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hiện đại, chuyên môn hóa gắn với thị trường. Tích 
tụ, tập trung ruộng đất là bước đi cần thiết, đáp 
ứng đòi hỏi của tính hiệu quả trong sản xuất nông 
nghiệp, tạo điều kiện để thực hiện thành công công 
nghiệp hóa, hiện đại hóa nông nghiệp, nông thôn. 

Tại các địa phương, các hình thức tích tụ và tập 
trung ruộng đất cũng khá đa dạng, từ hình thức 
đơn giản nhất là tập trung ruộng đất thông qua dồn 
điền, đổi thửa cho liền vùng liền thửa cho tới tích tụ 
thông qua hình thức thuê đất hoặc chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất. Cụ thể như sau:

Một là, tập trung đất thông qua dồn điền, đổi thửa 
đất nông nghiệp.

Chính sách chia đất nông nghiệp của Việt Nam 
giai đoạn trước đây dẫn đến tình trạng ruộng đất 
trong nông nghiệp bị manh mún, phân tán. Thực 
trạng này không còn phù hợp với những yêu cầu 
đang thay đổi trong sản xuất nông nghiệp ở nước 
ta thời gian vừa qua cũng như trong giai đoạn 
sắp tới, do vậy, cần phải thực hiện dồn đổi ruộng 
đất trong nông nghiệp. Chủ trương dồn điền, đổi 
thửa vì thế đã trở thành một trong các chủ trương 
của Việt Nam để tập trung ruộng đất, trước hết 
với mục tiêu tạo thuận lợi, tiết kiệm chi phí cho 
sản xuất của các hộ nông dân. Dồn điền, đổi thửa 
là một hình thức tập trung ruộng đất trong nông 
nghiệp thông qua việc thực hiện quyền chuyển đổi 
đất nông nghiệp giữa các hộ nông dân trong cùng 
một địa bàn sản xuất từ các mảnh ruộng nằm phân 
tán ở các vị trí khác nhau thành các ô, thửa lớn tập 
trung tại một vị trí. Đây là yêu cầu tập trung đất 
đai để hộ gia đình, cá nhân có được các thửa đất có 
quy mô diện tích lớn hơn để tổ chức sản xuất thuận 
lợi do có điều kiện để cơ giới hóa và thâm canh để 
mang lại hiệu quả.

Một số hình thức tích tụ,  
tập trung đất đai trong thực tiễn

Nghị quyết Đại hội Đảng lần thứ XI (2011) đã 
khẳng định “khuyến khích tập trung ruộng đất, 
phát triển trang trại, doanh nghiệp nông nghiệp 
phù hợp về quy mô và điều kiện của từng vùng”. 
Chủ trương này tiếp tục được khẳng định trong văn 
kiện Đại hội XII của Đảng (2016). Mục tiêu của chủ 
trương khuyến khích tích tụ, tập trung ruộng đất 
là nhằm nâng cao hiệu quả sản xuất nông nghiệp, 
thông qua mở rộng quy mô sản xuất phù hợp, áp 
dụng tiến bộ khoa học công nghệ và hình thành khu 
vực chuyên canh theo hướng sản xuất nông nghiệp 
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Hai là, cho thuê đất nông nghiệp, chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất. 

Hình thức này xuất phát từ nhu cầu giao dịch 
giữa người nắm quyền sử dụng đất và người có 
nhu cầu thuê quyền sử dụng đất. Thông qua hợp 
đồng thuê, cá nhân hoặc tổ chức, doanh nghiệp 
thuê đất được chủ động hoàn toàn việc sản xuất, 
canh tác trên đất trong một thời gian nhất định 
theo hợp đồng thuê đã được ký kết. Bước đầu, hình 
thức doanh nghiệp thuê đất nông nghiệp của các 
hộ gia đình, cá nhân để sản xuất nông nghiệp được 
địa phương đánh giá là giải pháp tương đối phù 
hợp với điều kiện hiện nay của Việt Nam, đảm bảo 
cho người nông dân được hưởng lợi từ cho thuê 
đất mà ít phải đối mặt với các rủi ro. Hình thức 
trả tiền thuê ruộng đất có thể theo từng vụ, từng 
năm hoặc cho cả thời gian thuê. Thời gian cho thuê 
được thỏa thuận ổn định để người thuê tính toán 
phương án sản xuất.

Với hình thức này, người nông dân vẫn nắm quyền 
sử dụng đất, có thể có thu nhập cao hơn trước đây 
thông qua được hưởng tiền thuê đất. Nông dân có 
cơ hội làm việc cho doanh nghiệp. Khi hết thời hạn 
cho thuê, người nông dẫn vẫn còn quyền sử dụng 
đất. Mô hình này khá “an toàn“ đối với người nông 
dân. Hình thức này phổ biến ở khu vực Đồng bằng 
sông Hồng, gắn với đặc điểm tâm lý thận trọng của 
người nông dân. Tuy vậy, thỏa thuận giữa doanh 
nghiệp và nhiều hộ nông dân trong nhiều trường 
hợp rất khó khăn, mất nhiều thời gian, chi phí. Thỏa 
thuận vừa chậm, vừa khó thành công do thiếu lòng 
tin giữa bên cho thuê và đi thuê. Để khắc phục hạn 
chế này, tại một số địa phương, chính quyền đã có 
cách làm sáng tạo khác như chính quyền địa phương 
đứng ra thuê của dân và cho doanh nghiệp thuê lại. 
Cách làm này phần nào giải quyết được bất cập trên 
nhưng không đảm bảo tính pháp lý do trong quy 
định của pháp luật Việt Nam chưa có quy định về 
vấn đề này. Hơn nữa, tính pháp lý của nguồn lực tài 
chính mà chính quyền địa phương dùng để trả tiền 
thuê đất của dân cũng chưa rõ ràng. 

Ba là, chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp.
Hình thức chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

nông nghiệp là hình thức người nông dân chuyển 
quyền sử dụng đất nông nghiệp cho người có nhu 
cầu. Về bản chất đây là việc bán đất nông nghiệp. 
Người nông dân sẽ không còn quyền đối với đất sau 
khi đã chuyển nhượng. Chuyển nhượng quyền sử 
dụng đất hoàn toàn theo cơ chế thị trường, cung cầu 
gặp nhau, thỏa thuận giá cả và các điều kiện cần thiết 
theo cơ chế thị trường. Hình thức này diễn ra khá 
sôi động ở khu vực Đồng bằng sông Cửu Long do 

thị trường chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông 
nghiệp phát triển, do đặc điểm tâm lý của dân cư địa 
phương. Hình thức này có tác động rất lớn về mặt 
kinh tế, xã hội, tới việc đảm bảo lợi ích của người 
nông dân vì bản chất là người nông dân không còn 
đất sản xuất, không có việc làm trong nông nghiệp 
hoặc trở thành người làm thuê trong nông nghiệp.

Bốn là, góp quyền sử dụng đất.
Đây là hình thức tích tụ, tập trung đất đai thông 

qua việc những người nông dân tự nguyện góp đất 
cùng tiến hành tổ chức sản xuất, kinh doanh và 
cùng hưởng lợi thành quả sản xuất. Cũng có thể là 
người nông dân góp đất, góp vốn, công sức vào hợp 
tác xã, tổ hợp tác hoặc doanh nghiệp và được hưởng 
lợi nhuận theo quy chế thỏa thuận. Hình thức này 
có 2 dạng cơ bản:

(i) Người có đất liên kết, hợp tác với người sử 
dụng đất để sản xuất, kinh doanh: Trong mô hình 
này, doanh nghiệp, hợp tác xã đóng vai trò đầu mối 
cung cấp vật tư, giống, khoa học công nghệ và bao 
tiêu đầu ra. Nông dân vẫn sản xuất trên ruộng đất 
của mình nhưng tự hình thành nhóm hộ sản xuất, 
áp dụng đồng bộ các tiến bộ kỹ thuật từ giống, canh 
tác, cơ giới hóa…tập trung ruộng đất để tạo thành 
các vùng sản xuất lớn, chuyên canh, áp dụng cơ giới 
hóa vào sản xuất. Mô hình này khá phù hợp do các 
bên tham gia mô hình đều có lợi ích.

(ii) Người có đất góp vốn bằng quyền sử dụng 
đất để sản xuất kinh doanh: Theo đó, đất đai được 
định giá để xác định vốn góp trong giá trị doanh 
nghiệp. Hình thức này chưa phát triển mạnh do 
nhiều khó khăn và rủi ro. Chẳng hạn, nếu quản trị 
doanh nghiệp không minh bạch, người nông dân 
hoặc không được tham gia, hoặc không có năng lực 
tham gia vào quyết định quá trình sản xuất kinh 
doanh của doanh nghiệp thì trong trường hợp 
doanh nghiệp làm ăn thua lỗ hoặc doanh nghiệp cố 
tình gạt người góp đất ra khỏi quá trình sản xuất 
kinh doanh thông qua tăng vốn điều lệ, người nông 
dân rất dễ rơi vào tình trạng mất đất. Nguy cơ phá 
sản, giải thể doanh nghiệp khiến nông dân không 
mặn mà trong việc góp vốn trong khi chưa thấy rõ 
lợi ích của việc góp vốn có đảm bảo duy trì được 
mức sống tối thiểu.

Tại các địa phương, các hình thức tích tụ và tập 
trung ruộng đất diễn ra khá đa dạng, từ hình 
thức đơn giản nhất là tập trung ruộng đất 
thông qua dồn điền, đổi thửa cho liền vùng liền 
thửa cho tới tích tụ thông qua hình thức thuê 
đất hoặc chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 
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Đổi mới thể chế quản lý để đáp ứng  
yêu cầu tích tụ, tập trung đất nông nghiệp

Như vậy, mỗi hình thức, mỗi cách làm để tích 
tụ, tập trung đất nông nghiệp đều chứa đựng trong 
đó những ưu điểm và hạn chế, những thuận lợi 
và khó khăn, những lợi ích và chi phí, những ảnh 
hưởng tích cực và tiêu cực. Khó khăn là ở chỗ cách 
tiếp cận, nhìn nhận những vấn đề này rất khác 
nhau dưới các góc nhìn khác nhau và giữa các chủ 
thể khác nhau.

Tiếp cận của kinh tế học hiện đại, nền kinh tế 
chia thành hai khu vực là khu vực tư và khu vực 
công. Khu vực tư bao gồm các cá nhân, tổ chức 
sản xuất, kinh doanh, các doanh nghiệp. Các chủ 
thể trong khu vực tư theo đuổi mục tiêu lợi ích, lợi 
nhuận của cá nhân. Việc theo đuổi các mục tiêu, 
lợi ích cá nhân có thể tạo ra những xung đột, mâu 
thuẫn giữa các nhóm lợi ích, thậm chí ảnh hưởng 
đến lợi ích tổng thể của toàn bộ nền kinh tế. Trong 
khi đó, khu vực công cần phải nhìn nhận, xém xét, 
đánh giá và đưa ra các chính sách hướng tới lợi ích 
của tổng thể xã hội, đem lại phúc lợi cho toàn bộ 
xã hội. Quyết định của khu vực tư dựa trên việc 
so sánh lợi ích và chi phí của tư nhân. Quyết định 
của khu vực công dựa vào việc so sánh lợi ích và 
chi phí của cả xã hội. Những quyết định có lợi cho 
tổng thể có thể ảnh hưởng đến lợi ích của từng bộ 
phận. Vì thế các chính sách của Nhà nước về vấn 
đề này cần được xem xét, đánh giá ở nhiều góc 
cạnh: Phát triển nền nông nghiệp năng suất, hiện 
đại, đảm bảo sinh kế bền vững, lâu dài cho người 
nông dân, bảo đảm người nông dân không bị bỏ 
lại phía sau, bảo đảm không có tình trạng bất ổn 
về chính trị - xã hội sau quá trình tích tụ, tập trung 
ruộng đất, đặc biệt dưới hình thức góp vốn bằng 
quyền sử dụng đất, bảo vệ nhóm yếu thế và tạo 
dựng được liên kết giữa nhóm yếu thế và nhóm 
lợi thế trong sản xuất. Nhà nước mong muốn phát 
triển nền nông nghiệp hiện đại, cạnh tranh, nhưng 
người nông dân không phải ở đâu và khi nào cũng 
cần điều đó. Họ nhìn thực tiễn hơn, ngắn hạn hơn. 
Do vậy, những giải pháp cần tập trung để đổi mới 
thể chế quản lý đáp ứng yêu cầu tích tụ, tập trung 
đất nông nghiệp bao gồm:

Một là, cần có quan điểm, nhận thức đúng đắn 
về tích tụ, tập trung đất nông nghiệp. Phát huy lợi 
thế, nâng cao hiệu quả kinh tế do gia tăng quy mô 
sản xuất là một quy luật mang tính phổ biến trong 
kinh tế. Tuy vậy, quy luật này không phải luôn luôn 
đúng trong mọi hoàn cảnh và trong mọi ngành nghề 
sản xuất kinh doanh. Trong nông nghiệp, quá trình 
tích tụ tư bản cho phép người sản xuất tận dụng 

được lợi thế kinh tế theo quy mô. Nhưng điều này 
chỉ đúng khi đạt tới quy mô kinh tế hợp lý, xét trong 
mối quan hệ với năng lực của người quản lý và yêu 
cầu của thị trường. Khi đạt tới quy mô hợp lý, chi 
phí sản xuất giảm, khả năng cạnh tranh và hiệu quả 
sản xuất sẽ gia tăng.

Câu hỏi đặt ra là quy mô đất thế nào là hợp lý? 
Tính hợp lý được quyết định bởi cả trình độ của 
người sản xuất, phụ thuộc vào nhu cầu và quy mô 
thị trường. Những điểm này do cung - cầu trên thị 
trường quyết định. Hơn nữa, đối với mỗi loại sản 
phẩm khác nhau thì yêu cầu về quy mô cũng rất 
khác nhau. Đối với mỗi vùng miền khác nhau thì 
quy mô tích tụ cũng khác nhau.

Chính vì thế, cần hiểu rằng, tích tụ và tập trung 
ruộng đất trong nông nghiệp không có nghĩa là một 
phong trào, tích tụ vô hạn. Tùy theo yêu cầu của thị 
trường, có khu vực cần tích tụ, tập trung, có khu 
vực phân tán. Tích tụ, tập trung hay phân tán còn 
tùy thuộc vào địa hình, đặc điểm canh tác, văn hóa 
cư dân nông nghiệp của từng khu vực sản xuất. Tất 
cả những điều đó đòi hỏi nghiên cứu tích tụ hay tập 
trung đất đai trong nông nghiệp ở mỗi địa phương 
cần tính toán dựa trên phân tích lợi ích và chi phí.

Hai là, để thúc đẩy tích tụ, tập trung ruộng đất 
trong nông nghiệp, Nhà nước cần thực hiện:

- Tiếp tục thúc đẩy việc dồn điền đổi thửa ở các 
địa phương; Hỗ trợ thủ tục hành chính cho người 
nông dân trong quá trình đo đạc lại đất, lên phương 
án dồn đổi ruộng đất; Đẩy nhanh tiến độ cấp đổi 
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sau khi thực 
hiện dồn điền, đổi thửa. 

- Nhà nước có các chính sách đồng bộ như miễn 
thuế thu nhập, phí, lệ phí khi chuyển quyền đối với 
nông dân. Hiện nay, việc chuyển nhượng đất nông 
nghiệp phải nộp thuế thu nhập cá nhân ở mức 25% 
tính theo giá chênh lệch giữa giá chuyển nhượng trừ 
đi giá mua và chi phí; hoặc 2% giá chuyển nhượng 
nếu không xác định được giá mua và chi phí; và 
0,5% lệ phí trước bạ. Chính sách thuế, phí liên quan 
đến chuyển nhượng đất nông nghiệp hiện tại đang 
được áp dụng chung như các bất động sản khác và 
còn tương đối cao so với lợi nhuận có thể tạo ra từ 
sản xuất nông nghiệp.

- Quản lý chặt chẽ việc sử dụng đất sau khi 
chuyển nhượng để đảm bảo đất không bị bỏ 
hoang, ngăn ngừa tình trạng nhận chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất nông nghiệp để đầu cơ, không 
vì mục đích sản xuất. Việc xử lý đối với các trường 
hợp chậm đưa đất vào sử dụng cần được thực 
hiện nghiêm trên thực tế. Xây dựng chế tài đảm 
bảo quyền bình đẳng giữa người dân với doanh 
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nghiệp trong quá trình tích tụ ruộng đất cũng như 
tổ chức sản xuất nông nghiệp. Các quy định về 
hợp đồng chuyển nhượng, cho thuê cũng như cơ 
chế giám sát việc thực hiện hợp đồng từ các cơ 
quan quản lý nhà nước cần phù hợp, chặt chẽ, bảo 
đảm quyền lợi, nghĩa vụ, trách nhiệm của tất cả 
các bên tham gia hợp đồng. Có quy định rõ ràng, 
nghiêm minh để xử lý việc vi phạm hợp đồng của 
các bên liên quan.

- Chuyển giao quyền sử dụng đất nông nghiệp 
có tác động rất lớn về mặt kinh tế, xã hội, tới việc 
đảm bảo lợi ích của người nông dân vì bản chất là 
người nông dân không còn đất sản xuất, không có 
việc làm trong nông nghiệp. Chính vì thế, để hỗ 
trợ việc thực hiện hình thức này cần phải thực hiện 
đồng bộ các chính sách khác như thu hút đầu tư, 
đào tạo nghề, giải quyết việc làm phi nông nghiệp, 
thực hiện đồng bộ các chính sách phát triển nông 
nghiệp như quy hoạch sản xuất nông nghiệp, công 
nghệ, thị trường đầu ra...

Ở nước ta, khu vực Công nghiệp mặc dù đạt 
tốc độ tăng trưởng trên hai con số trong nhiều 
năm, nhưng tốc độ thu hút lao động tăng rất ít. 
Ngành Dịch vụ thu hút được lao động một phần 
lao động từ nông thôn dịch chuyển ra đô thị 
nhưng chủ yếu là các việc làm không bền vững, 
người lao động không có bảo hiểm, việc làm 
bấp bênh. Đây là một nguyên nhân quan trọng 
khiến cho người nông dân khi đã đi tìm việc ở 
khu vực đô thị vẫn níu giữ đất nông nghiệp ở 
quê hương. Quá trình đô thị hóa, công nghiệp 
hóa cũng như quá trình đổi mới nông nghiệp đã 
đẩy lực lượng lao động trong nông nghiệp ra, 
nhưng khu vực phi nông nghiệp lại không hút 
lao động vào, vướng mắc ở thị trường quyền sử 
dụng đất nông nghiệp rõ ràng có liên quan mật 
thiết đến vướng mắc ở thị trường lao động. Tích 
tụ, tập trung ruộng đất phải đi với đẩy mạnh 
phát triển công nghiệp dịch vụ, kinh tế, ngành 
nghề ở nông thôn, tạo việc làm mới, giảm lao 
động trong nông nghiệp giảm người làm nghề 
nông dân. Phát triển kinh tế ngay tại nông thôn, 
đưa công nghiệp về nông thôn, tạo ra xã hội phát 
triển hài hòa, người dân được thụ hưởng lợi ích.

- Vận động, tuyên truyền để thay đổi nhận thức 
của người nông dân. Nhận thức của nông dân về sự 
cần thiết phải tích tụ, tập trung đất đai để sản xuất 
hàng hóa quy mô lớn còn chưa đầy đủ, chưa thống 
nhất. Nhất là nhận thức của người nông dân, mặc 
dù sản xuất nông nghiệp không hiệu quả, bản thân 
người nông dân cũng không có khả năng nâng cao 
hiệu quả sản xuất, không gắn bó với nghề nông và 

tuy đã làm nghề khác nhưng vẫn có tâm lý cố giữ 
lấy ruộng đất như vật bảo đảm sinh kế cuối cùng 
nếu mất việc.

Ở nước ta đối với vấn đề tích tụ, tập trung đất 
trong nông nghiệp cần tập trung trả lời 2 câu hỏi: 
Làm bằng cách nào và tích tụ đến mức nào? Xác định 
mức nào là vừa dựa vào tiêu chí hiệu quả. Tránh tích 
tụ lại rồi để không ruộng đất. Lấy tiêu chuẩn hiệu 
quả để xác định mức độ tích tụ hợp lý. Hiệu quả 
trong sản xuất mỗi loại sản phẩm lại khác nhau. Bên 
cạnh đó, có nhiều mô hình tích tụ, tập trung như liên 
kết sản xuất, nông dân cho thuê đất, chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất, góp vốn bằng quyền sử dụng 
đất… Không có mô hình duy nhất, có nhiều mô hình 
tùy thuộc vào đặc điểm canh tác của từng vùng, tùy 
thuộc vào nhu cầu thị trường. 

Tích tụ, tập trung ruộng đất trong nông nghiệp 
có thể là điều kiện cần nhưng không đủ cho mong 
muốn nâng cao hiệu quả sử dụng đất trong nông 
nghiệp ở nước ta. Tích tụ, tập trung ruộng đất có 
tác động rất lớn về mặt kinh tế, xã hội, tới việc đảm 
bảo lợi ích của người nông dân – một trong những 
nhóm yếu thế trong xã hội Việt Nam. Chính vì 
thế, để tích tụ, tập trung ruộng đất góp phần nâng 
cao hiệu quả sử dụng đất, đáp ứng yêu cầu quy 
mô đất lớn cho người có khả năng sản xuất, cũng 
như đảm bảo lợi ích cho nông dân cần phải thực 
hiện đồng thời các chính sách khác như thu hút 
đầu tư, đào tạo nghề, chuyển đổi nghề nghiệp, 
giải quyết việc làm phi nông nghiệp, thực hiện 
đồng bộ các chính sách phát triển nông nghiệp 
như quy hoạch sản xuất nông nghiệp, công nghệ, 
thị trường đầu ra...  
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