PHẦN 1:
GIỚI THIỆU
    Việt Nam được biết đến thông qua năng lực của Chính phủ trong việc xây dựng và áp dụng chính sách về đất đai đổi mới và sáng tạo. Phản ứng của Chính phủ đối với thất bại của nền nông nghiệp theo mô hình hợp tác xã đã giúp Việt Nam đạt được cơ cấu phân bổ đất bình quân (Conway, 2004, trang vii), và Luật Đất đai mới là một mô hình cho thế giới học tập. Thành công của Việt Nam bao gồm:

· Cụ thể hóa trách nhiệm của Chính phủ đối với đất đai
· Cụ thể hóa trách nhiệm của người sử dụng đất đối với Chính phủ trong lĩnh vực đất đai

· Quản lý lồng ghép đất đai và môi trường biển 

· Cụ thể hóa các nguyên tắc về phát triển bền vững

· Ghi nhận các quyền của người bản địa
    Đường hướng tổng thể của Việt Nam - đường hướng tạo điều kiện cho việc đánh giá một cách chỉnh thể các chức năng quản lý - có thể trở thành một mô hình cho các quốc gia Châu Á khác học tập.

    Trong quá trình xây dựng năng lực và giám sát nền kinh tế của mình, Chính phủ Việt Nam có mong muốn tìm hiểu hoạt động của thị trường đất đai. Tài liệu này cung cấp cho Chính phủ các phân tích về thị trường đất đai, về việc công tác quản lý đất đai có thể tạo nên sự khác biệt như thế nào, và cách thức làm cho các quyền cơ bản như nêu trong Luật Đất đai của Việt Nam trở nên có hiệu lực hơn đối với thị trường đất đai. Tài liệu này được xây dựng dựa trên các nghiên cứu quốc tế của Trung tâm Cơ sở Hạ tầng Dữ liệu Không gian và Quản lý Đất đai của Khoa Quản lý Đất đai thuộc Trường Đại học Tổng hợp Melbourne, cụ thể là trong các lĩnh vực chính sách đất đai và quản lý đất đai. Danh mục các tài liệu tham khảo về thị trường đất đai quốc tế được nêu tại Phụ lục (Danh mục Tài liệu về Đầu tư vào Thị trường Bất động sản).
Sự khác biệt giữa kinh tế và quản lý đất đai 

    Thị trường đất đai vốn rất phức tạp. Phần lớn các tài liệu mang tính mô tả đều xuất phát từ quan điểm kinh tế, theo đó các thị trường được phân tích dưới dạng các hoạt động mua và bán, cho thuê, phát triển, sử dụng vốn, tạo nguồn tín dụng… Điểm cuối của chuỗi quá trình này là thị trường đất đai, và nó cũng được quan tâm đáng kể. Lý do, thị trường đất đai chính là bộ mặt có thể nhìn thấy của các thị trường địa phương cũng như thị trường toàn cầu nếu nhìn trên bình diện lớn hơn. Các phân tích so sánh đều chú trọng đến việc so sánh mức độ tương đối của các hoạt động thị trường, giá cả và cơ cấu đầu tư. Tuy nhiên, đó chỉ là một mảng chuyên biệt về kinh tế và vốn doanh nghiệp.
    Quan điểm về chính sách đất đai dựa trên các nguyên tắc kinh tế vạch ra một lịch trình cho việc tìm hiểu các hoạt động trong thị trường bất động sản. Việc phân tích các vấn đề của thị trường đất đai trên quan điểm kinh tế có thể có dạng như sau:
	Đặc điểm
	Vấn đề kèm theo
	Điểm cốt yếu trong nội dung đổi mới

	1. Có địa điểm cố định

2. Không nhất thể
	· Các yếu tố ngoại cảnh tích cực và tiêu cực xuất phát từ hành vi của các đối tượng sử dụng đất xung quanh và của Chính phủ

· Khả năng kiểm soát còn rơi rớt lại của Chính phủ đối với việc sở hữu và sử dụng đất có thể dẫn tới các hành vi cơ hội
(Sự không đối xứng của thông tin, các quyền về bất động sản không được xác định một cách đúng đắn, và chi phí giao dịch cao


	Quyền, Thông tin, Hợp đồng, Thực thi
· Giới thiệu và đưa vào áp dụng các quy tắc nhằm bảo vệ quyền đối với bất động sản và đánh giá mức lợi ích và chi phí xã hội của các quy tắc về sử dụng đất
· Áp dụng các cơ chế nhằm tăng cường độ tin cây trong các cam kết của của Chính phủ (ví dụ: luật hóa và thi hành việc bồi thường đầy đủ và giải quyết công bằng các tranh chấp về đất đai)

· Xây dựng và đăng ký các quyền đối với đất đai và bất động sản, và giảm chi phí đối với việc tuân thủ (các quy định về đăng ký)
· Công khai các thông tin về đăng ký và xu hướng của thị trường
· Củng cố, tăng cường các cơ quan triển khai



	3. Đầu tư có quy mô lớn

	· Không thể dùng tiền tiết kiệm để mua và phát triển đất đai và bất động sản, khiến cho việc thiếu nguồn tài chính có kỳ hạn trở nên một vấn đề
· Khi có nguồn tài chính có kỳ hạn, đầu tư vào bất động sản sẽ phải đối mặt với các rủi ro tín dụng, rủi ro lãi suất, rủi ro về cầm cố thế chấp

	Quản lý tài chính và quản lý rủi ro
Tạo cơ chế điều tiết nhằm tạo điều kiện cho người nhận thế chấp phát triển tài chính
Hỗ trợ người nghèo trong việc sử dụng đất và bất động sản như phương tiện cầm cố thế chấp

Cho phép các tổ chức tham gia đầu tư (ví dụ các quỹ lương hưu) vào cổ phiếu có tài sản bảo đảm

Tăng cường năng lực của các tổ chức tài chính nhằm tiếp cận tốt hơn khả năng cho vay vì mục đích liên quan đến đất đai và bất động sản cũng như quản lý tốt hơn các rủi ro liên quan đến việc cho vay này 

	4. Nhu cầu phát sinh
	· Sự lệch lạc trong thị trường đầu vào nông nghiệp (ví dụ, phân bón), thị trường đầu vào nhà ở (ví dụ: xi măng) và thị trường đầu vào tài chính (ví dụ: tỷ lệ lãi suất)
( Sự lệch lạc trong thị trường đầu ra nông nghiệp (ví dụ: bông), nhà ở (ví dụ: khả năng kiểm soát giá cho thuê)


	Cơ cấu thị trường và chính sách về ngân sách
· Bãi bỏ cơ chế quản lý giá, trợ giá, trợ cấp, cơ chế thuế khu biệt, thuế quá mức đối với các sản phẩm nông nghiệp

· Bãi bỏ cơ chế quản lý mức cho thuê nhà đất và trợ cấp lãi suất

· Sử dụng trợ cấp có định hướng để giúp đỡ người nghèo


Bảng 1: Các đặc điểm của đất đai, các vấn đề kèm theo, nội dung đổi mới
đề xuất nhìn từ góc độ kinh tế.
(Galal và Razzaz 2001, trang 16)

    Quan điểm mang tính kinh tế này cũng xác định được một lịch trình đổi mới có giá trị, tuy nhiên nó đòi hỏi phải có năng lực quản lý hoặc đòi hỏi phải thực hiện việc quản lý hoạt động đơn giản của thị trường đất đai.
    Một cách tiếp cận khác là theo hướng quản lý đất đai, trong đó chú trọng đặt mục tiêu xây dựng cơ sở hạ tầng để hỗ trợ các thị trường. Điểm khác biệt quan trọng trong cách tiếp cận này là việc xây dựng cơ sở hạ tầng về sử dụng đất, các quyền, đăng ký, quy hoạch và định giá phải được thực hiện không chỉ để phục vụ thị trường đất đai ở dạng đơn giản mà còn phục vụ việc tạo ra nhiều mặt hàng phức hợp hơn và các hoạt động năng động hơn. Công tác quản lý đất đai hiện đang nâng cao năng lực trong việc thiết kế, xây dựng và quản lý cơ sở hạ tầng để hỗ trợ các thị trường đất đai.
    Tóm lại, các phân tích về mặt quản lý đều tập trung vào cơ sở hạ tầng của Chính phủ hỗ trợ việc tạo hàng hóa đất đai và lợi ích liên quan đến đất đai cũng như việc mua bán các hàng hóa đó. Dưới góc độ kinh tế, các thị trường chi tiết được mô tả dưới dạng các loại hàng hóa khác nhau. Các loại hàng hóa bao gồm các loại đất khác nhau: đất nông thôn, đất công nghiệp, đất thương mại, đất ở… (Galal và Razzaz, 2001). Việc xây dựng phân tích về chính sách đất đai toàn cầu (Deininger 2003) cho phép phản ánh tầm quan trọng của thị trường cho thuê và sử dụng đất cấp xã cộng đồng đã khuyến khích việc xây dựng các cách tiếp cận khác nhau từ dưới (cơ sở) lên, tránh tình trạng “một cỡ là vừa cho tất cả mọi người”. De Soto có một phát biểu rất rõ ràng về việc khơi dậy của cải từ đất bằng cách tạo cho mỗi thửa đất một “cuốn hộ chiếu” hoặc một giấy chứng nhận. Tuy nhiên, đây chỉ là một phần của câu chuyện, và chỉ là một phần mà thôi. Ý tưởng của De Soto (2000) chính xác ở chỗ ông đã mô tả một phần của cơ sở hạ tầng thiết yếu mà bất kỳ một quốc gia có thị trường đất đai thành công nào đều có: đó là một hệ thống về sử dụng đất tại đó quyền đối với đất đai được thừa nhận và các hệ thống giúp cho việc thừa nhận ai là người có quyền, phạm vi áp dụng của các quyền này và những điều người chủ sử dụng đất cũng như người ngoài có thể làm. De Soto không đưa một công thức nào về cách thức xây dựng cơ sở hạ tầng đăng ký này như thế nào. Ông cũng không xác định các cơ sở hạ tầng khác và năng lực khác cần phải có để vận hành thị trường đất đai. 
    Ngành quản lý đất đai đã nỗ lực lý giải cách thức xây dựng cơ sở hạ tầng cho trường; và bài học đầu tiên dành cho họ là lý giải của họ không hề dễ hiểu cũng như không phải là không có chỗ ngờ nghệch. Khi lý thuyết về quản lý đất đai được khai sinh vào khoảng 50 năm trước, người ta lý luận rằng chỉ việc xây dựng các hệ thống đăng ký về mặt kỹ thuật là có thể thúc đẩy thị trường phát triển. Một số dự án về quản lý đất đai hiện nay cũng vẫn còn bám rễ vào ý tưởng này, ví dụ giai đoạn II của Dự án Quản lý Đất đai của Indonesia. Trong 50 năm qua, chúng ta đã học được rất nhiều. Các chuyên gia về quản lý đất đai hiện nay đều nhận thức được rằng việc có một cơ sở hạ tầng về đăng ký không nhất thiết sẽ tạo ra một thị trường đất đai thành công. Có rất nhiều bài học thất bại về điều này. Chúng ta cũng biết rằng việc cung cấp cơ sở hạ tầng về đăng ký sẽ không nhất thiết làm giảm đói nghèo. Cũng có nhiều bài học thất bại về điều này. Chúng ta cũng biết rằng để hoạt động một cách hợp lý, thị trường cần nhiều hơn là chỉ có việc đăng ký. Đăng ký có thể là cần thiết, tuy nhiên như vậy là không đủ để có một thị trường đất đai thành công - một thị trường có khả năng hoạt động một cách “mở”, hỗ trợ các hoạt động đa chiều và đa bình diện.
    Các dự án về đất đai được thiết kế tốt hơn đang giúp cải thiện hiểu biết của chúng ta về cách thức hoạt động của đất và năng lực của các cơ quan lập chính sách liên quan đến đất đai. Tuy nhiên, các dự án này chưa kết thúc và do vậy chỉ có tác dụng định hướng chứ chưa thể hướng dẫn cụ thể. Tất cả chúng ta đều mong muốn vén lên tấm màn bí ẩn về thị trường đất đai: điều gì khiến cho nó trở nên quá khó để có thể đưa vào khuôn khổ. Một phần trong câu trả lời là chúng ta phải đứng trên các hoạt động mua và bán và phải hiểu rằng đất đai không phải là yếu tố duy nhất hoặc thậm chí không phải là yếu tố cơ bản. Các thị trường đất đai thành công đều có khả năng vẽ ra hoặc tạo ra các yếu tố trừu tượng. Khả năng tồn tại của các thị trường đất đai thành công ở chỗ chúng có khả năng tạo ra và bán các quyền đối với đất đai có tính trừu tượng cũng như các hàng hóa phức hợp chứ không chỉ đơn thuần là đất. Chúng tôi đã giải thích điều này một cách ngắn gọn trong một bài báo đã đăng (Wallace và Willionson, 2005):
(  Đất đai
    Đất đai cho mục đích thị trường đều phải bắt đầu ở khả năng có thể xác định ranh giới và khả năng quản lý ranh giới. Và không phải nhóm đối tượng nào cũng quản lý ranh giới dựa trên các kỹ thuật liên quan đến đất đai. Một vài nhóm đối tượng tập trung chủ yếu vào cây cối hoặc các nguồn lực khác trên đất; trong khi đó, các nhóm khác lại sử dụng các kỹ thuật khác hơn.
( Quyền đối với đất đai

    Việc tổ chức đất đai của rất nhiều nước phụ thuộc vào các quyền hợp pháp, với hàm ý là phụ thuộc vào năng lực của Chính phủ. Các quy định này và việc áp dụng chúng là cần thiết nhưng không đủ để có thể chuyển các cơ hội mà các quyền đối với đất đai tạo ra thành các mặt hàng có thể bán được.
( Hàng hóa phức hợp 
Nếu các cơ quan Chính phủ hoạt động ổn định ở mức cần thiết, công tác quản lý đất đai và các quyền đối với đất đai được xây dựng, thị trường sẽ tạo ra các sản phẩm mang tính tổng hợp hơn. Các sản phẩm này rất phức tạp: đó là giấy chứng nhận về nhà ở, các sản phẩm thị trường liên quan đến thế chấp thứ cấp, các thu xếp về xây dựng/sở hữu/chuyển nhượng, các quỹ về phát triển, các quỹ bất động sản… Một số trong các hàng hóa này phụ thuộc vào các hoạt động của thị trường đất đai đơn giản. Các hàng hóa khác được hiểu theo các khái niệm được sử dụng trong thị trường đất đai, cụ thể là cơ chế về quyền liên quan đến bất động sản tư nhân và phương thức đăng ký và người ta có xu hướng áp dụng chúng vào các hướng tiếp cận hoàn toàn mới đối với việc khai thác nước tài nguyên.
    Để giải thích quá trình chuyển từ người chiếm dụng đất thành người tham gia vào thị trường đất phức hợp, chúng tôi đã xác định 5 giai đoạn phát triển của thị trường đất (Wallace và Williamson 2005) như nêu tại Hình 1 – Các bước phát triển của thị trường đất đai.
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  Việc định ra các bước phát triển của thị trường như vậy để giúp các nhà làm chính sách, nhất là với những người hoạt động trong các nền kinh tế trong thời kỳ chuyển đổi, để họ có thể hiểu tại sao các thị trường đất đai thành công đã phải mất hàng trăm năm để thiết kế và triển khai cơ sở hạ tầng hỗ trợ. Các quốc gia đang phát triển đang cố gò những trải nghiệm này vào những khoảng thời gian tính bằng chục năm. Có thể thấy một bài học rõ ràng từ các kinh nghiệm quốc tế đã được ghi thành văn bản trong các dự án về quản lý đất đai – đó là bất kỳ một dự án nào cũng cần được gắn vào bối cảnh cụ thể của quốc gia. Bước chuyển từ một giai đoạn này sang một giai đoạn khác cần phải là các trải nghiệm của chính quốc gia đó.

    Đối với Việt Nam, cần sử dụng kết quả của các nghiên cứu thử nghiệm và các đánh giá về các vấn đề khác nhau của các khu vực thành thị, nông thôn, miền núi, và đồng bằng, kết quả của Dự án của ADB - Cải thiện các Thị trường nhằm Phục vụ Người nghèo (các tài liệu về dự án này đều được đăng tải trên trang web của ADB), các phân tích của Annette Kim về thị trường nhà không chính thức tại Thành phố Hồ Chí Minh, nơi mà việc một thửa đất được đăng ký chính là dấu hiệu thông báo về giá cả của thửa đất đó (Kim, 2004), các phân tích của Akram-Lodhi từ việc dồn điền đổi thửa cho đến việc tăng năng suất lao động và sử dụng lao động (Akram-Lodhi, 2004 và 2005). Nếu không có các nghiên cứu chi tiết này về thực trạng vấn đề, các dự án sẽ dễ gặp thất bại.

Các giai đoạn phát triển thị trường trong các nền kinh tế tư bản chủ nghĩa và các nền kinh tế cộng sản chủ nghĩa

    Năm bước phát triển thị trường đều được áp dụng cho các nền kinh tế cả tư bản chủ nghĩa và kinh tế tập trung. Trên quan điểm quản lý đất đai, nhiệm vụ tổ chức tiếp cận đất đai và quản lý đất đai cần phải được tiến hành liên tục, bất kể tư duy chỉ đạo về kinh tế là gì. Điểm khác biệt giữa các nền kinh tế theo hai trường phái này nằm ở quan hệ giữa nhà nước và công dân về vấn đề đất đai, trong đó, nền kinh tế theo trường phái tư bản chủ nghĩa tạo ra sự cân bằng giữa quyền lực và trách nhiệm theo hướng phục vụ từng cá nhân trong khi nền kinh tế theo trường phái cộng sản chủ nghĩa hoặc theo đường lối tập trung lại chuyển trọng tâm nhiều hơn về phía nhà nước. Các công cụ sử dụng trong các nền kinh tế thuộc cả hai trường phái này là giống nhau (quyền sử dụng đất, giấy chứng nhận, phê chuẩn, kiểm soát, bộ máy), mặc dù cách hoạt động và tổ chức của chúng rất khác nhau. Sự khác nhau này, và cả sự khác nhau trong quan hệ của con người với đất đai, chính là điều gây khó dễ cho các nhà lập chính sách đất đai: khó khăn trong việc sao chép một hệ thống sử dụng tại một quốc gia này để áp dụng trong một quốc gia khác. Vấn đề này dẫn đến chủ đề thảo luận sau:

    Đối với một nền kinh tế trong thời kỳ chuyển đổi, các vấn đề then chốt bao gồm: 

· Mối quan hệ giữa các hoạt động chính thức (hoặc được quản lý) với các hoạt động không chính thức, cuộc chiến giữa các cơ cấu chính thức và không chính thức, và vấn đề xây dựng một cơ sở hạ tầng cho thị trường đất đai có khả năng hỗ trợ các hoạt động kinh tế với tư cách là hàng hóa trở nên ngày càng phức tạp hơn, cuộc chiến giữa các công cụ và mô hình mang tính địa phương cao và các công cụ và mô hình toàn cầu hoặc quốc tế. Đôi khi, các công cụ quốc tế được gọi là các thông lệ tốt nhất mặc dù trong thực tế chúng chỉ là các cách thức được chấp nhận một cách bình thường và được hiểu một cách chung chung để thực hiện một vấn đề.

    Để làm rõ hơn các phân tích của chúng ta về thị trường, cần phải làm rõ một điểm sau:
a) Các thị trường đất đai thành công hoạt động không cần có sự ủng hộ tuyệt đối. Tại tất cả các quốc gia có thị trường đất đai phát triển thành công, thị trường ở đó tự tạo ra các lực lượng đối lập. Ở rất nhiều quốc gia, song song với sự phát triển của thị trường đất đai đều tồn tại các nhóm đối tượng không có quan hệ thị trường với đất đai. Canada, Mỹ, Niu-Di-Lân, Nhật Bản, Thụy Điển và Úc (ngoài ra còn một số quốc gia khác) ủng hộ các nhóm người bản địa - những người luôn phản đối thị trường đất đai. Ở Úc, người ta dành khoảng 20% lãnh thổ cho các chủ sở hữu bản địa.

b) Các thị trường đất đai thành công không đòi hỏi tất cả các lợi ích và hàng hóa liên quan đến đất đều phải được chính thức hóa. Trong thực tế, tất cả các quốc gia, ngay cả các quốc gia có thị trường đất đai phức hợp, đều cho phép thực hiện các hoạt động và thực hiện việc mua bán không chính thức hàng hóa ngoài tầm kiểm soát của Chính phủ. Tại các quốc gia theo hệ thống thông luật, phần lớn các quỹ dùng để tổ chức đất đai đều nằm ngoài hệ thống đăng ký và không được hạch toán một cách chính thống. Phần lớn các quốc gia đều không đăng ký các giao dịch thuê và cho thuê trong nước hoặc thuê và cho thuê nhà ở bởi vì khối lượng công việc phải làm cho nó quá nhiều trong khi lượng phí thu về quá ít.

Một phiên bản đơn giản về các giai đoạn phát triển thị trường đất đai

    Để tiện sử dụng, chúng tôi đưa ra trong Bảng 2 dưới đây các giải thích đơn giản nhất về các đặc điểm của các giai đoạn phát triển thị trường đất đai.

	Các giai đoạn
	Các đặc điểm

	1. Đất
	Một nhóm đối tượng hoặc một quốc gia đưa ra một vị trí xác định. Yếu tố không gian trong đó đóng một vai trò rất quan trọng đối với mọi hoạt động phát triển sau này.

	2. Các quyền đối với đất
	Trong nhóm đối tượng, sự thường xuyên tiếp cận tới đất tạo nên các mong muốn mà sẽ được phát triển thành các quyền. Tại các hệ thống chính thức, các quyền được phản ánh theo trật tự pháp lý. Trong một số hệ thống thuộc loại này, trật tự pháp lý tiếp tục được thể hiện trong cơ sở hạ tầng quản lý đất đai. Yếu tố then chốt trong năng lực nhận thức của các đối tượng tham gia được hình thành. Quyền lực phái sinh từ việc sở hữu cũng được quản lý.



	3. Mua bán đất
	Thực ra tại bất kỳ thời điểm nào trong giai đoạn 2 đều có thể xảy ra việc mua bán đất giữa các thành viên trong nhóm. Khi nền kinh tế trở nên phức hợp/đa dạng hơn, việc mua bán sẽ xảy ra giữa những người không quen biết nhau và sẽ dựa vào các hệ thống khách quan về bằng chứng chứng minh, và cuối cùng là dựa vào một hệ thống lưu giữ được vận hành tốt. Các quá trình thừa kế cũng sẽ phát sinh. Quá trình hình thành hàng hóa sẽ khiến công chúng nhận thấy đất đai có thể mở ra nhiều quyền lợi, quyền lực và cơ hội. Các quá trình này càng được tổ chức tốt và nhận thức tốt bao nhiêu thì thị trường càng vận hành tốt bấy nhiêu.



	4. Thị trường bất động sản
	Đến đây, việc mua bán trở nên quan trọng và nghiêm túc hơn. Quy mô mua bán tăng lên. Các cơ sở hạ tầng hỗ trợ của chính phủ giúp ổn định việc tạo hàng hóa và mua bán hàng hóa. Đất đai được sử dụng một cách rộng rãi như một công cụ bảo đảm, khiến cho cơ hội phát sinh tư bản từ đất trở nên nhiều hơn. Nảy sinh năng lực tạo và bán các mặt hàng mới 

 

	5. Thị trường phức hợp
	Sự ổn định của thị trường bất động sản cho phép tự nó tạo ra các sản phẩm phức hợp. Điều này bao hàm cả khả năng tưởng tượng và quá trình toàn cầu hóa. Cơ chế điển hình là “hình thành”, “bảo đảm” và “phân tách”. Hệ thống phụ thuộc rất lớn vào quy định luật pháp, năng lực của chính phủ và khả năng của quốc gia trong cuộc đua giành vốn trên thị trường quốc tế.




Bảng 2: Các đặc điểm của các giai đoạn phát triển thị trường đất đai

   Thị trường phức hợp đòi hỏi và cũng được hưởng lợi từ sự bùng nổ về cơ sở hạ tầng và công nghệ của chính phủ. Các thị trường này còn đòi hỏi phải có sự chính thức hóa ở mức cao và cam kết thực hiện các hệ thống có khả năng đáp ứng một cách công khai. Các quá trình mới này là yêu cầu tối cần thiết đối với các thị trường đất đai phát triển ở mức cao. Ngoài ra, các hệ thống quản lý cần thiết lập được các mô hình giao dịch đáng tin cậy, có thể dự đoán được, nhất là để đối phó với việc tra cứu các giao dịch thuê và cho thuê, tham nhũng, gian lận và giả mạo. Hình 2 - Thị trường Hàng hóa Phức hợp – mô tả quá trình thay đổi của quan niệm “hàng hóa đất đai” cùng với sự gia tăng độ phức hợp.
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Hình 2: Thị trường hàng hóa phức hợp

PHẦN 2:
CÁC CHÍNH SÁCH TĂNG CƯỜNG ĐẦU TƯ VÀO THỊ TRƯỜNG BẤT ĐỘNG SẢN TRÊN THẾ GIỚI

Phác họa bối cảnh 

    Hãy suy nghĩ về thủ đô của các bạn. So sánh nó với các thành phố thủ đô khác. Tất cả đều có giao thông, đều có những tòa nhà cao, văn phòng, nhà ở, đất công nghiệp… Dường như chúng có vẻ ngoài rất giống nhau. Ít nhất thì chúng cũng thể hiện các mô hình chuyển đổi mục đích sử dụng đất. Chúng đều ủng hộ thị trường bất động sản tại đó đất đai được mua bán một cách rộng rãi, cho dù là chính thức hay phi chính thức. (Kim, 2004, Thành phố Hồ Chí Minh, và Li, 1996, Thượng Hải). Phạm vi mà đất đai cũng như việc quản lý đất đai trong các thành phố đó hỗ trợ thị trường phức hợp là vô hình.

    Jakarta là thành phố đông dân, sôi động và điển hình với nhiều khách sạn cao tầng, nhiều tòa nhà văn phòng và chung cư. Tuy nhiên, cơ sở hạ tầng quản lý đất đai và luật đất đai ở đây không hỗ trợ hoạt động của thị trường phức hợp. Luật pháp và các thông lệ về tín dụng liên quan đến bảo đảm bằng đất không hỗ trợ việc hình thành một thị trường thế chấp thứ cấp. Rủi ro giữa các hệ thống đăng ký, các chuyên gia, các công ty bảo hiểm tư nhân không thể được quản lý một cách hiệu quả. Các thành phố mà ở đó không có hàng hóa phức hợp có thể có dáng vẻ bên ngoài tương đồng, nhưng chúng tạo ra một khối lượng của cải ít hơn. 

    Phần tiếp theo của tài liệu này xác định các phương thức theo đó một quốc gia có thể xây dựng thị trường đất đai của mình để tạo điều kiện hình thành các cơ hội mới cho việc tạo hàng hóa và mua bán hàng hóa.

Xây dựng chính sách đất đai

    Vận hành một thị trường phức hợp đòi hỏi phải có khả năng thể hiện rõ ràng một tư duy được chấp nhận rộng rãi và một bộ giá trị để làm bệ đỡ cho hệ thống, mặc dù không nhất thiết phải được thể hiện trong hiến pháp hoặc trong luật. Cần có một chính sách đất đai minh bạch đối với người dân. Chính sách này cần phải dựa trên các nguyên tắc và hướng dẫn cơ bản và phải hướng tới các mục tiêu được xác định rõ ràng của quốc gia, của vùng, của nhóm (GTZ, 1998). Tại các quốc gia mới, việc đưa chính sách cơ bản về đất đai vào hiến pháp là thông lệ chấp nhận được.

    Các giá trị cơ bản sẽ có ảnh hưởng đến hoạt động của thị trường như được thể hiện qua sự khác nhau giữa các giá trị áp dụng tại Châu Á và các giá trị áp dụng tại các nền kinh tế phát triển của phương Tây. Một lần nữa, để đơn giản hóa mục tiêu cải thiện năng lực xây dựng chính sách, có thể nói rằng, các quan hệ liên quan đến đất đai ở Châu Á trước hết phát sinh từ các quan hệ cá nhân trong gia đình và xã hội. Các quan hệ này được xây dựng dựa trên sự nhân nhượng, có đi có lại, lòng tin và trách nhiệm. Trong khi đó, mô hình của phương Tây dựa vào một hệ thống khách quan (vô danh) và chính thức bao gồm các quyền, và dựa trên luật pháp, quyền lực và đặc quyền để thu xếp các giao dịch và hoạt động của cá nhân trong quan hệ đất đai. Sự khác nhau này là lý do cơ bản giải thích tại sao phải tiến hành các nghiên cứu chi tiết trước khi thực hiện bất kỳ dự án đất đai nào tại Châu Á. Những điểm khác biệt khác nằm ở mô hình sử dụng đất ở khu vực đô thị và nông thôn.

    Khi thị trường đất đai trở nên sôi động, mô hình được áp dụng chủ yếu là mô hình tại đó có hoạt động mua bán giữa những người không quen biết. Tuy nhiên, các hệ thống của Châu Á có xu hướng tiếp tục bám vào mảng quan hệ cá nhân hơn là quan hệ chính thức theo pháp luật. Trong bối cảnh này, các chính phủ các nước như Việt Nam, Trung Quốc, Đông Timo và Indonesia (nơi mà nhà nước vẫn duy trì quyền của mình đối với đất thương mại, đất lâm nghiệp và đất công nghiệp, và cũng là nơi còn dựa vào sở hữu nhà nước về đất đai) có điểm giống nhau là họ đều có vẻ như “trưởng bản”, hoặc “cha mẹ”, có trách nhiệm quản lý đất đai để phục vụ lợi ích của toàn dân. Như vậy, việc xây dựng cơ chế cho một thị trường phức hợp tại các quốc gia này đòi hỏi phải có những thay đổi tinh tế trong đường hướng tiếp cận.

Cơ chế đối với thị trường bất động sản phức hợp

    Quản lý đất đai hiện đại cố gắng lý giải cách thức các thị trường bất động sản phức hợp đưa các hoạt động tương tác và kết quả tham gia vào thị trường. 
Hình 3 - Bốn Trụ cột cho một Thị trường Đất đai Phức hợp (Wallace và Williamson, 2005) – được phát triển dựa trên mô hình Ba Trụ cột của Peter Dale (2000).
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    Khi cả bốn trụ cột này được thiết lập, việc hỗ trợ về thể chế đối với hàng hóa mới cũng tiến triển. Cơ hội “sở hữu” đất đai bằng cách trở thành thành viên của công ty hoặc là quỹ mở và sẵn có với các cá nhân chỉ có nguồn vốn tối thiểu. Cơ hội mua bán “đất” thông qua các giao dịch cổ phiếu, đầu tư vào các quỹ lương hưu cũng hoàn toàn mở. Khả năng tạo giá trị của đất có thể được kết hợp với các cơ hội kinh tế khác một cách linh hoạt và mạnh mẽ để phục vụ mục đích sản xuất và đầu tư. Các thị trường thứ cấp nở rộ. Quan trọng hơn, việc mua bán trong nước tạo ra lực hút đầu tư quốc tế.
Chính sách đất đai và các cơ chế về bất động sản

    Dù hệ thống phân phối là gì, tư bản chủ nghĩa, cộng sản chủ nghĩa hoặc cộng sản chủ nghĩa mới, chính phủ cũng đều phải tạo ra một cơ chế về bất động sản để cho phép các thị trường tạo ra và mua bán hàng hóa liên quan đến đất đai, sở hữu, và các cơ hội trừu tượng hơn. Cơ chế này cần xác định về mặt không gian đất và các tài nguyên tại một trong bốn cơ chế rộng hơn về bất động sản; mỗi cơ chế này đều dựa trên những loại hình sử dụng đất đặc trưng. Các cơ chế về bất động sản này được sử dụng như công cụ mang tính quốc gia để phục vụ cho việc so sánh. Các cơ chế này chỉ mang tính tổng quát: ở mỗi quốc gia nội dung sử dụng đất và quyền liên quan đến sử dụng đất đều mang đặc điểm riêng của từng quốc gia.
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Hình 4: Các cơ chế về bất động sản

    Hình thức sử dụng đất thuộc cơ chế bất động sản tư nhân (private property) bao gồm các hình thức “không phải trả thuế” (freehold), sở hữu (ownership) và thuê (leasehold). Các hình thức sử dụng đất thường thấy nhất với cơ chế bất động sản công (public property) là các công viên, đất phục vụ các tòa nhà và tài sản công, và đất quốc gia thuộc cả hai loại hình kinh tế tư bản chủ nghĩa và cộng sản chủ nghĩa. Cơ chế bất động sản chung (common property) bao gồm các hình thức sử dụng đất khá khác biệt theo đó mọi người cùng sử dụng đất chung; loại hình sử dụng đất này vẫn chưa được phân loại và chỉ được nghiên cứu trên cơ sở từng trường hợp cá biệt. Đặc điểm nổi bật là hình thức này không hỗ trợ thị trường bất động sản. Một phần lớn trong các tài liệu nghiên cứu về các loại hình sử dụng đất này là liên quan đến vấn đề làm cách nào để đưa các loại hình sử dụng đất này vào các hệ thống chính thức - các hệ thống có khả năng tạo ra bảo đảm cao hơn cho người sử dụng đất thuộc loại hình đó. 

    Hệ thống các cơ chế sử dụng đất này không thể phản ánh đầy đủ thực tế sử dụng đất tại các quốc gia theo chủ nghĩa cộng sản mới, nơi mà các chính sách đất đai theo hướng tập thể đang thay đổi và các hình thức sử dụng đất mới đang nảy sinh. Chính vì lẽ đó, một phần trong chính sách đất đai của Việt Nam cần được điều chỉnh theo hướng thay đổi lại các đánh giá của quốc tế về các loại hình sử dụng đất cơ bản của Việt Nam, những loại hình sử dụng đất mang tính pha trộn và có độ thích hợp cao để đáp ứng các điều kiện cụ thể của địa phương thông qua quá trình phân cấp cho địa phương. Các vấn đề này được lý giải như sau:

    Dù cho phương pháp phân phối cuối cùng mà một quốc gia sử dụng là theo hướng tư bản chủ nghĩa hay cộng sản chủ nghĩa thì cũng cần phải tổ chức cho được các hạn chế đối với việc tiếp cận và sử dụng đất. Cơ chế sở hữu bất động sản cần có khả năng tạo ra nhiều năng lực linh hoạt, như nêu trong Bảng 3 - Năng lực của các cơ chế sở hữu bất động sản - dưới đây.

	Năng lực
	Mô tả

	Các cơ hội tối thượng
	Quyền đánh thuế và chiếm hữu của nhà nước, nhất là để phục vụ việc xây dựng các công trình công cộng, đường xá và các cơ sở hạ tầng quan trọng khác



	Các quyền trùng lắp 
	Tạo điều kiện để hai hoăc nhiều hơn hai người sử dụng thửa đất cho các mục đích khác nhau: người thuê và người chủ, chủ đất và thợ mỏ, người chủ công trình phụ và người chủ đất…


	Các quyền mang tính bổ sung
	Các quyền mà nhiều đối tượng cùng có và cùng hưởng lợi ích chung: đường tiếp cận, tường ngăn, móng, các cơ sở công quản, đồng sở hữu

	Các quyền có tính cạnh tranh 
	Tạo điều kiện cho nhiều người có quyền khác nhau trong cùng một thời điểm, có thể xuật hiện cạnh tranh nếu hoàn cảnh thích hợp xuất hiện: ví dụ người cho thuê và chủ đất (Palmer and McLaughlin, 1997, trang 4-5)

	Các lợi ích có tính xung đột 
	Các lợi ích xung đột nhau và đòi hỏi phải có các giải pháp một cách hệ thống.

	Các quyền mang tính phân lớp
	Các quyền hoặc các cơ hội liên quan đến đất (phát triển bất động sản, khai thác khoáng sản, sử dụng bề mặt, đào hầm bên dưới, khai thác cây cối) khi tiến hành các hoạt động bên trên và bên dưới mặt đất.


Bảng 3: Năng lực của các cơ chế sở hữu bất động sản
(Wallace và Williamson, 2005)
    Trong số này, quyền mang tính phân lớp là quan trọng nhất đối với các quốc gia Đông Nam Á. Lý do là các quốc gia này tổ chức việc tiếp cận đất và tiếp cận các nguồn tài nguyên bằng cách phân tách không gian từng khu vực. Kết quả, đất lâm nghiệp trở nên quá rộng và chỉ được sử dụng cho mục đích lâm nghiệp. Trong khi đó, thực tế chứng minh người ta đã sinh sống, làm nông nghiệp, và thậm chí xây dựng thành phố tại các khu vực đất lâm nghiệp. Cơ cấu quản lý đất đai theo mục đích sử dụng đất đơn nhất (đất chỉ sử dụng cho một mục đích) đã khiến cho các hoạt động này không thể được đưa vào hệ thống quản lý đất đai thông thường. Sự khác biệt so với các quốc gia thành công trong quản lý đất đai là rất rõ ràng. Các quốc gia này sử dụng một hệ thống phân lớp cho phép đồng thời tiến hành quản lý tài nguyên và quản lý đất đai. Việc quản lý rừng có thể dẫn đến việc sở hữu đất trong phạm vi ranh giới rừng, mặc dù cơ cấu cấp giấy, cho thuê và sở hữu khác nhau rất nhiều. Việc quản lý rừng ở Thái Lan, Indonesia, Việt Nam, Philipin và Campuchia bị tách biệt khỏi quản lý đất đai, khiến cho đất ở các khu vực có rừng bị tách khỏi thị trường đất đai chính thức.
    Các năng lực khác cũng cần thiết: hệ thống quy hoạch sử dụng đất cần có có đủ năng lực để chuyển đất sang các chức năng cần thiết (Webster và Lai, 2003). Việc điều chỉnh lại ranh giới thửa (ranh giới không gian), cả nhập thửa và tách thửa cần phải dễ thực hiện. Các thủ tục giao dịch cần dễ dàng và không ngoài khả năng của tất cả các bên tham gia. Việc đánh thuế giao dịch, đăng ký ban đầu, đăng ký biến động và bản thân đất cần được điều hòa để có thể đạt kết quả mà chính sách mong muốn. Để một thị trường phức hợp phát triển, cần có có các công cụ phát triển thương mại, môi giới bất động sản có tính pháp lý và thương mại, tín dụng quốc tế.

Thuê và cho thuê bất động sản với tư cách là hàng hóa về quyền sử dụng đất cơ bản 

    Vì các lý do về chính sách mang tính hệ tư tưởng, Chính phủ Việt Nam sử dụng các quyền yếu hơn về bất động sản (hạn chế về thời gian, hạn chế về chức năng, và theo mô hình thuê - theo thuật ngữ của hệ thống thông luật) so với phần lớn các nền kinh tế thị trường thành công mà tại đó “quyền sở hữu” được cho phép. Việc lựa chọn này không nhất thiết là để tránh khả năng hình thành thị trường. Các thị trường có thể phát triển nhanh ngay cả khi quyền cơ bản về bất động sản không được chính thức hóa hoặc các cá nhân tham gia vào thị trường không quan tâm đến các quy định của nhà nước. Các thị trường không chính thức này hoạt động một cách suôn sẻ khi có các điều kiện thích hợp, nhất là khi nhà nước không can thiệp vào các cơ hội và thông lệ “ngoài hệ thống”. Phần lớn các thị trường đất đai trên thế giới là thị trường không chính thức. Tuy nhiên, các thị trường chính thức hoạt động có hiệu quả hơn bởi vì chúng tạo khả năng không hạn chế trong việc hình thành các hàng hóa mới và không hạn chế khối lượng đất đai thực tế.

    Tất cả các quốc gia có thị trường đất đai hoạt động thành công áp dụng hình thức “thuê” hoặc các lợi ích tương tự. Ở một số quốc gia, hình thức sử dụng đất phổ biến là “thuê” chứ không phải “sở hữu”. Ở khu vực Belgravia và Mayfair của Greater London, nơi có giá bất động sản thuộc loại cao nhất thế giới, hình thức sử dụng đất ở đây cũng là “thuê”, và ngay cả Công tước xứ Westminster cũng là người thuê đất. Hồng Kông và Israel cũng áp dụng hình thức “thuê”. Thủ đô của Úc, thành phố Canberra, cũng dựa trên cơ sở thuê sử dụng đất. Trong thực tế, một phần lớn đất đai của Úc được phân bổ theo hình thức thuê và giấy phép. Một quốc gia nông nghiệp có thể tổ chức một thị trường đất đai hoàn toàn trên cơ sở thuê sử dụng đất chỉ cần các điều kiện xung quanh các quyền, các nội dung cụ thể của chúng và các hệ thống quản lý đều hỗ trợ thị trường.

    Trong khi hình thức thuê sử dụng đất và hình thức sử dụng đất theo thời hạn là tương tự nhau, câu hỏi làm thế nào để đưa quyền sử dụng đất của các quốc gia theo đường lối cộng sản chủ nghĩa vào mô hình (thuê) vẫn chưa có câu trả lời.

Xây dựng một cơ chế về bất động sản cho khu vực Đông Á 

    Trong khi phần lớn các tài liệu nghiên cứu về sử dụng đất mô tả hình thức “không phải trả tiền” (freehold) và hình thức “thuê”(leasehold) như biểu tượng mang tính phổ biến quốc tế, trong thực tế các hình thức này chỉ có ở các quốc gia mà ở đó đã từng áp dụng hệ thống thông luật của Anh. 

“Nếu ở bên ngoài hệ thống thông luật, các thuật ngữ này hoàn toàn vô nghĩa. Trái lại, phần lớn mọi người đều hiểu ngay khái niệm “sở hữu đất” và “sử dụng đất”, hiểu rằng các chức năng này có thể được tách rời, và rằng việc sử dụng đất có thể bao hàm cả các giao dịch về đất” (Mc Auslan, 2003).

    Phần lớn các tài liệu nghiên cứu về cơ chế bất động sản đều được phát sinh từ các mô hình kinh tế và pháp lý của phương Tây. Trong khi các điểm khác biệt giữa các hệ thống của phương Tây và các hệ thống của Châu Á đều được mọi người hiểu thì việc thể hiện rõ ràng một cơ chế về bất động sản dựa trên các kinh nghiệm của Châu Á lại diễn ra rất chậm chạp. Giá trị gắn liền với chính sách đất đai và cũng là yếu tố vốn có của thị trường đất đai. Do vậy, một thị trường đất đai thành công cần hoạt động với những giá trị của người sử dụng đất, hoặc tìm cách thay đổi chúng trong quá trình phát triển của mình.

     Ở khu vực Đông Á, các hệ thống pháp lý ít khi đưa ra các định mức hoạt động nhằm điều chỉnh hành vi của mọi người. Các hệ thống văn hóa, tinh thần và các hệ thống quy chuẩn khác đều đỏi hỏi có sự tôn trọng đối tượng giao tiếp. Trong khi nhiều người cho rằng các định mức này tạo điều kiện cho tham nhũng thì khó khăn trong thực tế lại phức tạp hơn nhiều. Trong phân tích của mình với chủ đề “tại sao viện trợ nước ngoài thất bại”, tác giả Wilson đã lập luận rằng điều kiện cho tham nhũng không nằm trong cơ cấu giá trị gốc của các quốc gia nhận viện trợ mà nằm trong hành vi ứng xử chung của mọi người khi họ luôn tìm cách kiếm lợi bất cứ khi nào hoàn cảnh cho phép. Những lý giải về thất bại kinh tế của Indonesia cũng như viện trợ phương Tây (chứ không phải mô hình văn hóa cơ bản của một quốc gia) tạo điều kiện cho nạn tham nhũng như thế nào vẫn luôn là những lý giải xuất sắc. Sự tôn trọng đối với các hệ thống giá trị và đối với người dân trong các quan hệ về đất đai cần phải là nền tảng cho việc xây dựng thị trường. 

    Việc phân tích các mô hình giải quyết tranh chấp đã chỉ ra sự khác nhau rất lớn giữa các thông lệ của Châu Á và của phương Tây vào thời kỳ những năm 70. Sự phát triển của các giải pháp thay thế trong các hệ thống pháp lý của phương Tây liên quan đến việc giải quyết tranh chấp thể hiện rất rõ năng lực của các hệ thống của phương Tây trong việc học hỏi từ các hệ thống của Châu Á. Các hệ thống không chính thức về giải quyết tranh chấp liên quan đến hộ gia đình và tổ chức cũng như sự non nớt và không thích hợp của các cơ chế pháp lý đều biểu hiện rất rõ ở Việt Nam (Kim, 2004) và sẽ ảnh hưởng đến hoạt động của các thị trường đất đai tại đây. 

    Bảng 4 – So sánh các cơ chế về bất động sản trong các nên kinh tế của phương Tây và Đông Á – có thể chỉ ra một số điểm khác biệt. Các đặc điểm cũng như các nhận xét nêu ra ở đây chỉ áp dụng cho các quốc gia ở khu vực Đông Nam Á, bất kể nền kinh tế đó là theo hướng cộng sản chủ nghĩa hay theo hướng thị trường. Các trải nghiệm của các quốc gia thời kỳ hậu Xô Viết là rất khác nhau (Lerman, Asaki, và Feder, 2004).
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	Cao
	Thấp

	Hỗ trợ các phương tiện công ích và dịch vụ 
	Mức chính thức hóa các quyền về cơ sở hạ tầng cao 
	Mức chính thức hóa thấp

	Lồng ghép các mô hình thừa kế
	Mức chính thức hóa cao
	Năng lực thấp đối với việc quản lý đất đai nhằm thể hiện các thay đổi trong các thế hệ

	Giải quyết tranh chấp
	Mô hình tòa án chính thức
	Mô hình cộng đồng

	Lồng ghép sử dụng đất và sử dụng tài nguyên
	Sử dụng đất ở mức cao tại các khu vực tài nguyên
	Các hệ thống quản lý và sử dụng tách biệt nhau tại các khu vực có tài nguyên 

	Lồng ghép các lợi ích liên quan đến môi trường biển
	Ở mức thấp
	Ở mức thấp


Bảng 4: So sánh các cơ chế về bất động sản trong 
các nền kinh tế phương Tây và Đông Á
Thế chế hóa quyền sử dụng đất trên bình diện toàn cầu

    Ý kiến ủng hộ quan điểm ‘quyền sở hữu” được đưa ra dựa theo thông lệ. Các chuyên gia quốc tế ý thức được tầm quan trọng của việc xây dựng các hệ thống quản lý đất đai quốc gia và tạo ra sự ổn định đối với các quyền hợp lý (IMF, 2004, Lào). Điểm ưu việt của ‘quyền sở hữu” là nó cho phép phân chia thành các quyền nhỏ hơn, tạo ra khả năng vừa bán vừa cho thuê - điều rất thường thấy trong các hệ thống của phương Tây.

    Bổ sung vào các phân tích về mối quan hệ tương hỗ giữa các thị trường mua bán và cho thuê đất, các thị trường lao động và sản phẩm, các thị trường tín dụng và bảo hiểm, các tác giả Deininger và Feder (1998) cũng phân tích sự phức hợp của các thị trường bán và cho thuê đất cho giai đoạn tới năm 1999. Trong năm năm kể từ thời điểm đó tới nay, nhiều tài liệu nghiên cứu đã ra mắt, trong đó các loại hình sử dụng đất cơ bản và các quyền đi kèm với nó cũng như các hành vi đầu tư thường xuyên được đưa ra xem xét. Xét trên góc độ thị trường bất động sản phức hợp, cho tới nay chưa có tài liệu nghiên cứu nào được thực hiện. Theo kinh nghiệm, một quốc gia có thể sử dụng tiền để thử nghiệm khả năng thu hút của nền kinh tế đối với các nhà đầu tư với các lựa chọn đầu tư toàn cầu hoặc gần như toàn cầu. Nói chung, các nhà đầu tư nhân sẽ đầu tư vào các quốc gia có khả năng kinh tế kém nếu như tỷ giá của đồng tiền đủ cao để bù đắp các rủi ro có thể nhìn thấy, ngoài ra các chính phủ cũng như các tổ chức cũng sẽ tạo nguồn vốn thông qua con đường viện trợ. Năng lực chung của thị trường đất đai trong nội bộ một quốc gia sẽ có ảnh hưởng đến khả năng của quốc gia đó trong việc thu hút đầu tư trong và ngoài nước.

    Để bắt đầu dựng cảnh cho quá trình phát triển của một thị trường phức hợp, không cần phải thực hiện nhiều lắm các phân tích kinh nghiệm và phân tích kinh tế, hãy giả thiết rằng một thị trường đất đai tốt là một thị trường có khả năng phục vụ các thị trường mua bán và cho thuê đất, có khả năng thúc đẩy các hoạt động xây dựng, có khả năng cung cấp dịch vụ và các công cụ, và có khả năng tạo dựng nhiều cơ sở hạ tầng như đường sá. Một trong các đặc điểm của thị trường này là khả năng cung cấp hàng hóa (quyền sở hữu cơ bản, quyền tiếp cận dựa trên sự thuê mướn) phù hợp với các tiêu chí quốc tế. Các tiêu chí này còn tồn tại không hẳn vì các loại hình sủ dụng đất này là các hình thức tốt nhất. Lý do chỉ là vì các loại hình này là quen thuộc nhất; các nhà đầu tư và các nhà phát triển bất động sản hiểu được chúng.

    Một quốc gia sử dụng các hình thức sử dụng đất và các quyền (liên quan tới đất) khác với các tiêu chí quốc tế này sẽ cần phải tiến hành các chiến lược “bình thường hóa” hàng hóa của mình để phù hợp với các thị trường rộng lớn hơn. Đối với các quốc gia có nền kinh tế theo đường lối tập trung, cộng sản chủ nghĩa hoặc hậu cộng sản chủ nghĩa, vấn đề trở nên phức tạp bởi nó vấp phải rào cản rất lớn về ý thức hệ mà theo đó quyền sử dụng đất áp dụng trong các nền kinh tế tập trung được coi là khác với hình thức sử dụng đất tư nhân. Một phần lớn rào cản này có thể được dỡ bỏ bằng cách sửa đổi lại đánh giá của các chuyên gia nằm ngoài các quốc gia này về bản chất của quyền sử dụng đất.
    Chức năng cơ bản của khái niệm quyền sử dụng đất là nhằm xóa bỏ quyền sở hữu. Tuy nhiên, quyền sử dụng đất lại không thể thực hiện được ba chức năng cơ bản mà bất kỳ quyền liên quan đến đất đai nào cũng đòi hỏi - tạo hàng hóa cho thị trường:

· Tạo sự bảo đảm (là mong muốn rằng hoạt động tiến hành trên đất sẽ mang lại lợi ích cho người chủ sở hữu - người có quyền riêng tư hoặc quyền tập thể)

· Khả năng cầm cố thế chấp (khả năng sủ dụng đất để tiếp cận nguồn tín dụng)

· Khả năng chuyển nhượng (khả năng thay đổi địa điểm và khuyến khích đầu tư, trong trường hợp khan hiếm đất)

 Cần phải bổ sung thêm chức năng thứ tư nếu muốn dùng quyền sử dụng đất để đạt được mức “sở hữu”: phải tạo cơ hội rõ ràng cho phép phân chia khả năng tiếp cận đất đai thành các đơn vị nhỏ hơn (về mặt không gian và thời gian). Kinh nghiệm của Trung Quốc chỉ ra rằng đất đai càng dễ chuyển nhượng, bán, cho thuê thì các cá nhân càng có xu hướng tham gia đầu tư (Denninger và Jin, 2002). 

   Mục tiêu của thị trường đất đai đơn giản mà Việt Nam hiện đang xây dựng là khả năng quyền sử dụng đất hỗ trợ các thị trường. Tiến tới một thị trường hàng hóa phức hợp là một vấn đề khác. Để tiến tới một thị trường bất động sản phức hợp, quyền sử dụng đất cần phải được coi là vận hành thành công trên quan điểm quốc tế. Điều này có nghĩa: quyền sử dụng đất phải cho phép người có quyền sử dụng đất cũng như những người liên quan đến họ có cơ hội ra quyết định một cách nhanh chóng và minh bạch. Khả năng cầm cố thế chấp cũng như khả năng sở hữu quyền sử dụng đất thông qua việc liên doanh liên kết là tiêu điểm của quá trình này. 

PHẦN 3: NHỮNG KHÓ KHĂN TRONG VIỆC QUẢN LÝ CÁC THỊ TRƯỜNG

    Các tài liệu và ấn phẩm hiện có về các thị trường của Việt Nam chỉ ra Việt Nam đã đạt được thành công lớn trong việc xây dựng cơ sở hạ tầng, và theo nhận xét của Ngân hàng Thế giới, thị trường của Việt Nam là thị trường còn ở mức nghèo (A. Haroon Akram-Lodhi, 2005). Như vậy, bối cảnh của thành tựu của Việt Nam đã được thừa nhận. Tài liệu này cũng đề xuất các lĩnh vực cần quan tâm xem xét. Tác giả Tony Burns (2003) cũng vạch ra các tác động tiềm năng, cả tích cực và tiêu cực, của luật đất đai mới. Về mặt tích cực, việc kéo dài thêm thời hạn cho thuê đất cùng với quyền thừa kế Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (LUC) có thể giúp  người nông dân ít có khả năng bị thu hồi đất. Tác giả cũng cho rằng quyền thế chấp quyền sử dụng đất có thể khiến việc tiếp cận các nguồn tín dụng trở nên dễ dàng hơn, nhất là các nguồn tín dụng chính thức như các ngân hàng nhà nước. Tuy nhiên, tác giả cũng lưu ý rằng, theo kinh nghiệm, không có khác biệt lớn nào về tỷ lệ được vay từ nguồn chính thức dựa trên đăng ký và tỷ lệ được vay qua con đường cầm cố (Đỗ Quý Toàn và Iyer, 2003). Ở đây, tài liệu cũng đưa ra dự báo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, với khả năng thương mại (mua bán) như vậy sẽ dễ “chuyển hóa thành những món lợi được chỉ định” (Đỗ Quý Toàn và Iyer, 2003).

    Dự báo của Burn rằng việc mua bán quyền sử dụng đất có thể dẫn đến sự phân biệt về cơ hội và lợi ích người giàu và người nghèo (Hare và Mumtaz, 2003) đã được củng cố. Tác giả A. Haroon Akram-Lodhi (2005) trong phân tích của mình cho rằng Việt Nam có một nhóm “nông dân giàu có, sở hữu khá nhiều đất, vốn và sử dụng lao động làm thuê, có năng suất lao động cao hơn, tham gia thị trường tốt hơn, và sản xuất đa dạng hơn”. Trái lại, những nông dân có ít đất hơn, những người chỉ sử dụng lao động gia đình và có năng suất và sản lượng thấp hơn, đặc biệt là những người không có đất, chỉ dựa vào việc bán sức lao động và là người nghèo nhất trong số những người sống ở nông thôn.

    Với nền kiến thức chung đã được cải thiện, cần tiếp tục khảo sát tác động của việc đăng ký để hỗ trợ cho việc xây dựng các chính sách về thị trường. Dự án Cải thiện các thị trường để phục vụ tốt hơn cho người nghèo “MMW4P” của Ngân hàng Phát triển Châu Á đã cho những kết quả rất tốt, có so sánh cách thức hệ thống đăng ký vận hành, đặc biệt là có phân tích các giao dịch thế chấp (với chi nhánh Ngân hàng Nông nghiệp và Phát triển Nông thôn) có nghiên cứu về khu vực miền Bắc. Các nghiên cứu tiếp theo về chính sách có thể hướng tới chủ đề phân lớp các lợi ích liên quan đến đất đai và các lợi ích liên quan đến tài nguyên cũng như về chủ đề thể chế hóa các hệ thống tín dụng dựa trên quyền sử dụng đất.

    Một điều cũng cần thiết nữa là phải tăng cường hiểu biết về ảnh hưởng của “sử dụng đất” đến hành vi. Vấn đề này có thể được minh họa qua công tác quản lý đất lâm nghiệp tại Việt Nam. Một nghiên cứu của tác giả Kiejior Otsuka 92002) về sử dụng đất đã thu thập các kinh nghiệm trải trong thời kỳ từ 1978 đến 1987, thời kỳ mà các tỉnh miền bắc Việt Nam thiếu lương thực do không thể tăng sản lượng lúa ở khu vực miền Nam qua con đường hợp tác hóa và đất rừng bị sử dụng mà không có quy định của nhà nước cũng như của tập thể. Người nông dân mở rộng diện tích trồng hoa màu bằng cách phá rừng để đáp ứng nhu cầu về lương thực của vùng đồng bằng. Nghiên cứu này cũng chỉ ra một xu hướng khác nảy sinh khi có sự thay đổi trong sử dụng đất.

    Do thời hạn cho thuê đất dài hạn 50 năm đã được áp dụng từ đầu những năm 90 đối với những người tự nguyện sử dụng đất lâm nghiệp vì mục đích khác ngoài sản xuất lương thực, tốc độ mở rộng diện tích đất hoang hóa đã giảm đáng kể cả về tỷ lệ và diện tích thực tế” (trang 21). Ảnh hưởng của sử dụng đất (trong trường này là loại hình cho thuê đất) đối với hành vi, và khả năng quản lý việc cho thuê của cơ quan cho thuê đất đều được cải thiện. Các chuyên gia nghiên cứu kết luận rằng “việc đổi mới trong quyền sử dụng đất – theo đó quyền của cá nhân đối với đất dốc ở vùng cao được tăng cường – đã giúp ngăn chặn được nạn phá rừng và thúc đẩy việc trồng rừng ở miền Bắc Việt Nam” (trang 21). Nghiên cứu này cũng hướng các nhà lập chính sách tới việc xem xét xây dựng các loại hình sử dụng đất phù hợp với hoàn cảnh của đối tượng hưởng dụng đất dự kiến.

    Tuy nhiên, tiếp theo của câu chuyện đầy lạc quan này, cũng cần phải đưa ra môt cảnh báo. Bất kỳ sự hỗ trợ cho thị trường đất đai nào cũng đều có giá của nó. Việc cải thiện hệ thống thông tin đất đai là điều phải làm thường xuyên. Ngay cả các quốc gia phát triển cũng phải trả giá cho việc thiếu thông tin. “Cơ quan Thống kê và các tổ chức hoạt động trong lĩnh vực bất động sản của Úc hiện đang tìm cách sửa chữa hệ thống dữ liệu mua bán bất động sản “vô dụng” của mình. Đây là thuật ngữ mà Thống đốc Ngân hàng Dự trữ Ian Macfarlane đã dùng trong phần giải trình trước Nghị viện của mình cách đây một tuần. Bất động sản hiện đang có ảnh hưởng lớn nhất đến chính sách tiền tệ, tuy nhiên Ngân hàng Trung ương phải thừa nhận rằng mình không hề biết điều gì đang xảy ra”. (Tạp chí The Australian, 2004)

    Ý kiến phân tích cuối cùng lại chẳng bao giờ là cuối cùng. Thị trường đất đai rất đỏng đảnh và đòi hỏi phải được kiểm soát thường xuyên và chặt chẽ để bắt đầu hiểu được các quá trình vận hành của nó.
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Hình 3: Bốn Trụ cột của Thị trường Đất đai Phức hợp.
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