊy diÖn tÝch 
b×nh qu©n cña mét hé trang tr¹i tr−íc khi 
trao ®æi ®Êt lμ 3.625 m2, trong ®ã chØ cã 15 hé 
(36,7%) cã diÖn tÝch ®Êt trong khu vùc trang 
tr¹i cña m×nh sau nμy vμ diÖn tÝch nμy rÊt 
nhá (354 m2/hé). §Ó ph¸t triÓn m« h×nh 
trang tr¹i, c¸c hé nμy ph¶i tiÕn hμnh trao ®æi 
®Êt víi c¸c hé n«ng d©n cã c¸c thöa ruéng 
liÒn kÒ. Th«ng qua trao ®æi ®Êt mμ diÖn tÝch 
®Êt n«ng nghiÖp cña hé lμm trang tr¹i ®· 
t¨ng tõ 3.625 m2 tr−íc khi trao ®æi lªn ®Õn 
9.247 m2 sau khi trao ®æi, trong ®ã diÖn tÝch 
®Êt thuéc khu vùc trang tr¹i ®¹t b×nh qu©n 
7.876m2/trang tr¹i (B¶ng 2).   
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B¶ng 2. DiÖn tÝch ®Êt n«ng nghiÖp cña trang tr¹i tr−íc vμ sau khi trao ®æi  

Chỉ tiêu Số trang trại
(trang trại) 

Tổng diện tích
(m2) 

Diện tích bình quân của một trang trại
(m2) 

1. Tổng DT đất NN trước khi trao đổi 41 148,625 3,625 
   - Trong đó: diện tích thuộc khu vực trang trại 15 5,310 354 
2. Tổng diện tích trao đổi được 41 285,114 6,954 
3. Tổng DT đất NN sau khi trao đổi 41 379,127 9,247 
  - Trong đó: Diện tích trang trại 41 322,916 7,876 

Nguồn: số liệu điều tra trang trại (2009) 

B¶ng 3. KÕt qu¶ c¸c ho¹t ®éng trao ®æi ®Êt cña c¸c trang tr¹i 

Hoạt động trao đổi 
Số trang trại 

tham gia 
(trang trại) 

Tổng diện tích 
trao đổi được 

(m2) 

Diện tích trao đổi 
được/ trang trại 
tham gia (m2) 

Diện tích dùng để trao 
đổi/ trang trại tham gia 

(m2) 

1. Chuyển nhượng quyền sử dụng đất 17 76,857 4,521 - 
2. Thuê quyền sử dụng đất 21 108,045 5,145 - 
3. Đổi ruộng 35 137,410 3,926 2,905 

Nguồn: Số liệu điều tra trang trại (2009) 

KÕt qu¶ ®iÒu tra cho thÊy ho¹t ®éng trao 
®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n trong huyÖn 
®−îc diÔn ra d−íi 3 h×nh thøc chñ yÕu bao 
gåm viÖc chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt, 
thuª vμ cho thuª quyÒn sö dông ®Êt, vμ ®æi 
quyÒn sö dông ®Êt (hay ®æi ruéng cho nhau). 
HÇu hÕt (85,3%) sè trang tr¹i ®−îc h×nh 
thμnh ®Òu tham gia ho¹t ®éng ®æi ruéng 
cho nhau, víi diÖn tÝch ®æi ®−îc b×nh qu©n 
lμ 3.926 m2/trang tr¹i (hé trang tr¹i dïng 
2.905 m2 ®Ó ®æi ®−îc diÖn tÝch nμy). Ho¹t ®éng 
chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt vμ thuª 
quyÒn sö dông ®Êt còng diÔn ra kh¸ phæ 
biÕn. Trong 41 trang tr¹i ®iÒu tra cã tíi 
41,5% trang tr¹i tham gia ho¹t ®éng chuyÓn 
nh−îng quyÒn sö dông ®Êt víi diÖn tÝch 
chuyÓn nh−îng b×nh qu©n lμ 4.521 m2/trang 
tr¹i tham gia, cã tíi 51,2% trang tr¹i ®i thuª 
quyÒn sö dông ®Êt víi diÖn tÝch thuª ®−îc lμ 
51.450 m2/trang tr¹i tham gia (B¶ng 3). 

b. Sè l−îng hé tham gia trao ®æi 
§Ó ph¸t triÓn m« h×nh kinh tÕ trang tr¹i 

trong ®iÒu kiÖn ®Êt ®ai ®−îc chia kh¸ manh 
món, c¸c hé trang tr¹i ®· ph¶i tiÕn hμnh 
trao ®æi ®Êt víi rÊt nhiÒu c¸c hé n«ng d©n 
kh¸c. KÕt qu¶ ®iÒu tra 41 trang tr¹i cho thÊy 
®Ó ph¸t triÓn m« h×nh trang tr¹i th× c¸c chñ 

trang tr¹i ®· ph¶i thùc hiÖn 1270 giao dÞch 
trao ®æi ®Êt víi c¸c hé n«ng d©n kh¸c (b×nh 
qu©n 28,2 giao dÞch/trang tr¹i). DiÖn tÝch 
trao ®æi ®−îc tõ mçi giao dÞch b×nh qu©n chØ 
®¹t 230 - 282 m2 (B¶ng 4). §iÒu nμy ®· lμm 
cho c¸c chñ trang tr¹i mÊt rÊt nhiÒu thêi 
gian ®Ò tiÕn hμnh tháa thuËn trao ®æi víi c¸c 
hé n«ng d©n kh¸c. §©y lμ yÕu tè c¬ b¶n g©y 
c¶n trë qu¸ tr×nh tÝch tô ®Êt ®ai ®Ó h×nh 
thμnh vμ ph¸t triÓn m« h×nh kinh tÕ trang 
tr¹i trªn ®Þa bμn huyÖn. 

c. Thêi h¹n, gi¸ c¶ trao ®æi vμ ph−¬ng 
thøc thanh to¸n 

Ho¹t ®éng trao ®æi ®Êt diÔn ra chñ yÕu 
gi÷a c¸c hé n«ng d©n ë trong cïng mét th«n 
hoÆc gi÷a nh÷ng ng−êi cã quan hÖ hä hμng 
nªn ph−¬ng thøc trao ®æi chñ yÕu lμ tháa 
thuËn miÖng, kh«ng cã hîp ®ång ph¸p lý. 
ChØ cã mét tû lÖ rÊt nhá sè l−îng giao dÞch 
(5%) ®−îc thùc hiÖn th«ng qua hîp ®ång. §ã 
lμ nh÷ng tr−êng hîp chuyÓn nh−îng quyÒn 
sö dông ®Êt n«ng nghiÖp vÜnh viÔn (theo quy 
®Þnh cña ph¸p luËt) cho chñ trang tr¹i. Thêi 
h¹n, gi¸ c¶ trao ®æi vμ ph−¬ng thøc thanh 
to¸n cña c¸c giao dÞch trao ®æi ®Êt tïy thuéc 
vμo h×nh thøc trao ®æi lμ chuyÓn nh−îng, 
thuª hay ®æi ruéng (B¶ng 5).  
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B¶ng 4. Sè hé tham gia trao ®æi víi c¸c trang tr¹i ®−îc ®iÒu tra 

Hoạt động trao đổi Số lượng hộ tham gia trao đổi 
với trang trại (hộ) 

Số lượng hộ/ trang trại 
tham gia trao đổi 

Diện tích trao đổi được/ 
hộ trao đổi (m2 ) 

1. Chuyển nhượng 310 18,2 281,6 

2. Thuê 428 20,4 230,4 

3. Đổi ruộng 532 15,2 250,9 

             Tổng số 1270 28,2 251,5 

Nguồn: Số liệu điều tra trang trại (2009) 

B¶ng 5. Thêi h¹n vμ gi¸ chuyÓn nh−îng vμ thuª quyÒn sö dông ®Êt 

 Tỷ lệ trang trại 
(%) Thanh toán Giá cả 

1. Chuyển nhượng quyền sử dụng đất    

a. Dưới 5 năm 17,7 

b. Trên 5 năm 58,8 

Tiền mặt 
hoặc thóc 

0,5-3,5 ngàn đồng/m2/năm hoặc 
0,2 – 1 kg thóc/m2/năm 

c. Chuyển hẳn (vĩnh viễn) 23,5 Tiền mặt 41 - 85 ngàn đồng/m2

2. Thuê quyền sử dụng đất    

a. Từ 1- 5 năm 19,0 

b. Từ 5 – 10 năm 66,7 

c. Trên 10 năm 14,3 

Tiền mặt 
hoặc thóc 

0,75 – 6 ngàn đồng/m2/năm hoặc 
0,3 – 1,5 kg thóc/m2/năm 

Nguồn: Số liệu điều tra trang trại (2009) 

- §èi víi h×nh thøc chuyÓn nh−îng 
quyÒn sö dông ®Êt: Tïy theo thêi gian 
chuyÓn nh−îng mμ gi¸ c¶ vμ ph−¬ng thøc 
thanh to¸n cã thÓ kh¸c nhau. §èi víi viÖc 
chuyÓn nh−îng toμn bé hay vÜnh viÔn, tøc lμ 
hé n«ng d©n sÏ lμm thñ tôc chuyÓn sè ®á cho 
chñ trang tr¹i (tû lÖ nμy chiÕm 23,5% trong 
tæng sè giao dÞch chuyÓn nh−îng quyÒn sö 
dông ®Êt) th× sÏ thanh to¸n b»ng tiÒn mÆt 
víi møc gi¸ tõ 41 - 85 ngμn ®ång/m2 (hay 15 
- 30 triÖu ®ång/sμo B¾c bé). §èi víi viÖc 
chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt cã thêi 
h¹n th× h×nh thøc thanh to¸n cã thÓ lμ b»ng 
tiÒn mÆt hoÆc b»ng thãc víi møc gi¸ lμ 0,5 -
3,5 ngμn ®ång/m2/n¨m hoÆc 0,2 - 1 kg thãc 
/m2/n¨m. Thêi ®iÓm thanh to¸n th−êng lμ 
ngay sau khi tháa thuËn chuyÓn nh−îng 
®−îc thùc hiÖn. 

- §èi víi h×nh thøc thuª quyÒn sö dông 
®Êt: §a sè c¸c chñ trang tr¹i vμ hé n«ng d©n 
tháa thuËn cho thuª ®Êt trong thêi gian tõ 5 

- 10 n¨m (66,7%). ViÖc thanh to¸n cã thÓ 
b»ng tiÒn mÆt hoÆc b»ng thãc tïy theo tháa 
thuËn gi÷a hai bªn víi møc gi¸ dao ®éng tõ 
0,75 - 6 ngμn ®ång/m2/n¨m hoÆc 0,3 - 1,5 kg 
thãc /m2 /n¨m. Thêi ®iÓm thanh to¸n th−êng 
lμ cuèi mçi n¨m hoÆc cuèi mçi vô trong thêi 
h¹n thuª ®Êt.  

- §èi víi h×nh thøc ®æi ruéng: §æi ruéng 
lμ ho¹t ®éng mμ hÇu hÕt c¸c chñ trang tr¹i 
(85%) ph¶i tiÕn hμnh ®Ó ph¸t triÓn m« h×nh 
kinh tÕ trang tr¹i cña m×nh. KÕt qu¶ ®iÒu 
tra cho thÊy thêi h¹n ®æi ruéng chñ yÕu lμ tõ 
5-10 n¨m (65,7%), cßn l¹i lμ ®æi trªn 10 n¨m 
(34,3%). Tïy theo ®iÒu kiÖn ®Êt ®ai ë khu 
vùc trang tr¹i vμ diÖn tÝch thöa ruéng cña hé 
n«ng d©n ®−îc trao ®æi (h¹ng ®Êt, ®iÒu kiÖn 
t−íi tiªu, kho¶ng c¸ch xa gÇn, diÖn tÝch…) 
vμ sù tho¶n thuËn gi÷a hai bªn mμ tû lÖ trao 
®æi cã thÓ kh¸c nhau. Hé vμ trang tr¹i cã thÓ 
trao ®æi ngang b»ng (chiÕm 31,4% sè l−îng 
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giao dÞch) tøc lμ ®æi mét thöa ruéng ë khu 
vùc nμy ®Ó lÊy mét thöa ruéng cã diÖn tÝch 
®óng b»ng nh− vËy ë mét khu vùc kh¸c, hoÆc 
trao ®æi kh«ng ngang b»ng (68,6%), tøc lμ 
lÊy diÖn tÝch nhá h¬n hoÆc lín h¬n tïy theo 
tháa thuËn gi÷a hai bªn. 

3.3. ý kiÕn cña c¸c trang tr¹i vÒ vÊn ®Ò 
       trao ®æi ®Êt  

ViÖc trao ®æi ®Êt nh»m ph¸t triÓn kinh 
tÕ trang tr¹i trªn ®Þa bμn huyÖn ®· ®¹t ®−îc 
nh÷ng kÕt qu¶ nhÊt ®Þnh. Sè l−îng trang 
tr¹i ®−îc h×nh thμnh th«ng qua trao ®æi ®Êt 
®· t¨ng tõ 20 trang tr¹i n¨m 2004 lªn tíi 67 
trang tr¹i n¨m 2008 (chiÕm 65% tæng sè 
trang tr¹i trong toμn huyÖn). Theo ý kiÕn 
®¸nh gi¸ cña c¸c chñ trang tr¹i ®−îc ®iÒu tra 
th× ho¹t ®éng trao ®æi ®Êt trong thêi gian 
qua cã mét sè thuËn lîi nhÊt ®Þnh (B¶ng 6).  

§a sè c¸c chñ trang tr¹i ®Òu cho r»ng 
thuËn lîi lín nhÊt lμ viÖc nhiÒu hé n«ng d©n 
cã ®Êt s½n sμng t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho 
viÖc trao ®æi diÔn ra. §iÒu nμy lμ do thu 
nhËp tõ s¶n xuÊt n«ng nghiÖp lμ thÊp trong 
khi c¬ héi viÖc lμm trong c¸c khu c«ng 
nghiÖp hoÆc c¸c c«ng viÖc kinh doanh kh¸c 
trong vïng lμ t−¬ng ®èi dÔ dμng víi møc thu 
nhËp æn ®Þnh. ChÝnh v× vËy, mét sè hé n«ng 

d©n s½n sμng nh−îng l¹i quyÒn sö dông ®Êt, 
®Æc biÖt lμ ë nh÷ng thöa ruéng cã ®iÒu kiÖn 
s¶n xuÊt kh«ng thuËn lîi (vïng tròng, xa…). 
Bªn c¹nh ®ã, ®a sè nh÷ng ng−êi trao ®æi ®Êt 
víi c¸c trang tr¹i ®Òu lμ nh÷ng ng−êi cã 
quan hÖ hä hμng, lμng xãm nªn dÔ hiÒu vμ 
th«ng c¶m cho nhau. H¬n n÷a, viÖc triÓn 
khai thùc hiÖn dù ¸n chuyÓn ®æi vïng tròng 
sang nu«i trång thuû s¶n trªn ®Þa bμn huyÖn 
tõ n¨m 2004 ®· t¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c trang 
tr¹i cã c¬ së ®Ó xin chuyÓn ®æi môc ®Ých sö 
dông ®Êt, vμ ®−îc hç trî vÒ vèn, kü thuËt… 
trong khi viÖc chuyÓn ®æi môc ®Ých sö dông 
®Êt tr−íc n¨m 2004 lμ kh¸ khã kh¨n.  

Bªn c¹nh nh÷ng thuËn lîi ë trªn th× viÖc 
trao ®æi ®Êt còng gÆp ph¶i mét sè khã kh¨n. 
Khã kh¨n lín nhÊt lμ viÖc c¸c chñ trang tr¹i 
ph¶i tiÕn hμnh tháa thuËn trao ®èi víi qu¸ 
nhiÒu hé n«ng d©n (b×nh qu©n 28,2 l−ît 
hé/trang tr¹i). §«i khi th¶o luËn ®Ó thèng 
nhÊt gi¸ c¶ trao ®æi gÆp nhiÒu khã kh¨n do 
mét sè hé n«ng d©n ®ßi gi¸ qu¸ cao. Trong 
mét sè tr−êng hîp mét sè hé n«ng d©n do 
mét lý do nμo ®ã yªu cÇu ®−îc tr¶ l¹i ®Êt 
tr−íc thêi h¹n tháa thuËn, nh−ng ®a sè tháa 
thuËn nμy ®Òu kh«ng th«ng qua hîp ®ång cã 
tÝnh ph¸p lý nªn g©y khã kh¨n cho ho¹t 
®éng cña trang tr¹i.  

B¶ng 6. ý kiÕn cña chñ trang tr¹i vÒ nh÷ng thuËn lîi vμ khã kh¨n 
trong trao ®æi ®Êt

Thuận lợi và khó khăn Tỷ lệ (%) 

1. Thuận lợi trong trao đổi đất  

a. Có dự án của huyện về chuyển đổi mô hình sản xuất 63,41 

b. Được hộ nông dân tạo điều kiện dễ dàng 60,98 

c. Hộ nông dân muốn trao đổi đất ở vùng trũng, năng suất bấp bênh 51,22 

d. Được chính quyền xã tạo điều kiện trong chuyển đổi mục đích sử dụng đất 41,46 

2. Khó khăn trong trao đổi đất  

a. Phải thỏa thuận với quá nhiều hộ gia đình 85,37 

b. Khó khăn do quyền sử dụng đất 14,63 

c. Giá cao 9,76 

Nguồn: Số liệu điều tra trang trại (2009) 

323 



Thực trạng trao đổi đất nông nghiệp giữa các hộ nông dân nhằm phát triển kinh tế trang trại ...  

Ngoμi ra, ®a sè c¸c trang tr¹i ®Òu gÆp 
ph¶i nh÷ng khã kh¨n xuÊt hiÖn sau qu¸ 
tr×nh trao ®æi ®Êt, bao gåm thiÕu vèn (39%), 
khã kh¨n vÒ ®iÒu kiÖn thñy lîi hay hÖ thèng 
cÊp tho¸t n−íc (46,3%) do viÖc ph¸t triÓn 
trang tr¹i ch−a cã quy ho¹ch cô thÓ, h¹n chÕ 
vÒ tr×nh ®é khoa häc kü thuËt trong trång 
trät, ch¨n nu«i vμ nu«i trång thñy s¶n 
(36,6%), khã kh¨n trong viÖc tiªu thô s¶n 
phÈm cña trang tr¹i (24,4%). 

3.4. Mét sè ý kiÕn ®Ò xuÊt nh»m gi¶i 
        quyÕt nh÷ng vÊn ®Ò ph¸t sinh trong  
        qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt 

Nh×n chung ho¹t ®éng trao ®æi ®Êt cña 
c¸c hé n«ng d©n trªn ®Þa bμn huyÖn QuÕ Vâ 
diÔn ra mét c¸ch tù ph¸t nªn gÆp kh¸ nhiÒu 
khã kh¨n. §Ó ®¶m b¶o cho ho¹t ®éng trao 
®æi ®Êt diÔn ra thuËn lîi h¬n, khuyÕn khÝch 
hé n«ng d©n tÝch cùc trao ®æi ®Êt ®Ó h×nh 
thμnh trang tr¹i, qua ®ã n©ng cao hiÖu qu¶ 
sö dông ®Êt, thóc ®Èy ph¸t triÓn s¶n xuÊt 
hμng hãa trong huyÖn th× cÇn thiÕt ph¶i bæ 
sung vμ hoμn thiÖn nh÷ng quy ®Þnh vÒ quy 
tr×nh trao ®æi ®Êt; triÓn khai quy ho¹ch ph¸t 
triÓn m« h×nh trang tr¹i cÊp vïng ®Ó lμm c¬ 
së cho chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng th«n, x· cã 
ph−¬ng ¸n quy ho¹ch cô thÓ; chÝnh quyÒn 
®Þa ph−¬ng (th«n, x·) cÇn n¾m b¾t nhu cÇu 
trao ®æi ®Êt nh»m h×nh thμnh trang tr¹i ë 
®Þa ph−¬ng m×nh ®Ó chñ ®éng tæ chøc cho hé 
n«ng d©n ®¨ng ký nguyÖn väng trao ®æi ®Êt; 
cÇn n©ng cao hiÖu qu¶ c«ng t¸c qu¶n lý ®Êt 
®ai, thiÕt lËp hå s¬, cÊp l¹i giÊy chøng nhËn 
quyÒn sö dông ®Êt sau khi trao ®æi.  

Bªn c¹nh ®ã, chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng vμ 
c¸c c¬ quan chøc n¨ng cÇn cã nh÷ng biÖn 
ph¸p hç trî nh»m gióp c¸c trang tr¹i kh¾c 
phôc nh÷ng khã kh¨n sau qu¸ tr×nh trao ®æi 
®Êt. Nh÷ng biÖn ph¸p nμy bao gåm viÖc ®Çu 
t− ph¸t triÓn hÖ thèng c¬ së h¹ tÇng nh− hÖ 
thèng giao th«ng néi ®ång, hÖ thèng thñy lîi; 
t¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c trang tr¹i ®−îc tiÕp cËn 
víi c¸c nguån vèn, hç trî l·i suÊt, ®¬n gi¶n 
hãa thñy tôc vay vèn; tæ chøc c¸c líp tËp 
huÊn ng¾n h¹n cho c¸c chñ trang tr¹i vÒ kü 

thuËt trång trät, ch¨n nu«i vμ nu«i trång 
thñy s¶n; tæ chøc héi th¶o, héi chî triÓn l·m, 
triÓn khai c¸c dù ¸n hîp t¸c ®Ó gióp c¸c chñ 
trang tr¹i tiÕp cËn víi thÞ tr−êng; khuyÕn 
khÝch c¸c chñ trang tr¹i liªn doanh liªn kÕt 
trong s¶n xuÊt, chÕ biÕn vμ tiªu thô s¶n 
phÈm cña trang tr¹i. 

4. KÕT LUËN 
Trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n 

nh»m ph¸t triÓn m« h×nh kinh tÕ trang tr¹i 
®· vμ ®ang diÔn ra kh¸ m¹nh mÏ ë huyÖn 
QuÕ Vâ tØnh B¾c Ninh. Tû lÖ trang tr¹i ®−îc 
h×nh thμnh th«ng qua trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c 
hé n«ng d©n chiÕm 65,2% tæng sè trang tr¹i 
trong toμn huyÖn. C¸c h×nh thøc trao ®æi 
®Êt chñ yÕu bao gåm chuyÓn nh−îng, thuª 
vμ cho thuª quyÒn sö dông ®Êt vμ h×nh thøc 
®æi ruéng cho nhau. §Ó h×nh thμnh trang 
tr¹i, b×nh qu©n mét chñ trang tr¹i ph¶i tiÕn 
hμnh 28,2 giao dÞch trao ®æi ®Êt víi c¸c hé 
n«ng d©n kh¸c, qua ®ã diÖn tÝch trang tr¹i 
®¹t b×nh qu©n 7,876m2/ trang tr¹i. Ph−¬ng 
thøc trao ®æi chñ yÕu lμ th«ng qua tháa 
thuËn miÖng, kh«ng cã hîp ®ång ph¸p lý 
(95%). Gi¸ c¶ trao ®æi tïy thuéc vμo h×nh 
thøc trao ®æi lμ chuyÓn nh−îng hay thuª 
quyÒn sö dông ®Êt, tïy thuéc vμo ®iÒu kiÖn 
canh t¸c cña thöa ®Êt ®−îc trao ®æi. Theo ý 
kiÕn cña c¸c chñ trang tr¹i th× qu¸ tr×nh 
trao ®æi ®Êt diÔn ra kh¸ thuËn lîi do c¸c hé 
trao ®æi chñ yÕu lμ nh÷ng ng−êi hä hμng, 
lμng xãm vμ do viÖc triÓn khai dù ¸n 
chuyÓn ®æi vïng tròng sang nu«i trång thñy 
s¶n. Khã kh¨n c¬ b¶n lμ viÖc chñ trang tr¹i 
ph¶i tiÕn hμnh tháa thuËn trao ®æi ®ång 
thêi víi nhiÒu hé gia ®×nh. Ngoμi ra, ®a sè 
c¸c trang tr¹i ®Òu gÆp ph¶i nh÷ng khã kh¨n 
xuÊt hiÖn sau qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt. ViÖc 
bæ sung vμ hoμn thiÖn nh÷ng quy ®Þnh vÒ 
quy tr×nh trao ®æi ®Êt; triÓn khai quy ho¹ch 
ph¸t triÓn m« h×nh trang tr¹i; n¾m b¾t nhu 
cÇu trao ®æi ®Êt nh»m h×nh thμnh trang 
tr¹i ®Ó chñ ®éng tæ chøc cho hé n«ng d©n 
®¨ng ký nguyÖn väng trao ®æi ®Êt; n©ng cao 
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hiÖu qu¶ c«ng t¸c qu¶n lý ®Êt ®ai, thiÕt lËp 
hå s¬, cÊp l¹i giÊy chøng nhËn quyÒn sö 
dông ®Êt sau khi trao ®æi... lμ nh÷ng biÖn 
ph¸p cÇn thiÕt ®Ó ®¶m b¶o cho ho¹t ®éng 
trao ®æi ®Êt diÔn ra thuËn lîi h¬n, khuyÕn 
khÝch hé n«ng d©n tÝch cùc trao ®æi ®Êt ®Ó 
h×nh thμnh trang tr¹i, qua ®ã n©ng cao hiÖu 
qu¶ sö dông ®Êt, thóc ®Èy ph¸t triÓn s¶n 
xuÊt hμng hãa trªn ®Þa bμn huyÖn. 
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TÓM TẮT


Trao đổi đất nông nghiệp giữa các hộ nông dân nhằm phát triển kinh tế trang trại đã và đang diễn ra khá mạnh mẽ ở huyện Quế Võ, tỉnh Bắc Ninh trong những năm gần đây. Chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thuê và cho thuê quyền sử dụng đất và đổi đất là các hình thức trao đổi đất chủ yếu giữa các hộ ở huyện Quế Võ. Để hình thành trang trại, bình quân một chủ trang trại đã thực hiện 28 giao dịch trao đổi đất với các hộ khác nhau, chủ yếu thông qua hợp đồng không chính thống. Giá cả trao đổi cơ bản phụ thuộc vào hình thức trao đổi và điều kiện cụ thể của thửa đất. Những khó khăn chính trong trao đổi đất mà các chủ trang trại đã gặp phải là việc phải thực hiện quá nhiều giao dịch trao đổi đất với nhiều hộ, rủi ro trong việc sử dụng đất đã trao đổi do không có hợp đồng chính thống và những vấn đề phát sinh khác trong quá trình hoạt động của trang trại. Kết quả nghiên cứu cũng chỉ ra rằng hoàn thiện quy trình trao đổi đất, quy hoạch vùng phát triển trang trại, xác định nhu cầu trao đổi đất và cấp mới giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sau khi trao đổi là những vấn đề cần được giải quyết nhằm tạo điều kiện cho hoạt động trao đổi đất giữa các hộ nông dân nhằm hình thành trang trại trong thời gian tới. 


Từ khóa: Chuyển nhượng quyền sử dụng đất, đất nông nghiệp, hộ nông dân, trao đổi đất, trang trại.


SUMMARY


Agricultural land transactions between farm households for the large-scale farm development have been occurred quite rigorously in Que Vo district, Bac Ninh province for recent years. The transfer and rent-in of land use rights as well as land exchanges were found to be the main types of land transactions between farm households in Que Vo. On average a farm owner had to carry out around 28 land transactions with different households, almost through oral agreements in order to accumulate land areas for establishing a large-scale farm. The land price largely depended on types of land transactions and land plot conditions. The major difficulties that the farm owners encountered with were found to be the implementation of too many of land transations, the risk of land use rights due to oral agreements (not legal contracts), and some other matters arised during farm operation. The improved procedures of land transactions, establishment of planning areas for large-scale farm development, identification of land trading demand, and reissuance of land use right after land transacted were implications for betrer land transaction for large-scale farm development in the coming time. 


Key words: Agricultural land, farm households, land transaction, large-scale farms, land use right transfer. 


1. §ÆT VÊN §Ò


NghÞ quyÕt 10/NQ-BCT cña Bé ChÝnh trÞ Ban chÊp hµnh Trung ­¬ng §¶ng kho¸ VI vÒ ®æi míi qu¶n lý kinh tÕ n«ng nghiÖp, LuËt §Êt ®ai n¨m 1993 vµ LuËt §Êt ®ai söa ®æi n¨m 2003, ®Æc biÖt lµ NghÞ quyÕt 03/2000/ NQ-CP vÒ kinh tÕ trang tr¹i ®· thóc ®Èy sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i ë kh¾p c¸c vïng miÒn trong c¶ n­íc. Theo Bé N«ng nghiÖp vµ Ph¸t triÓn n«ng th«n, tÝnh ®Õn n¨m 2007 c¶ n­íc cã 116,1 ngµn trang tr¹i, trong ®ã khu vùc ®ång b»ng s«ng Cöu Long cã 51,5 ngµn trang tr¹i (44,3%), vïng ®ång b»ng s«ng Hång cã 15,7 ngµn trang tr¹i (13,5%) (Th«ng tÊn x· ViÖt Nam, 2009). Sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i ®· vµ ®ang thóc ®Èy ph¸t triÓn s¶n xuÊt hµng ho¸ trong n«ng nghiÖp, t¹o viÖc lµm, n©ng cao thu nhËp cho ng­êi d©n, t¹o ra sù chuyÓn biÕn tÝch cùc, gãp phÇn thóc ®Èy sù nghiÖp ph¸t triÓn kinh tÕ n«ng nghiÖp, n«ng th«n. Tuy nhiªn, ph¸t triÓn trang tr¹i còng ®ang gÆp ph¶i nh÷ng khã kh¨n th¸ch thøc, ®Æc biÖt lµ vÊn ®Ò trao ®æi ruéng ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n ë vïng ®ång b»ng s«ng Hång do diÖn tÝch ®Êt b×nh qu©n cña mét hé trong vïng rÊt thÊp. 


N»m trong vïng ®ång b»ng s«ng Hång, huyÖn QuÕ Vâ (tØnh B¾c Ninh) lµ mét ®Þa ph­¬ng cã qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n nh»m ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i ®· vµ ®ang diÔn ra kh¸ m¹nh mÏ (§Æng Phóc, 2008). Th«ng th­êng, mét hé n«ng d©n trong huyÖn muèn ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i th«ng qua tÝch tô ®Êt ®ai th× tr­íc hÕt ph¶i tù m×nh ®øng ra tho¶ thuËn trao ®æi ®Êt víi c¸c hé n«ng d©n kh¸c cã c¸c m¶nh ruéng liÒn kÕt víi m¶nh ruéng cña hä. ViÖc trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n nµy cã thÓ ®­îc thùc hiÖn d­íi nhiÒu h×nh thøc kh¸c nhau nh­ ®æi ruéng, m­în, thuª vµ cho thuª quyÒn sö dông ®Êt, chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt n«ng nghiÖp cña nhau... HiÖn nay, nhiÒu vÊn ®Ò n¶y sinh trong qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n ë vïng ®ång b»ng s«ng Hång nãi chung vµ ë huyÖn QuÕ vâ nãi riªng ®­îc ng­êi d©n vµ chÝnh quyÒn c¸c cÊp rÊt quan t©m nh­ diÔn biÕn cña qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt; c¸c h×nh thøc trao ®æi, thêi h¹n vµ gi¸ c¶ trao ®æi, c¸c ®iÒu kiÖn rµng buéc cña tho¶ thuËn trao ®æi; vai trß cña chÝnh quyÒn ®Þa ph­¬ng trong qu¸ tr×nh tho¶ thuËn trao ®æi gi÷a c¸c hé n«ng d©n; khã kh¨n vµ c¸c gi¶i ph¸p kh¾c phôc trong qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n nh»m ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i trong vïng, v.v... 


ChÝnh v× vËy, nghiªn cøu nµy ®­îc thùc hiÖn nh»m: (1) kh¸i qu¸t t×nh h×nh ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i cña huyÖn QuÕ Vâ, (2) ph©n tÝch thùc tr¹ng trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n ®Ó ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i trªn ®Þa bµn huyÖn; vµ (3) ®Ò xuÊt mét sè ý kiÕn nh»m gãp phÇn gi¶i quyÕt nh÷ng vÊn ®Ò n¶y sinh trong qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n trªn ®Þa bµn huyÖn QuÕ Vâ tØnh B¾c Ninh. 


2. PH¦¥NG PH¸P NGHI£N CøU


§Ó thùc hiÖn nghiªn cøu nµy, ngoµi viÖc thu thËp c¸c th«ng tin vµ sè liÖu thø cÊp tõ c¸c b¸o c¸o chuyªn ®Ò, c¸c tµi liÖu ®· xuÊt b¶n cã liªn quan ®Õn t×nh h×nh trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n, nhãm t¸c gi¶ cßn tiÕn hµnh thu thËp c¸c sè liÖu s¬ cÊp th«ng qua viÖc ®iÒu tra pháng vÊn 41 chñ trang tr¹i cã trao ®æi ®Êt (chiÕm 61,2% trong tæng sè trang tr¹i cã trao ®æi ®Êt) ë c¸c x· Ph­¬ng LiÔu, ViÖt Hïng, Ch©u Phong, B»ng An vµ Bång Lai (huyÖn QuÕ Vâ), n¬i cã t×nh h×nh trao ®æi ®Êt diÔn ra kh¸ sím vµ m¹nh mÏ. C¸c néi dung ®iÒu tra chñ yÕu bao gåm: t×nh h×nh c¬ b¶n cña c¸c trang tr¹i; diÖn tÝch trao ®æi, h×nh thøc trao ®æi, thêi gian trao ®æi, ph­¬ng thøc thanh to¸n; nh÷ng thuËn lîi, khã kh¨n trong qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt... Ph­¬ng ph¸p thèng kª m« t¶, ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch so s¸nh, ph­¬ng ph¸p chuyªn gia lµ nh÷ng ph­¬ng ph¸p chñ yÕu ®­îc sö dông trong qu¸ tr×nh nghiªn cøu.


3. KÕT QU¶ NGHI£N CøU Vµ TH¶O
    LUËN


3.1. Kh¸i qu¸t t×nh h×nh ph¸t triÓn trang 
       tr¹i trªn ®Þa bµn huyÖn QuÕ Vâ


QuÕ Vâ lµ huyÖn n»m ë phÝa §«ng tØnh B¾c Ninh, trong vïng ®ång b»ng ch©u thæ s«ng Hång, c¸ch thµnh phè B¾c Ninh 10 km vÒ phÝa B¾c, c¸ch thñ ®« Hµ Néi 40 km vÒ phÝa T©y Nam. Tæng diÖn tÝch ®Êt n«ng nghiÖp cña toµn huyÖn lµ 9,6 ngµn ha (chiÕm 61.9% tæng diÖn tÝch ®Êt tù nhiªn), trong ®ã 89,5% lµ ®Êt trång c©y hµng n¨m vµ 8,9% lµ ®Êt nu«i trång thñy s¶n (Phßng N«ng nghiÖp vµ PTNT huyÖn QuÕ Vâ, 2009). Toµn huyÖn cã kho¶ng 35 ngµn hé, víi 144 ngµn nh©n khÈu, 72,8 ngµn lao ®éng trong ®ã 49,5 ngµn lao ®éng n«ng nghiÖp (Niªn gi¸m thèng kª tØnh B¾c Ninh, 2008).


Thùc hiÖn NghÞ quyÕt sè 03/2000/NQ-CP ngµy 02/02/2000 cña ChÝnh phñ, NghÞ quyÕt sè 06 NQ/TU ngµy 02/06/2000 cña Ban th­êng vô TØnh uû B¾c Ninh vÒ khuyÕn khÝch ph¸t triÓn trang tr¹i, nhÊt lµ NghÞ quyÕt sè 03


NQ/HU ban hµnh ngµy 05/07/2003 cña Ban chÊp hµnh §¶ng bé huyÖn vÒ ph¸t triÓn ch¨n nu«i, nhiÒu trang tr¹i trong huyÖn QuÕ Vâ ®· ®­îc h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn. Sè l­îng trang tr¹i trong huyÖn t¨ng lªn tõ 71 trang tr¹i n¨m 2004 lªn tíi 150 trang tr¹i vµo n¨m 2006. Tuy nhiªn, tõ n¨m 2007 sè l­îng trang tr¹i cña huyÖn cã xu h­íng gi¶m ®i, tõ 150 trang tr¹i n¨m 2006 xuèng cßn 116 trang tr¹i vµo n¨m 2007 vµ 103 trang tr¹i vµo n¨m 2008. §iÒu nµy chñ yÕu lµ do sù ph©n chia l¹i ®Þa giíi hµnh chÝnh trong tØnh - ba x· Lam S¬n, V©n D­¬ng, Kim Ch©n thuéc huyÖn QuÕ Vâ ®· ®­îc chuyÓn vÒ thµnh phè B¾c Ninh tõ th¸ng 5/2007. Ngoµi ra, nh÷ng khã kh¨n gÆp ph¶i do thiªn tai, khñng ho¶ng tµi chÝnh... trong n¨m 2007 vµ 2008 ®· cã ¶nh h­ëng kh«ng nhá ®Õn ph¸t triÓn kinh tÕ nãi chung, ®Õn sù h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i trong huyÖn nãi riªng. MÆc dï vËy, tû lÖ trang tr¹i ®­îc h×nh thµnh qua trao ®æi ®Êt trong tæng sè trang tr¹i cña huyÖn liªn tôc t¨ng, tõ 28,2% n¨m 2004 lªn tíi 65,1% n¨m 2008 (B¶ng 1). Qua ®ã cã thÓ thÊy trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n ®ang lµ c¸ch thøc chñ yÕu ®Ó ph¸t triÓn trang tr¹i trªn ®Þa bµn huyÖn (H×nh 1).


B¶ng 1. T×nh h×nh ph¸t triÓn trang tr¹i huyÖn QuÕ Vâ


		Chỉ tiêu

		ĐVT

		Năm 2004

		Năm 2005

		Năm 2006

		Năm 2007

		Năm 2008



		1. Tổng số trang trại

		TT

		71

		146

		150

		116

		103



		1.1. Theo nguồn gốc hình thành

		

		

		

		

		

		



		- Thông qua trao đổi đất

		%

		28,2

		47,9

		49,3

		58,8

		65,1



		- Khác

		%

		71,8

		52,1

		50,7

		41,2

		34,9



		1.2. Theo loại hình trang trại

		

		

		

		

		

		



		- Trang trại thủy sản

		%

		25,4

		23,9

		23,3

		11,3

		12,6



		- Trang trại chăn nuôi

		%

		23,9

		12,3

		12,0

		19,8

		20,4



		- Trang trại tổng hợp

		%

		50,7

		63,7

		64,7

		68,9

		67,0





Nguồn: Phòng Nông nghiệp và PTNT huyện Quế Võ (2009)




H×nh 1. Qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt cña hé n«ng d©n ®Ó h×nh thµnh trang tr¹i


3.2. Thùc tr¹ng trao ®æi ®Êt nh»m h×nh
       thµnh trang tr¹i trªn ®Þa bµn huyÖn


3.2.1. Kh¸i qu¸t qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt ®Ó
           h×nh thµnh trang tr¹i


Nh»m tËn dông nh÷ng ®iÒu kiÖn vÒ lao ®éng, tiÒn vèn vµ kh¶ n¨ng cña m×nh, mét sè hé n«ng d©n trong huyÖn cã mong muèn x©y dùng m« h×nh kinh tÕ trang tr¹i ®Ó ph¸t triÓn kinh tÕ, t¨ng thu nhËp cña hé. Nh÷ng hé n«ng d©n nµy sÏ chñ ®éng tiÕn hµnh tháa thuËn víi c¸c hé kh¸c cã c¸c thöa ruéng liÒn kÒ víi thöa ruéng cña m×nh ®Ó tËp trung ®Êt ®ai trªn nguyªn t¾c hai bªn cïng cã lîi. ViÖc tháa thuËn trao ®æi cã thÓ th«ng qua chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt, thuª vµ cho thuª ruéng, hoÆc ®æi ruéng cho nhau. Sau khi hai bªn thèng nhÊt trao ®æi, chñ hé (hay chñ trang tr¹i t­¬ng lai) sÏ ®Ò nghÞ ñy ban nh©n d©n x· x¸c nhËn c¸c thñ tôc nh»m hîp ph¸p hãa viÖc trao ®æi ®Êt, ®ång thêi xin chuyÓn ®æi môc ®Ých sö dông ®Êt n«ng nghiÖp. NÕu ®­îc ñy ban nh©n d©n x· chÊp nhËn th× hé ®ã sÏ ph¸t triÓn trang tr¹i cña m×nh trªn diÖn tÝch trao ®æi (th­êng kÕt hîp víi diÖn tÝch cña m×nh ®· cã tõ tr­íc). 


3.2.2. T×nh h×nh trao ®æi ®Êt cña c¸c trang
           tr¹i


a. DiÖn tÝch ®Êt trao ®æi 


Còng nh­ hÇu hÕt c¸c ®Þa ph­¬ng kh¸c trong vïng ®ång b»ng s«ng Hång, diÖn tÝch ®Êt n«ng nghiÖp b×nh qu©n cña hé n«ng d©n trong huyÖn kh«ng lín. Sè liÖu ®iÒu tra 41 trang tr¹i trong huyÖn cho thÊy diÖn tÝch b×nh qu©n cña mét hé trang tr¹i tr­íc khi trao ®æi ®Êt lµ 3.625 m2, trong ®ã chØ cã 15 hé (36,7%) cã diÖn tÝch ®Êt trong khu vùc trang tr¹i cña m×nh sau nµy vµ diÖn tÝch nµy rÊt nhá (354 m2/hé). §Ó ph¸t triÓn m« h×nh trang tr¹i, c¸c hé nµy ph¶i tiÕn hµnh trao ®æi ®Êt víi c¸c hé n«ng d©n cã c¸c thöa ruéng liÒn kÒ. Th«ng qua trao ®æi ®Êt mµ diÖn tÝch ®Êt n«ng nghiÖp cña hé lµm trang tr¹i ®· t¨ng tõ 3.625 m2 tr­íc khi trao ®æi lªn ®Õn 9.247 m2 sau khi trao ®æi, trong ®ã diÖn tÝch ®Êt thuéc khu vùc trang tr¹i ®¹t b×nh qu©n 7.876m2/trang tr¹i (B¶ng 2).  


		B¶ng 2. DiÖn tÝch ®Êt n«ng nghiÖp cña trang tr¹i tr­íc vµ sau khi trao ®æi 


Chỉ tiêu

		Số trang trại
(trang trại)

		Tổng diện tích
(m2)

		Diện tích bình quân của một trang trại
(m2)



		1. Tổng DT đất NN trước khi trao đổi

		41

		148,625

		3,625



		   - Trong đó: diện tích thuộc khu vực trang trại

		15

		5,310

		354



		2. Tổng diện tích trao đổi được

		41

		285,114

		6,954



		3. Tổng DT đất NN sau khi trao đổi

		41

		379,127

		9,247



		  - Trong đó: Diện tích trang trại

		41

		322,916

		7,876





Nguồn: số liệu điều tra trang trại (2009)


B¶ng 3. KÕt qu¶ c¸c ho¹t ®éng trao ®æi ®Êt cña c¸c trang tr¹i


		Hoạt động trao đổi

		Số trang trại tham gia
(trang trại)

		Tổng diện tích trao đổi được


(m2)

		Diện tích trao đổi được/ trang trại tham gia (m2)

		Diện tích dùng để trao đổi/ trang trại tham gia (m2)



		1. Chuyển nhượng quyền sử dụng đất

		17

		76,857

		4,521

		-



		2. Thuê quyền sử dụng đất

		21

		108,045

		5,145

		-



		3. Đổi ruộng

		35

		137,410

		3,926

		2,905





Nguồn: Số liệu điều tra trang trại (2009)

KÕt qu¶ ®iÒu tra cho thÊy ho¹t ®éng trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n trong huyÖn ®­îc diÔn ra d­íi 3 h×nh thøc chñ yÕu bao gåm viÖc chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt, thuª vµ cho thuª quyÒn sö dông ®Êt, vµ ®æi quyÒn sö dông ®Êt (hay ®æi ruéng cho nhau). HÇu hÕt (85,3%) sè trang tr¹i ®­îc h×nh thµnh ®Òu tham gia ho¹t ®éng ®æi ruéng cho nhau, víi diÖn tÝch ®æi ®­îc b×nh qu©n lµ 3.926 m2/trang tr¹i (hé trang tr¹i dïng 2.905 m2 ®Ó ®æi ®­îc diÖn tÝch nµy). Ho¹t ®éng chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt vµ thuª quyÒn sö dông ®Êt còng diÔn ra kh¸ phæ biÕn. Trong 41 trang tr¹i ®iÒu tra cã tíi 41,5% trang tr¹i tham gia ho¹t ®éng chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt víi diÖn tÝch chuyÓn nh­îng b×nh qu©n lµ 4.521 m2/trang tr¹i tham gia, cã tíi 51,2% trang tr¹i ®i thuª quyÒn sö dông ®Êt víi diÖn tÝch thuª ®­îc lµ 51.450 m2/trang tr¹i tham gia (B¶ng 3).


b. Sè l­îng hé tham gia trao ®æi


§Ó ph¸t triÓn m« h×nh kinh tÕ trang tr¹i trong ®iÒu kiÖn ®Êt ®ai ®­îc chia kh¸ manh món, c¸c hé trang tr¹i ®· ph¶i tiÕn hµnh trao ®æi ®Êt víi rÊt nhiÒu c¸c hé n«ng d©n kh¸c. KÕt qu¶ ®iÒu tra 41 trang tr¹i cho thÊy ®Ó ph¸t triÓn m« h×nh trang tr¹i th× c¸c chñ trang tr¹i ®· ph¶i thùc hiÖn 1270 giao dÞch trao ®æi ®Êt víi c¸c hé n«ng d©n kh¸c (b×nh qu©n 28,2 giao dÞch/trang tr¹i). DiÖn tÝch trao ®æi ®­îc tõ mçi giao dÞch b×nh qu©n chØ ®¹t 230 - 282 m2 (B¶ng 4). §iÒu nµy ®· lµm cho c¸c chñ trang tr¹i mÊt rÊt nhiÒu thêi gian ®Ò tiÕn hµnh tháa thuËn trao ®æi víi c¸c hé n«ng d©n kh¸c. §©y lµ yÕu tè c¬ b¶n g©y c¶n trë qu¸ tr×nh tÝch tô ®Êt ®ai ®Ó h×nh thµnh vµ ph¸t triÓn m« h×nh kinh tÕ trang tr¹i trªn ®Þa bµn huyÖn.


c. Thêi h¹n, gi¸ c¶ trao ®æi vµ ph­¬ng thøc thanh to¸n


Ho¹t ®éng trao ®æi ®Êt diÔn ra chñ yÕu gi÷a c¸c hé n«ng d©n ë trong cïng mét th«n hoÆc gi÷a nh÷ng ng­êi cã quan hÖ hä hµng nªn ph­¬ng thøc trao ®æi chñ yÕu lµ tháa thuËn miÖng, kh«ng cã hîp ®ång ph¸p lý. ChØ cã mét tû lÖ rÊt nhá sè l­îng giao dÞch (5%) ®­îc thùc hiÖn th«ng qua hîp ®ång. §ã lµ nh÷ng tr­êng hîp chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt n«ng nghiÖp vÜnh viÔn (theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt) cho chñ trang tr¹i. Thêi h¹n, gi¸ c¶ trao ®æi vµ ph­¬ng thøc thanh to¸n cña c¸c giao dÞch trao ®æi ®Êt tïy thuéc vµo h×nh thøc trao ®æi lµ chuyÓn nh­îng, thuª hay ®æi ruéng (B¶ng 5). 


B¶ng 4. Sè hé tham gia trao ®æi víi c¸c trang tr¹i ®­îc ®iÒu tra


		Hoạt động trao đổi

		Số lượng hộ tham gia trao đổi với trang trại (hộ)

		Số lượng hộ/ trang trại tham gia trao đổi

		Diện tích trao đổi được/
hộ trao đổi (m2 )



		1. Chuyển nhượng

		310

		18,2

		281,6



		2. Thuê

		428

		20,4

		230,4



		3. Đổi ruộng

		532

		15,2

		250,9



		             Tổng số

		1270

		28,2

		251,5





Nguồn: Số liệu điều tra trang trại (2009)


B¶ng 5. Thêi h¹n vµ gi¸ chuyÓn nh­îng vµ thuª quyÒn sö dông ®Êt


		

		Tỷ lệ trang trại (%)

		Thanh toán

		Giá cả



		1. Chuyển nhượng quyền sử dụng đất

		

		

		



		a. Dưới 5 năm

		17,7

		Tiền mặt


hoặc thóc

		0,5-3,5 ngàn đồng/m2/năm hoặc


0,2 – 1 kg thóc/m2/năm



		b. Trên 5 năm

		58,8

		

		



		c. Chuyển hẳn (vĩnh viễn)

		23,5

		Tiền mặt

		41 - 85 ngàn đồng/m2



		2. Thuê quyền sử dụng đất

		

		

		



		a. Từ 1- 5 năm

		19,0

		Tiền mặt


hoặc thóc

		0,75 – 6 ngàn đồng/m2/năm hoặc


0,3 – 1,5 kg thóc/m2/năm



		b. Từ 5 – 10 năm

		66,7

		

		



		c. Trên 10 năm

		14,3

		

		





Nguồn: Số liệu điều tra trang trại (2009)

- §èi víi h×nh thøc chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt: Tïy theo thêi gian chuyÓn nh­îng mµ gi¸ c¶ vµ ph­¬ng thøc thanh to¸n cã thÓ kh¸c nhau. §èi víi viÖc chuyÓn nh­îng toµn bé hay vÜnh viÔn, tøc lµ hé n«ng d©n sÏ lµm thñ tôc chuyÓn sè ®á cho chñ trang tr¹i (tû lÖ nµy chiÕm 23,5% trong tæng sè giao dÞch chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt) th× sÏ thanh to¸n b»ng tiÒn mÆt víi møc gi¸ tõ 41 - 85 ngµn ®ång/m2 (hay 15 - 30 triÖu ®ång/sµo B¾c bé). §èi víi viÖc chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt cã thêi h¹n th× h×nh thøc thanh to¸n cã thÓ lµ b»ng tiÒn mÆt hoÆc b»ng thãc víi møc gi¸ lµ 0,5 -3,5 ngµn ®ång/m2/n¨m hoÆc 0,2 - 1 kg thãc /m2/n¨m. Thêi ®iÓm thanh to¸n th­êng lµ ngay sau khi tháa thuËn chuyÓn nh­îng ®­îc thùc hiÖn.


- §èi víi h×nh thøc thuª quyÒn sö dông ®Êt: §a sè c¸c chñ trang tr¹i vµ hé n«ng d©n tháa thuËn cho thuª ®Êt trong thêi gian tõ 5

- 10 n¨m (66,7%). ViÖc thanh to¸n cã thÓ b»ng tiÒn mÆt hoÆc b»ng thãc tïy theo tháa thuËn gi÷a hai bªn víi møc gi¸ dao ®éng tõ


0,75 - 6 ngµn ®ång/m2/n¨m hoÆc 0,3 - 1,5 kg thãc /m2 /n¨m. Thêi ®iÓm thanh to¸n th­êng lµ cuèi mçi n¨m hoÆc cuèi mçi vô trong thêi h¹n thuª ®Êt. 


- §èi víi h×nh thøc ®æi ruéng: §æi ruéng lµ ho¹t ®éng mµ hÇu hÕt c¸c chñ trang tr¹i (85%) ph¶i tiÕn hµnh ®Ó ph¸t triÓn m« h×nh kinh tÕ trang tr¹i cña m×nh. KÕt qu¶ ®iÒu tra cho thÊy thêi h¹n ®æi ruéng chñ yÕu lµ tõ 5-10 n¨m (65,7%), cßn l¹i lµ ®æi trªn 10 n¨m (34,3%). Tïy theo ®iÒu kiÖn ®Êt ®ai ë khu vùc trang tr¹i vµ diÖn tÝch thöa ruéng cña hé n«ng d©n ®­îc trao ®æi (h¹ng ®Êt, ®iÒu kiÖn t­íi tiªu, kho¶ng c¸ch xa gÇn, diÖn tÝch…) vµ sù tho¶n thuËn gi÷a hai bªn mµ tû lÖ trao ®æi cã thÓ kh¸c nhau. Hé vµ trang tr¹i cã thÓ trao ®æi ngang b»ng (chiÕm 31,4% sè l­îng giao dÞch) tøc lµ ®æi mét thöa ruéng ë khu vùc nµy ®Ó lÊy mét thöa ruéng cã diÖn tÝch ®óng b»ng nh­ vËy ë mét khu vùc kh¸c, hoÆc trao ®æi kh«ng ngang b»ng (68,6%), tøc lµ lÊy diÖn tÝch nhá h¬n hoÆc lín h¬n tïy theo tháa thuËn gi÷a hai bªn.


3.3. ý kiÕn cña c¸c trang tr¹i vÒ vÊn ®Ò
       trao ®æi ®Êt 


ViÖc trao ®æi ®Êt nh»m ph¸t triÓn kinh tÕ trang tr¹i trªn ®Þa bµn huyÖn ®· ®¹t ®­îc nh÷ng kÕt qu¶ nhÊt ®Þnh. Sè l­îng trang tr¹i ®­îc h×nh thµnh th«ng qua trao ®æi ®Êt ®· t¨ng tõ 20 trang tr¹i n¨m 2004 lªn tíi 67 trang tr¹i n¨m 2008 (chiÕm 65% tæng sè trang tr¹i trong toµn huyÖn). Theo ý kiÕn ®¸nh gi¸ cña c¸c chñ trang tr¹i ®­îc ®iÒu tra th× ho¹t ®éng trao ®æi ®Êt trong thêi gian qua cã mét sè thuËn lîi nhÊt ®Þnh (B¶ng 6). 


§a sè c¸c chñ trang tr¹i ®Òu cho r»ng thuËn lîi lín nhÊt lµ viÖc nhiÒu hé n«ng d©n cã ®Êt s½n sµng t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho viÖc trao ®æi diÔn ra. §iÒu nµy lµ do thu nhËp tõ s¶n xuÊt n«ng nghiÖp lµ thÊp trong khi c¬ héi viÖc lµm trong c¸c khu c«ng nghiÖp hoÆc c¸c c«ng viÖc kinh doanh kh¸c trong vïng lµ t­¬ng ®èi dÔ dµng víi møc thu nhËp æn ®Þnh. ChÝnh v× vËy, mét sè hé n«ng d©n s½n sµng nh­îng l¹i quyÒn sö dông ®Êt, ®Æc biÖt lµ ë nh÷ng thöa ruéng cã ®iÒu kiÖn s¶n xuÊt kh«ng thuËn lîi (vïng tròng, xa…). Bªn c¹nh ®ã, ®a sè nh÷ng ng­êi trao ®æi ®Êt víi c¸c trang tr¹i ®Òu lµ nh÷ng ng­êi cã quan hÖ hä hµng, lµng xãm nªn dÔ hiÒu vµ th«ng c¶m cho nhau. H¬n n÷a, viÖc triÓn khai thùc hiÖn dù ¸n chuyÓn ®æi vïng tròng sang nu«i trång thuû s¶n trªn ®Þa bµn huyÖn tõ n¨m 2004 ®· t¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c trang tr¹i cã c¬ së ®Ó xin chuyÓn ®æi môc ®Ých sö dông ®Êt, vµ ®­îc hç trî vÒ vèn, kü thuËt… trong khi viÖc chuyÓn ®æi môc ®Ých sö dông ®Êt tr­íc n¨m 2004 lµ kh¸ khã kh¨n. 


Bªn c¹nh nh÷ng thuËn lîi ë trªn th× viÖc trao ®æi ®Êt còng gÆp ph¶i mét sè khã kh¨n. Khã kh¨n lín nhÊt lµ viÖc c¸c chñ trang tr¹i ph¶i tiÕn hµnh tháa thuËn trao ®èi víi qu¸ nhiÒu hé n«ng d©n (b×nh qu©n 28,2 l­ît hé/trang tr¹i). §«i khi th¶o luËn ®Ó thèng nhÊt gi¸ c¶ trao ®æi gÆp nhiÒu khã kh¨n do mét sè hé n«ng d©n ®ßi gi¸ qu¸ cao. Trong mét sè tr­êng hîp mét sè hé n«ng d©n do mét lý do nµo ®ã yªu cÇu ®­îc tr¶ l¹i ®Êt tr­íc thêi h¹n tháa thuËn, nh­ng ®a sè tháa thuËn nµy ®Òu kh«ng th«ng qua hîp ®ång cã tÝnh ph¸p lý nªn g©y khã kh¨n cho ho¹t ®éng cña trang tr¹i. 


		B¶ng 6. ý kiÕn cña chñ trang tr¹i vÒ nh÷ng thuËn lîi vµ khã kh¨n
trong trao ®æi ®Êt


Thuận lợi và khó khăn

		Tỷ lệ (%)



		1. Thuận lợi trong trao đổi đất

		



		a. Có dự án của huyện về chuyển đổi mô hình sản xuất

		63,41



		b. Được hộ nông dân tạo điều kiện dễ dàng

		60,98



		c. Hộ nông dân muốn trao đổi đất ở vùng trũng, năng suất bấp bênh

		51,22



		d. Được chính quyền xã tạo điều kiện trong chuyển đổi mục đích sử dụng đất

		41,46



		2. Khó khăn trong trao đổi đất

		



		a. Phải thỏa thuận với quá nhiều hộ gia đình

		85,37



		b. Khó khăn do quyền sử dụng đất

		14,63



		c. Giá cao

		9,76





Nguồn: Số liệu điều tra trang trại (2009)

Ngoµi ra, ®a sè c¸c trang tr¹i ®Òu gÆp ph¶i nh÷ng khã kh¨n xuÊt hiÖn sau qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt, bao gåm thiÕu vèn (39%), khã kh¨n vÒ ®iÒu kiÖn thñy lîi hay hÖ thèng cÊp tho¸t n­íc (46,3%) do viÖc ph¸t triÓn trang tr¹i ch­a cã quy ho¹ch cô thÓ, h¹n chÕ vÒ tr×nh ®é khoa häc kü thuËt trong trång trät, ch¨n nu«i vµ nu«i trång thñy s¶n (36,6%), khã kh¨n trong viÖc tiªu thô s¶n phÈm cña trang tr¹i (24,4%).

3.4. Mét sè ý kiÕn ®Ò xuÊt nh»m gi¶i
        quyÕt nh÷ng vÊn ®Ò ph¸t sinh trong 
        qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt


Nh×n chung ho¹t ®éng trao ®æi ®Êt cña c¸c hé n«ng d©n trªn ®Þa bµn huyÖn QuÕ Vâ diÔn ra mét c¸ch tù ph¸t nªn gÆp kh¸ nhiÒu khã kh¨n. §Ó ®¶m b¶o cho ho¹t ®éng trao ®æi ®Êt diÔn ra thuËn lîi h¬n, khuyÕn khÝch hé n«ng d©n tÝch cùc trao ®æi ®Êt ®Ó h×nh thµnh trang tr¹i, qua ®ã n©ng cao hiÖu qu¶ sö dông ®Êt, thóc ®Èy ph¸t triÓn s¶n xuÊt hµng hãa trong huyÖn th× cÇn thiÕt ph¶i bæ sung vµ hoµn thiÖn nh÷ng quy ®Þnh vÒ quy tr×nh trao ®æi ®Êt; triÓn khai quy ho¹ch ph¸t triÓn m« h×nh trang tr¹i cÊp vïng ®Ó lµm c¬ së cho chÝnh quyÒn ®Þa ph­¬ng th«n, x· cã ph­¬ng ¸n quy ho¹ch cô thÓ; chÝnh quyÒn ®Þa ph­¬ng (th«n, x·) cÇn n¾m b¾t nhu cÇu trao ®æi ®Êt nh»m h×nh thµnh trang tr¹i ë ®Þa ph­¬ng m×nh ®Ó chñ ®éng tæ chøc cho hé n«ng d©n ®¨ng ký nguyÖn väng trao ®æi ®Êt; cÇn n©ng cao hiÖu qu¶ c«ng t¸c qu¶n lý ®Êt ®ai, thiÕt lËp hå s¬, cÊp l¹i giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt sau khi trao ®æi. 


Bªn c¹nh ®ã, chÝnh quyÒn ®Þa ph­¬ng vµ c¸c c¬ quan chøc n¨ng cÇn cã nh÷ng biÖn ph¸p hç trî nh»m gióp c¸c trang tr¹i kh¾c phôc nh÷ng khã kh¨n sau qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt. Nh÷ng biÖn ph¸p nµy bao gåm viÖc ®Çu t­ ph¸t triÓn hÖ thèng c¬ së h¹ tÇng nh­ hÖ thèng giao th«ng néi ®ång, hÖ thèng thñy lîi; t¹o ®iÒu kiÖn cho c¸c trang tr¹i ®­îc tiÕp cËn víi c¸c nguån vèn, hç trî l·i suÊt, ®¬n gi¶n hãa thñy tôc vay vèn; tæ chøc c¸c líp tËp huÊn ng¾n h¹n cho c¸c chñ trang tr¹i vÒ kü thuËt trång trät, ch¨n nu«i vµ nu«i trång thñy s¶n; tæ chøc héi th¶o, héi chî triÓn l·m, triÓn khai c¸c dù ¸n hîp t¸c ®Ó gióp c¸c chñ trang tr¹i tiÕp cËn víi thÞ tr­êng; khuyÕn khÝch c¸c chñ trang tr¹i liªn doanh liªn kÕt trong s¶n xuÊt, chÕ biÕn vµ tiªu thô s¶n phÈm cña trang tr¹i.


4. KÕT LUËN


Trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n nh»m ph¸t triÓn m« h×nh kinh tÕ trang tr¹i ®· vµ ®ang diÔn ra kh¸ m¹nh mÏ ë huyÖn QuÕ Vâ tØnh B¾c Ninh. Tû lÖ trang tr¹i ®­îc h×nh thµnh th«ng qua trao ®æi ®Êt gi÷a c¸c hé n«ng d©n chiÕm 65,2% tæng sè trang tr¹i trong toµn huyÖn. C¸c h×nh thøc trao ®æi ®Êt chñ yÕu bao gåm chuyÓn nh­îng, thuª vµ cho thuª quyÒn sö dông ®Êt vµ h×nh thøc ®æi ruéng cho nhau. §Ó h×nh thµnh trang tr¹i, b×nh qu©n mét chñ trang tr¹i ph¶i tiÕn hµnh 28,2 giao dÞch trao ®æi ®Êt víi c¸c hé n«ng d©n kh¸c, qua ®ã diÖn tÝch trang tr¹i ®¹t b×nh qu©n 7,876m2/ trang tr¹i. Ph­¬ng thøc trao ®æi chñ yÕu lµ th«ng qua tháa thuËn miÖng, kh«ng cã hîp ®ång ph¸p lý (95%). Gi¸ c¶ trao ®æi tïy thuéc vµo h×nh thøc trao ®æi lµ chuyÓn nh­îng hay thuª quyÒn sö dông ®Êt, tïy thuéc vµo ®iÒu kiÖn canh t¸c cña thöa ®Êt ®­îc trao ®æi. Theo ý kiÕn cña c¸c chñ trang tr¹i th× qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt diÔn ra kh¸ thuËn lîi do c¸c hé trao ®æi chñ yÕu lµ nh÷ng ng­êi hä hµng, lµng xãm vµ do viÖc triÓn khai dù ¸n chuyÓn ®æi vïng tròng sang nu«i trång thñy s¶n. Khã kh¨n c¬ b¶n lµ viÖc chñ trang tr¹i ph¶i tiÕn hµnh tháa thuËn trao ®æi ®ång thêi víi nhiÒu hé gia ®×nh. Ngoµi ra, ®a sè c¸c trang tr¹i ®Òu gÆp ph¶i nh÷ng khã kh¨n xuÊt hiÖn sau qu¸ tr×nh trao ®æi ®Êt. ViÖc bæ sung vµ hoµn thiÖn nh÷ng quy ®Þnh vÒ quy tr×nh trao ®æi ®Êt; triÓn khai quy ho¹ch ph¸t triÓn m« h×nh trang tr¹i; n¾m b¾t nhu cÇu trao ®æi ®Êt nh»m h×nh thµnh trang tr¹i ®Ó chñ ®éng tæ chøc cho hé n«ng d©n ®¨ng ký nguyÖn väng trao ®æi ®Êt; n©ng cao hiÖu qu¶ c«ng t¸c qu¶n lý ®Êt ®ai, thiÕt lËp hå s¬, cÊp l¹i giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt sau khi trao ®æi... lµ nh÷ng biÖn ph¸p cÇn thiÕt ®Ó ®¶m b¶o cho ho¹t ®éng trao ®æi ®Êt diÔn ra thuËn lîi h¬n, khuyÕn khÝch hé n«ng d©n tÝch cùc trao ®æi ®Êt ®Ó h×nh thµnh trang tr¹i, qua ®ã n©ng cao hiÖu qu¶ sö dông ®Êt, thóc ®Èy ph¸t triÓn s¶n xuÊt hµng hãa trªn ®Þa bµn huyÖn.
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