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TOM TAT

Trao déi dat nong nghiép giitra cac hé nong dan nham phat trién kinh té trang trai da va dang
dién ra kha manh mé & huyén Qué V8, tinh Bac Ninh trong nhitng niam gan day. Chuyén nhwong
quyén str dung déat, thué va cho thué quyén str dung dat va déi dat la cac hinh thirc trao ddi dat cha
yéu giivra cac ho & huyén Qué V4. Bé hinh thanh trang trai, binh quan mét chi trang trai da thwe hién
28 giao dich trao déi dat véi cac ho khac nhau, chi yéu thong qua hgp déng khong chinh théng. Gia
ca trao ddi co’ ban phu thudc vao hinh thirc trao dbi va diéu kién cu thé cua thira dat. Nhirng khé khin
chinh trong trao d6i dat ma cac chi trang trai da gap phai la viéc phai thwe hién qua nhiéu giao dich
trao déi dat v&i nhidu hd, rii ro trong viéc str dung dat da trao déi do khéng c6 hgp déng chinh théng
va nhirng van dé phat sinh khac trong qua trinh hoat ddng cua trang trai. Két qua nghién ctvu ciing
chi ra rang hoan thién quy trinh trao déi dat, quy hoach ving phat trién trang trai, xac dinh nhu cau
trao ddi dat va cap moi gidy chirng nhan quyén st dung dat sau khi trao déi la nhirng van dé can
dwoc giai quyét nham tao diéu kién cho hoat dong trao doéi dat gitra cac hé nong dan nhdm hinh
thanh trang trai trong th&i gian téi.

T khéa: Chuyén nhwong quyén sir dung dat, dat néng nghiép, hé néng dan, trao doi dat,
trang trai.

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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Thue trang trao dbi dat néng nghiép gitra cac hd néng dan nham phat trién kinh té trang trai ..

1. DAT VAN DE

Nghi quyét 10/NQ-BCT ctia B6 Chinh tri
Ban chap hanh Trung uong DPang khoa VI vé
d6i méi quan ly kinh t& nong nghiép, Luat
P4t dai nam 1993 va Luat D4t dai sta d6i
nam 2003, dac biét 12 Nghi quyét 03/2000/
NQ-CP vé kinh t& trang trai da thuc ddy su
hinh thanh va phat trién kinh t& trang trai ¢
khép cac viing mién trong ca nudc. Theo Bo
Noéng nghiép va Phét trién nong thén, tinh
dén nam 2007 ci nuéc c6 116,1 ngan trang
trai, trong d6 khu vuc d6éng bing séng Ctu
Long ¢6 51,5 ngan trang trai (44,3%), vung
dong bang séng Hong c6 15,7 ngan trang trai
(13,5%) (Thoéng tdn xa Viét Nam, 2009). Su
hinh thanh va phét trién kinh té& trang trai
da va dang thuc ddy phat trién san xuit
hang hoa trong noéng nghiép, tao viéc lam,
nang cao thu nhap cho ngusi dan, tao ra su
chuyén bién tich cuc, gép phan thic ddy su
nghiép phat trién kinh t& néng nghiép, nong
thon. Tuy nhién, phat trién trang trai cing
dang gip phai nhiing khé khin thach thiic,
d#c biét 1a van dé trao déi rudng dat gitia cac
hé néng dan ¢ ving dong bing song Hong do
dién tich dat binh quan cta mdt hd trong
vung rat thap.

Nam trong vung dong bing séng Héng,
huyén Qué V& (tinh Bic Ninh) 1a mot dia
phuong c¢6 qua trinh trao d6i d4t gita céc hod
nong dan nham phat trién kinh té& trang trai
da va dang dién ra kha manh mé (Dang
Phuc, 2008). Théng thudng, mét ho nong dan
trong huyén muén phat trién kinh t& trang
trai thong qua tich tu dit dai thi trudc hét
phai tu minh dtng ra thoa thuan trao d6i
dat véi cac ho néng dan khéc cé cac manh
rudng lién két véi manh rudng cua ho. Viéc
trao d6i dat gitia cac ho néng dan nay c6 thé
dude thuc hién duéi nhiéu hinh thic khac
nhau nhu déi rudng, mugn, thué va cho thué
quyén st dung d4t, chuyén nhugng quyén st
dung dat néng nghiép cua nhau... Hién nay,
nhiéu vin dé nay sinh trong qua trinh trao
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d6i dat gitia cac ho nong dan & vung déng
bang séong Hong noéi chung va & huyén Qué
vd noéi riéng duge ngudi dan va chinh quyén
cac cAp rat quan tAm nhu dién bién cia qua
trinh trao d6i d4t; cac hinh thtc trao ddi,
thdi han va gia ca trao d6i, cac diéu kién
rang budc cta thoa thuan trao d6i; vai trd
ctua chinh quyén dia phuong trong qua trinh
thoa thuan trao d6i gitia cac ho néng dan;
khé khan va cac giai phap khic phuc trong
qué trinh trao d6i d4t gitia cic ho néng dan
nhdm phat trién kinh t& trang trai trong
viung, V.v...

Chinh vi vay, nghién ctiu nay duge thuc
hién nham: (1) khai quat tinh hinh phat
trién kinh t€ trang trai cia huyén Qué Vg,
(2) phan tich thuc trang trao d6i d4t gitia cac
ho noéng dan dé phat trién kinh t& trang trai
trén dia ban huyén; va (3) dé xuat mot s6 §
kién nham gép phan giai quyét nhiing van
dé nay sinh trong qua trinh trao déi dat gitia
cic hd néong dan trén dia ban huyén Qué Vo
tinh Béc Ninh.

2. PHUONG PHAP NGHIEN CUU

Dé thuc hién nghién ctu nay, ngoai viéc
thu thap cac thong tin va s6 liéu thii cap tu
cac bao cao chuyén dé, cac tai liéu da xuat
ban c6 lién quan dén tinh hinh trao ddi dat
gifia cac ho ndng dan, nhém tac gia con tién
hanh thu thap cac s6 lidu so cap thong qua
viéc diéu tra phdng van 41 chu trang trai cé
trao d61 dat (chiém 61,2% trong tong sé
trang trai c6 trao déi dat) 6 cac xd Phuong
Liéu, Viét Hung, Chau Phong, Bing An va
Béng Lai (huyén Qué Vo), noi c¢6 tinh hinh
trao d6i dat dién ra kha sém va manh mé.
Cac noi dung diéu tra chu yéu bao gom: tinh
hinh co ban cta cac trang trai; dién tich trao
d6i, hinh thtc trao d6i, thoi gian trao d6i,
phuong thiic thanh toan; nhiing thuan lgi,
khé khin trong qua trinh trao d6i dét...
Phuong phap thoéng ké md ta, phuong phap
phéan tich so sanh, phuong phap chuyén gia
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14 nhiing phuong phap cht yéu dugc st dung
trong quéa trinh nghién ctu.

3. KET QUA NGHIEN CUU VA THAO
LUAN

3.1. Khai quat tinh hinh phat trién trang
trai trén dia ban huyén Qué Vo

Qué V5 1a huyén ndm & phia Pong tinh
Bic Ninh, trong ving dong bing chiu thd
song Héng, cach thanh ph6 Bic Ninh 10 km
vé phia Béc, cach thu d6 Ha No6i 40 km vé
phia Tay Nam. Téng dién tich dit néng
nghiép ctia toan huyén 1a 9,6 ngan ha (chiém
61.9% téng dién tich d4t tu nhién), trong d6
89,5% la dat trong cidy hang nam va 8,9% la
dat nudi trong thuy san (Phong Néng nghiép
va PTNT huyén Qué Vo, 2009). Toan huyén
c6 khoang 35 ngan ho, véi 144 ngan nhan
kh4u, 72,8 ngan lao déng trong dé 49,5 ngan
lao déng nong nghiép (Nién giam théng ké
tinh Bic Ninh, 2008).

Thuyc hién Nghi quyét s§ 03/2000/NQ-CP
ngay 02/02/2000 ctia Chinh phu, Nghi quyét
s6 06 NQ/TU ngay 02/06/2000 cta Ban
thuong vu Tinh uy Bic Ninh vé khuyén khich
phat trién trang trai, nhat 14 Nghi quyét s6 03

NQ/HU ban hanh ngay 05/07/2003 ctia Ban
chdp hanh Pang bo huyén vé phat trién
chan nudi, nhiéu trang trai trong huyén Qué
V6 da duge hinh thanh va phat trién. S&
lugng trang trai trong huyén ting lén tu 71
trang trai ndm 2004 1én t61 150 trang trai
vao ndm 2006. Tuy nhién, ti ndm 2007 s6
lugng trang trai ciia huyén cé xu hudng gidm
di, t& 150 trang trai nim 2006 xudéng con
116 trang trai vao nam 2007 va 103 trang
trai vao nam 2008. Diéu nay chu yéu la do
su phéin chia lai dia gi6i hanh chinh trong
tinh - ba xa Lam Son, Van Duong, Kim Chan
thuéc huyén Qué Vo da duge chuyén vé
thanh phd Béc Ninh tit thang 5/2007. Ngoai
ra, nhiing khé khin gip phai do thién tai,
khiing hoang tai chinh... trong nam 2007 va
2008 da c6 anh hudéng khong nhd dén phat
trién kinh t& néi chung, dén su hinh thanh
va phat trién kinh té& trang trai trong huyén
noéi riéng. Mac du vay, ty 1é trang trai dudc
hinh thanh qua trao d6i d4t trong tong sé
trang trai cua huyén lién tuc ting, tit 28,2%
nam 2004 1én t6i 65,1% nam 2008 (Bang 1).
Qua d6 c6 thé thdy trao doi d4t gitia cac ho
nong dan dang 1a cach thic chu yéu dé phat
trién trang trai trén dia ban huyén (Hinh 1).

Bang 1. Tinh hinh phat trién trang trai huyén Qué Vo

chiteu OT s 05 206 000 2008
1. Téng s6 trang trai TT 71 146 150 116 103
1.1. Theo ngudn géc hinh thanh
- Théng qua trao doi dat % 28,2 47,9 49,3 58,8 65,1
- Khac % 71,8 52,1 50,7 41,2 34,9
1.2. Theo loai hinh trang trai
- Trang trai thay sén % 25,4 23,9 23,3 11,3 12,6
- Trang trai chan nudi % 23,9 12,3 12,0 19,8 20,4
- Trang trai t6ng hop % 50,7 63,7 64,7 68,9 67,0

Nguén: Phong Nong nghiép va PTNT huyén Qué V5 (2009)
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Thue trang trao dbi dat néng nghiép gitra cac hd néng dan nham phat trién kinh té trang trai ..

Ho noéng dén
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Hinh 1. Qua trinh trao ddi dit cua ho nong dan dé hinh thanh trang trai

3.2. Thuc trang trao d6i dat nham hinh
thanh trang trai trén dia ban huyén

3.2.1. Khdi qudt qud trinh trao déi ddt dé
hinh thanh trang trai

Nhim tan dung nhiing diéu kién vé lao
dong, tién von va kha nang clia minh, mot s6
ho nong dan trong huyén c6 mong mudén xay
dung mé hinh kinh t& trang trai dé phéat
trién kinh t€, ting thu nhap cta hé. Nhiing
hd néng dan nay sé chu dong tién hanh thoa
thuan véi cac ho khac c6 cac thiia rudng lién
ké véi thita ruéng ciia minh dé tap trung dat
dai trén nguyén tic hai bén ciing c6 lgi. Viée
thoa thuén trao d6i c6 thé théng qua chuyén
nhugng quyén st dung dat, thué va cho thué
rudng, hodc d6i ruéng cho nhau. Sau khi hai
bén théng nhit trao d6i, cht ho (hay chu
trang trai tuong lai) sé dé nghi iy ban nhan
dan x& xac nhan cac thu tuc nham hgp phap
hoéa viéc trao ddi d4t, ddng thoi xin chuyén
d6i muc dich st dung dat néng nghiép. Néu
dugc iy ban nhan dan xa chap nhan thi ho
d6 sé phat trién trang trai cia minh trén
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dién tich trao d8i (thuong két hgp véi dién
tich ciia minh da cé tu trudc).

3.2.2. Tinh hinh trao déi ddt ciia cdc trang
trai

a. Dién tich dét trao doi

Ciing nhu hau hét cac dia phuong khac
trong vung doéng bing séng Hong, dién tich
dat ndong nghiép binh quin ctia ho néng dan
trong huyén khéng 16n. S6 liéu diéu tra 41
trang trai trong huyén cho thay dién tich
binh quan cta mot hd trang trai trude khi
trao d6i dat 1a 3.625 m?, trong d6 chi c6 15 hod
(36,7%) c6 dién tich dat trong khu vuc trang
trai cia minh sau nay va dién tich nay rat
nhé (354 m%hg). DPé phat trién mé hinh
trang trai, cac ho nay phai tién hanh trao ddi
dat v6i cac ho nong dan cé cac thiia rudng
lién ké. Thong qua trao d6i dat ma dién tich
dat nong nghiép cua ho lam trang trai da
tang tit 3.625 m? trudc khi trao d6i lén dén
9.247 m? sau khi trao déi, trong d6 dién tich
dat thudc khu vuc trang trai dat binh quan
7.876m*trang trai (Bang 2).
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Bang 2. Dién tich dat nong nghiép cua trang trai trude va sau khi trao déoi

Sé trang trai

T6ng dién tich  Dién tich binh quan cta mét trang trai

Ch tiu (trang trai) (m2) (mz)
1. Téng DT d4t NN trwédc khi trao dbi 41 148,625 3,625
- Trong d06: dién tich thudc khu vy trang trai 15 5,310 354
2. Téng dién tich trao d6i dwoc 41 285,114 6,954
3. Téng DT dat NN sau khi trao doi 41 379,127 9,247
- Trong d6: Dién tich trang trai 41 322,916 7,876

Nguon: s6 liéu diéu tra trang trai (2009)

Bang 3. Két qua cac hoat dong trao d6i dat ctia cac trang trai

S6 trang trai

Hoat déng trao ddi tham gia

Téng dién tich
trao ddi dwoc

Dién tich dung dé trao
dbi/ trang trai tham gia

Dién tich trao ddi
dwoc/ trang trai

(trang trai) (m?) tham gia (m?) (m?)
1. Chuyén nhuong quyén st dung dat 17 76,857 4,521 -
2. Thué quyén s dung dét 21 108,045 5,145 -
3. Bbi ruong 35 137,410 3,926 2,905

Nguén: S6 liéu diéu tra trang trai (2009)

Két qua diéu tra cho thay hoat dong trao
d6i dat gitta cac ho néng dan trong huyén
dugc dién ra duéi 3 hinh thtic cha yéu bao
gbém viéc chuyén nhugng quyén st dung dat,
thué va cho thué quyén st dung dat, va déi
quyén st dung dat (hay d6i ruéng cho nhau).
Hau hét (85,3%) sO trang trai dudc hinh
thanh déu tham gia hoat déng d6i rudng
cho nhau, véi dién tich d8i dugc binh quéin
1a 3.926 m%*trang trai (ho trang trai dung
2.905 m?dé d6i duge dién tich nay). Hoat dong
chuyén nhuong quyén st dung dit va thué
quyén st dung dit cing dién ra kha phd
bién. Trong 41 trang trai diéu tra cé téi
41,5% trang trai tham gia hoat déng chuyén
nhugng quyén st dung dat véi dién tich
chuyén nhugng binh quén la 4.521 m?trang
trai tham gia, c6 t6i 51,2% trang trai di thué
quyén st dung dit véi dién tich thué dudc 1a
51.450 m*trang trai tham gia (Bang 3).

b. S6'luong ho tham gia trao déi

Dé phat trién m6 hinh kinh té& trang trai
trong diéu kién dat dai dudc chia kha manh
mun, cac hd trang trai da phai tién hanh
trao d6i ddt véi rat nhiéu cac hé nong dan
khac. K&t qua diéu tra 41 trang trai cho thay
dé phéat trién mé hinh trang trai thi cac cha

trang trai da phai thuc hién 1270 giao dich
trao d6i dat véi cac ho néng dan khac (binh
quan 28,2 giao dich/trang trai). Dién tich
trao déi dudge tit mdi giao dich binh quén chi
dat 230 - 282 m? (Bang 4). Diéu nay da lam
cho cac cha trang trai mat rat nhiéu thoi
gian dé tién hanh thoéa thuan trao d8i véi cac
ho noéng dan khac. DPay 1a yéu t6 co ban gay
can tré qua trinh tich tu d&t dai dé hinh
thanh va phat trién mé hinh kinh t& trang
trai trén dia ban huyén.

c. Thoi han, gid cd trao doi va phuong
thizc thanh todn

Hoat dong trao d6i dat dién ra chu yéu
gifia cac ho néng dan 4 trong cing mot thon
hodc gitia nhiing ngudi ¢6 quan hé ho hang
nén phuong thtc trao d6i chu yéu la thoa
thuan miéng, khong c6 hgp dong phap ly.
Chi c6 mdt ty 1é rat nhé sé lugng giao dich
(5%) dudc thuc hién théng qua hgp dong. D6
1a nhiing truong hgp chuyén nhugng quyén
st dung dat néng nghiép vinh vién (theo quy
dinh cta phap luat) cho chu trang trai. Thoi
han, gia ca trao d6i va phuong thiic thanh
toan cua cac giao dich trao déi d4t tuy thudc
vao hinh thic trao déi 1a chuyén nhuong,
thué hay d6i ruéng (Bang 5).
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Bang 4. S6 ho tham gia trao ddi véi cac trang trai duge diéu tra

S6 lwgng ho tham gia trao déi

Hoat ddng trao doi v6i trang trai (h)

Dién tich trao ddi dwoc/

Sé lwong ho/ trang trai
ho trao ddi (m?)

tham gia trao déi

1. Chuyén nhuong 310
2. Thué 428
3. Bdi rudng 532

Téng sb 1270

18,2 281,6
20,4 230,4
15,2 250,9
28,2 2515

Nguon: S6 liéu diéu tra trang trai (2009)

Bang 5. Thoi han va gia chuyén nhugng va thué quyén st dung dat

Ty Ié trang trai

(%) Thanh toan Gia ca
1. Chuyén nhuong quyén st dung dat
a. Du6i 5 ném 17,7 Tién mat 0,5-3,5 ngan ddng/m*nam hoac
b. Trén 5 ndm 58,8 hoac thoc 0,2 — 1 kg théc/m?/nam
c. Chuyén han (vinh vién) 23,5 Tién mat 41 - 85 ngan déng/m?
2. Thué quyén s dung dét
a. Tir 1- 5 nam 19,0 ) )
R . Tién mat 0,75 -6 ngan dc‘)ng/mzlném hoac
b. T 5 - 10 nam 66,7 N . 2
hodc théc 0,3 — 1,5 kg théc/m*/nam
c. Trén 10 nam 14,3

Nguon: S6 liéu diéu tra trang trai (2009)

- D6 v6i hinh thic chuyén nhugng
quyén st dung dat: Tuy theo thdi gian
chuyén nhugng ma gia ca va phuong thic
thanh toan c6 thé khac nhau. P&i véi viéc
chuyén nhuong toan b hay vinh vién, tic la
ho néng dan sé lam tha tuc chuyén s6 d6 cho
cht trang trai (ty 1&é nay chiém 23,5% trong
tong s6 giao dich chuyén nhugng quyén st
dung d4t) thi sé thanh toan bing tién mit
véi muc gia ti 41 - 85 ngan dong/m? (hay 15
- 30 triéu déng/sdo Bac bo). Poi véi viée
chuyén nhugng quyén st dung dit c6 thoi
han thi hinh thtc thanh toan c6 thé 1a bing
tién mat hoac bang théc véi miic gia 14 0,5 -
3,5 ngan déng/m*nam hodc 0,2 - 1 kg théc
/m*nam. Thoi diém thanh toan thuong la
ngay sau khi théa thuin chuyén nhugng
dugc thuc hién.

- D61 v6i hinh thtc thué quyén st dung
dat: Da s6 cac chu trang trai va ho néng dan
thoa thuan cho thué d4at trong thoi gian ti 5
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- 10 nam (66,7%). Viéc thanh toan cd thé
bang tién mit hodc bing théc tiy theo thdéa
thuén gitia hai bén v6i mtc gia dao déng tu
0,75 - 6 ngan déng/m?*mnam hoac 0,3 - 1,5 kg
théc /m? /nam. Thoi diém thanh toan thudng
14 cudi mdi ndm hoéc cudi mdi vu trong thoi
han thué dat.

- Péi v6i hinh thic d6i rudng: D6i rudng
14 hoat dong ma hau hét cac chu trang trai
(85%) phai tién hanh dé phat trién mé hinh
kinh t& trang trai cia minh. Két qua diéu
tra cho thay thoi han d6i ruéng cht yéu la ti
5-10 nam (65,7%), con lai 1a d6i trén 10 nam
(34,3%). Tuy theo diéu kién dat dai 6 khu
vic trang trai va dién tich thiia rudong cia ho
néng dan duge trao d6i (hang dt, diéu kién
tudi tiéu, khodng cach xa gan, dién tich...)
va sy thoan thuan gitia hai bén ma ty 1é trao
d6i 6 thé khac nhau. Ho va trang trai c6 thé
trao d6i ngang bang (chiém 31,4% s luong
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giao dich) tiic 14 d6i mot thia ruéng 6 khu
vic nay dé 18y mét thita rudéng cé dién tich
ding bang nhu vay ¢ mét khu vuc khéc, hosc
trao d6i khong ngang bing (68,6%), tic la
14y dién tich nhoé hon hoic 16n hon tuy theo
thoa thuan gitia hai bén.

3.3. Y kién clia cac trang trai vé van dé

trao d6i dat

Viéc trao d6i dat nham phat trién kinh
t& trang trai trén dia ban huyén da dat dudgc
nhiing két qud nhat dinh. S& lugng trang
trai duge hinh thanh théng qua trao déi dat
da tang tu 20 trang trai ndm 2004 1én t6i 67
trang trai nidm 2008 (chiém 65% téng s6
trang trai trong toan huyén). Theo y kién
danh gia ctia cac chu trang trai duge diéu tra
thi hoat dong trao d6i dit trong thsi gian
qua c¢6 mot sd thuan lgi nhat dinh (Bang 6).

Pa s6 cac chu trang trai déu cho rang
thuan lgi 16n nh4t 1a viéc nhiéu hd nong dan
c6 dat san sang tao diéu kién thuan 1oi cho
viée trao d6i dién ra. Piéu nay la do thu
nhap ti san xuit néng nghiép la thap trong
khi cd héi viée lam trong cac khu cong
nghiép hodc cac cong viéc kinh doanh khéac
trong ving 14 tuong d6i dé& dang véi mic thu
nhép 6n dinh. Chinh vi vay, mot s6 hd nong

dan sin sang nhugng lai quyén st dung dat,
dac biét 1a ¢ nhiing thia ruéng cé diéu kién
san xuat khong thuan lgi (ving triing, xa...).
Bén canh d6, da s6 nhiing ngudi trao déi dat
v6i cac trang trai déu la nhiing ngudi cé
quan hé ho hang, lang x6m nén dé hiéu va
thong cam cho nhau. Hon niia, viéc trién
khai thuc hién du an chuyén d6i ving tring
sang nudi trong thuy san trén dia ban huyén
ti nam 2004 da tao diéu kién cho céc trang
trai c6 co s6 dé xin chuyén d6i muc dich st
dung dat, va dudc hd trg vé von, ky thuat...
trong khi viéc chuyén déi muc dich st dung
d4t truéec nam 2004 12 kha khé khan.

Bén canh nhiing thuan lgi § trén thi viéc
trao d6i d4t cing giap phai moét s6 kho khan.
Khoé khin 16n nh4t 1a viéc cac chua trang trai
phai tién hanh théa thuan trao déi véi qua
nhiéu ho néng dan (binh quan 28,2 luct
ho/trang trai). Doi khi thao luan dé théng
nhét gia ca trao d6i gap nhiéu khé khan do
mot s hd nong dan doi gia qua cao. Trong
mot s truong hop mot s6 hd néng dan do
mot 1y do nao d6 yéu cau dudc tra lai dat
trude thoi han thoéa thuan, nhung da s théa
thuan nay déu khong théng qua hgp dong co
tinh phap 1y nén gidy khé khan cho hoat
doéng cta trang trai.

Bang 6. Y kién ctia cht trang trai vé nhitng thuan 1¢i va khoé khin
trong trao doi dat

Thuan lgi va khé khan TV 18 (%)

1. Thuan loi trong trao ddi d4t

a. C6 dy an cla huyén vé chuyén ddi mé hinh san xuét 63,41

b. Buwoc hd néng dan tao diéu kién dé dang 60,98

c. H6 néng dan mudn trao déi dat & ving triing, nang suét bap bénh 51,22

d. Buoc chinh quyén xa tao diéu kién trong chuy&n déi muc dich str dung dat 41,46
2. Khé khan trong trao dbi dat

a. Phai thda thuan véi qua nhiéu hd gia dinh 85,37

b. Kho khan do quyén sir dung dat 14,63

c. Gia cao 9,76

Nguén: S6 liéu diéu tra trang trai (2009)
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Thue trang trao dbi dat néng nghiép gitra cac hd néng dan nham phat trién kinh té trang trai ..

Ngoai ra, da s6 cac trang trai déu gip
phai nhiing khé khan xuat hién sau qua
trinh trao d6i d&t, bao gdbm thidu vén (39%),
khé khiin vé diéu kién thiy 1gi hay hé thong
cdp thoat nude (46,3%) do viéc phat trién
trang trai chua c6 quy hoach cu thé, han ché&
vé trinh d6 khoa hoc ky thuat trong trong
trot, ch&n nu6i va nudi tréng thuy san
(36,6%), kh6 khan trong viéc tiéu thu san
pham cta trang trai (24,4%).

34. Mot s6 y kién dé xudt nham giai
quyét nhitng van dé phat sinh trong
qua trinh trao déi dat
Nhin chung hoat dong trao d6i d4t cia

cac ho néng dan trén dia ban huyén Qué Vo
dién ra mot cach tu phat nén gip kha nhiéu
khé khan. Pé dadm bao cho hoat dong trao
d6i d4t dién ra thuan 1gi hon, khuyén khich
ho nong dan tich cuc trao d6i ddt dé hinh
thanh trang trai, qua d6 nang cao hiéu qua
st dung d4t, thuc ddy phat trién san xuit
hang héa trong huyén thi can thiét phai b
sung va hoan thién nhiing quy dinh vé quy
trinh trao d6i dat; trién khai quy hoach phat
trién mé hinh trang trai cdp vung dé lam co
s6 cho chinh quyén dia phuong thén, x& cé
phuong 4n quy hoach cu thé; chinh quyén
dia phuong (thén, xd) cAn ndm bit nhu cau
trao d6i d4t nhdm hinh thanh trang trai &
dia phuong minh dé cha déng t6 chiic cho ho
nong dan dang ky nguyén vong trao d6i dat;
ciAn nang cao hiéu qua cdng tac quan ly dat
dai, thiét lap ho so, cdp lai gidy chiing nhan
quyén st dung dat sau khi trao d6i.

Bén canh d6, chinh quyén dia phuong va
cac cd quan chtic ning cin c6 nhiing bién
phap hé trg nham gidp cac trang trai khic
phuc nhiing khé khén sau qua trinh trao d6i
dat. Nhiing bién phap nay bao gom viéc dau
tu phat trién hé théng co sé ha tdng nhu hé
thong giao thong ndi dong, hé théng thuy 1gi;
tao diéu kién cho cac trang trai dugc tiép can
véi cac ngudn von, hé trg 1ai sudt, don gian
héa thuy tuc vay vén; t6 chic cac lép tap
huén ngin han cho cac chu trang trai vé ky
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thuat trong trot, chin nudi va nudi trong
thiy san; t6 chtc hoi thao, hoi chg trién 1am,
trién khai cac du an hop tac dé gidp cac cha
trang trai tiép can véi thi trudng; khuyén
khich cac chu trang trai lién doanh lién két
trong san xuit, ché& bién va tiéu thu san
phim cua trang trai.

4. KET LUAN

Trao d6i &4t gitia cac hé néng dan
nhim phat trién mo hinh kinh t& trang trai
da va dang dién ra kha manh mé ¢ huyén
Qué V6 tinh Bic Ninh. Ty 1é trang trai dudc
hinh thanh théng qua trao d8i dit giiia cac
h6 nong dan chiém 65,2% tong sb trang trai
trong toan huyén. Cac hinh thtc trao déi
dat cht yéu bao gbm chuyén nhugng, thué
va cho thué quyén st dung dat va hinh thic
ddi ruéng cho nhau. P& hinh thanh trang
trai, binh quan mot cht trang trai phai tién
hanh 28,2 giao dich trao déi d4t véi cac ho
noéng dian khac, qua d6 dién tich trang trai
dat binh quan 7,876m?% trang trai. Phuong
thic trao d6i chu yéu la théng qua thoéa
thuan miéng, khong c6 hop dong phap ly
(95%). Gia ca trao déi tiy thudc vao hinh
thic trao d6i 1a chuyén nhugng hay thué
quyén st dung dat, tuy thudc vao diéu kién
canh tac cta thia dat dugce trao d6i. Theo ¥
kién cta cac chu trang trai thi qua trinh
trao d6i da't dién ra kha thuén lgi do cac hd
trao d6i cht yéu la nhiing ngudi ho hang,
lang x6m va do viéc trién khai du &an
chuyén d6i ving tring sang nudi trong thiy
san. Khé khan co ban 1a viéc chu trang trai
phai tién hanh thdéa thuin trao déi déng
thoi véi nhiéu ho gia dinh. Ngoai ra, da s6
cac trang trai déu gap phai nhiing khé khan
xudt hién sau qué trinh trao d6i dat. Viéc
bé sung va hoan thién nhiing quy dinh vé
quy trinh trao déi d&t; trién khai quy hoach
phat trién mé hinh trang trai; nim bit nhu
cAu trao d6i d4t nhdm hinh thanh trang
trai dé cha dong t6 chtc cho hd néng dan
dang ky nguyén vong trao d6i dit; nang cao



Nguyén Mau Ding, Nguyén Thj Lan Anh, Nguyén Thi Hai Ninh

hiéu qua cong tac quan ly dat dai, thiét lap
ho so, cdp lai gidy chiing nhan quyén st
dung d4t sau khi trao d6i... 1a nhiing bién
phap can thiét dé ddm bao cho hoat dong
trao d6i d4t dién ra thuan 1gi hon, khuyén
khich hé nong dan tich cuc trao déi dat dé
hinh thanh trang trai, qua dé nang cao hiéu
qua st dung dit, thiac ddy phat trién san
xudt hang héa trén dia ban huyén.
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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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