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LỜI NÓI ĐẦU 
 

Sử dụng đất đai là vấn đề trọng tâm trong lịch 
sử phát triển của Việt Nam. Điều này cũng 
đúng cả với những nước khác trên thế giới. 
Những phương cách trong đó đất đai được sử 
dụng, được xác lập quyền sở hữu hay chuyển 
giao giữa các thế hệ có ảnh hưởng sâu rộng 
đến các mặt kinh tế, xã hội và chính trị của 
mỗi nước. Điều này đặc biệt đúng với Việt 
Nam nơi đã có những thay đổi lớn về chính 
sách sử dụng đất đai trong thời gian qua.

Những tóm tắt chính sách (policy briefs) trong 
quyển sách nhỏ này là tóm tắt những kết quả 
nghiên cứu chính của Dự án ACIAR ADP 
1/1997/092 “Ảnh hưởng của một số phương 
án chính sách chủ yếu đến lĩnh vực nông 
nghiệp ở Việt Nam”. Mục tiêu chính của Dự án 
– nguồn cung cấp thông tin cho những tóm tắt 
chính sách này là đánh giá ảnh hưởng của các 

chính sách của Chính phủ Việt Nam đến nông 
nghiệp và xây dựng các mô hình kinh tế thích 
hợp cho việc phân tích chính sách.

Khoa Kinh tế và Phát triển nông thôn, Trường 
Đại học Nông nghiệp I – Hà Nội và Nhóm 
Kinh tế Nông nghiệp và Tài nguyên, Đại học 
Sydney là những cơ quan thực hiện các hoạt 
động nghiên cứu của Dự án. Những kết quả 
nghiên cứu của Dự án đã được xuất bản bằng 
hai thứ tiếng Anh và Việt trong sách của 
ACIAR với tiêu đề “Phát triển nông nghiệp và 
chính sách đất đai ở Việt Nam”. Sách được in 
dưới dạng ấn phẩm hoặc có thể tải miễn phí từ 
địa chỉ web của ACIAR, www.aciar.gov.au.
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Sự phát triển trong thời gian dài của nông 
nghiệp Việt Nam phụ thuộc vào sự sử dụng 
có hiệu quả và ‘hiệu lực’ (effective) nguồn đất 
đai ít ỏi, tuy nhiên, sự chiếm hữu và sử dụng 
đất luôn nằm trong bối cảnh phức tạp của lịch 
sử, chính trị và văn hóa. Do đó, những kết quả 
nghiên cứu của Dự án ACIAR được tổng kết 
trong những tóm tắt chính sách này sẽ rất hữu 
ích cho cả các nhà hoạch định chính sách của 
Việt Nam và cộng đồng nghiên cứu quốc tế.

Peter Core 
Giám đốc, ACIAR
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Mục đích

Nêu được tầm quan trọng của việc sử dụng 
linh hoạt đất nông nghiệp trong nền kinh 
tế thị trường và khuyến nghị Chính phủ có 
những chính sách khuyến khích sử dụng đất 
linh hoạt.

Cơ sở

Sử dụng linh hoạt đất nông nghiệp nghĩa là có 
thể chuyển đổi việc sử dụng đất vào nhiều mục 
đích sản xuất khác nhau phù hợp với điều kiện 
và cơ hội sản xuất khác nhau. Việc chuyển đổi 
bao gồm:

Đa dạng hóa cây trồng và vật nuôi

Sử dụng đất dựa trên ứng dụng công nghệ 
sản xuất thích hợp

Sử dụng đất do kết quả của đầu tư các yếu 
tố đầu vào ở các mức khác nhau.

Từ năm 1986, Việt Nam tiến hành công cuộc 
đổi mới nền kinh tế, chuyển từ nền kinh tế kế 
hoạch hoá tập trung, sản xuất nông nghiệp 
tập thể sang nền kinh tế thị trường theo định 
hướng xã hội chủ nghĩa. Khi đó hộ gia đình 
được quyền tự quyết nhiều hơn đối với các 
hoạt động sản xuất của họ. Trong nền kinh tế 
thị trường việc sử dụng đất một cách linh hoạt 
có ý nghĩa rất quan trọng bởi vì:







Việc sử dụng đất linh hoạt cho phép nông 
dân có thể ứng xử với các tín hiệu thị 
trường như là giá cả các yếu tố đầu vào 
và đầu ra. Giá đầu vào có ảnh hưởng trực 
tiếp đến mức đầu tư và chi phí sản xuất, 
trong khi đó giá đầu ra lại có ảnh hưởng 
đến kết quả sản xuất và mức độ thu hồi 
vốn đầu tư.

Bởi vì giá cả luôn luôn biến động nên việc 
linh hoạt trong sử dụng đất sẽ giúp cho 
nông dân tận dụng được các cơ hội của thị 
trường đồng thời giảm thiểu rủi ro do thay 
đổi giá cả.

Sản xuất nông nghiệp chịu ảnh hưởng 
của điều kiện khí hậu thời tiết do đó mức 
độ rủi ro cao. Trong điều kiện như vậy, 
sản xuất không linh hoạt và cứng nhắc sẽ 
không cho phép nông dân thích ứng với 
những hoàn cảnh không bình thường. 
Nông dân sẽ có lợi nhiều khi sử dụng đất 
linh hoạt và sẽ giúp họ giảm thiểu rủi ro, 
đồng thời tiết kiệm chi phí, giảm tổn thất 
và do đó tăng thu nhập của họ.

Từ khi người dân có quyền tự chủ trong sản 
xuất, khả năng quản lý, việc ứng xử với những 
tín hiệu giá và cơ cấu cây trồng của nhiều hộ 
có những thay đổi đáng kể. Nghiên cứu của 
Dự án ACIAR cho thấy các hộ đã đa dạng 
hoá trong việc sử dụng đất (ví dụ: trong 200 
hộ thuộc tỉnh Hà Tây và Yên Bái có đến 63 
cách sử dụng đất khác nhau). Lợi ích kinh tế 
từ việc sử dụng linh hoạt đất đai cũng có thay 
đổi đáng kể và lợi ích từ trồng cây lâu năm cao 
hơn cây hàng năm. Đối với cây hàng năm, việc 







Sử dụng linh hoạt đất nông nghiệp
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luân canh giữa lúa và rau (cây thực phẩm) sẽ 
đem lại thu nhập cao hơn là luân canh giữa lúa 
với các loại cây khác như ngô, sắn. Thu nhập 
từ việc trồng hoa hay các loại cây cảnh cũng 
cao hơn.

Những vấn đề đặt ra

Việc sử dụng linh hoạt đất đai chịu ảnh hưởng 
của rất nhiều yếu tố như:

Luật và những qui định của Chính phủ về 
sử dụng đất đai

Nhận thức của người dân về các cơ hội và 
khả năng sử dụng đất

Khả năng ứng xử của người dân với các cơ 
hội thị trường

Khả năng tiếp cận tài chính và các nguồn 
lực khác để chuyển đổi mục đích sử 
dụng đất.

Chính sách đất đai đóng vai trò quan trọng 
trong việc quyết định mức độ linh hoạt trong 
sử dụng đất ở Việt Nam, bao gồm các chính 
sách về:

Thời hạn giao quyền sử dụng đất nông 
nghiệp. Thời gian giao đất càng dài càng 
làm tăng sự an toàn về sở hữu và khuyến 
khích việc đầu tư để chuyển đổi mục đích 
sử dụng đất, chẳng hạn chuyển từ đất 
trồng cây hàng năm sang cây lâu năm.

Phân loại đất theo mục đích sử dụng. 
Chính phủ xác định việc phân loại đất 
trồng cây lâu năm hay cây hàng năm và 
sự phân loại này được ghi trên giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất. Điều này làm 
hạn chế khả năng linh hoạt trong sử dụng 
đất. Sự cần thiết cũng cần đặt ra trong việc 
cân bằng giữa sử dụng đất linh hoạt và qui 
hoạch vùng (ví dụ bảo vệ diện tích rừng). 













Sự chuyển đổi mục đích sử dụng đất phải 
được đăng kí chính thức với chính quyền 
địa phương và mất lệ phí. Đây là khoản chi 
phí giao dịch và nó không khuyến khích 
sử dụng đất linh hoạt.

Mức hạn điền. Mức hạn điền có thể không 
khuyến khích sử dụng đất linh hoạt vì nó 
hạn chế việc tích tụ đất đai của những 
nông dân sản xuất hiệu quả và bởi vì sự 
kém chắc chắn về sở hữu đối với đất vượt 
hạn điền được Nhà nước cho thuê. Đất đai 
vượt hạn điền cũng còn phải chịu thuế sử 
dụng đất nông nghiệp.

Quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất 
nông nghiệp. Bởi vì đất đai thuộc sở hữu 
toàn dân nên người sử dụng đất phải có 
những trách nhiệm nhất định. Đất đai 
phải được sử dụng có hiệu quả, luân canh 
thích hợp và phải luôn được cải tạo, bổ 
sung chất dinh dưỡng. Trên thực tế, điều 
này được xác định như những hạn chế về 
sử dụng đất và nó được thể hiện trên giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất.

Khung giá đất nông nghiệp. Giá thuê mướn 
và chuyển nhượng quyền sử dụng đất 
không phản ánh đúng giá trên thị trường 
mà theo khung giá của Chính phủ còn 
chính quyền cấp tỉnh đưa ra mức giá thực 
tế. Sự trục trặc của thị trường quyền sử 
dụng đất làm cho giá trị của đất không 
phản ánh đúng giá trị thị trường và nó 
hạn chế khả năng những nông dân giỏi có 
thể tận dụng những cơ hội của thị trường 
để tăng sản xuất và những nông dân sản 
xuất kém hơn có thể rời khỏi lĩnh vực 
nông nghiệp.

Ngoài ra, các chính sách khác của Chính phủ 
cũng có ảnh hưởng đến việc sử dụng đất như: 
chính sách tín dụng nông nghiệp, nông thôn, 
đầu tư cơ sở hạ tầng nông thôn, giá cả thị 
trường, thương mại và lưu thông hàng hoá, 
giáo dục và đào tạo, khoa học và công nghệ. 
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Bên cạnh những chính sách này thì các yếu 
tố khác cũng có ảnh hưởng đến việc linh hoạt 
trong sử dụng đất đai, đó là:

Việc quy hoạch sử dụng đất đai của Chính 
phủ và được thực hiện bởi chính quyền 
các cấp

Qui hoạch sử dụng đất ở cấp xã như qui 
hoạch hệ thống thuỷ lợi, hệ thống giao 
thông và giao đất.

Các hệ thống dịch vụ hỗ trợ ở cấp xã như 
dịch vụ cung ứng đầu vào, dịch vụ làm 
đất, bảo vệ thực vật, ứng dụng khoa học kỹ 
thuật mới của nông dân.

Khuyến nghị chính sách

Sử dụng đất linh hoạt sẽ có ảnh hưởng trực 
tiếp đến khả năng nâng cao thu nhập của nông 
dân và phát triển nông nghiệp.

Với Chính phủ

Bằng việc thay đổi các chính sách vĩ mô, 
đặc biệt là chính sách đất đai, tạo điều kiện 
để nông hộ sử dụng linh hoạt đất đai.

Thông qua quy hoạch sử dụng đất đai, 
nhất là qui hoạch này có liên quan đến các 
kế hoạch sử dụng đất ở tầm vĩ mô, cung 
cấp cho nông dân khả năng sử dụng đất 
linh hoạt.

Cung cấp thông tin chính xác (bao gồm cả 
thông tin dự báo), kịp thời về thị trường 
và sản xuất để người dân có thể đưa ra 
quyết định lựa chọn sản xuất đúng.

Phát triển các hoạt động hỗ trợ như cung 
cấp dịch vụ tín dụng, chuyển giao công 
nghệ, phát triển thị trường đầu vào, đầu 
ra. Những hoạt động này cũng sẽ nâng cao 
việc linh hoạt trong sử dụng đất.















Với chính quyền địa phương

Thông qua việc quy hoạch đất đai ở địa 
phương để tạo môi trường thuận lợi cho 
việc linh hoạt sử dụng đất đai.

Xây dựng và phát triển cơ sở hạ tầng, hệ 
thống dịch vụ nông thôn sẽ tăng cường 
việc linh hoạt sử dụng đất đai.

Tăng cường hệ thống khuyến nông chuyển 
giao công nghệ sản xuất cho nông dân.

Với người dân

Khuyến khích việc nâng cao trình độ và 
kiến thức về thị trường và khoa học công 
nghệ để có thể tận dụng các cơ hội thay 
đổi mục đích sử dụng đất và nâng cao 
thu nhập.

Tăng cường khả năng tiếp cận thông tin và 
phản ứng nhanh với những cơ hội của thị 
trường có ảnh hưởng đến kết quả sản xuất.

Những thông tin bổ sung có thể 
liên hệ:

GS. Tô Dũng Tiến

Khoa Kinh tế và Phát triển nông thôn, Trường 
Đại học Nông nghiệp I, Gia Lâm, Hà Nội. 
Email: pvhung@hau1.edu.vn

Sally Marsh

Trường Kinh tế Nông nghiệp và Tài nguyên, 
Đại học Tây Úc, Crawley, WA 6009. Email: 
spmarsh@cyllene.uwa.edu.au
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Mục đích

Nhằm thông báo cho các nhà hoạch định 
chính sách về lợi ích và chi phí riêng cũng như 
lợi ích và chi phí công cộng của manh mún 
đất đai. Những lợi ích và chi phí này cần phải 
được xem xét khi thực hiện chính sách khuyến 
khích tập trung đất đai.

Cơ sở

Đất đai của hộ nông dân ở miền Bắc Việt Nam 
bị manh mún là do kết quả của chính sách giao 
đất bình quân cho các hộ nông dân. Như vậy, 
giữa các hộ có sự công bằng về diện tích đất đai 
nhưng không phải về chất lượng đất đai. Vùng 
miền núi phía Bắc Việt Nam, tình trạng manh 
mún đất đai còn nặng nề hơn do điều kiện địa 
hình. Mặc dù hầu hết các hộ đều có nhiều thửa 
ruộng, nhưng hiện tại giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất lại chỉ cấp cho toàn bộ diện tích 
của hộ chứ không phải cho từng mảnh.

Những vấn đề đặt ra

1. Đứng trên giác độ lý thuyết, manh mún đất 
đai có cả lợi ích và chi phí (bao gồm lợi ích 
và chi phí riêng cũng như lợi ích và chi phí 
công cộng). Tóm tắt những lợi ích và chi phí 
này có thể xem trong Bảng 1. Có rất nhiều 
khoản lợi ích hoặc chi phí trong bảng này 
rất khó đánh giá và định lượng được (ví dụ: 
sự công bằng về qui mô đất đai giữa các hộ, 
sự chậm chễ của việc ứng dụng công nghệ).

2. Sử dụng số liệu điều tra trên 508 mảnh của 
188 nông hộ trên miền Bắc cho thấy rằng 
số mảnh ruộng của một hộ tăng lên có ảnh 
hưởng ngược chiều đối với năng suất cây 
trồng (được đo bởi năng suất lúa qui đổi). 
Ngoài ra, nó còn làm tăng chi phí sử dụng 
lao động gia đình và các chi phí bằng tiền 
khác. Tuy nhiên, kết quả phân tích cũng 
cho thấy manh mún đất đai là yếu tố quan 
trọng trong việc nâng cao mức độ đa dạng 
hoá cây trồng. Trong bối cảnh nền sản 
xuất nông nghiệp còn tự cung tự cấp, đa 
dạng hoá có thể làm cho mức độ an toàn 
không những về lương thực mà còn về thu 
nhập của nông dân cao hơn. Kết quả này 
phản ánh lợi ích riêng từ tập trung đất đai 
chưa chắc đã ổn định với mức độ khoa 
học và công nghệ hiện tại. Tuy nhiên, phần 
tiết kiệm chi phí có thể xảy ra nhất là đối 
với chi phí lao động.

Manh mún đất đai ở miền Bắc Việt Nam
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3. Sử dụng các mô hình kinh tế lượng phân 
tích số liệu điều tra của toàn hộ (phân 
biệt với số liệu theo thửa) ở tỉnh Yên Bái 
cho thấy tăng số thửa ruộng có liên quan 
đến giá trị thu nhập ròng từ sản xuất nông 
nghiệp. Điều này không thấy xuất hiện ở 
Hà Tây. Do vậy, manh mún đất đai mang 
lại lợi ích ở một số trường hợp, một số 
trường hợp thì lại không. Điều này phụ 
thuộc vào từng vùng.

4. Việt Nam đang dư thừa lao động nông 
nghiệp, ít nhất thì trong nhiều tháng của 
năm sản xuất, lợi ích thực từ việc tập trung 
đất đai của các nông hộ có thể sẽ không 
xuất hiện đến khi nào chi phí cơ hội thực 
của lao động nông nghiệp tăng lên. Chi 
phí cơ hội này sẽ chịu ảnh hưởng bởi 
nhiều yếu tố như khả năng hay cơ hội tìm 
kiếm được việc làm của các thành viên 
trong gia đình và giá tiền công liên quan 

với các cơ hội này, trình độ văn hoá và tuổi 
của lực lượng lao động nông thôn, thời 
gian trong năm hay mùa vụ. Chi phí giao 
dịch để tìm kiếm việc làm cũng là vấn đề 
và cần phải xem xét.

5. Nếu như số mảnh ruộng là yếu tố quan 
trọng trong sử dụng lao động thì những 
chính sách thích hợp khuyến khích động 
cơ và thúc đẩy cơ cấu lại đất đai sẽ là 
những chính sách cần được hoạch định. 
Những chính sách này cho phép xác định 
ảnh hưởng đầy đủ của việc tăng chi phí 
cơ hội lao động nông thôn. Trong khi (i) 
chi phí cơ hội của lao động thấp, (ii) tình 
trạng lao động dư thừa trong nông nghiệp 
và (iii) sử dụng lao động chỉ có tính chất 
mùa vụ thì động cơ để cơ cấu lại đất đai có 
thể chỉ có ảnh hưởng rất nhỏ.

Bảng 1 Chi phí và lợi ích của manh mún đất đai

Lợi ích của nhiều thửa Chi phí của nhiều thửa

Lợi ích riêng Lợi ích công cộng Chi phí riêng Chi phí công cộng

Giảm rủi ro:

 Lụt lội

 Sâu bệnh

Linh hoạt trong thừa 
kế

Linh hoạt trong luân 
canh cây trồng

Dễ dàng thế chấp/bán/
chuyển nhượng

Dễ bố trí lao động 
mùa vụ

Dễ quản lý vì diện tích 
nhỏ

Bảo hiểm ẩn

Công bằng về đất đai 
giữa các hộ

Tăng tính đa dạng cây 
trồng

Tăng chi phí sản xuất

Sử dụng nhiều lao 
động

Mất đất do nhiều bờ

Tiếp cận khó khăn

Tăng mâu thuẫn giữa 
các hộ gần nhau

Thuỷ lợi khó khăn

Cơ giới hoá khó khăn

Ứng dụng công nghệ 
mới khó khăn

Giải phóng được ít lao 
động

Cơ giới hoá chậm

Ứng dụng công nghệ 
mới bị chậm

Kế hoạch xây dựng 
vùng sản xuất lớn khó 
khăn

Chí phí giao dịch cao 
khi sử dụng thế chấp

Quản lý nhà nước có 
khó khăn
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6. Nếu như vai trò của khoa học công nghệ 
được xem như một biện pháp để thay đổi 
sự cân bằng giữa chi phí và lợi ích cho nông 
dân thì nghiên cứu và phát triển cũng như 
hệ thống khuyến nông và tính hiệu quả của 
nó trong việc áp dụng công nghệ mới sẽ là 
vấn đề quan trọng. Bản chất của công nghệ 
dưới góc độ sử dụng tăng cường vốn và lao 
động cũng là vấn đề vô cùng quan trọng.

Khuyến nghị chính sách

Tập trung đất đai có thể sẽ có lợi cho nông 
dân trong ngắn hạn nếu xem xét dưới góc 
độ năng suất cây trồng nhưng nó cũng có 
thể tạo thêm chi phí nếu xét đến khả năng 
giảm rủi ro và một số lợi ích riêng khác của 
việc có nhiều mảnh, đặc biệt là trong bối 
cảnh nền nông nghiệp còn tự cung, tự cấp.

Những chính sách tập trung đất đai theo 
định hướng của Chính phủ cần phải được 
thực hiện với sự chú ý và cẩn thận hơn. Ở 
một vài nơi, manh mún đất đai có thể có 
lợi ích, nhất là ở những vùng miền núi hay 
những nơi có mức độ rủi ro về hạn hán và 
lụt lội cục bộ thường xảy ra cao hơn.





Những chính sách của Chính phủ nhằm 
tăng cơ hội tìm kiếm việc làm phi nông 
nghiệp cho lao động nông nghiệp sẽ làm 
cho chi phí cơ hội của lao động nông thôn 
tăng lên và nó sẽ thúc đẩy động cơ hay 
tăng cường khả năng tập trung đất đai.

Những thông tin bổ sung có thể 
liên hệ

TS. Phạm Văn Hùng

Khoa Kinh tế và Phát triển nông thôn, Trường 
Đại học Nông nghiệp I, Gia Lâm, Hà Nội. 
Email: pvhung@hau1.edu.vn
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Mục đích

Cung cấp thông tin về các yếu tố ảnh hưởng 
đến giá trị của các tài sản lâu bền, đặc biệt là 
đất nông nghiệp.

Cơ sở

Hiện tại đất nông nghiệp ở Việt Nam thuộc sở 
hữu toàn dân và Nhà nước là người đại diện 
chủ sở hữu. Quyền sử dụng đất nói chung 
được xác định cho từng mảnh cụ thể, thời gian 
sử dụng và người sử dụng. Những quyền này 
được ghi trong Sổ Đỏ. Các giao dịch quyền sử 
dụng đất tạo ra một hệ thống ‘thị trường song 
song’ và có các quyền sử dụng là quyền thừa 
kế, chuyển nhượng, thế chấp, cho thuê và đi 
thuê, mua, bán và gần đây có thêm các quyền 
khác như được sử dụng giá trị của đất để góp 
vốn. Luật cũng qui định về mức hạn điền về 
đất đai (ví dụ 2 ha đất cây hàng năm ở vùng 
Đồng bằng sông Hồng và 3 ha ở vùng Đồng 
bằng sông Cửu Long). Thuế nông nghiệp nói 
chung phải trả cho khoản vượt hạn điền.

Những vấn đề đặt ra

1. Gọi giá trị của mảnh đất đối với chủ đất là 
Vh, trên nguyên tắc nó sẽ là giá trị hiện tại 
thuần của dòng thu nhập tương lai từ đất 
bao gồm cả những thay đổi về giá trị tài 
sản. Dòng thu nhập này sẽ bị khấu trừ các 
khoản thuế và các chi phí khác liên quan 
đến đất.

Gọi giá trị của đất đối với người có khả 
năng mua là Vp, nó sẽ là giá trị hiện tại 
thuần của dòng thu nhập kỳ vọng nếu như 
tài sản được mua. Để sự trao đổi có thể 
xảy ra thì sự đánh giá của người mua phải 
lớn hơn người bán ít nhất một khoản chi 
phí giao dịch (ví dụ một khoản cố định t 
và thay đổi a). Như vậy:

Vp ≥ Vh + a Vh + t

Do đó: chi phí giao dịch có thể là một 
rào cản lớn đối với sự phát triển một thị 
trường quyền sử dụng đất năng động.

2. Khái niệm quyền sử dụng hay cho thuê có 
ảnh hưởng đến giá trị tài sản. Kỳ vọng về 
sự thay đổi quyền sử dụng hay cho thuê 
cũng có ảnh hưởng đến giá trị tài sản. Nếu 
có dòng thu nhập 100.000 đồng từ tài sản 
và giả sử lãi suất là 5% cho thời kỳ không 
xác định thì giá trị tài sản sẽ là 100/0.05 = 
2 triệu đồng. Nếu thời kỳ là 20 năm, khi 
đó giá trị sẽ là 1,246 triệu đồng. Mọi chi 
phí giao dịch bao gồm trong đổi mới tài 
sản cũng sẽ làm cho giá trị tài sản giảm đi.

Giá trị đất nông nghiệp và quyền sử dụng 
đất ở Việt Nam
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3. Để mua tài sản lâu bền đòi hỏi phải có tín 
dụng khi vốn luân chuyển như tiền mặt 
không đủ. Tiếp cận tín dụng đòi hỏi phải 
có thế chấp và dòng thu nhập trong tương 
lai phải đủ để trả. Thời gian sở hữu có giới 
hạn sẽ làm giảm giá trị của tài sản cho 
mục đích thế chấp. Giá trị quyền sử dụng 
đất dùng để tín chấp có giới hạn là dưới 10 
triệu đồng. Nếu 23% của dòng thu nhập 
hàng năm 10 triệu đồng được sử dụng với 
tỷ lệ 2,3 triệu/năm dùng để trả tiền vay 
cho mức lãi suất 10%/năm trong khoảng 
13 năm thì mức vay sẽ là 16,3 triệu đồng 
để có thể đạt được kết quả trên. Nếu thời 
gian nâng lên 20 năm thì mức vay sẽ là 
19,6 triệu đồng. Thời gian của đời tài sản 
sẽ có ảnh hưởng đến giá trị thế chấp.

4. Đầu tư dài hạn vào cơ sở hạ tầng như 
nhà cửa, công trình thuỷ lợi, và thiết bị 
đòi hỏi thời gian hoàn vốn dài. Sự không 
chắc chắn trong giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất và các tài sản xây dựng trên đất 
này thì sẽ làm giảm động cơ để đầu tư trên 
đất đó.

5. Dòng thu nhập trong tương lai của đất sẽ 
là nguyên nhân chính trong việc giữ lại 
tài sản này hay không. Nếu thu nhập này 
không bị đánh thuế như vậy nó sẽ được 
chú ý hơn các khoản khác bị đánh thuế 
như thu nhập hay sản xuất bị đánh thuế. 
Tuy nhiên, nhu cầu của xã hội có thể cần 
đánh thuế cả thu nhập và các nguốn thu 
từ vốn nhưng những chính sách của chính 
phủ trong lĩnh vực này cần phải minh 
bạch để tránh xu hướng không muốn đầu 
tư của nông dân.

6. Số liệu điều tra năm 2001 ở tỉnh Hà Tây 
cho thấy giá thuê trung bình cho đất canh 
tác khoảng 500 đồng/m2 và giá mua trung 
bình là 5.000 đồng/m2. Giá trị hiện tại 
thuần của dòng tiền thuê 500 đồng/m2 
cho thời kỳ 13 năm với lãi suất 5% sẽ là 
4.932 đồng/m2. Như vậy, giá mua đất ở 
Hà Tây phản ánh mức độ tích tụ vốn hợp 
lí của giá thuê trong thời gian còn lại đến 
năm 2013 trong tổng số 20 năm quyền sử 
dụng đất (tính từ năm 1993) đối với đất 
canh tác.

Khuyến nghị chính sách

Đối với một nền nông nghiệp phát triển, trao 
đổi đất giữa các chủ sử dụng đất sẽ nâng cao 
hiệu quả và tính linh hoạt trong việc thích 
nghi với những sự thay đổi của thị trường thế 
giới và trong nước. Những thị trường này sẽ 
hoạt động tốt với:

Chi phí giao dịch thấp

Chế độ sở hữu chắc chắn và lâu dài

Dễ trao đổi

Nâng cao khả năng chắc chắn của dòng 
thu nhập tương lai.

Những thông tin bổ sung có thể 
liên hệ

TS. Phạm Văn Hùng

Khoa Kinh tế và Phát triển nông thôn, Trường 
Đại học Nông nghiệp I, Gia Lâm, Hà Nội. 
Email: pvhung@hau1.edu.vn

GS. T.Gordon MacAulay

Nhóm Kinh tế Nông nghiệp và Tài nguyên, 
Đại học Sydney, NSW, 2006. Email: 
g.macaulay@usyd.edu.au











��From: Marsh S.P., MacAulay T.G. và Phạm Văn Hùng (biên tập) 2007. Phát triển nông nghiệp và 
chính sách đất đai ở Việt Nam: Tóm tắt chính sách. ACIAR Tài liệu nghiên cứu số 126, 72 trang.

Mục đích

Thông báo cho các nhà hoạch định chính sách 
và những người liên quan về một số ngụ ý 
của chính sách mới về miễn và giảm thuế sử 
dụng đất nông nghiệp từ 2003 đến 2010 và 
khuyến nghị về thuế sử dụng đất nông nghiệp 
sau 2010.

Cơ sở

Miễn và giảm thuế đất nông nghiệp được 
Quốc hội thông qua năm 2003 bằng Nghi 
quyết số 15/2003/QH11 (17/6/2003) và 
Nghi định 129/2003/NĐ-CP của Chính phủ 
(3/11/2003).

Trước kia, thuế sử dụng đất nông nghiệp ở 
Việt Nam dựa trên Sắc lệnh 031/SL (1951) và 
được coi là Thuế hoa lợi đất. Từ khi ban hành 
Pháp lệnh Thuế Nông nghiệp (1983) và Thuế 
Sử dụng đất nông nghiệp (1993), thuế này đã 
được thay đổi và chuyển sang cả hai loại thuế 
là thuế đất và hoa lợi đất (nghĩa là gồm cả thuế 
sở hữu tài sản và thu nhập từ đất).

Theo luật hiện hành, thuế được thu theo thuế 
suất cố định tính theo hạng đất nhưng nông 
dân trả thuế bằng thóc tính thành tiền theo giá 
thóc hàng năm.

Tổng lượng thuế sử dụng đất nông nghiệp 
hiện nay chiếm tỷ lệ nhỏ trong GDP và trong 
tổng thu ngân sách quốc gia (Bảng 1). Mức chi 
phí để thu thuế chiếm phần lớn trong tổng số 
thuế thu được.

Tổ chức thương mại thế giới (WTO) đang 
kêu gọi 145 nước thành viên trong 5 năm tới 
phải cắt giảm khoảng 45% thuế nông nghiệp 
(xem tin về WTO www.nhandan.org.vn/ 
vietnamese.taday/kinhte/17kinhtethegioi_wto.
htm). Vào cuối năm 2003, Trung Quốc sẽ cải 
cách thuế nông nghiệp nhằm giảm nhẹ khó 
khăn cho nông dân, và cùng với việc Việt Nam 
tham gia WTO, thuế nông nghiệp nói chung 
sẽ phải giảm trong trung hạn. Đây là xu hướng 
hội nhập quốc tế và thương mai hoá toàn cầu 
của WTO.

Thực hiện Nghị quyết 15/2003/QH11 của Quốc 
hội và Nghi định 129/2003/NĐ-CP của Chính 
phủ, phần lớn các hộ nông dân và tổ chức nông 
nghiệp được miễn thuế nông nghiệp hoặc 
lượng thuế mà họ phải trả sẽ giảm.

Thuế và sử dụng đất nông nghiệp
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Chính sách mới

Đối tượng miễn giảm thuế bao gồm:

Đất nông nghiệp trong hạn điền đối với hộ 
nông dân và cá nhân được giao đất, nhận 
khoán lâu dài.

Đất nông – lâm nghiệp trong hạn điền 
được giao cho các hộ của các nông, lâm 
trường quốc doanh.

Toàn bộ đất nông nghiệp (trong và trên 
hạn điền) của hộ nghèo và hộ thuộc vùng 
đặc biệt khó khăn. Hộ nghèo được xác 
định theo tiêu chuẩn của Bộ Lao động 
- Thương binh và Xã hội. Những vùng khó 
khăn được xác định dựa vào Chương trình 
135 của Chính phủ.

Đối tượng giảm 50% thuế sử dụng đất nông 
nghiệp gồm:

Các tổ chức kinh tế, chính trị, chính trị 
xã hội, xã hội - nghề nghiệp, lực lượng vũ 
trang, cơ quan hành chính sự nghiệp đang 
quản lý đất sản xuất nông nghiệp.

Diện tích trên hạn điền của hộ nông dân, 
hộ nông – lâm trường, và cá nhân sử dụng 
đất cho mục đích nông, lâm nghiệp.

Lộ trình thực hiện chính sách này từ 2003 
đến 2010.











Những vấn đề đặt ra

Những ưu điểm của chính sách cải 
cách năm 2003:

Tạo công bằng cho tất cả các đối tượng sử 
dụng đất về thuế và thu nhập, mà các đối 
tưọng này chủ yếu là nông dân. Vì nông 
dân là tầng lớp nghèo nhất xã hội Việt 
Nam, nông dân có nhiều đối tượng là dân 
tộc thiểu số vùng sâu, vùng xa.

Giảm khó khăn và sự bất công bằng liên 
quan đến thuế trả bằng thóc và giá thóc. 
Những vụ mất mùa hay giá thóc cao lượng 
thuế thu được sẽ cao hơn so với những 
vụ được mùa hoặc giá thóc thấp. Ở một 
số vùng nghèo giá thóc có thể cao hơn 
và như vậy lượng thuế phải trả cao hơn 
những vùng giàu có cho cùng một hạng 
đất nông nghiệp.

Miễn giảm thuế được coi như sự giúp đỡ 
của Chính phủ đối với nông dân. Tiền 
giảm thuế coi như sự đầu tư trở lại cho 
nông dân để sản xuất, tích luỹ và tiêu 
dùng.

Nói chung, nông dân rất hoan nghênh 
chính sách miễn giảm thuế sử dụng đất 
nông nghiệp của Chính phủ. Nó còn có ý 
nghĩa về chính trị vì một bộ phận lớn dân 
số được hưởng lợi.









Bảng 1. Tỷ trọng thuế sử dụng đất nông nghiệp trong GDP và tổng thu ngân sách Nhà nước

Năm 1996 1997 1998 1999 2000 2001

Tỷ lệ trong GDP (%) 0,7 0,5 0,5 0,5 0,4 0,3

Tỷ lệ trong tổng thu ngân sách nhà nước (%) 3,0 2,6 2,7 2,5 2,0 1,7

Nguồn: http://www.vietnamtourism.com/\/pages/business_eco/sltk/nam2002/n_thunstyle.htm
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Những hạn chế của cải cách 2003:

Ngân sách của các địa phương sẽ giảm 
nhất là các địa phương thuần nông bởi 
thuế sử dụng đất nông nghiệp được thu và 
để lại cân đối ngân sách của địa phương.

Miễn thuế chưa chắc đã giúp cho việc 
quản lý nguồn tài nguyên thiên nhiên. 
Một số vùng, nông dân không sử dụng 
đất của họ từ khi được miễn giảm thuế và 
cán bộ địa phương cũng không có động cơ 
khuyến khích các hộ nông dân sử dụng các 
phương thức sử dụng đất hiệu quả.

Ở những vùng đất xấu hoặc vùng miền 
núi, qui mô hộ hay trang trại có xu hướng 
lớn hơn, nông dân phải chịu thuế vì có 
đất trên hạn điền. Trong khi ở vùng đồng 
bằng, năng suất đất đai cao nhưng diện 
tích đất thường dưới hạn điền cho nên 
không phải chịu thuế. Như vậy đang tạo 
ra sự không công bằng, những người sử 
dụng đất xấu thì có thể phải chịu thuế 
còn những người sử dụng đất tốt hơn thì 
lại không phải trả thuế sử dụng đất nông 
nghiệp.

Có sự chênh lệch quá lớn về thuế sử dụng 
đất ở đô thị và sử dụng đất ở vùng nông 
thôn do giá trị đất đô thị quá cao so với giá 
trị đất nông nghiệp.









Những vấn đề cần phải 
xem xét

Cần phải có khoản bù đắp ngân sách địa 
phương nhất là những vùng thuần nông 
do thiếu hụt doanh thu từ thuế nông 
nghiệp. Nếu không để bù đắp ngân sách 
chính quyền địa phương có thể đòi hỏi 
nông dân trả thêm các khoản phí.

Cần thiết phải có chính sách quản lý 
nguồn tài nguyên đất đai để tránh tình 
trạng nông dân bỏ đất hoang hoá.

Miễn và giảm thuế sử dụng đất nông 
nghiệp mang lại thu nhập nhỏ cho nông 
dân, do đó xoá đói giảm nghèo cần phải 
xem xét và xuất phát từ các chính sách 
phát triển nông nghiệp và nông thôn khác.

Nếu như nông dân nghèo bán đất, cho 
thuê hay chuyển nhượng đất mà không 
đăng ký (thường xảy ra) thì chính sách 
này không hỗ trợ được người nghèo vì 
người có nhiều đất chủ yếu là người giàu 
và người không canh tác trên đất nông 
nghiệp nhưng họ không đăng ký như chủ 
sử dụng đất.

Về lâu dài, chính sách thuế sử dụng đất 
nông nghiệp cần được xem xét sau năm 
2010. Sử dụng thuế hiện vật và tiền thuế 
phụ thuộc vào giá thóc như hiện nay là 
không được công bằng nếu xem xét dưới 
góc độ thu nhập hoặc giá đất được sử dụng.

Cộng đồng nông thôn có thể muốn trả 
các dịch vụ của cộng đồng liên quan đến 
giá trị của đất và nó rất khó đạt được nếu 
không có thuế.

Trong khoảng thời gian từ 2003 đến 2010 
có thể là khoảng thời gian cần thiết để 
chính phủ xem xét chính sách về đánh giá 
giá trị của đất theo cơ chế thị trường.
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Đề nghị

Để giảm chênh lệch giữa tỷ lệ thu trên đất đô 
thị và tỷ lệ thu trên đất nông nghiệp cần thu 
theo giá đất với tỷ lệ cố định thay cho thu theo 
hạng đất hiên nay. Theo cách này thì thuế sử 
dụng đất trở thành thuế tài sản chứ không 
phải thuế hoa lợi sử dụng đất (thuế ‘thu nhập’).

Để có thể thực hiện được khuyến nghị trên 
cần thiết phải có những qui định mới về 
giá đất. Nếu như giá đất dựa trên giá cả thị 
trường, thì sự cần thiết phải có một thị trường 
đất đai không bị hạn chế và năng động khi đó 
giá cả thị trường sẽ được sử dụng để xác định 
giá trị của đất. Nếu Chính phủ xác định giá đất 
thì nó cũng phải được thay đổi theo sự thay 
đổi của giá đất trên thị trường. Hơn nữa, thuế 
suất cũng cần được điều chỉnh theo giá đất 
mới. Khi đó, sẽ xuất hiện khoản chi phí hành 
chính không nhỏ để duy trì hệ thống đánh giá 
giá trị của đất.

Những thông tin bổ sung có thể 
liên hệ

TS. Lê Hữu Ảnh

Khoa Kinh tế và Phát triển nông thôn, Trường 
Đại học Nông nghiệp I, Gia Lâm, Hà Nội. 
Email: lehuuanh97@yahoo.com
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Mục đích

Thông báo cho các nhà hoạch định chính sách 
và những người liên quan về một số khả năng 
xảy ra của những thay đổi cơ bản của chính 
sách lãi suất ban hành ngày 30/5/2002.

Cơ sở

Những thay đổi về chính sách lãi suất được 
thực hiện từ 30/5/2002 theo Quyết định số 
546/2002/QĐ-NHNN của Thống đốc Ngân 
hàng nhà nước Việt Nam. Quyết định này cho 
phép có sự thoả thuận trực tiếp về lãi suất với 
người vay cho mục đích tín dụng thương mại 
bằng tiền Đồng Việt Nam. Trong khi chính 
sách này có thể tạo ra thị trường lãi suất tự do 
hơn, nhưng kinh tế nông thôn có thể bị ảnh 
hưởng bởi một số hạn chế của chính sách này.

Tình hình trước khi có 
chính sách thay đổi 
lãi suất

Hệ thống ngân hàng ở Việt Nam bao gồm 
cả ngân hàng nhà nước và ngân hàng 
thương mại trong đó ngân hàng thương 
mại là tổ chức kinh doanh trong lĩnh vực 
tiền tệ.



Từ năm 1988, Ngân hàng nhà nước thực 
hiện điều chỉnh lãi suất thông qua các 
ngân hàng thương mại. Trên thực tế, các 
ngân hàng thương mại cũng là các ngân 
hàng của nhà nước, do đó những ngân 
hàng này đòi hỏi phải hỗ trợ các chương 
trình của Chính phủ.

Có nhiều chương trình hay lĩnh vực nhận 
được hỗ trợ của chính phủ thông qua 
lãi suất ưu đãi. Như vậy, các ngân hàng 
thương mại rất khó có thể hoạt động như 
một tổ chức kinh doanh trong cơ chế thị 
trường.

Những chính sách này cho thấy thị trường 
tín dụng còn chưa phát triển.

Những khoản vay của hộ nông dân nói 
chung là nhỏ và thường là ngắn hạn hoặc 
trung hạn. Những khoản vay này thường 
phải cho mục đích sản xuất chứ không 
phải cho mục đích đầu tư khác (xem bảng 
1 dưới đây).

Những nội dung chính của chính 
sách (Quyết định 546)

Ngân hàng thương mại có thể thương 
lượng trực tiếp với khách hàng về lãi suất 
tiền vay trong hợp đồng tín dụng thương 
mại bằng tiền đồng Việt Nam.

Ngân hàng có thể xác định lãi suất dựa vào 
cung cầu vốn trên thị trường. Ngoài ra, 
ngân hàng cũng xem xét mức độ tin tưởng 
đối với khách hàng hay nhóm khách hàng.













Thay đổi chính sách lãi suất
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Khách hàng có thể là các tổ chức và cá 
nhân có tư cách pháp nhân Việt Nam 
hay các tổ chức và cá nhân nước ngoài có 
tư cách pháp nhân đang hoạt động kinh 
doanh tại Việt Nam.

Lãi suất của Ngân hàng nhà nước được 
xem như lãi suất hướng dẫn và là chỉ tiêu 
của lãi suất thị trường. Ngân hàng thương 
mại được phép quyết định lãi suất, loại vay 
(ngắn hạn, trung hay dài hạn), và lượng 
tiền vay cho mỗi loại khách hàng.

Yêu cầu về tài sản thế chấp được giảm, 
nhất là đối với nông dân.

Những vấn đề đặt ra

Chính sách lãi suất này có rất nhiều ưu điểm 
cũng như một số nhược điểm nhất là đối với 
kinh tế nông thôn. Cụ thể như sau:

Ưu điểm:

Lãi suất sẽ được xác định bởi thị trường. 
Như vậy, chính phủ sẽ không kiểm soát và 
qui định lãi suất.

Sự giải phóng này sẽ dẫn đến sự tạo lập 
của thị trường tín dụng và nó sẽ thích hợp 
với nền kinh tế thị trường.











Những hạn chế về lượng tiền vay được xoá 
bỏ khi đó nông dân sẽ được vay lượng tiền 
lớn hơn mà không đòi hỏi phải có tài sản 
thế chấp nếu như họ chứng minh được 
khả năng hoàn trả tín dụng và dự án họ đề 
xuất được ngân hàng chấp nhận.

Chính sách mới nên tạo ra điều kiện tốt 
hơn cho nông dân và các chủ trang trại để 
họ có thể vay được vốn cần thiết cho mở 
rộng sản xuất theo nguồn tài chính mà 
họ có.

Những nhược điểm hay hạn chế của 
chính sách này là:

Sản xuất nông nghiệp luôn chứa đựng rủi 
ro. Ngân hàng thương mại có thể sẽ có xu 
hướng cho vay các khách hàng mà có ít rủi 
ro hơn. Như vậy, nó sẽ có khả năng ảnh 
hưởng tới việc cho vay tiền nông dân và 
sẽ làm hạn chế nguồn tài chính của họ và 
những dự án họ đề xuất.

Những ngân hàng ở lĩnh vực nông thôn có 
thể sẽ chuyển vốn sang lĩnh vực phi nông 
thôn vì những lĩnh vực này lợi nhuận 
cao hơn. Lượng tiền vay nhiều nói chung 
có lãi suất thấp hơn, ví dụ: Ngân hàng 
Nông nghiệp và PTNT (VBARD) định ra 
mức lãi suất khác nhau từ ngày 8/8/2002 
như sau:









Bảng 1. Tổng lượng tiền vay của ba lần vay cuối cùng của nông hộ tính đến năm 2000 (triệu đồng)

Hà 
Tây

Yên 
Bái

Bình 
Dương

Cần Thơ Miền 
Bắca

Miền 
Nama

Cả nướca

Bình quân hộ 9,86 4,60 11,47 9,28 7,69 10,33 8,97

Từ Ngân hàng Nông 
nghiệp & PTNT

7,49 4,25 10,58 8,56 6,37 9,50 7,82

a Tính trung bình cho 2 tỉnh miền Bắc và miền Nam và cho cả nước
Nguồn: Cuộc điều tra gần 400 hộ năm 2001 của Dự án ACIAR ADP 1/1997/092.
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Lượng vay dưới 10 triệu đồng lãi suất 
là 1%/tháng

Lượng tiền vay dưới 50 triệu đồng, lãi 
suất 0,9%/tháng

Lượng tiền vay lớn hơn 50 triệu đồng, 
lãi suất giảm còn 0,85%/tháng

Nói chung, lượng tiền vay lớn thường ở lĩnh 
vực phi nông nghiệp hoặc không ở nông thôn.

Sự giải phóng lãi suất này sẽ tạo ra xu 
hướng tăng lãi suất và thống nhất trong 
toàn quốc. Như vậy, lĩnh vực nông nghiệp 
và phát triển nông thôn có lợi nhuận thấp 
sẽ phải đối mặt với nhiều khó khăn hơn so 
với các ngành và lĩnh vực khác. Ví dụ: lãi 
suất cho khoản vay ngắn hạn trước ngày 
31/5/2002 là 0,9% nhưng đã tăng lên 1% từ 
tháng 7 năm 2002.

Quyết định trên là một trong những cải cách 
về chính sách của Nhà nước trong lĩnh vực 
quản lý nguồn tài nguyên vốn. Sự thương 
lượng trực tiếp lãi suất với từng khách hàng 
của ngân hàng là sự thay đổi cơ bản mà các 
ngân hàng thường làm trong kinh doanh. 
Các ngân hàng thương mại sẽ có sự thay đổi 
để hoạt động như những tổ chức kinh doanh 
định hướng thị trường.









Đề nghị

Hiệu ứng của chính sách trên đối với kinh tế 
nông thôn nên được kiểm soát chặt chẽ để đáp 
ứng được nhu cầu về tín dụng ở nông thôn. 
Mục tiêu là để sự tăng trưởng và phát triển của 
kinh tế nông thôn không bị hạn chế bởi nguồn 
tín dụng.

Sự kiểm soát có thể bao gồm:

Hiệu chỉnh sự phân phối các khoản vay 
cho vùng nông thôn và phi nông thôn và 
so sánh sự phân phối này với trước khi có 
Quyết định trên.

Kiểm soát lượng tiền vay và lãi suất của 
Ngân hàng Nông nghiệp và PTNT và các 
ngân hàng thương mại khác cho các nông 
hộ và trang trại lơn vay.

Có thể tạo điều kiện thuận lợi cho nông hộ 
khi nộp hồ sơ vay tiền thông qua hệ thống 
khuyến nông.

Những thông tin bổ sung có thể 
liên hệ:

TS. Lê Hữu Ảnh

Khoa Kinh tế và Phát triển nông thôn, Trường 
Đại học Nông nghiệp I, Gia Lâm, Hà Nội. 
Email: lehuuanh97@yahoo.com

Sally Marsh

Trường Kinh tế Nông nghiệp và Tài nguyên, 
Đại học Tây Úc, Crawley, WA 6009. Email: 
spmarsh@cyllene.uwa.edu.au
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Mục đích

Nêu lên tầm quan trọng của chính sách giá 
trong nền kinh tế thị trường và thảo luận về 
xu hướng áp dụng chính sách giá nông nghiệp 
của Việt Nam.

Cơ sở

Trong nền kinh tế thị trường, giá cả đóng vai 
trò quan trọng và nó giúp phân bổ nguồn lực 
một cách hiệu quả. Nó cũng là nhân tố chính 
trong việc tiếp cận chi phí cơ hội của các loại 
hàng hoá và dịch vụ. Trong cơ chế thị trường, 
giá cả không những là động lực kích thích sản 
xuất mà còn các mối quan hệ kinh tế khác để 
đáp ứng nhu cầu người tiêu dùng. Dựa vào giá 
cả, các nguồn lực khan hiếm sẽ được sử dụng 
một cách tốt nhất.

Giá các sản phẩm nông nghiệp không chỉ có ý 
nghĩa về mặt kinh tế mà còn có ý nghĩa về mặt 
chính trị bởi vì nó ảnh hưởng đến thu nhập 
của nông hộ, chi tiêu của người tiêu dùng và 
nguồn thu xuất khẩu. Thu nhập của khoảng 
một nửa dân số thế giới phụ thuộc vào sản 
xuất nông nghiệp mà sản xuất nông nghiệp lại 
chịu tác động của giá cả.

Trong nền kinh tế theo định hướng thị trường, 
giá quyết định việc phân bổ sử dụng các 
nguồn lực và giúp chúng ta trả lời các câu hỏi 
như:

Sản xuất loại hàng hoá - dịch vụ nào?

Sản xuất như thế nào?

Lợi ích được phân chia như thế nào giữa 
các nhà sở hữu các nhân tố sản xuất?

Những vấn đề đặt ra

Nhìn chung, ở những nước đang phát triển mà 
ở đó sự trục trặc thị trường thường xuyên xảy 
ra, cơ chế giá cả không phải khi nào cũng hoạt 
động tốt. Khi có trục trặc, giá cả thị trường 
không bảo đảm được cả 2 mục tiêu hiệu quả 
và công bằng. Ở Việt Nam, Chính phủ can 
thiệp vào giá nhằm: i) tăng đầu ra của sản xuất 
nông nghiệp; ii) ổn định giá nông sản; iii) đảm 
bảo an ninh lương thực quốc gia; và iv) cung 
cấp nguyên liệu cho các ngành công nghiệp.

Những rủi ro liên quan đến việc can thiệp vào 
cơ chế giá cả thị trường bao gồm sự chênh lệch 
giá cả và thất bại trong phân bổ nguồn lực.

Khi gia nhập AFTA và WTO, những đòi hỏi 
của 2 tổ chức này là phải dần cắt giảm và tiến 
tới xoá bỏ hoàn toàn sự can thiệp bằng chính 
sách giá và các hàng rào phi thuế quan vào thị 
trường đầu vào và đầu ra của nông nghiệp. 
Các doanh nghiệp và các nhà sản xuất trong 
nước sẽ phải đối mặt với thách thức về khả 
năng cạnh tranh nhưng cũng cho phép họ 
cạnh tranh có hiệu quả khi tham gia vào thị 
trường chung.







Chính sách giá nông nghiệp
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Kết quả nghiên cứu

Xu hướng mở cửa, tự do hóa

Từ khi thực hiện chính sách đổi mới, năm 
1986, sản xuất nông nghiệp của Việt Nam đã 
đạt được những bước tiến đáng kể. Giá nông 
sản cũng như giá các đầu vào sản xuất nông 
nghiệp biến đổi cùng với giá cả trên thị trường 
thế giới và nó tiến sát đến giá thế giới. Chính 
sách giá của Chính phủ làm cho người tiêu 
dùng được các mức giá công bằng hơn, giảm 
thiểu tác động của sự khủng hoảng thị trường 
thế giới đặc biệt là với những hàng hoá nhạy 
cảm như lương thực. Trong thị trường lúa, gạo 
những năm trước Chính phủ kiểm soát giá 
bằng hạn ngạch xuất khẩu và số lượng các đầu 
mối xuất khẩu.

Các chính sách hỗ trợ vận chuyển, lưu thông 
nguyên liệu, như giảm và miễn thuế, tạo điều 
kiện phát triển thương mại cho các vùng núi, 
vùng sâu, vùng xa nhằm giảm khoảng cách 
về giá giữa các vùng. Ngoài ra, các chính sách 
như giá sàn đối với gạo, khuyến khích xuất 
khẩu, thành lập quỹ bình ổn giá và giúp hộ 
nông dân trong việc bán sản phẩm.

Từ năm 1989, Việt Nam đã thực hiện những 
bước tiến đáng kể trong tự do hoá thương 
mại. Những đơn vị độc quyền trong xuất nhập 
khẩu của Nhà nước trước đây dần bị xoá bỏ. 
Do đó, một vài năm gần đây, những doanh 
nghiệp thuộc quản lý của tỉnh, huyện và các 
doanh nghiệp tư nhân bắt đầu được hoạt động 
trong lĩnh vực xuất nhập khẩu. Ngày nay, hầu 
hết nông sản không còn chịu tác động của 
hàng rào phi thuế quan trừ mặt hàng gạo, 
đường và phân bón.

Chính phủ thực hiện chính sách tự do đối 
với xuất khẩu gạo. Do đó, số lượng các doanh 
nghiệp tham gia xuất khẩu gạo từ 23 đơn vị 
năm 1997 đã tăng lên 33 đơn vị năm 1998 và 
47 đơn vị năm 1999. Hạn ngạch xuất khẩu 
cũng dần dần tăng lên và được điều chỉnh liên 
tục. Đối với ngành mía đường, việc nhập khẩu 
bị giới hạn bởi hạn ngạch nhập khẩu và giới 
hạn số lượng những doanh nghiệp được phép 
nhập khẩu. Ở Việt Nam có rất ít những vùng 
sản xuất mía đường có lợi thế cạnh tranh quốc 
tế. Việc xoá bỏ hạn ngạch nhập khẩu và các 
hàng rào phi thuế quan khác trong 10 năm tới 
sẽ là thách thức lớn không chỉ với những công 
ty mía đường mà cả với người trồng mía.

Nhận thức của người dân về chính 
sách giá từ kết quả điều tra

Những dịch vụ truyền thống được cung 
cấp bởi các HTX nông nghiệp như dịch 
vụ thuỷ nông, dịch vụ giống vẫn là những 
hoạt động chủ yếu và nó được đánh giá 
là ‘tốt’. Những dịch vụ khác không phải là 
những dịch vụ truyền thống của HTX và 
tư nhân có thể tham gia như dịch vụ thú y, 
dịch vụ bán sản phẩm sẽ có sự cạnh tranh 
giữa các HTX và các tổ chức tư nhân.

Có rất nhiều tổ chức cung cấp đầu vào sản 
xuất và nguyên liệu cho nông dân (như các 
doanh nghiệp nhà nước, công ty tư nhân, 
HTX, thương nhân và các tổ đội hợp tác 
giữa những người dân). Lượng cung cho 
nông hộ từ HTX tăng dần qua các năm 
2000 và 2001. HTX nông nghiệp bán vật 
tư cho nông dân với giá rẻ hơn so với các 
tổ chức khác (thương nhân và các công ty 
tư nhân), thậm chí người dân có thể thanh 
toán tiền sau mà không phải trả lãi.
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Nhiều nông dân ở miền Bắc (Hà Tây và 
Yên Bái) đánh giá rằng giá cả của giống 
là ‘cao’ khi so sánh với đánh giá của nông 
dân miền Nam (Cần Thơ và Bình Dương). 
Hầu hết nông dân cho rằng giá phân bón 
và thuốc bảo vệ thực vật là khá cao. Nhìn 
chung, nông dân đánh giá tiền công ở 
mức ‘trung bình’ nhưng một số nông dân 
ở miền Nam lại cho rằng tiền công ở mức 
‘cao’ hoặc ‘rất cao’.

Phần lớn nông dân tin rằng họ sẽ đầu tư 
thêm các yếu tố đầu vào như là giống, 
phân bón nếu giá các đầu vào này giảm. 
Điều này cho thấy tài chính là một trong 
những hạn chế đối với sản xuất nông 
nghiệp của các nông hộ nhỏ ở Việt nam.

Khuyến nghị chính sách

Bởi vì thông tin rất quan trọng đối với việc 
ra quyết định của hộ trong nền kinh tế 
thị trường nên Chính phủ cần tập trung 
nghiên cứu thị trường để dự báo giá cũng 
như cung cấp đầy đủ, kịp thời các thông 
tin về cung cầu nông sản của cả thị trường 
trong nước và thị trường thế giới cho hộ. 
Đặc biệt là những thông tin như sản xuất 
cái gì (sản phẩm chất lượng cao, chi phí 
sản xuất thấp, lợi thế cạnh tranh cao) và 
sản xuất ở đâu rất hữu ích.

Ở những nơi có lợi thế, Chính phủ cần có 
những chính sách hỗ trợ để tăng cường 
vai trò của HTX không chỉ trong việc 
cung cấp các yếu tố đầu vào mà cả việc 
tiêu thụ nông sản. Tăng cường hiệu quả 
và nâng cao hiệu lực của các hợp tác xã sẽ 
giúp cho các HTX có vai trò hiệu quả hơn 
trong tiêu thụ nông sản và nâng kỹ năng 
marketing của họ để đạt được lượng bán 
tốt hơn và nhanh hơn, có thể thông qua 
các hợp đồng tiêu thụ.









Vì bảo hộ giá và những hỗ trợ khác có thể 
sẽ dẫn đến sai lệch trong lợi thế so sánh 
và dẫn đến sử dụng nguồn lực không hiệu 
quả. Cơ chế này cần dần dần được giảm 
bớt và xoá bỏ. Thay vào đó Chính phủ 
nên có những chính sách kinh tế vĩ mô 
ổn định và đóng vai trò trung gian với 
thị trường thế giới để ổn định giá cả thị 
trường trong nước.

Những thông tin bổ sung có thể 
liên hệ:

Nguyễn Huy Cường

Khoa Kinh tế và Phát triển nông thôn, Trường 
Đại học Nông nghiệp I, Gia Lâm, Hà Nội. 
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Mục đích

Tóm tắt sự thay đổi của chính sách đất đai có 
tác động đến sự phát triển của nông thôn và 
giảm nghèo.

Cơ sở

Tài nguyên đất đai là một trong những yếu tố 
ảnh hưởng đến vấn đề nghèo đói. Đất đai là 
phương tiện để kiếm sống, là đối tượng để đầu 
tư, làm giàu và thừa kế giữa các thế hệ. Hơn 
hai thập kỷ qua, Chính phủ Việt nam đã đưa 
ra những chính sách chuyển từ sản xuất nông 
nghiệp theo hướng tập thể sang làm ăn cá thể 
dựa trên nền tảng là hộ nông dân theo cơ chế 
thị trường. Chính sách đất đai đã giao quyền 
sử dụng đất đai cho từng nông dân, nếu coi 
quyền sở hữu gắn với quyền sử dụng thì nông 
dân có quyền gần như quyền sở hữu. Chính 
sách đất đai có thể ảnh hưởng đến: i) khả năng 
sản xuất của hộ để đáp ứng nhu cầu tự cung, 
tự cấp của hộ và có thể bán sản phẩm dư thừa; 
ii) tình trạng kinh tế của hộ; and iii) khuyến 
khích hộ sử dụng đất đai bền vững.

Việt Nam vẫn là một nước nông nghiệp và 
kinh tế nông thôn đang và sẽ góp phần quan 
trọng vào sự nghiệp công nghiệp hoá, hiện 
đại hoá kinh tế đất nước. Những năm gần 
đây, tình trạng đói nghèo đã được cải thiện 
đáng kể, giảm từ 58% năm 1993 xuống còn 

29% năm 2002 (Ngân hàng Á Châu và cộng sự 
2004). Tuy nhiên, nghèo đói lại tập trung phần 
lớn ở khu vực nông thôn, những hộ ở thành 
thị chi tiêu 78% cao hơn những hộ ở nông 
thôn (Ngân hàng Á Châu và cộng sự 2004). 
Một tỷ lệ lớn (khoảng 80%) người nghèo là 
những nông dân, những người có trình độ và 
kỹ năng thấp, khả năng tiếp cận tín dụng và 
các nguồn lực sản xuất khác cũng thấp. Vì vậy, 
chính sách đất đai cần tập trung vào việc phát 
triển kinh tế nông thôn.

Chính sách đất đai ảnh 
hưởng đến sự phát triển 
kinh tế nông thôn

Mặc dù chính sách đất đai mới đã tạo ra môi 
trường thuận lợi cho sự phát triển kinh tế 
nông thôn, những nó vẫn còn một số tồn tại:

75% số hộ đang sản xuất với quy mô đất 
đai lớn (trang trại) ở các tỉnh Thái Bình, 
Hà Nam, Nam Định, Ninh Bình, Hà Tĩnh, 
Yên Bái, Trà Vinh và Đồng Nai, cho rằng 
quyền sử dụng đất đai được xác lập từ năm 
1988, đến nay chỉ còn lại 4 – 5 năm sử 
dụng đất theo giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất. Đây là thời gian rất ngắn để đầu 
tư lâu dài và bền vững trên đất.

Có đến 65% trong tổng số trang trại có 
diện tích đất đai vượt hạn điền. Chính phủ 
đã có những thông tư liên bộ về việc cấp 
giấy chứng nhận kinh tế trang trại và hỗ 
trợ trang trại về tín dụng và tiếp cận thị 





Chính sách đất nông nghiệp và nghèo đói
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trường. Tuy nhiên, quá trình này - cấp giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất nói chung 
và cho trang trại nói riêng, được thực hiện 
rất chậm. Việc này không khuyến khích 
nông dân đầu tư và hoạt động trong môi 
trường thị trường có nhiều thay đổi.

Mặc dù quyền tự quyết của nông dân nói 
chung đã đươc giải phóng, ở một vài tỉnh 
nơi những hợp tác xã truyền thống vẫn 
tồn tại, sự lựa chọn trồng cây gì vẫn bị phụ 
thuộc vào các hợp tác xã và chính quyền 
cấp huyện để đạt mục tiêu sản xuất mà 
những mục tiêu này thường cao hơn mức 
mà Chính phủ đã đề ra (như cánh đồng 50 
triệu). Việc này đã hạn chế khả năng tối đa 
hoá mục tiêu trong sử dụng các nguồn lực 
sẵn có của hộ và việc tiếp cận với nhu cầu 
thị trường của hộ. Trong một vài trường 
hợp quyết định sản xuất cây gì là do bên 
ngoài không phải do hộ lựa chọn có thể còn 
dẫn đến việc hộ rơi vào tình trạng tái nghèo.

Thông tin về thị trường giao dịch đất đai 
còn hạn chế nên thị trường đất đai hoạt 
động chưa có hiệu quả. Thị trường đất đai 
hoạt động không có hiệu qủa sẽ có ảnh 
hưởng không tốt đến việc phân bổ lại đất 
đai ở cả khu vục nông thôn và thành thị.

Ở một số tỉnh phía Bắc, đặc biệt là vùng 
đồng bằng sông Hồng, việc dồn điền, đổi 
thửa được thực hiện chủ yếu thông qua 
biện pháp hành chính của chính quyền địa 
phương để giải quyết vấn đề manh mún. 
Điều này gây ra rủi ro lớn cho hộ, chẳng 
hạn sau khi phân bổ lại đất đai có một số 
hộ nông dân nhận được phần lớn diện tích 
đất đai là những đất kém màu mỡ hoặc ở 
những cánh đồng dễ bị lụt lội. 

Một bộ phận đáng kể nông dân mặc dù 
đã tìm được việc làm trong các khu công 
nghiệp ở nông thôn nhưng vẫn giữ lại 
đất đai. Họ thuê mướn lao động để sản 
xuất trên phần đất đai đó. Trong số này, 









khoảng 75% số nông hộ cho rằng mặc dù 
như vậy họ sẽ bị lỗ (khoảng 25 – 30% giá 
trị) nhưng họ vẫn giữ lại đất đai bởi vì họ 
sợ rằng việc làm phi nông nghiệp có thể 
không ổn định hoặc không chắc chắn. 

Với tốc độ công nghiệp hoá và đô thị hoá 
nhanh như hiện nay, rất nhiều diện tích 
đất nông nghiệp sẽ chuyển thành đất 
công nghiệp dẫn đến nhiều hộ nông dân 
bị mất đất canh tác. Chẳng hạn quỹ đất 
của Bắc Ninh và Hưng Yên cho các khu 
công nghiệp đến năm 2020 đã được phân 
bổ và chuyển đổi từ năm 2002. Nông dân 
tuy nhận được tiền đền bù từ việc mất đất 
nhưng thường không có khả năng tìm 
kiếm việc làm phi nông nghiệp khác hoặc 
tự mở ngành nghề sản xuất kinh doanh vì 
họ thiếu kiến thức, kỹ thuật. 

Đất đai không phải là yếu tố duy nhất 
quyết định sự đói nghèo. Chúng ta cần 
giúp đỡ những hộ nghèo nâng cao kỹ năng 
và khả năng tiếp cận với tín dụng và thị 
trường. Như vậy, họ có thể sử dụng đất đai 
và lao động tốt hơn.

Khuyến nghị chính sách

1. Thời gian giao quyền sử dụng đất đai ngắn 
(20 năm với đất canh tác), Như vậy nó 
có thể tạo ra mức độ không chắc chắn và 
không khuyến khích việc đầu tư cải tạo 
đất. Do đó cần xem xét để mở rộng thời 
gian giao quyền sử dụng đất.

2. Chính sách hạn điền ngăn cản những hộ 
nông dân sản xuất hiệu quả tích tụ và đầu 
tư trên đất. Do đó, chính sách hạn điền 
nên xem xét đến việc lựa chọn cây trồng, 
công nghệ và điều kiện kinh tế xã hội ở 
mỗi vùng.
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3. Những chính sách cho phép và khuyến 
khích việc chuyển đổi sử dụng đất một 
cách linh hoạt là cần thiết. Từng hộ nông 
dân nên được tự do lựa chọn sản xuất cây 
gì dựa vào mục tiêu và điều kiện nguồn 
lực của hộ.

4. Một khung pháp lý và thể chế cho việc đẩy 
nhanh các giao dịch và bảo đảm quyền sử 
dụng đất là điều cần thiết. Khung thể chế 
này phải chú ý đến hiện trạng thị trường 
đất đai và phải đưa ra một cơ chế hiệu quả 
cho thị trường đất đai hoạt động. Trong 
đó cũng cần qui định rõ quyền và nghĩa vị 
của các bên hay thành phần tham gia.

5. Đổi ruộng để giảm manh mún cũng có 
thể sẽ xảy ra nhanh hơn trong cơ chế thị 
trường khi chúng ta có một khung thể chế 
như trên. Như vậy, những người tham gia 
đổi đất cho nhau có thể có lợi từ các giao 
dịch đất đai dựa trên giá cả thị trường 
được thoả thuận.

6. Sự cần thiết phải hỗ trợ những nông dân 
chuyển từ làm nông nghiệp sang làm 
những ngành nghề phi nông nghiệp có thể 
dễ dàng tiếp cận thị trường. Hỗ trợ cũng 
có thể là cung cấp cho họ những thông tin 
thị trường hay công nghệ mới cho ngành 
nghề kinh doanh của họ.

7. Những khoá tập huấn cũng rất cần thiết 
đối với những vùng do đô thị hoá hay 
công nghiệp hoá để nông dân có kiến thức 
và kỹ năng tốt hơn và có thể tham gia vào 
các hoạt động phi nông nghiệp.

8. Tiếp cận tín dụng và thông tin thị trường 
cũng là vấn đề quan trọng. Cung cấp tín 
dụng nên gắn liền với dịch vụ khuyến 
nông để bảo đảm rằng tín dụng được sử 
dụng có hiệu quả và có thể nâng cao thu 
nhập cho nông hộ một cách bền vững. 
Hướng khuyến nông có sự tham gia nên 
được mở rộng để tất cả nông dân và cộng 
đồng làm nông nghiệp có thể tự xác định 
vấn đề của họ là gì và giải pháp gì cho họ. 
Những giải pháp nên sử dụng các nguồn 
lực ở địa phương với sự hỗ trợ từ khu 
vực công.
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Mục đích

Nhằm giải thích mối quan hệ giữa quy mô hộ 
với giá trị sản xuất nông nghiệp của hộ và sự 
đa dạng trong các nguồn thu nhập cho nông 
hộ. Nêu lên tầm quan trọng của thu nhập từ 
các hoạt động phi nông nghiệp đến việc nâng 
cao thu nhập của hộ nói chung.

Cơ sở

Việt Nam có khoảng 11 triệu hộ nông dân 
nhỏ, phần lớn trong số họ có qui mô diện tích 
đât đai manh mún và nhỏ (ít hơn 1 ha). Các 
hoạt động nông nghiệp của hộ rất đa dạng 
như trồng nhiều loại cây trồng, chăn nuôi và 
nuôi trồng thuỷ sản. Các hoạt động phi nông 
nghiệp cũng đóng góp một phần quan trọng 
trong tổng thu nhập của nhiều hộ. Tuy nhiên, 
thu nhập của hầu hết các hộ đều phụ thuộc 
vào thu nhập từ trồng trọt và chăn nuôi. Trong 
giai đoạn 1993 – 1998, việc nâng cao mức sống 
ở khu vực nông thôn chủ yếu được thực hiện 
bằng việc đa dạng hoá các hoạt động nông 
nghiệp (Ngân hàng thế giới 2000).

Những vấn đề đặt ra

Nâng cao năng suất trong nông nghiệp (do 
đó nâng cao thu nhập) là vấn đề cơ bản được 
tranh luận để phát triển nông thôn ở Việt 
Nam. Năng suất trong nông nghiệp bao gồm 
cả năng suất đất đai và năng suất lao động. Kết 
hợp hai yếu tố qui mô hộ nhỏ và tỷ lệ lớn dân 
số tham gia vào nông nghiệp đồng nghĩa với 
việc năng suất lao động thấp, do đó để nâng 
cao năng suất lao động thì một bộ phận lao 
động nông nghiệp phải được chuyển dần sang 
hoạt động kinh tế phi nông nghiệp hoặc kết 
hợp giữa nông nghiệp và phi nông nghiệp.

Tình trạng nghèo đói đang là một trong 
những vấn đề lớn và sự chênh lệch khoảng 
cách về thu nhập giữa thành thị và nông thôn 
ngày càng gia tăng. Phần lớn nghèo đói tập 
trung ở các vùng nông thôn, với khoảng 4/5 
những người nghèo là nông dân hay làm nông 
nghiệp. Kiếm tìm nguồn thu nhập từ các hoạt 
động phi nông nghiệp là một giải pháp thoát 
nghèo cho các nông hộ nhỏ. Đây cũng là một 
trong những tiêu thức chính để phân biệt các 
nông hộ ở Việt Nam (Luong and Unger, 1999; 
Ngân hàng thế giới, 2003). Tuy nhiên, phần 
lớn các hộ có thu nhập thấp từ đất đều khó 
có cơ hội kiếm tìm nguồn thu nhập ổn định 
từ các hoạt động phi nông nghiệp. Do đó cần 
phải tạo ra nhiều hoạt động phi nông nghiệp 
để thu hút lao động ở nông thôn.

Thu nhập của hộ và đa dạng hoá nguồn 
thu nhập
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Đa dạng hoá sản xuất nông nghiệp và nguồn 
thu nhập được xem là chiến lược để giảm 
thiểu rủi ro cho các nông hộ nhỏ. Tuy nhiên, 
rủi ro lại là một yếu tố nhằm hạn chế bớt việc 
lựa chọn mục đích sử dụng đất của những hộ 
nghèo vì môi trường sống của những hộ này 
có thể dễ gặp các rủi ro khác do điều kiện của 
hộ (như là bệnh tật) hoặc những cú sốc từ bên 
ngoài. Rủi ro của sự trục trặc liên quan đến các 
hoạt động đầu tư sản xuất nông nghiệp hoặc 
đầu tư trong lĩnh vực mới có thể hạn chế những 
hộ tự cung, tự cấp khi mở rộng và thay đổi các 
hoạt động kinh tế của họ. Hơn nữa, khi các 
hoạt động marketing và cơ sở hạ tầng như là 
giao thông không tốt thì sự thay đổi sản xuất từ 
cây trồng lương thực sang cây phi lương thực 
đối với những nông hộ nhỏ rất dễ gặp rủi ro.

Kết quả nghiên cứu

Kết quả nghiên cứu được tính toán từ số liệu 
của 400 nông hộ điều tra thuộc các tỉnh Hà 
Tây, Yên Bái, Bình Dương và Cần Thơ năm 
2001. Cơ cấu nguồn thu nhập từ sản xuất nông 
nghiệp (NPV))1 và phi nông nghiệp đã được 
ước lượng.

Có sự mất cân đối về diện tích đất đai 
bình quân hộ và bình quân khẩu. Chẳng 
hạn, ở Hà Tây trong tổng số hộ điều tra 
thì khoảng 80% số hộ lại chỉ canh tác 
50% diện tích đất đai trong khi ở Yên Bái 
là 34%. 

� NPV là giá trị sản xuất thuần (thu nhập) 
của hộ từ nguồn nông, lâm nghiệp và thuỷ 
sản bao gồm cả giá trị tiêu dùng trong hộ 
trừ đi các chi phí bằng tiền (nghĩa là giá trị 
công lao động gia đình không bị trừ đi).



Quy mô đất đai của hộ nhỏ và tài sản ít có 
liên quan đến nhóm hộ ‘nghèo’.2. Chẳng 
hạn ở Hà Tây, lượng đất đai mà hộ nghèo 
chiếm giữ chỉ bằng một nửa lượng đất đai 
mà hộ giàu chiếm giữ trong khi con số này 
ở Yên Bái chỉ là một phần năm.

Tổng giá trị sản xuất ròng từ các hoạt động 
sản xuất nông nghiệp có liên quan đến quy 
mô hộ và loại đất. Nhưng ở một số tỉnh 
các yếu tố khác như tài sản, giáo dục, lao 
động gia đình và tình trạng đất đai manh 
mún cũng có ảnh hưởng đến giá trị sản 
xuất ròng.

Ở tất cả các vùng, hầu hết các nông hộ 
đều tham gia vào nhiều lĩnh vực của sản 
xuất nông nghiệp. Nhưng nhìn chung, ở 
các tỉnh miền Bắc tỷ lệ các hoạt động chăn 
nuôi và nuôi trồng thuỷ sản cao hơn. Rõ 
ràng là việc đa dạng hoá các hoạt động sản 
xuất là vấn đề mấu chốt với các nông hộ 
nhỏ (Đồ thị 1). Thuỷ sản và lâm nghiệp 
nói chung chiếm một tỷ lệ nhỏ trong tổng 
giá trị sản xuất của hộ (mặc dù với một vài 
hộ tỷ lệ này rất cao).

Các hoạt động phi nông nghiệp đóng góp 
vào thu nhập của hộ chủ yếu là nghề thủ 
công, làm dịch vụ và làm thuê mướn. Giá 
trị sản xuất thủ công nói chung là rất nhỏ. 
Ở tất cả các tỉnh, thu nhập từ hoạt động 
phi nông nghiệp có sự khác nhau giữa hai 
chỉ tiêu thu nhập trung bình và trung vị 
(Đồ thị 2). Nâng cao giá trị trung vị có ý 
nghĩa quan trọng trong nâng cao thu nhập 
đối với khoảng 50% hộ nghèo. 

� Trước khi điều tra, các hộ được phân chia 
thành các nhóm có điều kiện kinh tế xã hội 
khác nhau là: hộ giàu, hộ trung bình và hộ 
nghèo.
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Gần đây đã có những tiến bộ trong nhận 
thức về thu nhập từ các hoạt động phi 
nông nghiệp. Các hộ cho rằng cơ hội của 
các hoạt động phi nông nghiệp của hộ cao 
hơn so với 5 năm về trước.

Khuyến nghị chính sách

Kết quả nghiên cứu từ Dự án chưa đủ để đề 
nghị các chính sách, tuy nhiên, có thể có một 
vài khuyến nghị về chính sách sau.

Thu nhập từ hoạt động phi nông nghiệp rất 
quan trọng đối với nông hộ. Do đó những 
chính sách tập trung vào nâng cao khả năng 
tìm kiếm việc làm phi nông nghiệp ở nông 
thôn là biện pháp quan trọng giúp xoá đói, 
giảm nghèo. Những chính sách này có thể 
bao gồm: 

 Nâng cao trình độ văn hoá cho người dân 
nông thôn 

Xóa bỏ hạn chế sự chuyển dịch lao động 
nông nghiệp tìm kiếm và chuyển sang làm 
việc phi nông nghiệp 

Khuyến khích phát triển các doanh nghiệp 
vừa và nhỏ ở nông thôn.

Quy mô đất đai và tài sản của hộ có liên quan 
đến nhóm hộ nghèo. Kết quả nghiên cứu chỉ 
ra sự cần thiết phải xem xét và nêu một số 
thách thức đối với vấn đề qui mô hộ nhỏ ở 
Việt Nam. Các chính sách cần khuyến khích 
chuyển đổi cơ cấu kinh tế nông thôn hoặc 
chuyển một bộ phận dân số nông nghiệp sang 
các hoạt động khác.







Đồ thị 1 Tỷ lệ phần trăm của giá trị sản xuất thuần (thu nhập) từ các nguồn khác nhau từ số liệu 
điều tra hộ ở 4 tỉnh: Hà Tây (n = 97), Yên Bái (n = 89), Bình Dương (n = 84), Cần Thơ (n = 89)
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Manh mún đất đai có quan hệ thuận chiều với 
giá trị thu nhập ở các nông hộ thuộc tỉnh Yên 
Bái. Ở đây manh mún đất đai không phải là 
điều bất lợi do điều kiện tự nhiên ở vùng núi 
mà ở đó số mảnh ruộng nhiều phản ánh các 
loại đất và lựa chọn cây trồng khác nhau. Kết 
quả nghiên cứu này khuyến cáo rằng khi thực 
hiện chính sách tích tụ đất đai cần chú ý đến 
đặc điểm của vùng.

Đồ thị 2 Giá trị trung bình và trung vị của tổng thu nhập và thu nhập từ nông nghiệp của các hộ 
điều tra: Hà Tây (n = 97), Yên Bái (n = 89), Bình Dương (n = 84), Cần Thơ (n = 89)
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Mục đích

Nhằm cung cấp những thông tin chủ yếu về 
những gì có thể xảy ra với thị trường đất đai 
như là quá trình phát triển kinh tế ở Việt Nam. 
Sự phát triển này bao gồm tăng tiền công, thay 
đổi giá đầu ra và giảm chi phí chuyển nhượng 
trong thị trường đất đai.

Cơ sở

Năm 1993, Luật Đất đai ra đời tạo điều kiện 
cho sự phát triển thị trường quyền sử dụng 
đất ở Việt Nam như bảo đảm quyền sử dụng 
trên đất, tăng khả năng tiếp cận tín dụng và thị 
trường hoá quyền sử dụng đất.

Những hạn chế trong qui định vẫn tồn tại và 
nó kìm hãm việc chuyển nhượng quyền sử 
dụng đất nông nghiệp. Một số nghị định đã 
quy định trong một số hoàn cảnh nhất định 
thì loại đất nào có thể được chuyển nhượng 
và chuyển cho ai. Tuy nhiên, từ khi Luật Đất 
đai năm 1993 ra đời, nhiều nghiên cứu đã chỉ 
ra rằng việc chuyển nhượng quyền sử dụng 
đất nông nghiệp đang diễn ra. Các nghiên cứu 
này cũng cho biết thị trường chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất đai đã diễn ra bất hợp pháp 
ngay cả trước và sau năm 1993. Nguyên nhân 
dẫn đến hiện tượng thị trường chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất đai diễn ra không theo 
pháp luật là do thủ tục đăng kí rắc rối, mất 

thời gian, không rõ ràng và hành vi cơ hội ở 
những khu đất ngoại ô hoặc gần đường giao 
thông liên vùng.

Trong năm 2001, khoảng 400 hộ nông dân 
đã được phỏng vấn ở bốn tỉnh của Việt Nam. 
Phân tích đã cho thấy mức độ tham gia của 
nông hộ vào thị trường chuyển nhượng quyền 
sử dụng đất cũng như các minh chứng về sự 
tích tụ và tập trung đất đai.

Những vấn đề đặt ra

Ở những nước đang phát triển, thị trường 
thuê mướn đất đai, nơi có chi phí giao dịch và 
mức tích tụ vốn thấp, sẽ hoạt động tự do hơn 
là thị trường mua bán đất đai.

Rất nhiều tác giả cho rằng theo lý thuyết đất 
đai nên chuyển từ hộ có qui mô lớn sang hộ có 
qui mô nhỏ vì có rất ít nghiên cứu ứng dụng 
chứng minh được là những hộ qui mô lớn 
hoạt động có hiệu quả hơn những hộ có qui 
mô nhỏ, nhất là ở những vùng ít cơ giới hoá. 
Họ cũng chỉ ra sự chuyển này có xảy ra nhưng 
rất hiếm. Deininger và Jin (2003) cho rằng 
đất đai sẽ chuyển đến những người sản xuất 
nhỏ (qui mô nhỏ) có khả năng sản xuất nông 
nghiệp tốt hơn.

Rất nhiều quốc gia đang trong thời kỳ quá độ 
và đối mặt với tình trạng thị trường hỗn độn, 
không hoàn hảo đã đưa ra những hạn chế và 
rào cản đối với thị trường đất đai tự do. Bởi vì 
rủi ro liên quan đến đất đai có thể xảy ra như 

Thị trường đất đai và sự phát triển 
nông nghiệp
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đất đai tập trung vào tay những hộ lớn, hộ 
giàu và điều này có khả năng gây ra ảnh hưởng 
tiêu cực đối với năng suất và tính công bằng 
(Deininger và Jin 2003).

Tuy nhiên, thị trường đất đai nói chung, đặc 
biệt là thị trường thuê mướn đất đai nói riêng, 
đóng vai trò đáng kể trong việc cung cấp thêm 
khả năng tiếp cận đất đai cho những nông hộ 
sản xuất hiệu quả hơn ở những nước đang 
phát triển (Deininger 2003).

Kết quả nghiên cứu

Trong nghiên cứu của Dự án ACIAR, thị 
trường đất đai đượcnghiên cứu theo hai 
hướng:

1. Từ dữ liệu điều tra hộ, phân tích việc 
chuyển nhượng đất đai xảy ra từ sau năm 
1993.

2. Mô hình hoá kinh tế nông hộ trong bối 
cảnh làng/xã Việt Nam và mô phỏng hiệu 
ứng của những điều kiện thay đổi (như giá 
tiền công) đối với các giao dịch đất.

Kết quả phân tích các giao dịch đất đai từ năm 
1993 cho thấy: 

Thị trường chuyển nhượng quyền sử dụng 
đất nông nghiệp diễn ra khá sôi động, đặc 
biệt là ở Hà Tây. Ở tỉnh này, số các giao 
dịch đất tăng lên đáng kể từ năm 1997. 

Có sự biến động lớn về các hoạt động giao 
dịch đất ở những vùng khác nhau. 

Nhu cầu thuê mướn đất đai khá rõ ràng, 
đặc biệt là ở miền Bắc. 

Ở Hà Tây, tỷ lệ hộ tham gia vào thị trường 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất đai ở 
các nhóm hộ tương đối giống nhau, nhưng 
nhóm hộ giàu có tổng diện tích đất giao 
dịch nhiều hơn.









Kết quả nghiên cứu mô hình hoá cho thấy: 

Khi tiền công lao động tăng lên thì hộ sẽ 
có xu hướng cho thuê đất nhiều hơn bởi 
vì lợi nhuận từ sản xuất nông nghiệp sẽ 
trở lên tương đối thấp hơn thu nhập từ các 
hoạt động phi nông nghiệp. Nếu giá tiền 
công và cơ hội tìm kiếm việc làm phi nông 
nghiệp tăng lên đáng kể thì một số nông 
dân có thể cho thuê hết đất và/hoặc rời bỏ 
nông nghiệp 

Thu nhập của hộ giảm đáng kể khi giá đầu 
ra của thóc giảm và dẫn đến hộ muốn bỏ 
đất. Khi giá thóc gạo và ngô giảm thì hộ có 
xu hướng cho thuê đất nhiều hơn, nhưng 
tổng diện tích đất chuyển nhượng lại giảm 
bởi vì sự trao đổi đất giảm. Kết quả này 
chỉ ra thách thức đối sự phát triển nông 
nghiệp ở miền Bắc Việt Nam, nơi mà nông 
hộ phụ thuộc rất lớn vào trồng các cây 
lương thực. 

Tổng diện tích đất đi thuê và cho thuê 
sẽ giảm nếu chi phí giao dịch trong thị 
trường thuê mướn đất đai tăng lên. Điều 
này dẫn tới số hộ tham gia vào thị trường 
này sẽ giảm.

Khuyến nghị chính sách

Nâng cao cơ hội tìm kiếm việc làm phi 
nông nghiệp, cùng với đó là nâng cao trình 
độ giáo dục để nông dân có thể tham gia 
vào lực lượng lao động phi nông nghiệp, là 
chìa khoá để hộ nâng cao thu nhập.

Sự sẵn có đất đai ảnh hưởng đến khả 
năng thuê mướn và mua đất của hộ. Hộ 
sẽ không cho thuê hoặc chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất trừ khi họ có cơ hội tự 
do chuyển sang làm nghề khác hoặc sang 
vùng khác với ít rủi ro về tài chính. 













��From: Marsh S.P., MacAulay T.G. và Phạm Văn Hùng (biên tập) 2007. Phát triển nông nghiệp và 
chính sách đất đai ở Việt Nam: Tóm tắt chính sách. ACIAR Tài liệu nghiên cứu số 126, 72 trang.

Một thị trường chuyển nhượng quyền sử 
dụng đất sôi động như đã xuất hiện ở Hà 
Tây sẽ tạo ra xu hướng tích tụ đất đai vào 
tay những hộ giàu. Điều này sẽ giúp cho 
sản xuất nông nghiệp hàng hoá của Việt 
Nam phát triển nhưng sẽ gia tăng tình 
trạng nghèo đói và bất công bằng khi mà 
cơ hội tìm kiếm việc làm phi nông nghiệp 
vẫn còn thấp. 

Khi giá lương thực giảm, các giao dịch đất 
đai sẽ giảm nếu như không có nhiều cơ 
hội tìm kiếm việc làm khác để thay thế. Do 
đó cần có chính sách cho phép người dân 
tự do canh tác nhiều loại cây trồng khác 
nhau, đặc biệt là chuyển từ đất lúa sang đất 
trồng cây khác để bán. 

Giảm chi phí giao dịch đất hay chuyển 
nhượng đất (như mua và bán quyền sử 
dụng đất) sẽ kích thích thị trường đất đai 
phát triển và cơ cấu trong lĩnh vực nông 
nghiệp cũng được chuyển dổi theo hướng 
tích cực.
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