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Lêi giíi thiÖu 
 

Ngµnh Nhµ ®Êt Trung Quèc ®−îc kh«i phôc vµ ph¸t triÓn tõ  sau c¶i c¸ch vµ 
më cöa. Ngµnh nµy víi nhµ ë lµ chñ yÕu, ®· ph¸t triÓn m¹nh, trë thµnh mét trong 
nh÷ng ngµnh quan träng kÝch thÝch nhu cÇu trong n−íc vµ thóc ®Èy kinh tÕ Trung Quèc 
t¨ng tr−ëng. §Õn nay, ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc ®· b−íc vµo thêi kú ph¸t triÓn 
nhanh. Nh×n chung, thÞ tr−êng nhµ ®Êt c¶ n−íc ph¸t triÓn lµnh m¹nh, tæng l−îng c©n 
®èi vÒ c¬ b¶n, c¬ cÊu cã chót c¶i thiÖn, hai mÆt cung øng vµ tiªu thô ®Òu m¹nh, gi¸ c¶ 
vÒ c¬ b¶n æn ®Þnh. 

Nh−ng trong qu¸ tr×nh ph¸t triÓn nhanh, thÞ tr−êng nµy còng cßn mét sè vÊn ®Ò 
biÓu hiÖn nh− sau:ë mét sè ®Þa ph−¬ng, ®Çu t− ph¸t triÓn nhµ ®Êt víi møc qu¸ lín, gi¸ 
nhµ th−¬ng phÈm t¨ng qu¸ nhanh; ë mét sè ®Þa ph−¬ng, m©u thuÉn vÒ c¬ cÊu nhµ ®Êt 
t−¬ng ®èi râ nÐt; hÖ thèng cung øng nhµ ë ch−a kiÖn toµn, hÖ thèng phôc vô thÞ tr−êng 
ch−a phï hîp víi nhu cÇu nhµ ë cña c− d©n, chÕ ®é b¶o ®¶m nhµ ë phï hîp víi t×nh 
h×nh ®Êt n−íc ch−a ®−îc thµnh lËp; hÖ thèng vËn hµnh, gi¸m s¸t qu¶n lý vµ ®iÒu tiÕt 
khèng chÕ thÞ tr−êng nhµ ®Êt ch−a hoµn thiÖn, hµnh vi thÞ tr−êng ch−a theo quy ph¹m, 
ch−a ng¨n chÆn cã hiÖu qu¶ nh÷ng hµnh vi vi ph¹m ph¸p luËt trong dÞch vô m«i giíi 
vµ qu¶n lý bÊt ®éng s¶n. 

ë mét sè ®Þa ph−¬ng Trung Quèc, ngµnh nhµ ®Êt ®· tr¶i qua 2 ®ît ph¸t triÓn 
qu¸ nãng vµo c¸c n¨m 1992 - 1993 vµ tõ n¨m 1998 ®Õn nay, trong ®ã ®Çu t− qu¸ møc 
g©y nªn ø ®äng nhiÒu nhµ th−¬ng phÈm, tÖ ®Çu c¬ ®Èy gi¸ nhµ th−¬ng phÈm lªn qu¸ 
cao. C¨n cø vµo t×nh h×nh nµy, b¸o chÝ Trung Quèc bµn luËn nhiÒu vÒ viÖc liÖu ®· xuÊt 
hiÖn kinh tÕ bong bãng nhµ ®Êt hay ch−a. 

Tæng luËn nµy ph¶n ¸nh nh÷ng mÆt cßn ch−a hoµn thiÖn cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt 
Trung Quèc vµ mét phÇn néi dung cuéc bµn luËn nãi trªn vÒ kinh tÕ bong bãng nhµ 
®Êt. 

Trung t©m Tin häc ph¸t hµnh tæng luËn nµy phôc vô c¸n bé l·nh ®¹o, qu¶n lý 
vµ nghiªn cøu trong vµ ngoµi ngµnh X©y dùng trong viÖc ph¸t triÓn vµ qu¶n lý thÞ 
tr−êng nhµ ®Êt n−íc ta. 

 

Trung t©m Tin häc - Bé X©y dùng 
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PhÇn 1 

Ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc vµ sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng 

 
Tõ khi c¶i c¸ch më cöa tíi nay, viÖc x©y dùng ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc ®· 

giµnh ®−îc nh÷ng thµnh tùu to lín: diÖn tÝch ë b×nh qu©n ®Çu ng−êi cña c− d©n ®« thÞ 
®· tõ 3,6m2 n¨m 1978 n©ng lªn tíi 10m2 n¨m 2000; n¨m 1999 ®· hoµn thµnh ®Çu t− 
x©y dùng ph¸t triÓn nhµ ®Êt 413,020 tû NDT, chiÕm 13,83% tµi s¶n cè ®Þnh toµn x· 
héi, tæng thu nhËp do kinh doanh ph¸t triÓn nhµ ®Êt ®¹t 302,601 tû NDT, t¨ng 1284% 
so víi n¨m 1990. Nh÷ng con sè trªn chøng tá r»ng Trung Quèc ®· b−íc vµo thêi kú 
míi ph¸t triÓn nhanh chãng ngµnh nhµ ®Êt. V× vËy, sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng cña ngµnh 
nhµ ®Êt lµ mét trong nh÷ng ®Ò tµi nghiªn cøu ®¸ng ®−îc coi träng cao ®é trong t×nh 
h×nh míi. 

I. Nh÷ng vÊn ®Ò tån t¹i trong c«ng t¸c ph¸t triÓn nhµ ®Êt cña Trung Quèc 

Ngµnh nhµ ®Êt cã t¸c dông to lín ®èi víi c¸c ngµnh kh¸c trong nÒn kinh tÕ quèc 
d©n, lµ ngµnh cã thÓ ®−îc quan t©m −u tiªn ph¸t triÓn khi thùc hiÖn mét môc tiªu t¨ng 
tr−ëng kinh tÕ nµo ®ã. Nh−ng muèn ®−îc −u tiªn ph¸t triÓn, ngµnh nµy ph¶i cã ®ñ c¸c 
®iÒu kiÖn sau: møc ph¸t triÓn nhµ ®Êt ph¶i ®−îc n©ng cao phï hîp víi t×nh h×nh ph¸t 
triÓn kinh tÕ ®« thÞ, kinh tÕ quèc d©n, phï hîp víi møc thu nhËp, ®Æc ®iÓm tiªu dïng 
cña c− d©n, ph¶i cã sù ®¶m b¶o nhÊt ®Þnh vÒ ®iÒu kiÖn x· héi, tµi nguyªn vµ m«i 
tr−êng. Nh÷ng n¨m gÇn ®©y, chÝnh quyÒn mét sè ®Þa ph−¬ng cña Trung Quèc ®· theo 
®uæi qu¸ møc môc tiªu t¨ng tr−ëng nhµ ®Êt víi tèc ®é cao, xem nhÑ nh÷ng ®iÒu kiÖn 
trªn, dÉn tíi l·ng phÝ nhiÒu tµi nguyªn vµ « nhiÔm m«i tr−êng, ®i ng−îc l¹i quy luËt 
kh¸ch quan vÒ ph¸t triÓn bÒn v÷ng kinh tÕ, x· héi vµ m«i tr−êng, biÓu hiÖn chñ yÕu nh− 
sau: 

1- Ph¸t triÓn kh«ng bÞ khèng chÕ, ph¸t triÓn kh«ng cã trËt tù, l∙ng phÝ nhiÒu 
tµi nguyªn ®Êt ®ai, thÊt tho¸t nhiÒu tµi s¶n Nhµ n−íc 

GÇn 10 n¨m qua, ®Êt n«ng nghiÖp Trung Quèc bÞ thu hÑp víi tèc ®é kho¶ng 9,6 
triÖu mÉu/n¨m (1 mÉu=0,06 ha), nguyªn nh©n chñ yÕu lµ quy ho¹ch ®« thÞ Trung Quèc 
lÊy quy m« lín lµm môc tiªu chÝnh, kh«ng ngõng më réng ra xung quanh, h¬n n÷a 
trong sö dông vµ qu¶n lý ®Êt ®ai ®« thÞ hiÖn nay cßn tån t¹i hai chÕ ®é song hµnh: cÊp 
ph¸t mang tÝnh hµnh chÝnh vµ b¸n ®Êt khiÕn cho c«ng t¸c ph¸t triÓn nhµ ®Êt kh«ng 
khèng chÕ ®−îc, ph¸t triÓn kh«ng theo thø tù. Khi sèt khu khai ph¸t vµ sèt nhµ ®Êt ®¹t 
tíi cao trµo n¨m 1992 - 1993, c¶ n−íc cã tíi h¬n chôc ngµn khu khai ph¸t víi ®ñ mäi 
d¸ng vÎ, quy ho¹ch chiÕm 15.000 km2 ®Êt ®ai t−¬ng ®−¬ng víi tæng diÖn tÝch c¸c khu 
néi thµnh ®« thÞ trong c¶ n−íc nh−ng chØ 2% trong sè ®ã thùc sù cã hiÖu qu¶ sö dông, 
sè cßn l¹i ®Òu ë vµo tr¹ng th¸i bá kh«ng. C¸c khu khai ph¸t nµy bÞ bá kh«ng trong mét 
thêi gian dµi, thiÕu sù qu¶n lý h÷u hiÖu, l¹i ph¸ ho¹i nghiªm träng th¶m thùc vËt, lµm 
thÊt tho¸t sè l−îng lín tµi nguyªn n−íc vµ ®Êt ®ai. 

2- Cung cÇu mÊt c©n ®èi vÒ tæng l−îng vµ c¬ cÊu, khiÕn cho mét sè l−îng lín 
nhµ th−¬ng phÈm bÞ bá kh«ng  

Con sè nµy vÉn tiÕp tôc t¨ng cao, ®¹t tíi 90 triÖu m2 vµo n¨m 2000 vµ hiÖn nay 
vÉn cã xu thÕ gia t¨ng. Côc diÖn nµy cã nghÜa lµ mét sè l−îng lín tiÒn vèn bÞ ø ®äng 
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t¹i c¸c nhµ bá kh«ng kh«ng thÓ thu håi ®−îc, t×nh h×nh kinh doanh cña nhiÒu c«ng ty 
ph¸t triÓn nhµ ®Êt bÞ ¶nh h−ëng, chÊt l−îng tÝn dông ng©n hµng bÞ uy hiÕp nghiªm 
träng. Cã 2 nguyªn nh©n chñ yÕu dÉn tíi côc diÖn nµy: 

a. VÒ tæng l−îng, cung lín h¬n cÇu  

Do ¶nh h−ëng xÊu cña sèt nhµ ®Êt n¨m 1992 - 1993, c¸c c«ng ty ph¸t triÓn nhµ 
muèn thu lîi nhuËn cao, ®· ®ua nhau ®Çu t−, cã mét bé phËn ®Çu t− mét c¸ch mï 
qu¸ng. Sau mét thêi gian ng¾n hoÆc dµi, gÇn ®©y nh÷ng ®Çu t− nµy lÇn l−ît ®−îc 
chuyÓn hãa thµnh nguån cung cÊp nhµ trong thùc tÕ, thªm n÷a, tû lÖ gi÷a gi¸ nhµ vµ thu 
nhËp qu¸ lín (tû lÖ nµy cña Trung Quèc lµ 10 - 15, cao h¬n rÊt nhiÒu so víi møc tiªu 
chuÈn 3 - 6 ®−îc thÕ giíi c«ng nhËn, kho¶ng tù do biÕn ®æi vµ tÝnh ®µn håi cña gi¸ c¶ 
nhµ ®Êt kh«ng lín, l−u th«ng tiÒn tÖ nhµ ë tr× trÖ v.v... ®· dÉn ®Õn hiÖn t−îng nhµ 
th−¬ng phÈm bá kh«ng biÓu lé nguån cung cã møc t¨ng kh¸ lín. 

b. VÒ c¬ cÊu, cung cÇu mÊt c©n ®èi 

Tû lÖ lîi nhuËn ph¸t triÓn nhµ ®Êt cao cÊp lín h¬n h¼n so víi ph¸t triÓn nhµ ë 
th«ng th−êng, do ®ã kh«ng chØ c¸c c«ng ty ph¸t triÓn ham muèn ph¸t triÓn nhµ ®Êt cao 
cÊp mµ ngay c¶ c¸c c¬ quan l−u th«ng tiÒn tÖ còng cã ph−¬ng h−íng cho vay nghiªng 
h¼n vÒ lo¹i nhµ nµy, cßn nhµ n−íc l¹i thiÕu kh«ng gian vµ thêi gian ®iÒu tiÕt m¹nh mÏ. 
KÕt qu¶ lµ trong ph¸t triÓn nhµ ®Êt ®« thÞ ®· xuÊt hiÖn qu¸ nhiÒu siªu thÞ lín, nhµ v¨n 
phßng cao cÊp, kh¸ch s¹n cao cÊp, nhµ th−¬ng nghiÖp gi¶i trÝ, cßn tû träng nhµ ë d©n 
dông l¹i rÊt nhá; trong ph¸t triÓn nhµ ë, cã qu¸ nhiÒu biÖt thù, qu¸ Ýt nhµ ë th«ng 
th−êng. ThÕ lµ mét mÆt nhiÒu c− d©n vÉn ch−a ®−îc gi¶i quyÕt vÉn ®Ò nhµ ë. HiÖn nay, 
c¶ n−íc cßn 3,25 triÖu hé gia ®×nh cã diÖn tÝch c− tró b×nh qu©n ®Çu ng−êi d−íi 4m2, 
con sè nµy vÉn tiÕp tôc gia t¨ng víi tèc ®é 400 ngh×n hé mçi n¨m; kho¶ng 33,40 triÖu 
m2 nhµ ë cã nguy c¬ sôp ®æ, cÇn ®−îc thay thÕ. §ång thêi, mÆt kh¸c l¹i ø ®äng mét sè 
l−¬ng lín nhµ th−¬ng phÈm. 

3- Sè l−îng lín hµnh vi ng¾n h¹n trong ph¸t triÓn nhµ ®Êt ®∙ ph¸ ho¹i 
nghiªm träng m«i tr−êng sinh th¸i 

§Æc ®iÓm lín nhÊt cña ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc lµ c¸c doanh nghiÖp ph¸t 
triÓn nhµ ®Êt cã sè l−îng nhiÒu, nh−ng quy m« nhá. N¨m 1999, Trung Quèc cã 25.762 
doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ®Êt, nh−ng tµi s¶n cè ®Þnh b×nh qu©n cña hä l¹i kh«ng qu¸ 
50 triÖu NDT. Ngµnh nhµ ®Êt lµ ngµnh cã ®Çu t− cao, rñi ro cao. Quy m« doanh nghiÖp 
qu¸ nhá ch¼ng nh÷ng thiÕu tiÒn vèn vµ kü thuËt cÇn thiÕt ®Ó x©y dùng c¸c c«ng tr×nh cã 
hiÖu qu¶ cao vÒ mÆt b¶o vÖ m«i tr−êng vµ tiÕt kiÖm tµi nguyªn, mµ vÒ mÆt quan niÖm 
vµ tr×nh ®é qu¶n lý cßn th−êng h¹n chÕ ë tháa m·n lîi Ých tr−íc m¾t. Ph−¬ng thøc kinh 
doanh nµy ¾t sÏ dÉn tíi nhiÒu hµnh vi ng¾n h¹n g©y l·nh phÝ tµi nguyªn vµ « nhiÔm m«i 
tr−êng. BiÓu hiÖn cô thÓ thµnh: bè trÝ mét c¸ch mï qu¸ng nhiÒu khu khai ph¸t khiÕn 
cho rõng vµ ®Êt n«ng nghiÖp bÞ chÆt ph¸ vµ chiÕm dông nghiªm träng, thËm chÝ mét sè 
c«ng ty ph¸t triÓn nhµ ®Êt cßn coi th−êng quy ho¹ch ®« thÞ, tïy tiÖn chÆt rõng ph¸ c©y, 
gi¶m bít ®Êt phñ xanh c«ng céng, ph¸ ho¹i c¶nh quan nh©n v¨n, x©y dùng tr¸i phÐp. 
VÒ øng dông vËt liÖu x©y dùng, trang trÝ, mét sè c«ng ty ph¸t triÓn nhµ ®Êt th−êng ¸p 
dông c¸c biÖn ph¸p nh− sö dông vËt liÖu kÐm chÊt l−îng, tiªu hao nhiÒu n¨ng l−îng, 
bít xÐn nguyªn vËt liÖu v.v... ®Ó h¹ thÊp gi¸ thµnh. KÕt qu¶ lµ sau khi x©y dùng nhiÒu 
khu khai ph¸t, chÊt l−îng kh«ng khÝ cña c¸c khu rõng nµy kÐm, hµm l−îng chÊt ®éc 
h¹i v−ît qu¸ tiªu chuÈn cho phÐp, chÊt l−îng x©y dùng, diÖn tÝch ®Êt phñ xanh c«ng 
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céng, tû lÖ xö lý r¸c vµ n−íc th¶i ®Òu kh«ng ®¹t tiªu chuÈn, m«i tr−êng sinh th¸i bÞ ph¸ 
ho¹i. 

4- ThiÕt kÕ, bè côc nhµ kh«ng hîp lý, hµm l−îng khoa häc kü thuËt thÊp, g©y 
l∙ng phÝ vµ ph¸ ho¹i tµi nguyªn 

BÊy l©u nay, Trung Quèc th−êng quan t©m kh«ng ®Çy ®ñ tíi nh©n tè "ph¸t triÓn" 
trong thiÕt kÕ nhµ, khiÕn cho thiÕt kÕ ngo¹i h×nh cña nhµ t¹i nhiÒu tiÓu khu nhµ ë tån 
t¹i phæ biÕn c¸c hiÖn t−îng nh− mÆt b»ng ®¬n nhÊt, nhµ th¸p h×nh vu«ng, nhµ h×nh tÊm 
dµi v.v... M« thøc x©y dùng thiÕu c¸ tÝnh nµy kh«ng nh÷ng ®i ng−îc l¹i tÝnh ®a d¹ng 
mçi n¬i mét vÎ cña c¸c khu vùc cña Trung Quèc mµ cßn khã lµm cho phï hîp víi ®iÒu 
kiÖn ®Þa ph−¬ng, bè trÝ hîp lý hµi hßa víi bèi c¶nh ®« thÞ, kÕt qu¶ lµ lµm l·ng phÝ vµ 
ph¸ ho¹i tµi nguyªn tù nhiªn ®Þa ph−¬ng. Cßn vÒ thiÕt kÕ néi thÊt, nÕu kh«ng mï qu¸ng 
ch¹y theo diÖn tÝch lín, xem nhÑ chÊt l−îng vµ c«ng n¨ng th× lµ thiÕt kÕ cã nhiÒu thiÕu 
sãt, bè côc kh«ng tháa ®¸ng, sö dông bÊt tiÖn, khiÕn cho c«ng n¨ng c− tró vµ nhu cÇu 
thùc tÕ t¸ch rêi nhau nghiªm träng, g©y ra l·ng phÝ diÖn tÝch. Ngoµi ra, nhµ cöa cã hµm 
l−îng khoa häc kü thuËt thÊp thÓ hiÖn: Mét lµ, ë mÆt sö dông vËt liÖu x©y dùng, phÇn 
lín c¸c vËt liÖu nµy ®−îc lÊy trùc tiÕp tõ m«i tr−êng tù nhiªn (nh− gç, g¹ch v.v...); Hai 
lµ, thiÕt kÕ kÕt cÊu kh«ng hîp lý, cÇn nhiÒu vËt liÖu, chÊt l−îng kh«ng cao, c«ng nghÖ 
thÊp. Nh− vËy, ch¼ng nh÷ng l·ng phÝ tµi nguyªn mµ cßn tån t¹i Èn häa vÒ an toµn chÊt 
l−îng. 

II- Dßng suy nghÜ c¬ b¶n vÒ ph¸t triÓn bÒn v÷ng ngµnh nhµ ®Êt 

Ph¸t triÓn ngµnh nhµ ®Êt ph¶i dùa vµo vµ t«n träng t×nh h×nh ®Êt n−íc. Trung 
Quèc lµ mét n−íc ®«ng d©n, tr×nh ®é søc s¶n xuÊt cßn thÊp, tµi nguyªn ®Êt ®ai thiÕu, 
nÕu ph¸t triÓn kh«ng phï hîp víi t×nh h×nh ®Êt n−íc th× sÏ ®i ng−îc l¹i yªu cÇu c¬ b¶n 
cña ph¸t triÓn bÒn v÷ng. XÐt c¸c vÊn ®Ò xuÊt hiÖn trong thêi gian ph¸t triÓn ngµnh nhµ 
®Êt Trung Quèc, c«ng t¸c ph¸t triÓn nhµ ®Êt ë møc ®é nhÊt ®Þnh ®· xa rêi ph−¬ng 
h−íng c¬ b¶n cña ph¸t triÓn bÒn v÷ng. §Ó ®−a ngµnh nhµ ®Êt vµo quü ®¹o ph¸t triÓn 
bÒn v÷ng, xin ®−a ra mÊy kiÕn nghÞ sau: 

1- Quy ph¹m mèi quan hÖ gi÷a qu¶n lý ®Êt ®ai vµ qu¶n lý quy ho¹ch, n©ng 
cao tÝnh khoa häc cña quy ho¹ch ®« thÞ 

C¶i c¸ch chÕ ®é qu¶n lý ®Êt ®ai ®« thÞ hiÖn nay, ®Æc biÖt chó träng c¶i c¸ch chÕ 
®é cÊp ph¸t hµnh chÝnh vÒ sö dông ®Êt ®ai ®« thÞ, giíi h¹n chÆt chÏ ph¹m vi ®Êt cÊp 
ph¸t, tõng b−íc n©ng cao tû lÖ b¸n ®Êu gi¸ ®Êt ®ai. §ång thêi, nhanh chãng lËp quy 
ho¹ch hÖ thèng ®« thÞ. Sau ®ã, lËp quy ho¹ch ®« thÞ d−íi sù khèng chÕ cña quy ho¹ch 
hÖ thèng ®« thÞ. Quy ho¹ch ®« thÞ ph¶i phï hîp víi quy ho¹ch tæng thÓ sö dông ®Êt ®ai, 
quy m« ®Êt x©y dùng ®« thÞ kh«ng ®−îc v−ît qu¸ quy ®Þnh cña quy ho¹ch tæng thÓ sö 
dông ®Êt ®ai. Kh«ng phª chuÈn cÊp ®Êt cho c¸c dù ¸n kh«ng phï hîp víi quy ho¹ch 
tæng thÓ, kh«ng cho phÐp x©y dùng nÕu ®Êt ®ai ch−a qua quy ho¹ch thiÕt kÕ, ph¶i dì bá 
vµ uèn n¾n nh÷ng tr−êng hîp chiÕm ®Êt, x©y dùng kh«ng theo quy ho¹ch, ph¶i nghiªm 
cÊm bu«n b¸n quyÒn sö dông ®Êt. 

2- ¸p dông c¸c biÖn ph¸p h÷u hiÖu, ra søc ®Èy m¹nh tiªu thô sè nhµ th−¬ng 
phÈm bÞ bá kh«ng 

Tr−íc hÕt, cÇn ph¶i ®i s©u c¶i c¸ch chÕ ®é nhµ ë ®« thÞ, nhanh chãng thùc hiÖn 
ph−¬ng ¸n tiÒn tÖ hãa ph©n phèi nhµ ë, thùc hiÖn toµn diÖn c¸c chÝnh s¸ch tiÒn tÖ hãa 
ph©n phèi nhµ ë, b¶o ®¶m kÞp thêi tiÒn vèn trî cÊp gióp nh©n d©n mua nhµ. Thø hai, 
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®iÒu chØnh hÖ thèng cÊu thµnh gi¸ nhµ ®Êt, xãa bá nh÷ng kho¶n thu phÝ kh«ng hîp lý, 
tõng b−íc thiÕt lËp hÖ thèng gi¸ nhµ ®Êt phï hîp víi thÓ chÕ kinh tÕ thÞ tr−êng, thu hÑp 
kho¶ng c¸ch chªnh lÖch gi÷a gi¸ nhµ ®Êt vµ thu nhËp cña c− d©n. Thø ba, khuyÕn khÝch 
s¸ng t¹o ra c¸c lo¹i l−u th«ng tiÒn tÖ nhµ ®Êt h÷u Ých, khiÕn cho ph−¬ng h−íng cho vay 
vèn cña c¸c c¬ quan l−u th«ng tiÒn tÖ chuyÓn tõ chç ®¬n thuÇn gióp doanh nghiÖp ph¸t 
triÓn tíi chç gióp tiªu dïng nhµ ë vµ gióp x©y dùng nhµ ë, n©ng cao n¨ng lùc mua nhµ 
cña c− d©n. Thø t−, thóc ®Èy dÞch vô trung gian nhµ ®Êt ph¸t triÓn lµnh m¹nh, tÝch cùc 
thùc hiÖn x· héi hãa, chuyªn nghiÖp hãa, doanh nghiÖp hãa vµ kinh doanh hãa thÓ chÕ 
qu¶n lý tiÓu khu nhµ ë, ®Ó cho c− d©n an t©m, vui lßng mua nhµ, xãa bá mäi lo l¾ng vÒ 
sau. 

3- §iÒu chØnh c¬ cÊu s¶n phÈm nhµ ®Êt, kh«ng ®Ó l¹i xuÊt hiÖn nhµ ë th−¬ng 
phÈm bÞ bá kh«ng 

Theo ®iÒu tra cña Bé X©y dùng Trung Quèc, ë Qu¶ng Ch©u, B¾c Kinh vµ 
Th−îng H¶i, ®¹i ®a sè nh÷ng ng−êi mua nhµ th−¬ng phÈm míi n¨m 2000 lµ ng−êi ®· 
mua nhµ tõ 2 lÇn trë lªn, cßn vÊn ®Ò ®¹i ®a sè nh÷ng hé gia ®×nh kh«ng cã nhµ ë l¹i 
ch−a ®−îc gi¶i quyÕt. §ång thêi, sè nhµ ë bÞ bá kh«ng vÉn tiÕp tôc gia t¨ng. Cã thÓ 
thÊy r»ng muèn c¶i thiÖn ®−îc vÊn ®Ò nhµ ë cho tÇng líp cã thu nhËp thÊp vµ võa, 
muèn ng¨n chÆn nhµ ë th−¬ng phÈm bá kh«ng l¹i xuÊt hiÖn, ph¶i ®iÒu chØnh c¬ cÊu s¶n 
phÈm nhµ ®Êt hiÖn nay. Mét lµ, ®iÒu chØnh c¬ cÊu nhµ ë vµ c«ng tr×nh kh«ng ph¶i nhµ 
ë. C¨n cø vµo t×nh h×nh thùc tÕ cña c¸c ®Þa khu vµ thµnh phè, khi lËp kÕ ho¹ch ph¸t 
triÓn nhµ th−¬ng phÈm, cÇn ph¶i dù b¸o chÝnh x¸c nhu cÇu thÞ tr−êng, qua ®ã khèng 
chÕ tû lÖ c¸c c«ng tr×nh kh«ng ph¶i nhµ ë, ng¨n ngõa ø ®äng míi. Hai lµ, ®iÒu chØnh c¬ 
cÊu c¸c lo¹i h×nh nhµ ë kh¸c nhau. CÇn ph¶i gi¶i quyÕt träng ®iÓm vÊn ®Ò cung øng nhµ 
thÝch hîp vÒ kinh tÕ. ë c¸c ®Þa khu hiÖn nay cã tû lÖ t−¬ng ®èi cao gi÷a gi¸ nhµ vµ thu 
nhËp, ®èi víi viÖc gi¶i quyÕt n¨ng lùc mua nhµ cho mét sè l−îng lín nh÷ng ng−êi cã 
thu nhËp võa vµ thÊp, nhµ ë thÝch hîp vÒ kinh tÕ cã t¸c dông quan träng kh«ng thÓ thay 
thÕ ®èi víi viÖc b×nh æn gi¸ nhµ, phßng ngõa xuÊt hiÖn ®ît sèt nhµ ®Êt míi, lo¹i nhµ 
nµy còng cã t¸c dông quan träng. V× vËy, trong ®iÒu chØnh c¬ cÊu s¶n phÈm, c¸c n¬i 
cÇn ph¶i c¨n cø vµo t×nh h×nh tû lÖ gi÷a gi¸ nhµ vµ thu nhËp, quan t©m tíi mèi quan hÖ 
gi÷a nhµ ë thÝch hîp víi kinh tÕ, nhµ ë th−¬ng phÈm vµ nhµ ë cho thuª víi gi¸ rÎ, x¸c 
®Þnh mét tû lÖ hîp lý, khiÕn cho nh÷ng ng−êi cã thu nhËp thÊp vµ võa muèn mua nhµ 
cã nguån nhµ æn ®Þnh. 

4- Coi träng b¶o vÖ m«i tr−êng, gi÷ g×n c©n b»ng sinh th¸i 

Bè côc quy ho¹ch, x©y dùng vµ qu¶n lý khu nhµ ë ®Òu cÇn ph¶i cã kh¸i niÖm 
v−ît tr−íc hiÖn t¹i vÒ b¶o vÖ m«i tr−êng, trªn c¬ së lîi dông ®Çy ®ñ tµi nguyªn vµ ®Þa 
m¹o tù nhiªn, t¹o ra kh«ng gian vµ m«i tr−êng c− tró tho¶i m¸i, trong ®ã con ng−êi hoµ 
hîp h÷u c¬ víi thiªn nhiªn. Tr−íc hÕt, ë mÆt chän ®Þa ®iÓm x©y dùng dù ¸n ph¸t triÓn 
nhµ ®Êt, cÇn cè g¾ng chiÕm Ýt hoÆc kh«ng chiÕm ®Êt n«ng nghiÖp, ®Êt trång rõng sinh 
th¸i, kh«ng g©y ¶nh h−ëng tíi phong c¶nh danh th¾ng, c¶nh quan nh©n v¨n, nªn x©y 
dùng ph¸t triÓn nhiÒu ë n¬i ®Êt hoang, ®Êt bá hoang. Thø hai, cÇn ph¶i thiÕt lËp chÕ ®é 
b¶o ®¶m chÊt l−îng x©y dùng nhµ ®Êt cã quy ph¹m, th«ng qua c¬ chÕ rµng buéc cña thÞ 
tr−êng tiªu dïng ®Ó ng¨n chÆn sö dông vËt liÖu ®éc h¹i hoÆc kÐm chÊt l−îng. Thø ba, 
ra søc ®Èy m¹nh c«ng t¸c tiÕt kiÖm n¨ng l−îng ë c«ng tr×nh nhµ ®Êt. D−íi tiÒn ®Ò ®¶m 
b¶o chÊt l−îng c«ng n¨ng c«ng tr×nh x©y dùng, ¸p dông c«ng nghÖ tiÕt kiÖm n¨ng 
l−îng vµ biÖn ph¸p qu¶n lý h÷u hiÖu, h¹ thÊp ®¸ng kÓ møc tiªu hao n¨ng l−îng cña 
c«ng tr×nh x©y dùng, ®¹t ®−îc môc tiªu võa c− tró tho¶i m¸i, võa tiÕt kiÖm n¨ng l−îng, 
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c¶i thiÖn m«i tr−êng. Thø t−, tõng b−íc h×nh thµnh d¶i phñ xanh vµ vïng phñ xanh cã 
quy m« nhÊt ®Þnh trong quy ho¹ch ®« thÞ, n©ng cao chÊt l−îng phñ xanh vµ tr×nh ®é 
c«ng viªn c©y xanh ®« thÞ, t¹o nªn hÖ thèng phñ xanh ®« thÞ hîp lý. C¶i thiÖn t×nh h×nh 
cung cÊp n−íc, giao th«ng ®« thÞ, n©ng cao tû lÖ xö lý kh«ng ®éc h¹i n−íc th¶i vµ r¸c 
sinh ho¹t ®« thÞ, t¨ng c−êng xö lý vµ thu håi t¸i sö dông chÊt th¶i r¾n, c¶i thiÖn vÒ c¬ 
b¶n m«i tr−êng khu c− tró. 

5- N©ng cao tr×nh ®é thiÕt kÕ nhµ cöa, t¨ng thªm hµm l−îng c«ng nghÖ cao míi 

L·nh thæ Trung Quèc réng bao la, ®Þa m¹o ®Þa h×nh, ®Æc tr−ng khÝ hËu, vÞ trÝ 
gi÷a c¸c khu vùc hÕt søc kh¸c nhau. V× vËy, thiÕt kÕ vµ bè côc nhµ cöa ph¶i dùa vµo 
®Æc ®iÓm cña tõng n¬i, tõng khu vùc, ph¶i lîi dông hîp lý nguån tµi nguyªn tù nhiªn 
cña ®Þa ph−¬ng, n©ng cao tr×nh ®é thiÕt kÕ b¾t ®Çu tõ kh«ng gian, sinh th¸i, thÞ gi¸c, 
nh©n v¨n, v¨n hãa, trÝ n¨ng, qu¶n lý v.v..., tõ c¸c mÆt nh− bè côc tæng thÓ, bè trÝ mÆt 
b»ng, thiÕt bÞ x©y dùng, tiÕt kiÖm n¨ng l−îng vµ t¹o h×nh v.v... T¹o lËp quan niÖm thiÕt 
kÕ "lÊy con ng−êi lµm gèc", quan t©m tíi viÖc theo ®uæi c¸ tÝnh cña mäi ng−êi ®èi víi 
nhµ cöa ®ång thêi víi viÖc b¶o ®¶m nguyªn t¾c vµ tÝnh khoa häc cña thiÕt kÕ, x©y dùng 
ý thøc thiÕt kÕ ®i tr−íc thêi ®¹i mét c¸ch võa ph¶i, khiÕn dßng suy nghÜ thiÕt kÕ nhµ 
cöa theo kÞp b−íc tiÕn cña thêi ®¹i. Thóc ®Èy tiÕn tr×nh tiªu chuÈn hãa, xªri hãa kü 
thuËt míi, vËt liÖu míi vµ c«ng nghÖ míi. VÒ thiÕt kÕ nhµ cöa, cÇn ph¶i lùa chän c¸c 
lo¹i m« thøc thiÕt kÕ míi, ®Èy m¹nh øng dông vµ ph¸t triÓn réng s¶n phÈm míi, nh»m 
n©ng cao ®¸ng kÓ hµm l−îng khoa häc c«ng nghÖ cña nhµ ë, tõ ®ã khiÕn cho ngµnh nhµ 
®Êt ®i theo con ®−êng ph¸t triÓn bÒn v÷ng. 
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PhÇn 2 

NghiÖp vô m«i giíi nhµ ®Êt Trung Quèc cÇn ®−îc quy ph¹m 

 
MÊy n¨m gÇn ®©y, do nhu cÇu thuª vµ mua nhµ ngµy cµng gia t¨ng, c¸c c«ng ty 

m«i giíi nhµ ®Êt xuÊt hiÖn nhanh nh− m¨ng mäc sau m−a xu©n, trµn ngËp phè to ngâ 
hÎm trong thµnh phè víi tèc ®é ®¸ng kinh ng¹c. Nh−ng sè l−îng c«ng ty m«i giíi gia 
t¨ng kh«ng hÒ cã nghÜa lµ thÞ tr−êng m«i giíi ®· cã h−íng hoµn thiÖn. V× ph¸p quy h÷u 
quan cña Trung Quèc hiÖn nay l¹c hËu, ph¸p luËt gi¸m s¸t kh«ng m¹nh. §ång thêi víi 
nghiÖp vô m«i giíi ph¸t triÓn, c¸c hµnh vi phi ph¸p còng lîi dông s¬ hë léng hµnh, 
thØnh tho¶ng l¹i xuÊt hiÖn hiÖn t−îng lõa ®¶o, khiÕn cho thÞ tr−êng m«i giíi n¶y sinh 
nguy c¬ mÊt lßng tin ch−a tõng thÊy. C«ng ty m«i giíi nhµ ®Êt cã t¸c dông kh«ng thÓ 
thay thÕ trong m«i giíi th«ng tin, lµm sèng ®éng thÞ tr−êng cho thuª vµ b¸n nhµ. V× 
vËy, Trung Quèc cÇn ph¶i lµm trong s¹ch thÞ tr−êng m«i giíi tèt xÊu lÉn lén hiÖn nay, 
nhanh chãng hoµn thiÖn ph¸p luËt, ph¸p quy nh»m quy ph¹m hãa ho¹t ®éng kinh 
doanh trªn thÞ tr−êng nµy. Sau ®©y lµ nh÷ng ph©n tÝch vÒ c¸c tÖ h¹i tån t¹i cña thÞ 
tr−êng nµy tõ c¸c mÆt lý luËn vµ thùc tiÔn. 

I. Quy ®Þnh ®Þnh tÝnh cña c«ng ty m«i giíi nhµ ®Êt t−¬ng ®èi m¬ hå 

1. Hµnh vi m«i giíi trong cho thuª vµ b¸n nhµ cöa lµ hµnh vi ®¹i lý trung 
gian hay lµ nhËn uû th¸c 

Theo c¸c quy ®Þnh h÷u quan cña "Quy ®Þnh chung LuËt d©n sù" vµ "LuËt hîp 
®ång", hµnh vi ®¹i lý lµ ng−êi ®¹i lý thùc hiÖn hµnh vi ph¸p luËt d©n sù trong quyÒn 
h¹n ®¹i lý víi danh nghÜa cña ng−êi ®−îc ®¹i lý, ng−êi ®−îc ®¹i lý chÞu tr¸ch nhiÖm 
d©n sù ®èi víi hµnh vi ®¹i lý cña ng−êi ®¹i lý; hµnh vi nhËn uû th¸c cã nghÜa lµ ng−êi 
nhËn uû th¸c víi danh nghÜa cña m×nh tiÕn hµnh ho¹t ®éng mua b¸n cho ng−êi uû th¸c, 
ng−êi uû th¸c tr¶ thï lao cho ng−êi nhËn uû th¸c; hµnh vi trung gian cã nghÜa lµ ng−êi 
trung gian b¸o cho ng−êi uû th¸c biÕt cã c¬ héi ký hîp ®ång hoÆc cung cÊp cho hä 
dÞch vô m«i giíi ký hîp ®ång, ng−êi uû th¸c tr¶ thï lao cho ng−êi trung gian. VËy 
hµnh vi m«i giíi trong b¸n vµ cho thuª nhµ thuéc vÒ lo¹i hµnh vi nµo? §Ó tiÖn ph©n 
biÖt vai trß, ng−êi ta gäi ®−¬ng sù yªu cÇu ng−êi m«i giíi cung cÊp th«ng tin lµ ng−êi 
uû th¸c, gäi ng−êi cung cÊp th«ng tin m«i giíi lµ ng−êi thø ba. §èi chiÕu víi ho¹t ®éng 
thùc tiÔn, kh«ng khã nhËn thÊy qu¸ tr×nh thao t¸c cña c«ng ty m«i giíi. M« thøc thao 
t¸c cña c«ng ty m«i giíi chñ yÕu lµ cung cÊp th«ng tin cho ng−êi uû th¸c vµ lÊy tiÒn 
hoa hång. Hä kh«ng hoµn thµnh mét c¸ch ®éc lËp bÊt kú mét hµnh vi ph¸p luËt nµo, 
còng kh«ng tham gia vµo giao dÞch, l¹i cµng kh«ng tham gia giao dÞch víi danh nghÜa 
cña m×nh, mµ chØ cung cÊp th«ng tin cho ng−êi uû th¸c hoÆc thóc ®Èy ng−êi uû th¸c 
tiÕp xóc, ®µm ph¸n, giao dÞch thµnh c«ng víi ng−êi thø ba. Qua ®ã cã thÓ thÊy r»ng 
hµnh vi m«i giíi kh«ng ph¶i lµ hµnh vi ®¹i lý, còng kh«ng ph¶i lµ hµnh vi nhËn uû th¸c, 
nã chØ cã thÓ lµ hµnh vi trung gian. V× vËy, hîp ®ång cña c«ng ty m«i giíi ký víi ng−êi 
uû th¸c chØ cã thÓ ®−îc quy ph¹m bëi hîp ®ång trung gian. Quan t©m ®Õn nhµ ®Êt, 
chøng kho¸n v.v... lµ lÜnh vùc th−¬ng nghiÖp chuyªn nghiÖp ho¸ cao ®é, tõ x−a mäi 
ng−êi gäi hµnh vi trung gian nhµ ®Êt lµ m¸ch mèi nhµ ®Êt ®Ó ph©n biÖt râ. §Ó giíi h¹n, 
®iÒu 2 "Quy ®Þnh qu¶n lý dÞch vô m«i giíi nhµ ®Êt ®« thÞ" (d−íi ®©y gäi t¾t lµ "Quy 
®Þnh qu¶n lý") ®· tr×nh bµy mét c¸ch t−¬ng øng, gäi ho¹t ®éng cung cÊp th«ng tin nhµ 
®Êt vµ kinh doanh nghiÖp vô ®¹i lý trung gian cho ng−êi uû th¸c lµ hµnh vi m«i giíi. 
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§¸ng chó ý lµ quy ®Þnh nµy l¹i kh«ng x¸c ®Þnh râ rµng hîp ®ång m«i giíi nhµ ®Êt chÞu 
sù rµng buéc cña lo¹i hîp ®ång nµo. ThËt ®¸ng tiÕc. 

2. M«i giíi nhµ ®Êt lµ hµnh vi trung gian, ®ã lµ trung gian b¸o tin hay lµ 
trung gian m«i giíi? 

C«ng ty m«i giíi mua b¸n cho thuª nhµ ®Êt thu tiÒn hoa hång th«ng qua dÞch vô 
cung cÊp th«ng tin cho ng−êi uû th¸c. VËy hä thu tiÒn hoa hång nh− thÕ nµo? Thu tõ 
mét phÝa ng−êi uû th¸c hay ®ång thêi thu tõ ng−êi uû th¸c vµ ng−êi thø ba? §Ó gi¶i 
quyÕt vÊn ®Ò nµy, cÇn ph¶i x¸c ®Þnh râ hµnh vi m«i giíi lµ lo¹i h×nh hµnh vi trung gian 
nµo? Th«ng th−êng, ng−êi ta chia hµnh vi trung gian ra lµm 2 lo¹i: trung gian b¸o tin 
vµ trung gian m«i giíi. Trung gian b¸o tin tøc lµ m¸ch cho biÕt cã c¬ héi ký hîp ®ång, 
mang l¹i cho ng−êi uû th¸c nh÷ng c¬ héi th−¬ng nghiÖp ®Ó hä lùa chän. Sau khi ng−êi 
trung gian cung cÊp cho ng−êi uû th¸c nh÷ng th«ng tin vÒ ng−êi thø ba riªng biÖt nµo 
®ã, ng−êi uû th¸c b¾t ®Çu ®µm ph¸n, th−¬ng l−îng víi ng−êi thø ba, cßn cã thÓ ®¹t 
®−îc hîp ®ång hay kh«ng lµ viÖc cña ng−êi uû th¸c. NÕu ng−êi trung gian tham gia 
vµo th−¬ng l−îng, ®µm ph¸n th× hä trë thµnh trung gian m«i giíi. Trong trung gian m«i 
giíi, ng−êi uû th¸c vµ ng−êi thø ba th−êng chia nhau chÞu tiÒn hoa hång, cßn trong 
trung gian b¸o tin, chØ mét bªn ng−êi uû th¸c chÞu tiÒn hoa hång. Theo quy ®Þnh cña 
®iÒu 6 "Th«ng tri cña Uû ban KÕ ho¹ch Nhµ n−íc vµ Bé X©y dùng vÒ viÖc thu tiÒn dÞch 
vô m«i giíi nhµ ®Êt" ban hµnh n¨m 1995 th× tiÒn m«i giíi nhµ ®Êt do c¬ quan m«i giíi 
thu cña ng−êi uû th¸c. Nh−ng "Quy ®Þnh qu¶n lý dÞch vô m«i giíi nhµ ®Êt ®« thÞ ban 
hµnh n¨m 1996 l¹i ch−a ®Ò cÊp ®Õn ph−¬ng ph¸p tr¶ tiÒn hoa hång, còng ch−a x¸c ®Þnh 
râ viÖc tr¶ tiÒn hoa hång ®−îc ph©n bæ gi÷a ng−êi uû th¸c vµ ng−êi thø ba ra sao. Do 
c¸c ph−¬ng ph¸p h÷u quan ch−a phèi hîp chÆt chÏ víi nhau, nh÷ng kÏ hë trong ph¸p 
quy t¹o ®iÒu kiÖn cho hµnh vi tr¸i phÐp lîi dông. HiÖn nay, mét sè c«ng ty m«i giíi thu 
phÝ kh«ng theo quy ph¹m, cã kho¶n thu do ng−êi uû th¸c tr¶, cã kho¶n thu do ng−êi uû 
th¸c vµ ng−êi thø ba cïng chÞu nh− nhau, thËm chÝ cßn cã hiÖn t−îng thu trïng lÆp. 
Chç trèng vµ sù kh«ng râ rµng cña viÖc ban hµnh luËt khiÕn cho ng−êi tiªu dïng c¶m 
thÊy kh«ng cã chç dùa vÒ ph¸p luËt khi khiÕu kiÖn. VÒ vÊn ®Ò nµy, v× m«i giíi nhµ ®Êt 
®−îc quy ph¹m bëi hîp ®ång trung gian, cho nªn theo nh÷ng quy ®Þnh h÷u quan cña 
hîp ®ång trung gian, nÕu hîp ®ång gi÷a ng−êi uû th¸c vµ ng−êi thø ba ®−îc ký kÕt nhê 
vµo dÞch vô m«i giíi cña ng−êi trung gian th× ®−¬ng sù cña hîp ®ång nµy vµ ng−êi 
trung gian cïng chÞu ®Òu chi phÝ. NÕu ng−êi trung gian thóc ®Èy thµnh c«ng hîp ®ång 
®−îc ký kÕt th× ng−êi trung gian ph¶i chÞu chi phÝ cho ho¹t ®éng trung gian. NÕu ng−êi 
trung gian ch−a thóc ®Èy thµnh c«ng ký kÕt hîp ®ång th× kh«ng ®−îc ®ßi tr¶ thï lao 
nh−ng cã thÓ ®ßi ng−êi uû th¸c ph¶i tr¶ nh÷ng chi phÝ cÇn thiÕt cho ho¹t ®éng trung 
gian. Theo quy ®Þnh nµy, cã thÓ thÊy r»ng, luËt quy ®Þnh vÒ vÊn ®Ò thu phÝ trong hîp 
®ång trung gian chØ ®Ò cËp tíi tr−êng hîp trung gian m«i giíi, chø kh«ng quy ®Þnh vÒ 
trung gian b¸o tin. Nguån thu nhËp ®Ó sinh tån cña c«ng ty m«i giíi lµ nh÷ng th«ng tin 
do ng−êi thø ba cung cÊp, nÕu yªu cÇu ng−êi thø ba ph¶i chÞu mét nöa sè tiÒn hoa hång 
th× khã tr¸nh khái ng−êi nµy chèng l¹i. H¬n n÷a, ®a sè mäi ng−êi ®· kh¸ quen víi viÖc 
c¸c c«ng ty m«i giíi kh¸c nh− c«ng ty giíi thiÖu viÖc lµm, c«ng ty m«i giíi h«n nh©n 
v.v... chØ thu phÝ tõ mét bªn ®−¬ng sù. V× vËy, ®Ó ®¬n gi¶n ho¸ hµnh vi m«i giíi, ®Ó tiÖn 
qu¶n lý vµ khiÕn cho viÖc ph©n bæ tiÒn hoa hång ngµy cµng hîp lý, cÇn ph¶i xÕp hµnh 
vi m«i giíi nhµ ®Êt vµo lo¹i trung gian b¸o tin, quy ®Þnh c«ng ty m«i giíi chØ tiÕn hµnh 
nghiÖp vô b¸o tin vµ chØ thu tiÒn hoa hång tõ ng−êi uû th¸c. 
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II- Ch−a quy ph¹m ho¸ chÕ ®é chøng nhËn t− c¸ch nh©n viªn dÞch vô m«i 
giíi 

V× ngµnh nhµ ®Êt lµ ngµnh cã tÝnh chuyªn nghiÖp rÊt cao, nªn Trung Quèc lu«n 
lu«n ¸p dông chÕ ®é ®¨ng ký vµ chÕ ®é chøng nhËn t− c¸ch nghiªm ngÆt ®èi víi c¸c 
nh©n viªn m«i giíi nhµ ®Êt. §iÒu 8 "Quy ®Þnh qu¶n lý" quy ®Þnh, nh©n viªn m«i giíi 
nhµ ®Êt ph¶i thi, ®¨ng ký vµ ®−îc cÊp "GiÊy chøng nhËn t− c¸ch ng−êi m«i giíi nhµ 
®Êt". NÕu ch−a ®−îc cÊp giÊy, hä kh«ng ®−îc tiÕn hµnh nghiÖp vô m«i giíi nhµ ®Êt. 
"Quy ®Þnh t¹m thêi vÒ chÕ ®é t− c¸ch nghÒ nghiÖp cña nh©n viªn m«i giíi nhµ ®Êt" quy 
®Þnh. Nhµ n−íc thùc hiÖn chÕ ®é t− c¸ch nghÒ nghiÖp ®èi víi nh©n viªn m«i giíi nhµ 
®Êt, ®−a chÕ ®é nµy vµo quy t¾c thèng nhÊt c¸c chÕ ®é t− c¸ch nh©n viªn kü thuËt 
chuyªn nghiÖp trong c¶ n−íc. Thêi gian cã hiÖu lùc cña ®¨ng ký t− c¸ch chÊp hµnh 
nghiÖp vô m«i giíi nhµ ®Êt th−êng lµ 3 n¨m. Trong 3 th¸ng tr−íc khi ®¨ng ký hÕt hiÖu 
lùc, ng−êi cã giÊy chøng nhËn t− c¸ch ph¶i tíi c¬ quan qu¶n lý ®¨ng ký cò lµm l¹i thñ 
tôc ®¨ng ký. ë mÆt chÕ ®é qu¶n lý t− c¸ch ng−êi m«i giíi, ph¸p luËt còng quy ®Þnh kh¸ 
nghiªm, nh−ng trong thùc tÕ l¹i cã Ýt ng−êi tu©n thñ quy ®Þnh nµy. Mét sè nh©n viªn 
kh«ng cã giÊy chøng nhËn, n¾m v÷ng tri thøc chuyªn nghiÖp nh−ng l¹i kh«ng ®−îc 
huÊn luyÖn chuyªn m«n. Mét sè kh¸c vÒ c¬ b¶n kh«ng cã tri thøc vÒ nhµ ®Êt. Mét sè 
dïng c¸ch lõa dèi nh− m−în, thuª hoÆc mua giÊy chøng nhËn t− c¸ch ®Ó khi kiÓm tra 
tr¸nh khái sù trõng ph¹t cña ph¸p luËt. Mét sè kh«ng cã ®¹o ®øc nghÒ nghiÖp, lõa g¹t 
kh¸ch hµng b»ng c¸c biÖn ph¸p kh«ng chÝnh ®¸ng. ThËm chÝ cã mét sè cßn cuçm tiÒn 
®Æt cäc cña ng−êi uû th¸c råi bá trèn. Nh÷ng nh©n viªn kh«ng cã giÊy chøng nhËn 
kh«ng thÓ ®em l¹i dÞch vô chuyªn nghiÖp lµm cho rñi ro giao dÞch vµ gi¸ thµnh giao 
dÞch cña ng−êi uû th¸c t¨ng lªn rÊt cao, ®ång thêi còng ¶nh h−ëng nghiªm träng tíi 
h×nh t−îng cña c¬ quan m«i giíi. 

Ph¸p quy Trung Quèc tuy còng cã quy ®Þnh xö ph¹t nh÷ng hµnh vi tr¸i phÐp nãi 
trªn nh−ng chñ yÕu lµ truy cøu tr¸ch nhiÖm c¸ nh©n nh− ra lÖnh ®×nh chØ dÞch vô m«i 
giíi nhµ ®Êt, tÞch thu thu nhËp tr¸i phÐp, thu håi vµ huû bá giÊy chøng nhËn, ph¹t tiÒn 
v.v... Ph¸p quy kh«ng quy ®Þnh møc vµ tû lÖ ph¹t tiÒn, kh«ng cã bÊt kú mét sù rµng 
buéc nµo ®èi víi c«ng ty m«i giíi, søc ®e do¹ kh«ng m¹nh. Cßn trong thùc tÕ, c«ng ty 
m«i giíi ph¶i cã tr¸ch nhiÖm ®èi víi c¸c hiÖn t−îng kh«ng cã giÊy chøng nhËn t− c¸ch 
nµy, nh−ng hä kh«ng nh÷ng kh«ng kiÓm tra chÆt chÏ khi tuyÓn nh©n viªn, mµ ngay c¶ 
khi ph¸t hiÖn ra kh«ng cã giÊy chøng nhËn hä còng kh«ng kÞp thêi ng¨n chÆn. ThËm 
chÝ, cã mét sè c«ng ty cßn cè ý tuyÓn nh÷ng ng−êi kh«ng cã giÊy chøng nhËn xói giôc, 
dung tóng hä thao t¸c cô thÓ. §Ó trõng ph¹t nh÷ng c«ng ty phi ph¸p nµy, ph¸p quy ph¶i 
t¨ng c−êng biÖn ph¸p chÕ tµi t−¬ng øng nh− thu håi vµ huû bá giÊy phÐp doanh nghiÖp 
khi ph¸t hiÖn c«ng ty m«i giíi bao che nh÷ng nh©n viªn kh«ng cã giÊy chøng nhËn cã 
tÝnh chÊt tåi tÖ. §ång thêi, cÇn ph¶i båi d−ìng nh©n tµi cã tr×nh ®é häc vÊn cao, tinh 
th«ng tri thøc chuyªn nghiÖp, nhanh chãng bæ sung cho c¸c vïng cña thÞ tr−êng m«i 
giíi, t¨ng thªm møc ®é an toµn trong giao dÞch mua b¸n, cho thuª nhµ cöa.  

III- ViÖc thµnh lËp c«ng ty m«i giíi ch−a ®−îc gi¸m s¸t qu¶n lý chÆt chÏ 

Theo §iÒu 12 "Quy ®Þnh qu¶n lý", viÖc thµnh lËp c«ng ty m«i giíi nhµ ®Êt ph¶i 
cã ®ñ nh÷ng ®iÒu kiÖn sau: Mét, cã tªn vµ bé m¸y tæ chøc cña m×nh; hai, cã ®Þa ®iÓm 
cung cÊp dÞch vô cè ®Þnh; ba, cã mét sè l−îng theo quy ®Þnh vÒ tµi s¶n vµ kinh phÝ; 
bèn, cã mét sè l−îng theo quy ®Þnh cña nh©n viªn m«i giíi nhµ ®Êt v.v... Nh−ng trong 
thùc tÕ, mét sè c«ng ty "m«i giíi ngÇm" vÒ c¨n b¶n kh«ng cã ®ñ nh÷ng ®iÒu kiÖn do 
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ph¸p luËt quy ®Þnh. Hä hoÆc kh«ng cã giÊy chøng nhËn t− c¸ch, hoÆc kh«ng cã v¨n 
phßng lµm viÖc, hoÆc tù thµnh lËp chi nh¸nh, hoÆc kh«ng cã ®ñ sè nh©n viªn m«i giíi 
nhµ ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt v.v... Hä thµnh lËp doanh nghiÖp víi gi¸ thµnh rÊt 
thÊp, mét sè c«ng ty m«i giíi nhá chØ gåm mét c¨n phßng, mét chÕc bµn vµ mét m¸y 
®iÖn tho¹i. Nh÷ng c«ng ty m«i giíi kÐm chÊt l−îng nµy tån t¹i, lµm rèi lo¹n nghiªm 
träng thÞ tr−êng m«i giíi, bÊt lîi cho c«ng t¸c gi¸m s¸t qu¶n lý. 

"M«i giíi ngÇm" tån t¹i phæ biÕn chøng tá r»ng hiÖn nay Trung Quèc thiÕu c¬ 
chÕ qu¶n lý gi¶m s¸t h÷u hiÖu ®èi víi viÖc thµnh lËp c«ng ty m«i giíi nhµ ®Êt. §iÒu 13 
"Quy ®Þnh qu¶n lý" quy ®Þnh râ, trong vßng 1 th¸ng sau khi nhËn ®−îc giÊy phÐp kinh 
doanh, c¬ quan dÞch vô m«i giíi nhµ ®Êt ph¶i tíi lËp hå s¬ ë c¬ quan qu¶n lý nhµ ®Êt 
thuéc chÝnh quyÒn nh©n d©n trªn cÊp huyÖn n¬i c¬ quan ®¨ng ký. §iÒu nµy chøng minh 
r»ng Trung Quèc ¸p dông c¬ chÕ hai tÇng gi¸m s¸t ®èi víi viÖc thµnh lËp c«ng ty m«i 
giíi nhµ ®Êt. Nh−ng ®iÒu thiÕu sãt lµ c¬ cÊu hai tÇng nµy gi¸m s¸t kh«ng ®ñ m¹nh, 
th−êng khiÕn cho quy ®Þnh ph¸p luËt bÞ v« hiÖu ho¸. VÒ viÖc xö ph¹t nh÷ng c«ng ty 
m«i giíi kh«ng ®ñ ®iÒu kiÖn, "Quy ®Þnh qu¶n lý" quy ®Þnh, ®èi víi ng−êi ch−a ®−îc 
chøng nhËn t− c¸ch m«i giíi nhµ ®Êt mµ tù tiÖn hµnh nghÒ m«i giíi nhµ ®Êt, tÞch thu 
thu nhËp phi ph¸p vµ cã thÓ ph¹t tiÒn, nh−ng c¸c ®iÒu kho¶n ph¹t l¹i kh«ng nªu ra 
tr−êng hîp cô thÓ, tÝnh thao t¸c kh«ng m¹nh. Còng v× ®−îc ban hµnh t−¬ng ®èi sím, 
'LuËt qu¶n lý nhµ ®Êt ®« thÞ" ®· trë thµnh l¹c hËu, nã chØ quy ®Þnh vÒ xö ph¹t nh÷ng 
doanh nghiÖp tù ý hµnh nghÒ m«i giíi nhµ ®Êt khi ch−a cã giÊy phÐp kinh doanh, nh− 
vËy quy ®Þnh ch−a toµn diÖn ®−îc. 

Ngoµi ra, "Quy ®Þnh qu¶n lý" còng quy ®Þnh kh«ng râ rµng vÒ sè l−îng nh©n 
viªn m«i giíi, côm tõ "sè l−îng quy ®Þnh" ch−a cô thÓ, khã thùc hiÖn. §Ó cô thÓ ho¸ sè 
l−îng nh©n viªn m«i giíi, cã thÓ c¨n cø vµo nh÷ng quy ®Þnh h÷u quan vÒ nghiÖp vô t− 
vÊn nhµ ®Êt, quy ®Þnh sè nh©n viªn cã tr×nh ®é chuyªn nghiÖp nhµ ®Êt vµ c¸c ngµnh 
h÷u quan tõ trung cÊp trë lªn, cã chøc danh kü thuËt chuyªn nghiÖp tõ s¬ cÊp trë lªn 
ph¶i chiÕm trªn 50% tæng sè nh©n viªn. 

IV- Vµi kiÕn nghÞ gi¶i quyÕt vÊn ®Ò 

1. ¸p dông biÖn ph¸p "n¨m th«ng b¸o, hai mÉu, mét b¸o c¸o" 

§øng tr−íc nh÷ng tÖ h¹i cßn tån t¹i cña c«ng ty m«i giíi nhµ ®Êt, míi ®©y, c¸c 
chuyªn gia h÷u quan thµnh phè Th−îng H¶i ®−a ra biÖn ph¸p "n¨m th«ng b¸o, hai 
mÉu, mét b¸o c¸o" ®¸ng ®−îc lµm theo, néi dung cña nã bao gåm: c¸c doanh nghiÖp 
m«i giíi nhµ ®Êt ph¶i th«ng b¸o râ ph¹m vi kinh doanh cña tæ chøc m«i giíi, hä tªn, sè 
hiÖu giÊy chøng nhËn vµ giÊy phÐp cña nh©n viªn hµnh nghÒ m«i giíi, thµnh tÝch thËt 
sù cña nh©n viªn m«i giíi, néi dung vµ møc tiÒn hoa hång cña dÞch vô trung gian hoÆc 
®¹i lý, sè ®iÖn tho¹i ®Ó ng−êi tiªu dïng tiÖn khiÕu n¹i; ®−a ra v¨n b¶n hîp ®ång mÉu 
cña doanh nghiÖp m«i giíi nhµ ®Êt, vµ b¶ng mÉu t×nh h×nh mua b¸n vµ cho thuª nhµ. 
§ång thêi, cßn yªu cÇu doanh nghiÖp m«i giíi nhµ ®Êt ph¶i b¶o qu¶n tèt tµi liÖu m«i 
giíi, ph¶i b¸o c¸o ®Þnh kú lªn c¬ quan qu¶n lý hµnh chÝnh c«ng th−¬ng cña ®Þa ph−¬ng 
vÒ thµnh tÝch m«i giíi vµ nghiÖp vô ®· hoµn thµnh. 

Sau khi nh÷ng biÖn ph¸p nµy ®−îc kiÖn toµn, th«ng tin ®−îc c«ng khai ho¸, 
ng−êi tiªu dïng cã thÓ tù ph¸n ®o¸n dùa vµo nh÷ng dù ¸n ®−îc c¬ quan liªn quan yªu 
cÇu c«ng khai, hä ¾t sÏ c¶nh gi¸c víi c¸c c¬ quan m«i giíi vµ nh©n viªn m«i giíi vµ 
nh©n viªn m«i giíi kh«ng ®ñ ®iÒu kiÖn, tr¸nh khái nh÷ng phiÒn hµ kh«ng cÇn thiÕt, 
t¨ng thªm ®é an toµn cña giao dÞch. 
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2. C«ng ty m«i giíi nhµ ®Êt ph¶i ph¸t triÓn theo h−íng chuyªn nghiÖp ho¸ vµ 
m¹ng ho¸ 

Cïng víi nghiÖp vô m«i giíi ph¸t triÓn, cã quy m« to lín, nªn nh÷ng c«ng ty 
m«i giíi quy m« nhá, nh©n viªn kh«ng thuÇn nhÊt, kinh doanh hçn lo¹n sÏ mÊt dÇn søc 
c¹nh tranh, cßn thÞ tr−êng m«i giíi còng sÏ cã xu h−íng chuyªn nghiÖp ho¸, th−¬ng 
hiÖu ho¸. Cã hai con ®−êng cô thÓ: ®−a lªn m¹ng th«ng tin miÔn phÝ vÒ dÞch vô mua 
b¸n vµ cho thuª nhµ, vµ lËp "ng©n hµng" nhµ cöa, thùc hiÖn qu¶n lý thèng nhÊt. 

(1) §−a lªn m¹ng th«ng tin miÔn phÝ vÒ dÞch vô mua b¸n vµ cho thuª nhµ: 

ë thêi ®¹i m¹ng hiÖn nay, mét sè c«ng ty m«i giíi nhµ ®Êt ®· b¾t ®Çu lîi dông 
m¹ng ®Ó c«ng bè th«ng tin nguån nhµ. Tuy vËy, do lîi nhuËn thóc ®Èy, nh÷ng c«ng ty 
m«i giíi nµy th−êng chØ th«ng qua m¹ng ®Ó thu hót kh¸ch hµng, më réng nguån kh¸ch 
hµng, hä kh«ng miÔn phÝ cho dÞch vô th«ng tin vÒ trao ®æi, mua b¸n vµ cho thuª nhµ, 
mäi ng−êi vÉn ph¶i tíi c«ng ty m«i giíi th× míi cã thÓ cã ®−îc th«ng tin cô thÓ. Cïng 
víi kü thuËt m¹ng ngµy cµng hoµn thiÖn vµ mäi ng−êi sÏ dÇn dÇn th©n thuéc víi m¹ng, 
m¹ng hoµn toµn cã thÓ cung cÊp dÞch vô miÔn phÝ thay cho c«ng ty m«i giíi nhµ ®Êt. 
Nh»m ®¶m b¶o cho giao dÞch ®−îc an toµn, cÇn ph¶i lËp m¹ng cña chÝnh quyÒn, do c¬ 
quan qu¶n lý nhµ ®Êt chñ tr×. Nh− vËy, cã thÓ kiÓm so¸t chÆt chÏ th«ng tin nhµ ®Êt thËt 
hay gi¶, gi¸m s¸t viÖc nép thuÕ. Ng−êi tiªu dïng còng hoµn toµn cã thÓ th«ng qua 
m¹ng so s¸nh c¸c khu nhµ ë, ®Æt hµng hoÆc ®Æt cäc tiÒn trªn m¹ng. M¹ng th«ng tin 
miÔn phÝ vÒ dÞch vô mua b¸n cho thuª nhµ xuÊt hiÖn sÏ ®em l¹i quan niÖm hoµn toµn 
míi cho giao dÞch nhµ cöa. 

(2) "Ng©n hµng" nhµ ®Êt 

Ta cã thÓ göi tiÒn vµo ng©n hµng, vËy ta cã thÓ göi nhµ cöa vµo "ng©n hµng" ®Ó 
"ng©n hµng" gióp t×m ng−êi thuª nhµ, thu tiÒn thuª nhµ, khiÕn nã kh«ng ngõng t¨ng 
thªm gi¸ trÞ hay kh«ng? Ng−êi cÇn thuª nhµ cã thÓ vµo "ng©n hµng", lùa chän mét c¨n 
nhµ −ng ý hay kh«ng? §iÒu kh¼ng ®Þnh lµ: Hoµn toµn cã thÓ! Hai n¨m gÇn ®©y, mét 
hiÖn t−îng míi ®· xuÊt hiÖn ë thÞ tr−êng m«i giíi nhµ ®Êt B¾c Kinh, Th−îng H¶i, tõ ®ã 
nh©n réng ra c¸c n¬i trong c¶ n−íc vµ ®−îc ®¸nh gi¸ cao. §ã lµ "ng©n hµng nhµ cöa". 
Nhµ ®· ®−îc göi vµo "ng©n hµng", viÖc qu¶n lý vµ cho thuª nhµ ®Òu do ng©n hµng toµn 
quyÒn xö lý. Khi göi nhµ vµo "ng©n hµng", chñ nhµ nhËn ®−îc mét thÎ tµi kho¶n do 
"ng©n hµng" cÊp, "ng©n hµng" trùc tiÕp chuyÓn tiÒn thuª nhµ vµo tµi kho¶n cña ng−êi 
chñ. M« thøc thao t¸c nµy cña "ng©n hµng" nhµ cöa hoµn toµn cã thÓ tr¸nh ®−îc nh÷ng 
tÖ h¹i tån t¹i cña c«ng ty m«i giíi hiÖn nay, b¶o ®¶m tÝnh ch©n thùc trong th«ng tin cña 
c«ng ty m«i giíi, t¨ng c−êng ®é an toµn trong giao dÞch, h¬n n÷a lo¹i c¬ quan nµy rÊt 
dÔ qu¶n lý. Kh«ng bao l©u n÷a, "ng©n hµng nhµ cöa nµy" sÏ trë thµnh m« thøc qu¶n lý 
thèng nhÊt c¸c c«ng ty m«i giíi nhµ ®Êt. 
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PhÇn 3 

Dao ®éng chu kú cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt 

vµ ®èi s¸ch cña c¸c doanh nghiÖp nhµ ®Êt Trung Quèc 

 
I- Ph©n tÝch chøng minh thùc tÕ dao ®éng chu kú cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt 
Trung Quèc m−êi mÊy n¨m nay 

GÇn ®©y, ë Trung Quèc ngµy cµng cã nhiÒu bµi viÕt nghiªn cøu dao ®éng chu 
kú cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt, c¸ch lùa chän chØ tiªu dao ®éng chu kú mçi bµi mét kh¸c. 
Nh−ng do thÞ tr−êng nhµ ®Êt Trung Quèc ph¸t triÓn ch−a l©u, sè liÖu thèng kª kh«ng 
®Çy ®ñ, hiÖn nay khã t×m thÊy hÖ thèng chØ tiªu cã khoa häc duy nhÊt ®−îc mäi ng−êi 
c«ng nhËn. §Ó nghiªn cøu ®Æc tr−ng dao ®éng chu kú cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt, bµi viÕt 
nµy chän diÖn tÝch tiªu thô nhµ th−¬ng phÈm vµ tû lÖ t¨ng cña nã trong m−êi mÊy n¨m 
qua (tõ n¨m 1987 tíi nay) (xem b¶ng 1) lµm chØ tiªu ®¸nh gi¸ dao ®éng chu kú cña thÞ 
tr−êng nhµ ®Êt ®Ó tiÕn hµnh ph©n tÝch. 

 

N¨m DiÖn tÝch tiªu thô nhµ 
th−¬ng phÈm cña c¶ n−íc 

(triÖu m2) 

Tû lÖ t¨ng diÖn tÝch tiªu thô 
nhµ th−¬ng phÈm cña c¶ n−íc 
(®¬n vÞ %), n¨m tr−íc = 100 

1987 26,972  

1988 29,273 8,53 

1989 28,554 -2,46 

1990 28,715 0,56 

1991 30,255 5,36 

1992 42,889 41,76 

1993 66,879 55,94 

1994 72,304 8,11 

1995 79,059 9,34 

1996 79,004 -0,07 

1997 90,102 14,05 

1998 121,853 35,24 

1999 145,565 19,46 

2000 186,371 28,03 

2001 207,792 11,49 

2002 249,693 20,16 

B¶ng 1: DiÖn tÝch tiªu thô nhµ th−¬ng phÈm vµ tû lÖ t¨ng 
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LÊy diÖn tÝch tiªu thô nhµ th−¬ng phÈm vµ tû lÖ t¨ng cña nã lµm chØ tiªu, ng−êi 
ta t×m ra chu kú chuÈn cña chu kú nhµ ®Êt Trung Quèc m−êi mÊy n¨m qua. Tr−íc n¨m 
1989, thÞ tr−êng nhµ ®Êt cã xu thÕ ®i xuèng. Tõ n¨m 1989 tíi n¨m 1996, thÞ tr−êng nhµ 
®Êt tr¶i qua mét chu kú hoµn chØnh, chu kú tõ ®iÓm cùc tiÓu nä tíi ®iÓm cùc tiÓu kia lµ 
7 n¨m. §iÓm cùc ®¹i cña giai ®o¹n nµy xuÊt hiÖn vµo n¨m 1993. Tõ n¨m 1996, thÞ 
tr−êng nhµ ®Êt l¹i cã chuyÓn biÕn tèt, n¨m 1998 ®¹t tíi ®iÓm cùc ®¹i. Theo ph−¬ng 
ph¸p tÝnh to¸n tõ ®iÓm cùc ®¹i nä tíi ®iÓm cùc ®¹i kia, thêi gian chu kú tõ n¨m 1993 
tíi n¨m 1998 lµ 5 n¨m. Tõ n¨m 1998 thÞ tr−êng nhµ ®Êt l¹i ®i xuèng, nh−ng vÉn dao 
®éng ë møc cao, tû lÖ t¨ng mçi n¨m ®Òu trªn 10%. §iÒu nµy chøng tá tõ n¨m 1998 tíi 
nay, cïng víi c¶i c¸ch chÕ ®é nhµ ë ngµy cµng s©u, thÞ tr−êng nhµ ®Êt xuÊt hiÖn côc 
diÖn cung øng vµ tiªu dïng ®Òu thÞnh v−îng, thÞ tr−êng nhµ ®Êt Trung Quèc l¹i b−íc 
vµo mét thêi kú ph¸t triÓn nhanh chãng n÷a. Suy cho cïng, thÞ tr−êng nhµ ®Êt Trung 
Quèc ph¸t triÓn kh¸ muén, lÞch sö rÊt ng¾n, b»ng nh÷ng sè liÖu lÞch sö h÷u h¹n, rÊt khã 
ph¸n ®o¸n liÖu xu thÕ thÞ tr−êng tõ nay vÒ sau cã tiÕp tôc xu thÕ tr−íc ®©y hay kh«ng. 
Nh−ng qua ph©n tÝch b−íc ®Çu, trªn ®©y cã thÓ thÊy thÞ tr−êng nhµ ®Êt Trung Quèc 
hoµn toµn kh«ng ph¸t triÓn thuËn buåm xu«i giã mµ tån t¹i dao ®éng chu kú. 

II- Ph©n tÝch ®èi s¸ch cña doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ®Êt 

Dao ®éng chu kú cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt kh«ng ®¸ng sî, ®iÒu mÊu chèt lµ ph¶i 
n¾m v÷ng tÝnh quy luËt cña nã, kÞp thêi ®−a ra ®èi s¸ch. C¸c doanh nghiÖp nhµ ®Êt ph¶i 
c¶nh gi¸c cao ®é ®èi víi sù ph¸t triÓn theo chu kú cña ngµnh nhµ ®Êt. Nh÷ng giai ®o¹n 
kh¸c nhau trong ph¸t triÓn chu kú cña ngµnh nhµ ®Êt cã thÓ khiÕn cho c¸c dù ¸n ph¸t 
triÓn cã tû lÖ lîi nhuËn kh¸c nhau. V× vËy, doanh nghiÖp nhµ ®Êt cÇn ph¶i ¸p dông c¸c 
s¸ch l−îc kh¸c nhau ®èi víi c¸c giai ®o¹n chu kú kh¸c nhau. 

1. Doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ®Êt cÇn ph¶i nghiªm tóc nghiªn cøu chu kú 
cña thÞ tr−êng, ®Ò ra mét c¸ch ®óng ®¾n môc tiªu ph¸t triÓn cña doanh nghiÖp 

Doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ®Êt cÇn ph¶i lÊy quy luËt dao ®éng chu kú trong 
ph¸t triÓn thÞ tr−êng nhµ ®Êt lµm ®iÓm xuÊt ph¸t chØ ®¹o chiÕn l−îc ph¸t triÓn doanh 
nghiÖp, chØ ®¹o mét c¸ch hîp lý môc tiªu kinh doanh ng¾n h¹n, trung h¹n vµ dµi h¹n 
cña doanh nghiÖp th«ng qua viÖc nghiªn cøu nghiªm tóc c¸c kh¶ n¨ng cã lóc ®¾t 
kh¸ch, lóc Õ Èm, c¸c giai ®o¹n cùc ®¹i, cùc tiÓu cña ph¸t triÓn chu kú, vµ c¸c b−íc 
ngoÆt th¨ng, gi¸ng cña cung cÇu trªn thÞ tr−êng. Trong ®ã, lùa chän ®Þa ®iÓm dù ¸n 
míi, ph¶i chó ý nghiªn cøu tÝnh kh¶ thi cña dù ¸n, quyÕt ®Þnh thËn träng. Ph−¬ng ¸n 
hµnh ®éng cô thÓ tho¸ng nh−ng kh«ng bá sãt. §Æc biÖt, ph¶i cã kÕ ho¹ch chi tiÕt ë mÆt 
tiÒn vèn vµ tiªu thô. VÒ c¸c b−íc thao t¸c cô thÓ, ph¶i l−îng søc mµ tiÕn hµnh, thùc sù 
cÇu thÞ, kh«ng ®−îc nãng véi mµ m¹o hiÓm. VÒ biÖn ph¸p, ph¶i ch¾c ch¾n, tr¸nh ph¸t 
triÓn kh¸c th−êng, cè g¾ng kh«ng bÞ thÊt b¹i trong c¹nh tranh. 

2. Xö lý ®óng ®¾n mèi quan hÖ gi÷a quy m« ®Çu t−, c¬ cÊu ®Çu t− vµ nhu cÇu 
h÷u hiÖu cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt 

VÒ ®Çu t− vµ ph¸t triÓn nhµ ®Êt cã nh÷ng ®Æc ®iÓm nh− vÞ trÝ cè ®Þnh, quy m« 
lín, rñi ro cao v.v..., yªu cÇu c¸c c«ng ty ph¸t triÓn nhµ ®Êt ë giai ®o¹n ®Çu ph¶i ®i s©u 
®iÒu tra, ph©n tÝch thÞ tr−êng, n¾m v÷ng toµn diÖn c¸c nh©n tè ¶nh h−ëng tíi thÞ tr−êng 
khu vùc ®ã nh− møc ®é ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi, t×nh h×nh c«ng tr×nh kÕt cÊu h¹ tÇng, 
bè côc c¸c ngµnh s¶n xuÊt, møc thu nhËp cña c− d©n v.v..., c¬ cÊu nhu cÇu thÞ tr−êng, 
nhu cÇu h÷u hiÖu, nguån nhu cÇu vµ ng−êi cã nhu cÇu cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt khu vùc 
®ã, t×nh h×nh cô thÓ cña c¸c dù ¸n mang tÝnh c¹nh tranh trong khu vùc. Trªn c¬ së ®ã, 
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®¸nh gi¸ t×nh h×nh tµi chÝnh hoÆc ph©n tÝch ®Çu t− cña dù ¸n, x¸c ®Þnh môc tiªu lîi 
nhuËn cña ®Çu t−, t×m kiÕm c¸c môc tiªu thùc hiÖn, ®Þnh vÞ chÝnh x¸c thÞ tr−êng. 

3. ë nh÷ng giai ®o¹n chu kú kh¸c nhau cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt, doanh 
nghiÖp nhµ ®Êt ph¶i ¸p dông nh÷ng s¸ch l−îc kh¸c nhau 

a. ë ®Çu giai ®o¹n khuÕch tr−¬ng nhµ ®Êt, cÇn ph¶i tËp trung tinh lùc, t¨ng thªm 
l−îng ®Çu t−, ra søc ®−a nhµ ra b¸n tr−íc khi ®iÓm cùc ®¹i tíi. Khi nhµ ®Êt ë vµo giai 
®o¹n khuÕch tr−¬ng - ®Æc biÖt lµ khi dù ®o¸n cã thÓ ®· tiÕp cËn ®iÓm cùc ®¹i, gi¸ nhµ 
®Êt kh«ng ngõng t¨ng lªn, sè l−îng hîp ®ång ®· ký ngµy cµng lín, doanh nghiÖp ph¸t 
triÓn nhµ ®Êt ph¶i kÞp thêi ®æi lÊy tiÒn mÆt, kh«ng thÓ theo ®uæi t¨ng tr−ëng qu¸ møc. 
Tuy khi ®iÓm cùc ®¹i tíi, lîi nhuËn lín nhÊt, nh−ng khã n¾m ®−îc. Khi ®ã, tÝch cùc thu 
håi tiÒn vèn, chê thêi c¬ ph¸t triÓn. ë ®Çu giai ®o¹n thu hÑp nhµ ®Êt, cÇn gi¶m bít sè 
l−îng kho¶n vay nh»m h¹ thÊp rñi ro do tiÒn vèn ø ®äng. §ång thêi, cÇn h¹ thÊp thÝch 
®¸ng gi¸ b¸n ra, kÞp thêi thu håi tiÒn vèn, quay vßng vèn nhanh, ra søc h¹ thÊp tæn thÊt 
do nhµ ®Êt bÞ ø ®äng ë ®iÓm cùc tiÓu g©y ra. Khi thÞ tr−êng nhµ ®Êt tiÕp cËn ®iÓm cùc 
tiÓu cuèi giai ®o¹n thu hÑp, gi¸ nhµ ®Êt kh«ng ngõng tôt xuèng, l−îng giao dÞch nhµ 
®Êt gi¶m bít, møc giao dÞch gi¶m xuèng tíi møc thÊp nhÊt, lóc ®ã cÇn lîi dông sè tiÒn 
®· cã, trong thêi gian tr−íc vµ sau ®iÓm cùc tiÓu, kÞp thêi mua ®Êt ®ai ®Ó dù tr÷, tuyÓn 
dông nh©n tµi qu¶n lý vµ kü thuËt chuyªn nghiÖp, chi phÝ kh¸ thÊp, chuÈn bÞ tèt cho cao 
trµo míi. 

b. Trong tr−êng hîp m«i tr−êng thÞ tr−êng bÊt lîi, cÇn ¸p dông s¸ch l−îc øng 
biÕn chuyÓn bÊt lîi thµnh cã lîi. ThÞ tr−êng thu hÑp, c¹nh tranh gay g¾t, nhµ th−¬ng 
phÈm ø ®äng, lîi nhuËn thÊp... lµ nh÷ng vÊn ®Ò mµ nhiÒu doanh nghiÖp nhµ ®Êt vÊp 
ph¶i khi ngµnh m×nh kÐm ph¸t triÓn. §ã lµ thêi c¬ cã lîi nhÊt ®Ó s¸p nhËp vµ më réng 
doanh nghiÖp víi gi¸ thµnh thÊp. Khi c¸c doanh nghiÖp kh¸c cïng ngµnh c¾t gi¶m dù 
to¸n qu¶ng c¸o, cÇn ph¶i kiªn tr× ®Çu t− qu¶ng c¸o, khiÕn cho m×nh træ hÕt tµi n¨ng 
trong c¹nh tranh gay g¾t vÒ th−¬ng hiÖu. ChuÈn bÞ nh©n tµi mét c¸ch cã kÕ ho¹ch, cã 
s¸ch l−îc, t¨ng c−êng søc s¸ng t¹o cña b¶n th©n doanh nghiÖp ®Ó v−ît qua thêi kú bÊt 
lîi, t¹o ra nguån ®éng lùc cho doanh nghiÖp ph¸t triÓn bÒn v÷ng. Trong thêi kú bÊt lîi 
®ã, nhiÖm vô kinh doanh quan träng hµng ®Çu cña doanh nghiÖp nhµ ®Êt lµ nghiªn cøu 
thÞ tr−êng vµ chÝnh s¸ch kinh tÕ vÜ m«. 

III- KÕt luËn vµ kiÕn nghÞ 

Qua ph©n tÝch trªn, cã thÓ rót ra kÕt luËn sau: 

1- Tõ khi më cöa c¶i c¸ch tíi nay, ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc ®· cã mét qu¸ 
tr×nh t¨ng tr−ëng tõ b−íc ®Çu manh nha tíi ph¸t triÓn lín m¹nh. Nh−ng ®ã kh«ng ph¶i 
lµ qu¸ tr×nh t¨ng tr−ëng æn ®Þnh, mµ lµ mét qu¸ tr×nh t¨ng tr−ëng dao ®éng, thÓ hiÖn râ 
®Æc ®iÓm t¨ng tr−ëng dao ®éng cã chu kú, mçi chu kú th−êng dµi kho¶ng 4-6 n¨m. 

2- Tõ n¨m 1998 tíi nay, doanh nghiÖp nhµ ®Êt Trung Quèc ®· b−íc vµo thêi kú 
cao trµo ph¸t triÓn míi. §iÒu nµy chñ yÕu do chÝnh s¸ch vµ m«i tr−êng kinh tÕ ®Æc thï 
cña Trung Quèc quyÕt ®Þnh. Mét mÆt, doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ®Êt ph¶i nghiªm tóc 
nghiªn cøu kinh tÕ vÜ m« vµ nhu cÇu thÞ tr−êng, tr¸nh tiÕn hµnh ®ång lo¹t dÉn tíi hiÖn 
t−îng kinh tÕ bong bãng nhµ ®Êt. MÆt kh¸c, doanh nghiÖp nhµ ®Êt còng cÇn ph¶i t¹o 
dùng lßng tin, cïng víi chÝnh quyÒn g©y dùng thÞ tr−êng nhµ ®Êt cã quy ph¹m khiÕn 
cho thÞ tr−êng nhµ ®Êt Trung Quèc ph¸t triÓn æn ®Þnh vµ liªn tôc. 
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3- Doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ®Êt cÇn ph¶i tu©n theo xu thÕ lín: ph¸t triÓn cã 
tÝnh chu kú, ph¶i ®Ò ra môc tiªu ph¸t triÓn doanh nghiÖp mét c¸ch chÝnh x¸c, m¹nh d¹n 
®Çu t− ë ®Çu thêi kú ph¸t triÓn, nhanh chãng tiªu thô ë gi÷a thêi kú ph¸t triÓn, cuèi thêi 
kú ph¸t triÓn ph¶i hÕt søc thËn träng, tr¸nh tæn thÊt. Cè g¾ng vËn hµnh chu kú ng−îc, ë 
thêi kú ®iÓm cùc tiÓu, b¾t ®Çu triÓn khai dù ¸n, b¸n s¶n phÈm trong thêi kú cao trµo 
ph¸t triÓn. NÕu lóc b¸n theo kÞp ®−îc nhu cÇu thÞ tr−êng th× doanh nghiÖp cã thÓ thu 
®−îc lîi nhuËn. §iÒu mÊu chèt lµ cã thÓ nhËn thøc vµ ph¸n ®o¸n chÝnh x¸c quy luËt 
ph¸t triÓn cã tÝnh chu kú cña nhµ ®Êt hay kh«ng. 
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PhÇn 4 

HiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng vµ ngµnh nhµ ®Êt 
 

I- T¹i sao hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng n¶y sinh? 

Tõ bong bãng hoÆc kinh tÕ bong bãng lµ b¾t nguån tõ giíi kinh tÕ häc ph−¬ng 
T©y. Gi¶i thÝch nghÜa ®¬n gi¶n lµ sù t¨ng tr−ëng qu¸ møc cña tiÒn vèn gi¶. Gi¶i thÝch 
cô thÓ lµ th«ng qua c¸c ho¹t ®éng "cuång nhiÖt" trong nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng, khiÕn cho 
gi¸ mét hµng ho¸ nµo ®ã, cña mét tµi s¶n nµo ®ã hoÆc gi¸ cæ phiÕu cña mét c«ng ty 
nµo ®ã t¨ng m¹nh, gÊp mét sè lÇn gi¸ trÞ cña nã. Gi¸ cao ®−îc h×nh thµnh do t¨ng 
m¹nh mét sè lÇn nµy kh«ng thÓ duy tr× ®−îc l©u, cuèi cïng sÏ bÞ tan vì nh− bong bãng. 
§ã chÝnh lµ hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng. Trong ®ã, nÕu kh¸ ®iÓn h×nh th× gäi lµ sù 
kiÖn kinh tÕ bong bãng. 

VÒ nguyªn nh©n n¶y sinh ra hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng, chuyªn gia cña 
nhiÒu n−íc ph−¬ng T©y ®Òu gi¶i thÝch r»ng: "kinh tÕ bong bãng lµ sù ®Çu c¬ qu¸ møc 
cña bÊt kú h×nh thøc nµo", cã chuyªn gia cho r»ng c¸ch gi¶i thÝch nµy ®· n¾m ®−îc b¶n 
chÊt cña vÊn ®Ò. ë Trung Quèc, khi th¶o luËn vÒ viÖc cã nªn cho phÐp ®Çu c¬ nhµ ®Êt 
hay kh«ng, cã chuyªn gia ®Ò xuÊt chñ tr−¬ng nªn cho phÐp ®Çu c¬ hîp lý nh−ng ph¶n 
®èi ®Çu c¬ qu¸ møc. C¸c chuyªn gia nµy ®· viÖn dÉn nh÷ng hiÖn t−îng kinh tÕ bong 
bãng vµ sù kiÖn kinh tÕ bong bãng næi tiÕng trong lÞch sö do ®Çu c¬ qu¸ møc g©y ra. 
Nh÷ng chuyªn gia kh¸c kh«ng ®ång ý nh− vËy, cho r»ng tÊt nhiªn ®Çu c¬ qu¸ møc lµ 
nguyªn nh©n chñ yÕu sinh ra hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng, nh−ng nã kh«ng ph¶i lµ 
nguyªn nh©n duy nhÊt. Nh÷ng sù kiÖn kinh tÕ bong bãng ®· xuÊt hiÖn trªn thÕ giíi tõ 
l©u, vÝ dô sù kiÖn cuång nhiÖt trång hoa tulip, cã nguyªn nh©n lµ n©ng vät vËt gi¸ (bao 
gåm c¶ tuyªn truyÒn lõa g¹t), hoÆc sù kiÖn kinh tÕ bong bãng Nam H¶i víi nguyªn 
nh©n tung tin vÞt vµ n©ng vËt gi¸. Nguyªn nh©n chñ yÕu cña hai sù kiÖn kinh tÕ bong 
bãng nãi trªn lµ do c¸c hµnh vi kh«ng hîp lý, phi ph¸p, ta kh«ng nªn quy kÕt tÊt c¶ cho 
®Çu c¬ qu¸ møc. Tãm l¹i, néi dung vËn ®éng cña nÒn kinh tÕ hµng ho¸ hÕt søc phøc t¹p 
vµ nhiÒu biÕn ®éng, cã nhiÒu nguyªn nh©n dÉn tíi hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng. ThËt 
lµ kh«ng ®ñ toµn diÖn vµ tho¶ ®¸ng nÕu quy tÊt c¶ vµo nguyªn nh©n chñ yÕu lµ ®Çu c¬ 
qu¸ møc. 

Trong nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng cña c¸c n−íc ph¸t triÓn ph−¬ng T©y, thÞ tr−êng nhµ 
®Êt vµ thÞ tr−êng cæ phiÕu lµ thÞ tr−êng diÔn ra ®Çu c¬ nhiÒu nhÊt, gi¸ c¶ còng dao ®éng 
nhiÒu nhÊt, th−êng thay ®æi lªn xuèng rÊt nhanh. V× vËy, ng−êi ta gäi thÞ tr−êng nhµ 
®Êt vµ thÞ tr−êng cæ phiÕu lµ khu vùc hay sinh ra hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng, nãi 
chÝnh x¸c h¬n, lµ khu vùc hay sinh ra hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng th«ng th−êng v× 
nh÷ng sù kiÖn kinh tÕ bong bãng ®iÓn h×nh trªn thÞ tr−êng nhµ ®Êt vµ thÞ tr−êng cæ 
phiÕu x¶y ra kh«ng nhiÒu. 

II- C¸c chuyªn gia nh×n nhËn hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng nh− thÕ nµo 

Trong nöa cuèi thËp kû 90 thÕ kû 20, mét sè chuyªn gia Trung Quèc ®· bæ sung 
néi dung míi cho ®Þnh nghÜa kinh tÕ bong bãng. Cã ng−êi cho r»ng viÖc bÊt chÊp kh¶ 
n¨ng vµ nhu cÇu trong ph¸t triÓn kinh tÕ, mï qu¸ng s¶n xuÊt vµ ®Çu t− qu¸ møc, dÉn tíi 
ø ®äng mét sè l−îng lín s¶n phÈm hoÆc c«ng tr×nh x©y dùng còng lµ mét hiÖn t−îng 
kinh tÕ bong bãng. VÝ dô, trong ®ît sèt nhµ ®Êt n¨m 1992 - 1993, cã thµnh phè ph¸t 
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triÓn nhµ ®Êt mét c¸ch mï qu¸ng v−ît qu¸ n¨ng lùc cña nÒn kinh tÕ vµ nhu cÇu thÞ 
tr−êng, khiÕn cho mét sè l−îng lín ®Êt ®ai, nhµ cöa bÞ bá kh«ng vµ hµng lo¹t c«ng 
tr×nh dë dang. Vµi n¨m sau, khi ph©n tÝch nh÷ng ø ®äng nµy, mét sè chuyªn gia cho 
r»ng ®ã lµ hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng. Trong c¸c b¸o c¸o ph¸t triÓn kinh tÕ quèc d©n 
mÊy n¨m gÇn ®©y, Trung Quèc ®· nªu râ, Trung Quèc cÇn ph¸t triÓn kinh tÕ mét c¸ch 
ch¾c ch¾n, cÇn g¹t bá nh÷ng phÇn gi¶ t¹o, phï phiÕm. Cã ng−êi cßn nªu ra, ph¶i ®Æc 
biÖt phßng ngõa hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng xuÊt hiÖn ë ngµnh nhµ ®Êt. Nh÷ng néi 
dung míi bæ sung nãi trªn chñ yÕu ®· kh«ng cßn lµ néi dung hiÖn t−îng kinh tÕ bong 
bãng do "t¨ng gi¸ mét c¸ch ®iªn cuång" nh− c¸c n−íc ph−¬ng T©y th−êng nãi, mµ lµ ø 
®äng nhiÒu do ®Çu t− vµ s¶n xuÊt t¨ng v−ît qu¸ kh¶ n¨ng vµ nhu cÇu, bao gåm c¶ viÖc 
du nhËp vµ du nhËp trïng lÆp "r¸c T©y" mµ kh«ng thÓ ®−a vµo s¶n xuÊt vµ sö dông b×nh 
th−êng v.v... Nh÷ng gi¶i thÝch míi ®ã bæ sung cho ®Þnh nghÜa vÒ hiÖn t−îng kinh tÕ 
bong bãng trong ph¹m vi Trung Quèc. §iÒu ®¸ng ®−îc nªu ra lµ gÇn ®©y mäi ng−êi 
th−êng c¨n cø vµo nh÷ng néi dung míi bæ sung nµy ®Ó bµn vÒ hiÖn t−îng kinh tÕ bong 
bãng trong lÜnh vùc nhµ ®Êt.  

Cã hai ý kiÕn tr¸i ng−îc nhau vÒ nh÷ng néi dung bæ sung nãi trªn: 

ý kiÕn thø nhÊt cho r»ng, cho ®Õn nay, thÕ giíi ch−a cã ®Þnh nghÜa thèng nhÊt 
vµ kinh ®iÓn vÒ hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng. Cuèn "®¹i tõ ®iÓn kinh tÕ häc Palgrave" 
næi tiÕng cña ph−¬ng T©y nãi râ: "Giíi lý luËn ch−a ®¹t tíi ®Þnh nghÜa nhÊt trÝ vÒ tr¹ng 
th¸i kinh tÕ bong bãng". Nh− vËy, tÊt nhiªn c¸c chuyªn gia Trung Quèc cã quyÒn ®−a 
ra kiÕn nghÞ thªm néi dung. Cã chuyªn gia cßn nãi cô thÓ h¬n, ø ®äng do ®Çu t− qu¸ 
møc hoÆc s¶n xuÊt qu¸ møc, cuèi cïng cÇn ph¶i xö lý lµm "vËt phÕ th¶i". §iÒu nµy rÊt 
gièng nh− bong bãng cuèi cïng ph¶i tan vì. Cã thÓ bæ sung nh÷ng néi dung nµy dùa 
vµo ®Þnh nghÜa hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng. §Æc biÖt lµ mÊy n¨m nay, nh÷ng néi 
dung míi bæ sung nµy ®· ®−îc sö dông t−¬ng ®èi phæ biÕn ë Trung Quèc, chøng tá 
r»ng nã cã tÝnh hîp lý nhÊt ®Þnh vµ c¬ së quÇn chóng l−u hµnh ë Trung Quèc. 

ý kiÕn thø hai cho r»ng tõ bong bãng vµ kinh tÕ bong bãng ®· ®−îc sö dông phæ 
biÕn h¬n 300 n¨m nay ë c¸c n−íc ph−¬ng T©y tuy ch−a cã ®Þnh nghÜa nhÊt trÝ vÒ nh÷ng 
tr−êng hîp nµo th× míi gäi lµ "tr¹ng th¸i bong bãng". VÝ dô, mäi ng−êi ®Òu c«ng nhËn 
gäi hiÖn t−îng vËt gi¸ t¨ng vät lªn mÊy chôc lÇn lµ sù kiÖn kinh tÕ bong bãng ®iÓn 
h×nh, nh−ng ch−a cã ý kiÕn nhÊt trÝ vÒ viÖc cã thÓ gäi hiÖn t−îng vËt gi¸ t¨ng lªn mÊy 
lÇn lµ sù kiÖn kinh tÕ bong bãng hay kh«ng. Nh−ng ®· sím cã sù gi¶i thÝch th«ng tôc 
cã tÝnh −íc ®Þnh t−¬ng ®èi phæ biÕn vÒ hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng. V× vËy, kh«ng 
nªn bæ sung néi dung míi cho gi¶i thÝch nghÜa hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng. §Æc biÖt 
lµ mét sè néi dung míi ®−îc chuyªn gia bæ sung vèn ®· cã s½n nh÷ng tõ chuyªn m«n 
râ rµng dÔ hiÓu nh− "quy m« ®Çu t− qu¸ lín", "ph¸t triÓn qu¸ nãng", "s¶n xuÊt qu¸ 
thõa" v.v..., h¬n n÷a "ø ®äng sè l−îng lín" vµ "gi¸ c¶ t¨ng vät" vèn m©u thuÉn víi 
nhau. Cè g−îng Ðp ®−a nh÷ng néi dung nµy vµo tõ "kinh tÕ bong bãng" dÔ g©y ra sù 
lÉn lén kh«ng râ rµng. Néi dung bæ sung ®−a mét sè hiÖn t−îng kinh tÕ vµo ph¹m trï 
kinh tÕ bong bãng còng kh«ng chÝnh x¸c. VÝ dô, thèng kª cuèi n¨m cña thµnh phè nä 
cã 1 triÖu m2 nhµ ë nµy cÇn ph¶i thuéc vÒ ph¹m trï "kinh tÕ bong bãng". Nh−ng trong 
thùc tÕ 1 triÖu m2 nhµ ë nµy vÉn lµ mét tµi s¶n vËt chÊt tån t¹i thùc sù. Trõ mét sè rÊt Ýt 
cã thÓ bÞ "®Ëp ®i x©y l¹i", phÇn lín chóng cã thÓ ®−îc tiªu thô sau vµi n¨m hoÆc mét 
thêi gian h¬i dµi chø kh«ng tan vì nh− bong bãng. V× vËy, dïng tõ "kinh tÕ bong 
bãng" ®Ó h×nh dung sè nhµ ë ø ®äng lµ kh«ng tho¶ ®¸ng. Cã chuyªn gia cßn chñ tr−¬ng 
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"thay ®æi c¨n b¶n" gi¶i thÝch nghÜa vÒ hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng. Hai lo¹i ý kiÕn 
trªn, cã thÓ cã 3 kh¶ n¨ng ph¸t triÓn sau: 

1- Cïng tån t¹i l©u dµi. N−íc ngoµi sö dông gi¶i thÝch nghÜa truyÒn thèng cña 
hä, mét sè chuyªn gia Trung Quèc tiÕp tôc sö dông gi¶i thÝch nghÜa ®· bæ sung néi 
dung (tíi nay vÉn cßn mét sè chuyªn gia kh«ng c«ng nhËn vµ kh«ng sö dông gi¶i thÝch 
nghÜa bæ sung). §ã lµ t×nh h×nh thùc tÕ, dù tÝnh nã sÏ tån t¹i trong thêi gian kh¸ dµi. 

2- Thèng nhÊt trªn c¬ së gi¶i thÝch nghÜa cña Trung Quèc. Qua mét thêi gian 
dµi, Trung Quèc kiªn tr× sö dông gi¶i thÝch nghÜa bæ sung, kh«ng ngõng hoµn thiÖn vµ 
quy ph¹m. H¬n n÷a, nhê giao l−u quèc tÕ réng r·i, gi¶i thÝch nghÜa bæ sung nµy cuèi 
cïng sÏ ®−îc c¸c n−íc kh¸c chÊp nhËn. 

3- Thèng nhÊt trªn c¬ së gi¶i thÝch nghÜa truyÒn thèng. Cã nghÜa lµ cã thÓ quèc 
tÕ kh«ng chÊp nhËn gi¶i thÝch nghÜa bæ sung cña Trung Quèc, Trung Quèc còng tõ bá 
gi¶i thÝch nghÜa bæ sung, l¹i quay vÒ gi¶i thÝch nghÜa truyÒn thèng. 

III- Bµn vÒ kinh tÕ bong bãng nhµ ®Êt trë thµnh ®Ò tµi hÊp dÉn nh− thÕ nµo? 

Ngµnh nhµ ®Êt lµ ngµnh s¶n xuÊt quan träng trong nÒn kinh tÕ quèc d©n, tû 
träng gi¸ trÞ gia t¨ng cña nã trong GDP, tû träng møc ®Çu t− cña nã trong ®Çu t− tµi s¶n 
cè ®Þnh x· héi, t¸c dông l«i kÐo cña sù ph¸t triÓn ngµnh nhµ ®Êt ®èi víi nÒn kinh tÕ 
quèc d©n khi nã cã vÊn ®Ò ®Òu kh¸ næi bËt. ChÝnh phñ vµ c¸c nhµ ho¹t ®éng x· héi 
nhiÒu n−íc trªn thÕ giíi hÕt søc quan t©m tíi ngµnh nhµ ®Êt còng lµ ®iÒu b×nh th−êng. 

Trong cuéc khñng ho¶ng tµi chÝnh Ch©u ¸ 1997, Th¸i Lan lµ n−íc chÞu "tai 
ho¹" kh¸ nghiªm träng, xuÊt hiÖn côc diÖn nhiÒu nhµ ®Êt kh«ng thÓ b¸n ®−îc. Kho¶n 
vèn vay tÝn dông nhµ ®Êt Th¸i Lan khi ®ã chiÕm h¬n 40% tæng møc tÝn dông ng©n 
hµng. Nhµ ®Êt kh«ng b¸n ®−îc, kh«ng tr¶ næi vèn vay, khiÕn cho tæn h¹i tµi chÝnh cµng 
nÆng thªm. Mét chuyªn gia Trung Quèc cho r»ng ngµnh nhµ ®Êt Th¸i Lan "thñ ph¹m 
chÝnh" cña khñng ho¶ng tµi chÝnh, «ng cßn ®éi cho nguyªn nh©n khñng ho¶ng c¸i mò 
kinh tÕ bong bãng theo sù gi¶i thÝch míi cña mét sè chuyªn gia lóc ®ã cho r»ng ph¸t 
triÓn qu¸ nãng lµ kinh tÕ bong bãng. Tõ ®ã, mét sè chuyªn gia ®· ®¸nh ®ång viÖc 
phßng ngõa ph¸t triÓn nhµ ®Êt qu¸ nãng víi viÖc phßng ngõa nhµ ®Êt xuÊt hiÖn kinh tÕ 
bong bãng, dÔ dµng quy kÕt mäi vÊn ®Ò ph¸t sinh trong lÜnh vùc nhµ ®Êt vµo hiÖn t−îng 
kinh tÕ bong bãng. 

Tãm l¹i: 

1. Ngµnh nhµ ®Êt cã ®Þa vÞ vµ vai trß quan träng trong nÒn kinh tÕ quèc d©n lµm 
cho mäi ng−êi coi träng nã. 

2. Nh÷ng bµi häc vÒ tæn h¹i kh¸ lín mµ ngµnh nhµ ®Êt trong vµ ngoµi n−íc 
mang l¹i khi kinh tÕ tiªu ®iÒu hoÆc khñng ho¶ng tµi chÝnh khiÕn cho mäi ng−êi ph¶i 
kh«ng yªn t©m vÒ nã 

3. Thêi gian gÇn ®©y, sù ph¸t triÓn qu¸ nhanh cña mét thµnh phè nµo ®ã, trong 
kho¶ng thêi gian nµo ®ã, cña nh÷ng chØ tiªu nµo ®ã ®· lµm xuÊt hiÖn triÖu chøng "ph¸t 
triÓn qu¸ nãng", t¹o c¬ së cho mäi ng−êi bµn luËn vÒ hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng.  

4. V× cho ®Õn nay, ch−a cã ý kiÕn thèng nhÊt vÒ gi¶i thÝch nghÜa kinh tÕ bong 
bãng vµ viÖc cã nªn ®¸nh ®ång sù ph¸t triÓn qu¸ nãng víi kinh tÕ bong bãng hay 
kh«ng nªn ng−êi ta cã thÓ  tuú ý tho¶i m¸i sö dông kh«ng cã g× h¹n chÕ thuËt ng÷ 
"hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng", võa lµm cho kh«ng ai cã thÓ døt kho¸t b¸c bá, l¹i võa 
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tá ra rÊt míi mÎ vµ thêi th−îng. ThÕ lµ kinh tÕ bong bãng nhµ ®Êt trë thµnh ®Ò tµi th¶o 
luËn hÊp dÉn hiÖn nay. 

IV. Ph©n tÝch liÖu cã xuÊt hiÖn kinh tÕ bong bãng trong ngµnh nhµ ®Êt 
Trung Quèc hay kh«ng? 

1. X¸c ®Þnh tÝnh chÊt viÖc Ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc ph¸t triÓn "qu¸ nãng" 
vµo ®Çu thËp kû 90 thÕ kû 20 

§Çu t− nhµ ®Êt n¨m 1992 vµ n¨m 1993 ®Òu t¨ng lªn gÊp ®«i so víi n¨m tr−íc. 
Gi¸ nhµ ®Êt b×nh qu©n hai n¨m ®ã b×nh qu©n t¨ng 50%, c¸ biÖt gi¸ nhµ ®Êt ë mét thµnh 
phè ven biÓn t¨ng lªn gÊp ®«i. XÐt vÒ møc ®é gia t¨ng gi¸ nhµ ®Êt, chØ lµ cã thµnh phè 
sinh ra mét sè hiÖn t−îng bong bãng b×nh th−êng. V× chØ cã mét sè Ýt thµnh phè sinh ra 
ø ®äng kh¸ nhiÒu nhµ ®Êt, h¬n n÷a khi ®ã mäi ng−êi cßn ch−a bµn nhiÒu vÒ ø ®äng cã 
ph¶i lµ hiÖn t−îng bong bãng hay kh«ng, cho nªn lóc ®ã chØ c¨n cø vµo ®Çu t− t¨ng gÊp 
®«i trong hai n¨m liªn tôc mµ x¸c ®Þnh tÝnh chÊt lµ ph¸t triÓn qu¸ nãng. B©y giê nghiªn 
cøu l¹i thÊy vÉn lµ sù ®¸nh gi¸ ®óng ®¾n. 

2. Ph©n tÝch møc ®é t¨ng gi¸ nhµ ®Êt trong mÊy n¨m gÇn ®©y: 

Trong bèn n¨m tõ n¨m 1998 tíi n¨m 2001, møc ®é t¨ng gi¸ nhµ th−¬ng phÈm 
cña Trung Quèc so víi n¨m tr−íc lÇn l−ît lµ 3,29%; 0,48%; 2,88% vµ 2,76%. NÕu 
®¸nh gi¸ theo gi¶i thÝch nghÜa truyÒn thèng cña c¸c n−íc ph−¬ng T©y cho r»ng hiÖn 
t−îng kinh tÕ bong bãng lµ vËt gi¸ t¨ng vät th× nh×n chung thÞ tr−êng nhµ ®Êt Trung 
Quèc mÊy n¨m ®ã kh«ng x¶y ra hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng bµo. Tuy vËy, trong 4 
n¨m ®ã, cã thµnh phè hoÆc khu, huyÖn trùc thuéc trong mét thêi gian nµo ®ã gi¸ nhµ 
còng t¨ng m¹nh. VÝ dô, gi¸ nhµ ë vïng ngo¹i « cña mét thµnh phè ®Çu n¨m 2002 t¨ng 
46,9% cã thÓ coi nã lµ hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng b×nh th−êng. HiÖn t−îng bong 
bãng b×nh th−êng cã tÝnh côc bé ®ã th−êng cã thÓ n¶y sinh trong nÒn kinh tÕ thÞ 
tr−êng. Nh−ng c¸c thµnh phè ph¸t sinh ra vÊn ®Ò ph¶i hÕt søc quan t©m vµ kÞp thêi ¸p 
dông biÖn ph¸p gi¶i quyÕt thÝch ®¸ng. 

3. Ph©n tÝch tèc ®é ph¸t triÓn x©y dùng nhµ th−¬ng phÈm mÊy n¨m gÇn ®©y 

Tõ n¨m 1998 tíi n¨m 2001, vèn ®Çu t−, diÖn tÝch hoµn thµnh vµ diÖn tÝch tiªu 
thô nhµ th−¬ng phÈm Trung Quèc lÇn l−ît t¨ng b×nh qu©n hµng n¨m 20,6%; 19,35% vµ 
22,5%. NhiÒu chuyªn gia trong ngµnh gäi ®ã lµ t¨ng tr−ëng cao liªn tôc hoÆc cho r»ng 
®· cã ®é nãng ph¸t triÓn nhÊt ®Þnh. 

V× ë Trung Quèc quü nhµ ®Êt cßn Ýt, c¬ së vËt chÊt non yÕu nªn nhiÒu c¸n bé 
®−a ra chñ tr−¬ng ngµnh nhµ ®Êt ph¶i gi÷ tèc ®é kh¸ nhanh vµ thÝch ®¸ng hoÆc cã ®é 
nãng ph¸t triÓn thÝch ®¸ng. Thùc tÕ chøng minh r»ng nhµ ®Êt t¨ng tr−ëng cao liªn tôc 
kh¸ nãng trong mÊy n¨m qua cã t¸c dông thóc ®Èy quan träng ®èi víi viÖc x©y dùng 
nhanh chãng nhµ ë, c¶i thiÖn ®iÒu kiÖn c− tró cña nh©n d©n, më réng nhu cÇu trong 
n−íc, l«i kÐo kinh tÕ quèc d©n ph¸t triÓn. Cã thÓ nãi r»ng chØ cÇn sù qu¸ nãng kh«ng 
n¶y sinh tÝnh ph¸ ho¹i th× cÇn ph¶i hoan nghªnh sù ph¸t triÓn víi ®é nãng b×nh th−êng. 

§ång thêi, còng cÇn ph¶i tØnh t¸o nh×n nhËn r»ng, t¨ng tr−ëng cao liªn tôc trong 
nhiÒu n¨m còng khiÕn cho mét sè ng−êi bÞ mª muéi ®Çu ãc, do vËy tiÒm Èn rñi ro vÒ 
ph¸t triÓn qu¸ nãng. N¨m 2002, mét sè ®Þa ph−¬ng vµ thµnh phè ®· xuÊt hiÖn nh÷ng 
vÊn ®Ò nh− møc ®Çu t− t¨ng qu¸ lín, cung øng ®Êt ®ai qu¸ møc, cöa hµng më ra qu¸ 
lín, gi¸ nhµ t¨ng kh¸ nhanh vµ nhµ th−¬ng phÈm bá kh«ng t¨ng nhiÒu. §èi víi nh÷ng 
vÊn ®Ò nªu trªn, nhiÒu ng−êi trong ngµnh chØ gäi ®ã lµ nh÷ng triÖu chøng cña ph¸t triÓn 
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qu¸ nãng vµ nh¾c nhë mäi ng−êi coi phßng ngõa qu¸ nãng lµ nhiÖm vô l©u dµi. §−¬ng 
nhiªn, còng cã ng−êi cho r»ng, ®· ®Õn "bê vùc cña kinh tÕ bong bãng råi". 

4. Cßn nhiÒu ®iÒu ch−a râ trong ph©n tÝch hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng nhµ 
®Êt hiÖn nay 

Mét sè chuyªn gia Trung Quèc bæ sung néi dung cho gi¶i thÝch nghÜa hiÖn 
t−îng kinh tÕ bong bãng khiÕn cho giíi ph©n tÝch hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng nhµ ®Êt 
t¨ng thªm khã kh¨n. §Ó chøng minh cã hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng, hä th−êng ph¶i 
®−a ra ba sè liÖu: (1) Gi¸ nhµ t¨ng lªn hµng n¨m, c¸ biÖt cã n¨m cã thµnh phè t¨ng h¬n 
10%; (2) Nhµ ®Êt ph¸t triÓn m¹nh trong mét thêi gian dµi, møc ®é t¨ng tr−ëng b×nh 
qu©n hµng n¨m kho¶ng 20%, ë mét sè thµnh phè cã thêi gian møc ®é t¨ng tr−ëng nµy 
v−ît qu¸ 50%; (3) Nhµ th−¬ng phÈm bÞ bá kh«ng gia t¨ng hµng n¨m. Ba sè liÖu nµy 
®Òu ®Çy ®ñ, võa chó ý ®Õn gi¶i thÝch nghÜa truyÒn thèng, võa chó ý ®Õn gi¶i thÝch nghÜa 
bæ sung, nh−ng bªn trong l¹i cã mét sè ®iÒu khã nãi râ. 

Mét, thiÕu tiªu chuÈn ®Þnh tÝnh. Nh÷ng sè liÖu nãi trªn, vÝ dô, gi¸ nhµ t¨ng lªn 
qu¸ 10%, më réng quy m« x©y dùng qu¸ 50% vµ nhµ th−¬ng phÈm bá kh«ng t¨ng liÒn 
nhiÒu n¨m cã thÓ nãi râ r»ng, cã tiÒm Èn rñi ro do ph¸t triÓn qu¸ nãng nh−ng ®ã võa 
kh«ng ph¶i lµ ph¸t triÓn qu¸ nãng, võa thiÕu mét tiªu chuÈn cã thÓ ®¸nh gi¸ xem ®· 
xuÊt hiÖn hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng hay ch−a.  

Hai, néi dung cã m©u thuÉn. XÐt d−íi gãc ®é kinh tÕ häc, gi¸ nhµ t¨ng lªn hµng 
n¨m lµ biÓu hiÖn cña nhu cÇu thÞ tr−êng t¨ng lªn hoÆc cung kh«ng ®ñ cÇu, cßn nhµ 
th−¬ng phÈm bÞ ø ®äng l¹i lµ biÓu hiÖn cña nhu cÇu thÞ tr−êng kh«ng cao vµ cung lín 
h¬n cÇu. NÕu kh«ng gi¶i thÝch hîp lý h¬n vÒ m©u thuÉn nµy sÏ khiÕn cho mäi ng−êi 
khã hiÓu. 

Ba, néi dung ch−a quy ph¹m. VÝ dô, cho tíi nay ch−a cã giíi h¹n thèng nhÊt cña 
møc b¸o ®éng vÒ tû lÖ t¨ng tr−ëng ®Çu t− hµng n¨m vµ vÒ tû lÖ ø ®äng cña nhµ ®Êt. 
N¨m 1996 cã chuyªn gia ®· nãi møc b¸o ®éng vÒ tû lÖ ø ®äng nhµ ë cña n−íc ngoµi lµ 
10% nh−ng ch−a nãi râ xuÊt xø vµ c¸ch tÝnh to¸n tû lÖ ø ®äng, mÉu sè cña tû lÖ lµ tæng 
l−îng nhµ ë (bao gåm c¶ l−îng dù tr÷) hay lµ tæng l−îng nhµ ë míi hoµn thµnh trong 
n¨m. Kh¸c víi c¸c n−íc ph−¬ng T©y, thèng kª cña Trung Quèc cßn thªm vµo tæng 
l−îng nhµ ë th−¬ng phÈm míi x©y, rÊt nhá bÐ so víi tæng l−îng nhµ ë míi hoµn thµnh. 
NÕu lÊy tæng l−îng nhµ ë th−¬ng phÈm míi x©y lµm mÉu sè th× sÏ khiÕn cho tû lÖ ø 
®äng t¨ng lªn nhiÒu. Khi kh¶o s¸t hai n−íc Anh vµ Mü, tû lÖ nhµ ë bá kh«ng lµ tû lÖ 
gi÷a tæng l−îng nhµ ë (bao gåm c¶ l−îng dù tr÷) vµ l−îng nhµ ë bá kh«ng (còng bao 
gåm c¶ l−îng dù tr÷). Tû lÖ nµy cña n−íc Anh vµ Mü ®Òu qu¸ 10%. C¸c chuyªn gia 
Anh vµ Mü cho r»ng tû lÖ nhµ ë bá kh«ng lín nh− thÕ chøng tá nhµ ë cña hai n−íc rÊt 
®Çy ®ñ, cã lîi cho ®iÒu tiÕt khèng chÕ gi¸ nhµ vµ b¶o ®¶m cung cÊp, còng cã lîi cho 
nh©n tµi l−u ®éng khi ph¸t triÓn kinh tÕ vµ ®iÒu chØnh c¬ cÊu ngµnh s¶n xuÊt. Míi ®©y, 
cã bµi viÕt cña chuyªn gia nªu sè liÖu chøng tá tû lÖ nhµ ë bá kh«ng cña nhiÒu n−íc 
ph−¬ng T©y ®Òu qu¸ 10%. Do nhµ ë dåi dµo vµ c¸c n−íc ph−¬ng T©y ®· ë vµo thêi kú 
ph¸t triÓn nhµ ë víi tèc ®é chËm l¹i, tû träng nhµ ë míi x©y hµng n¨m nhá h¬n nhiÒu 
so víi cña Trung Quèc. Th−êng chØ cã vµi tr¨m ngh×n m2 nhµ ë míi x©y ë c¸c thµnh 
phè lín vµ võa, mét vµi thnµh phè lín chØ ë thêi kú c¸ biÖt míi x©y h¬n 1 triÖu m2 nhµ 
ë. NÕu tÝnh theo tû lÖ 10% nhµ ë ø ®äng th× chØ cÇn x©y xong vµi chôc ngh×n hoÆc vµi 
tr¨m ngh×n m2 lµ ®· v−ît møc b¸o ®éng, con sè ch¼ng lÊy g× lµm lín nµy khã thuyÕt 
phôc ®−îc mäi ng−êi. L¹i cã bµi viÕt nªu ra, tû lÖ nhµ ë bá kh«ng n¨m 2001 ®· v−ît 
qu¸ 30%, tû lÖ nµy cao gÊp 3 lÇn møc b¸o ®éng th−êng lÖ cña quèc tÕ, xem qua th× thËt 
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lµ ®¸ng ng¹i. Thùc ra, c¸c n−íc ph−¬ng T©y kh«ng cã chØ tiªu "nhµ th−¬ng phÈm míi 
x©y" vµ "nhµ th−¬ng phÈm bá kh«ng" nh− quy ®Þnh cña Trung Quèc, tû lÖ bá kh«ng 
tÝnh theo hai chØ tiªu nµy kh«ng thÓ so s¸nh víi tû lÖ ø ®äng cña c¸c n−íc ph−¬ng T©y. 
Nh−ng l¹i cã mét sè ng−êi dïng nã lµm c¬ së ®Ó chøng minh cã hiÖn t−îng kinh tÕ 
bong bãng. §èi víi viÖc kÕt hîp t×nh h×nh trong vµ ngoµi n−íc, nh÷ng vÝ dô trªn cho 
thÊy cßn nhiÒu ®iÓm ch−a râ rµng. Muèn kiªn tr× sö dông gi¶i thÝch nghÜa bæ sung míi 
vÒ hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng, cÇn ph¶i lµm nhiÒu viÖc nh− h¹n chÕ vµ quy ph¹m 
ho¸ gi¶i thÝch nghÜa ®ã, t×m hiÓu t×nh h×nh n−íc ngoµi v.v... Nh÷ng viÖc nµy lµm kh«ng 
tèt sÏ ¶nh h−ëng tíi viÖc øng dông gi¶i thÝch nghÜa bæ sung míi, thËm chÝ cßn ¶nh 
h−ëng tíi sù tån t¹i cña nã. Hy väng trong n¨m tíi, c¸c chuyªn gia trong ngµnh sÏ tiÕp 
tôc triÓn khai nghiªn cøu, ra søc t×m hiÓu t×nh h×nh trong ngoµi n−íc vµ thèng nhÊt 
nhËn thøc. 
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PhÇn 5 

C¬ chÕ h×nh thµnh vµ biÖn ph¸p phßng ngõa 

hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng nhµ ®Êt 
 

I. HiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng nhµ ®Êt vµ c¬ chÕ h×nh thµnh 

Theo lý luËn c¬ b¶n cña kinh tÕ häc, gi¸ cña tµi s¶n phô thuéc vµo sù thu lîi cña 
tµi s¶n. Khi gi¸ tµi s¶n t¨ng lªn mét c¸ch kh¸c th−êng, xa rêi gi¸ trÞ thùc cña tµi s¶n, 
hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng sÏ n¶y sinh. HiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng th−êng b¾t 
®Çu b»ng thêi kú phån vinh vµ kÕt thóc b»ng thêi kú khñng ho¶ng, kÕt qu¶ lµ khiÕn cho 
gi¸ tµi s¶n bÞ biÕn d¹ng, bè trÝ nguån lùc sai lÖch, g©y h¹i cho hÖ thèng l−u th«ng tiÒn 
tÖ, vµ khñng ho¶ng tµi chÝnh ®· trë thµnh nçi lo ¸m ¶nh mäi ng−êi. 

Nghiªn cøu hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng vµ khñng ho¶ng tµi chÝnh cña c¸c 
n−íc trªn thÕ giíi, ta cã thÓ ph¸t hiÖn thÊy, cæ phiÕu vµ nhµ ®Êt lµ vËt chuyÓn t¶i chñ 
yÕu cña kinh tÕ bong bãng, kinh tÕ qu¸ nãng lµ m«i tr−êng thÝch hîp cho kinh tÕ bong 
bãng n¶y sinh, cßn viÖc ph¸t triÓn tÝn dông ng©n hµng mét c¸ch phi lý tÝnh cã t¸c dông 
thóc ®Èy m¹nh mÏ kinh tÕ bong bãng. Nguyªn nh©n chñ yÕu quyÕt ®Þnh viÖc nhµ ®Êt cã 
thÓ trë thµnh vËt chuyÓn t¶i cña kinh tÕ bong bãng lµ ®Æc tr−ng vËt lý, ®Æc tr−ng kinh tÕ 
vµ m«i tr−êng cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt. Chóng  biÓu hiÖn râ nÐt thµnh: 

1- Nguån tµi nguyªn khan hiÕm, tÝnh ®µn håi cung øng nhá. Ngµnh nhµ ®Êt lµ 
ngµnh ®Çu t− ph¸t triÓn vµ kinh doanh bÊt ®éng s¶n. BÊt ®éng s¶n chñ yÕu lµ ®Êt ®ai vµ 
c«ng tr×nh x©y dùng trªn ®Êt. Mäi ng−êi ®Òu biÕt, ®Êt ®ai lµ vËt chuyÓn t¶i cña mäi ho¹t 
®éng kinh tÕ. §Æc tr−ng kinh tÕ lín nhÊt cña ®Êt ®ai lµ kinh tÕ khan hiÕm, nã lµ nguån 
tµi nguyªn cã h¹n, kh«ng thÓ t¸i sinh. V× vËy, so víi c¸c yÕu tè s¶n xuÊt kh¸c, ®Êt ®ai 
cã tÝnh ®µn håi cung øng nhá nhÊt. Gi¸o s− L©m NghÞ Phu ®· chØ râ, trong ph¸t triÓn 
kinh tÕ, cïng víi tæng nhu cÇu x· héi t¨ng tr−ëng, yÕu tè nµo cã tÝnh ®µn håi cung øng 
cµng nhá th× gi¸ c¶ t¨ng lªn cµng nhanh. TÝnh ®éc quyÒn vµ tÝnh khan hiÕm trong cung 
øng ®Êt ®ai, tÝnh ®a d¹ng cña nhu cÇu ®Êt ®ai vµ ®Çu c¬ ®Êt ®ai ¾t sÏ khiÕn cho gi¸ c¶ 
®Êt ®ai t¨ng vät. Trong mét thêi gian nhÊt ®Þnh, l−îng cung øng ®Êt ®ai, vÞ trÝ ®Þa lý ®Æc 
biÖt vµ tÝnh chÊt cña ®Êt ®ai còng ¶nh h−ëng tíi gi¸ c¶ nhµ cöa, tõ ®ã khiÕn cho gi¸ nhµ 
®Êt xa rêi gi¸ trÞ thùc cña tµi s¶n, t¹o ®iÒu kiÖn c¬ së cho kinh tÕ bong bãng n¶y sinh. 

2- Th«ng tin kh«ng ®èi xøng. Gi¸ c¶ nhµ ®Êt còng chÞu ¶nh h−ëng cña mèi quan 
hÖ cung cÇu nh− c¸c lo¹i gi¸ c¶ kh¸c. Nh−ng trong t×nh h×nh th«ng tin kh«ng ®èi xøng, 
tuyªn truyÒn qu¸ møc (h«m nay tuyªn truyÒn gia nhËp WTO, ngµy mai  tuyªn truyÒn 
vÒ thµnh lËp khu CBD) th−êng khiÕn cho c¸c nhµ ®Çu t− ®¸nh gi¸ qu¸ cao hoÆc qu¸ 
thÊp vÒ hiÖu qu¶ sau nµy cña tµi s¶n. Khi nhµ ®Çu t− ®¸nh gi¸ qu¸ cao t×nh h×nh kinh tÕ 
vµ hiÖu qu¶ sÏ cã, hä sÏ vay vèn ng©n hµng ®Ó ®Çu t− kinh doanh nhµ ®Êt, sau ®ã l¹i thÕ 
chÊp nhµ ®Êt ®Ó vay thªm vèn, më réng thªm quy m« ®Çu t−, søc hÊp dÉn cña sù giÇu 
cã sÏ thu hót ngµy cµng nhiÒu nhµ ®Çu t− vµo lÜnh vùc nhµ ®Êt. Nh−ng còng nh− c¸c thÞ 
tr−êng kh¸c, thÞ tr−êng nhµ ®Êt lu«n lu«n biÕn ®æi, sù biÕn ®æi cña c¸c nh©n tè ®éng 
th¸i, bao gåm c¸c nh©n tè tù nhiªn (nh− khu ®Êt, c«ng tr×nh kÕt cÊu h¹ tÇng, m«i tr−êng 
xung quanh, møc ®é « nhiÔm.v.v...), nh©n tè kinh tÕ (t¨ng tr−ëng GDP, t¨ng tr−ëng thu 
nhËp, møc tiªu dïng, gi¸ nhµ cöa), nh©n tè x· héi (c¸ch thøc c− tró cña mäi ng−êi : ë 
mét m×nh, ë chung víi bè mÑ, xu thÕ d©n sè, quan niÖm tiªu dïng, tr×nh ®é v¨n ho¸, së 
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thÝch tiªu dïng) nh©n tè chÝnh s¸ch ( chÝnh s¸ch l·i suÊt, chÝnh s¸ch thuÕ, chÝnh s¸ch 
®Êt ®ai) ®Òu dÉn tíi sù biÕn ®æi cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt. Khi thÞ tr−êng biÕn ®æi, "luËt 
ch¬i" cña c¸c nhµ ®Çu t− còng thay ®æi theo. Nh−ng trong tr−êng hîp th«ng tin kh«ng 
®Çy ®ñ, c¸c nhµ ®Çu t− khã ph¸n ®o¸n chÝnh x¸c vÒ thÞ tr−êng ®ang biÕn ®æi. Thªm vµo 
®ã, thêi gian x©y dùng dµi khiÕn cho cung cÊp h÷u hiÖu cña c¸c c«ng ty ph¸t triÓn nhµ 
®Êt th−êng l¹c hËu so víi nhu cÇu thÞ tr−êng biÕn ®æi, tõ ®ã ®Èy nhanh hiÖn t−îng kinh 
tÕ bong bãng n¶y sinh. 

3- Chän lùa ng−îc vµ rñi ro ®¹o ®øc : Ngµnh nhµ ®Êt lµ ngµnh tËp trung nhiÒu 
tiÒn vèn, sù ph¸t triÓn cña ngµnh nµy kh«ng t¸ch rêi sù gióp ®ì cña ngµnh l−u th«ng 
tiÒn tÖ. Nh−ng trong tr−êng hîp thÓ chÕ l−u th«ng tiÒn tÖ kh«ng kiÖn toµn, th«ng tin 
kh«ng ®èi xøng cã thÓ ®em ®Õn cho ng©n hµng vÊn ®Ò chän lùa theo h−íng ng−îc lµm 
cho mét sè ng−êi vay cã tÝnh m¹o hiÓm  m¹nh, kÐm tin cËy, rÊt dÔ g©y ra kÕt qu¶ bÊt 
lîi (ng−îc h−íng) l¹i ®−îc vay vèn, tõ ®ã lµm cho ng©n hµng gÆp rñi ro tÝn dông. 
Ngoµi ra, thÓ chÕ ng©n hµng kh«ng hoµn thiÖn, nh− ®−îc sù hËu thuÉn c«ng khai hoÆc 
bÝ mËt cña chÝnh quyÒn, c¸c ng©n hµng th−¬ng nghiÖp cña nhµ n−íc mï qu¸ng t«n 
sïng quan niÖm"c©y to kh«ng thÓ ®æ", mï qu¸ng ch¹y theo thÞ phÇn, quy m« tÝn dông, 
xem nhÑ kh©u thÈm tra vµ ®iÒu tra s¸t sao n¨ng lùc hoµn tr¶ cña doanh nghiÖp hoÆc c¸ 
nh©n vay vèn, ®¸nh gi¸ qu¸ thÊp kh¶ n¨ng tiÒm tµng cña dù ¸n ®Çu t−. Nh÷ng rñi ro 
®¹o ®øc nµy khi gi¸ nhµ ®Êt t¨ng lªn vµ gi¸ trÞ vËt thÕ chÊp kh«ng ngõng n©ng cao, 
ng−êi ta khã ph¸t gi¸c ®−îc, mét sè l−îng lín tiÒn vèn ng©n hµng can thiÖp vµo sÏ thóc 
®Èy gi¸ tµi s¶n nhanh chãng t¨ng lªn vµ hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng n¶y sinh. Khi 
hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng mÊt ®i, gi¸ trÞ cña vËt thÕ chÊp tôt xuèng thÊp. Nh−, trong 
cuéc khñng ho¶ng tµi chÝnh gÇn ®©y ë §«ng ¸ , gi¸ trÞ nhµ ®Êt cña Hång K«ng, NhËt 
B¶n, Hµn Quèc, Th¸i Lan, Xinh-ga-po gi¶m ®i 30 - 70%, t¹o ra mét sè l−îng lín 
kho¶n vay ©m, ng©n hµng b¸n ®Êu gi¸ vËt thÕ chÊp còng kh«ng ®ñ bï ®¾p kho¶n tiÒn 
vèn cho vay. NhiÒu kho¶n nî khã ®ßi kh«ng nh÷ng ®e do¹ sù an toµn cña hÖ thèng 
ng©n hµng, mµ cßn c¶n trë sù ph¸t triÓn lµnh m¹nh cña toµn bé nÒn kinh tÕ. 

4 - ChÝnh quyÒn can thiÖp mét c¸ch sai lÇm. V× nhµ ®Êt víi nhµ ë lµ chÝnh cã 
®Æc tÝnh kÐp cña c¶ vËt ®Çu t− vµ hµng tiªu dïng nªn chÝnh quyÒn can thiÖp vµo thÞ 
tr−êng nhµ ®Êt nhiÒu h¬n c¸c thÞ tr−êng kh¸c. Ngoµi viÖc dïng quy ho¹ch ®« thÞ, chÝnh 
s¸ch ®Êt ®ai, chÝnh s¸ch l·i suÊt vµ chÝnh s¸ch thuÕ ®Ó khuyÕn khÝch vµ chØ ®¹o c¸c 
doanh nghiÖp vµ t− nh©n ®Çu t−, ph−¬ng thøc can thiÖp cña chÝnh quyÒn cßn bao gåm 
ph−¬ng thøc chÝnh quyÒn ®Çu t− trùc tiÕp hoÆc chuyÓn kho¶n.v.v... Nh−ng còng nh− thÞ 
tr−êng kh«ng ph¶i lµ v¹n n¨ng, sù can thiÖp cña chÝnh quyÒn còng cã hai mÆt tÝch cùc 
vµ tiªu cùc. V× chÝnh quyÒn còng lµ do con ng−êi hîp thµnh, mµ con ng−êi theo ®uæi 
lîi Ých vËt chÊt lµ ®éng lùc kinh tÕ x· héi ë ®©u còng cã. NÕu hä lîi dông quyÒn h¹n 
trong tay ®Ó ®¹t tíi môc tiªu chÝnh trÞ, môc tiªu kinh tÕ ng¾n h¹n cña m×nh th× ¾t sÏ 
kh«ng tr¸nh khái dÉn tíi nh÷ng sai lÇm trong can thiÖp cña chÝnh quyÒn. Nh− ch¹y 
theo thµnh tÝch hµnh chÝnh mµ bÊt chÊp nhu cÇu thÞ tr−êng ®Çu t− nh÷ng c«ng tr×nh lín 
.v.v.... §iÒu ®¸ng chó ý h¬n lµ ngµnh nhµ ®Êt cã mèi quan hÖ kh¨ng khÝt víi c¸c ngµnh 
s¶n xuÊt kh¸c, cã nghÜa lµ nhµ ®Êt kh«ng nh÷ng cã quy m« ®Çu t− lín cña m×nh, mµ 
hiÖu øng thõa sè cña nã còng kh¸ lín. Khi ngµnh nhµ ®Êt ph¸t triÓn nhanh chãng, nã cã 
thÓ thóc ®Èy c¸c ngµnh nh− luyÖn kim, c«ng nghiÖp ho¸ häc, l©m nghiÖp, c¬ khÝ, ®iÖn 
d©n dông, c«ng tr×nh kÕt cÊu h¹ tÇng c«ng céng, b¶o hiÓm ng©n hµng, trang trÝ néi thÊt, 
qu¶n lý nhµ ®Êt, vËn t¶i, ngµnh dÞch vô.v.v...cïng ph¸t triÓn. Nh−ng khi ngµnh nhµ ®Êt 
ph¸t triÓn tr¸i ng−îc víi qui luËt gi¸ trÞ, lµm n¶y sinh hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng, 
hiÖu øng ©m cña kinh tÕ bong bãng sôp ®æ sÏ g©y h¹i cho c¸c ngµnh s¶n xuÊt kh¸c. V× 
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vËy, trong khi th−êng xuyªn giãng chu«ng b¸o ®éng ngµnh nhµ ®Êt, tÝch cùc ng¨n ngõa 
®Çu c¬ qu¸ møc. Nh− vËy, míi cã thÓ ®¶m b¶o cho ngµnh nhµ ®Êt ph¸t triÓn lµnh m¹nh, 
cèng hiÕn kh¸ lín cho sù t¨ng tr−ëng kinh tÕ quèc d©n. 

II. HiÖn tr¹ng vµ nh÷ng vÊn ®Ò cña ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc. 

MÊy n¨m nay, kinh tÕ Trung Quèc ph¸t triÓn, tiÕn tr×nh ®« thÞ ho¸ diÔn ra nhanh 
h¬n, møc thu nhËp cña c− d©n ®−îc n©ng cao vµ chÝnh quyÒn thùc hiÖn chÝnh s¸ch kÝch 
thÝch nhu cÇu trong n−íc, tÊt c¶ nh÷ng ®iÒu nµy ®· tiÕp thªm søc sèng míi cho ngµnh 
nhµ ®Êt ph¸t triÓn. Ph©n tÝch chung, ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc vÉn ®ang khëi s¾c tèt 
®Ñp, nh−ng còng vÉn ph¶i coi träng ®Çy ®ñ mét sè vÊn ®Ò mang tÝnh c¬ cÊu, côc bé. 
Ph©n tÝch cô thÓ nh− sau: 

1- §Çu t− nhµ ®Êt t¨ng tr−ëng æn ®Þnh, ®iÓm nãng khu vùc xuÊt hiÖn râ nÐt. 

Lý luËn ph¸t triÓn kinh tÕ cho chóng ta thÊy r»ng tÝch luü tiÒn vèn vµ t¨ng thªm 
®Çu t− lµ ®iÒu kiÖn tÊt yÕu cña t¨ng tr−ëng kinh tÕ. NÕu kh«ng cã ®Çu t− t¨ng tr−ëng æn 
®Þnh th× bÊt cø n−íc nµo còng kh«ng thÓ chuyÓn tõ mét n−íc n«ng nghiÖp thµnh n−íc 
c«ng nghiÖp vµ hiÖn ®¹i ho¸. §èi víi Trung Quèc - mét n−íc ®ang ph¸t triÓn cã d©n sè 
t¨ng tr−ëng nhanh chãng, ®iÒu ®Æc biÖt quan träng lµ gi÷ v÷ng mét qui m« ®Çu t− nhÊt 
®Þnh. N¨m 2001, trong khi nÒn kinh tÕ thÕ giíi tôt xuèng, nÒn kinh tÕ Trung Quèc vÉn 
gi÷ ®−îc tû lÖ t¨ng tr−ëng 7,3% , trong ®ã tû lÖ cèng hiÕn cña ®Çu t− lµ 3,6% - Cïng 
víi viÖc ®iÒu chØnh c¬ cÊu c¸c ngµnh s¶n xuÊt, tû träng cña ®Çu t− nhµ ®Êt chiÕm trong 
®Çu t− tµi s¶n cè ®Þnh ®· tõ 5,6% n¨m 1990 t¨ng lªn tíi 17% n¨m 2001, tû lÖ cèng hiÕn 
cña nã trong t¨ng tr−ëng kinh tÕ còng dÇn dÇn t¨ng lªn. 

Ph©n tÝch râ tõ gãc ®é tæng l−îng, tû lÖ t¨ng tr−ëng ®Çu t− nhµ ®Êt toµn quèc, c¬ 
b¶n ®ång bé víi t¨ng tr−ëng cña tµi s¶n cè ®Þnh - VÝ dô, trong thêi kú 1997 - 2001 , tû 
lÖ t¨ng tr−ëng ®Çu t− toµn x· héi lÇn l−ît lµ 8,6% , 13,9% , 5,1% , vµ 10,3% , tû lÖ ®Çu 
t− ph¸t triÓn nhµ ®Êt lÇn l−ît lµ 1,2%, 13,7%, 13,5% vµ 21,5% nh−ng hoµn toµn ch−a 
xuÊt hiÖn hiÖn t−îng qu¸ nãng víi tû lÖ t¨ng tr−ëng tíi 117% vµ 165% trong n¨m 1992 
vµ 1993. 

C¬ cÊu ®Çu t− ph¸t triÓn nhµ ®Êt vÒ c¬ b¶n lµ hîp lý, tû träng ®Çu t− nhµ ë n¨m 
2001 trong tæng l−îng vÉn gi÷ ®−îc 66%, trong ®ã nhµ ë th«ng th−êng chiÕm 51%, 
biÖt thù vµ nhµ ë thÝch hîp vÒ kinh tÕ lÇn l−ît chiÕm 6% vµ 9% , nhµ v¨n phßng chiÕm 
12% , cöa hµng chiÕm 12%. 

XÐt vÒ sù ph©n bè ®iÓm nãng ®Çu t− nhµ ®Êt, chóng ph©n bè chñ yÕu ë ba vïng 
kinh tÕ lín Qu¶ng Ch©u, Th−îng H¶i vµ B¾c Kinh. XÐt sè liÖu thèng kª th¸ng 1- 9 n¨m 
2002 tû lÖ t¨ng tr−ëng cña B¾c Kinh, Th−îng H¶i, Qu¶ng §«ng, TriÕt Giang, Giang T« 
vµ S¬n §«ng lÇn l−ît lµ 29%, 31,4%, 30%, 33,4%, 31,4% vµ 40,1% . Nãi mét c¸ch 
kh¸ch quan, nh÷ng vïng nµy ®Çu t− nãng nhµ ®Êt còng cã nh©n tè hîp lý nh−ng còng 
cã mÆt ®¸ng lo ng¹i. Ba vïng kinh tÕ lín nãi trªn lµ nh÷ng khu vùc cã t¨ng tr−ëng kinh 
tÕ nhanh nhÊt cña c¶ n−íc kinh tÕ ph¸t triÓn, møc thu nhËp cña c− d©n n©ng cao, tiªu 
dïng thay ®æi n©ng cÊp, tiÒn vèn n−íc ngoµi ®æ vµo vµ søc lao ®éng dån tíi ®Òu khiÕn 
cho nhu cÇu nhµ ®Êt t¨ng lªn. Nh−ng còng nh− c¸c s¶n phÈm kh¸c, ®Çu t− nhµ ®Êt cÇn 
ph¶i cã hËu thuÉn lµ nhu cÇu. §Çu t− nhµ ®Êt kh«ng thÓ t¨ng tr−ëng liªn tôc nÕu kh«ng 
cã nhu cÇu h÷u hiÖu. VËy sù t¨ng tr−ëng æn ®Þnh ®Çu t− nhµ ®Êt mang tÝnh khu vùc cña 
Trung Quèc, ph¶i ch¨ng lµ dùa vµo sù thóc ®Èy cña nhu cÇu. 
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2 - Tû lÖ tiªu thô, tû lÖ bá kh«ng, sù ph©n ho¸ râ rÖt gi÷a c¸c khu vùc 

MÊy n¨m gÇn ®©y, kho¶n vèn cho vay ®Ó mua nhµ ®Êt cã l·i suÊt thÊp, chÝnh 
s¸ch miÔn gi¶m thuÕ ra ®êi vµ chÕ ®é hé tÞch ®−îc níi láng lµ ba nh©n tè chÝnh s¸ch 
lín khuyÕn khÝch nh©n d©n mua nhµ. Tû lÖ tiªu thô nhµ th−¬ng phÈm vµ nhµ ë th−¬ng 
phÈm n¨m 2001 (tû lÖ diÖn tÝch tiªu thô chiÕm trong diÖn tÝch hoµn thµnh n¨m ®ã) lÇn 
l−ît lµ 88,4% vµ 75% . Trong ®ã, tû lÖ tiªu thô nhµ ë th−¬ng phÈm ®¹t møc cao nhÊt 
trong lÞch sö. 

Nh−ng ®ång thêi víi viÖc tû lÖ tiªu thô t¨ng trë l¹i, tû lÖ bá kh«ng còng t¨ng 
lªn, ®¹t tíi 120 triÖu m2 . Trong ®ã, trªn 40 triÖu m2  bá kh«ng h¬n mét n¨m, chiÕm 
13,4% diÖn tÝch nhµ ®−îc hoµn thµnh trong n¨m, cao h¬n 10% so víi møc b¸o ®éng 
cña quèc tÕ. Tû lÖ bá kh«ng thùc sù ®¸ng ®−îc chóng ta suy ngÉm kü. Tr−íc hÕt, dï lµ 
do nguyªn nh©n nµo, tû lÖ bá kh«ng t¨ng lªn còng lµ mét hiÖn t−îng xÊu, tû lÖ bá 
kh«ng cao cã nghÜa lµ cung cÊp kh«ng phï hîp víi nhu cÇu, chiÕm gi÷ nhiÒu tiÒn vèn 
ng©n hµng, tõ ®ã t¨ng thªm nh÷ng kho¶n nî khã ®ßi, g©y ¶nh h−ëng tíi viÖc bè trÝ tèi 
−u nguån lùc. Thø hai, bÊt kú mét s¶n phÈm nµo trªn thÞ tr−êng còng cÇn ph¶i cã mét 
l−îng tån kho hîp lý. Nhµ ®Êt lµ mét lo¹i hµng ho¸ lín cã gi¸ trÞ cao, thêi gian tån kho 
vµ tû lÖ tån kho hîp lý lµ bao nhiªu? LÊy nhµ ë lµm thÝ dô, ®a sè nhµ ë trong ph¸t triÓn 
nhµ ®Êt cña Trung Quèc lµ nhµ cao tÇng vµ nhiÒu tÇng. Cßn ë n−íc ngoµi ®a sè lµ nhµ ë 
mét hé gia ®×nh. Nhµ ë cã kiÓu d¸ng kh¸c nhau, cã tr×nh ®é chÊt l−îng chªnh lÖch 
nhau rÊt lín. Nhµ ë mét hé kh«ng tån t¹i vÊn ®Ò nµy. Do kh¸c nhau vÒ tÇng, h−íng nhµ 
nªn nhµ ë cao tÇng hoÆc rÊt nhiÒu tÇng rÊt khã thùc hiÖn cã chÊt l−îng nh− nhau,do ®ã 
n¶y sinh vÊn ®Ò b¸n ch¹y hoÆc ø ®äng. Chóng ta cÇn ph¶i th¶o luËn thªm vÒ c©u hái 
hiÖn cã thÓ so s¸nh tû lÖ bá kh«ng cña c¸c lo¹i nhµ ë cã chÊt l−îng kh¸c nhau ®ã hay 
kh«ng. Thø ba, trong mét n−íc, c¸c vïng cã thùc lùc kinh tÕ kh¸c nhau còng cã n¨ng 
lùc chÞu ®ùng nhµ th−¬ng phÈm bá kh«ng rÊt kh¸c nhau. Sau khñng ho¶ng tµi chÝnh 
§«ng ¸ n¨m 1998, diÖn tÝch nhµ th−¬ng phÈm bá kh«ng cña H¶i Nam lµ 4,25 triÖu m2, 
g©y tæn thÊt nÆng nÒ cho ngµnh nhµ ®Êt vµ ng©n hµng ®Þa ph−¬ng. Trong khi ®ã, diÖn 
tÝch nhµ ë bá kh«ng cña Th−îng H¶i lªn tíi gÇn 7 triÖu m2, chiÕm 1/7 cña c¶ n−íc 
nh−ng Th−îng H¶i l¹i chuyÓn nguy thµnh yªn ra khái khñng ho¶ng. Thø t−, ®éng c¬ 
miÔn gi¶m thuÕ. Mét ®Æc ®iÓm lín cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt Trung Quèc lµ b¸n nh−ng 
ch−a giao nhµ ngay. Qua ®ã, nhiÒu c«ng ty ph¸t triÓn nhµ ë gi¶i quyÕt vÊn ®Ò thiÕu tiÒn 
vèn vay ng©n hµng vµ tiÒn vèn tù cã, cßn viÖc sang tªn quyÒn tµi s¶n nhµ ph¶i ®îi sau 
khi cã "TriÓn l·m nhµ" lµ c¬ héi miÔn gi¶m thuÕ míi lµm thñ tôc. §iÒu nµy còng khiÕn 
cho tû lÖ bá kh«ng t¨ng lªn trong thêi gian nhÊt ®Þnh. 

Qua ph©n tÝch nãi trªn, ta thÊy tû lÖ tiªu thô nhµ th−¬ng phÈm c¶ n−íc ®ang t¨ng 
tr−ëng æn ®Þnh, t×nh h×nh chung lµ l¹c quan. Nh−ng ta cÇn ph¶i chó ý nh÷ng thµnh phè 
vµ khu vùc cã tû lÖ tiªu thô mÊy n¨m nay thÊp h¬n møc b×nh qu©n cña c¶ n−íc, cã diÖn 
tÝch thi c«ng vµ diÖn tÝch míi khëi c«ng kh¸ lín. VÉn lÊy ba khu vùc lín lµ ®iÓm nãng 
®Çu t− nhµ ®Êt lµm vÝ dô, tõ n¨m 1998 tr−íc n¨m 2001, tû lÖ tiªu thô nhµ th−¬ng phÈm 
Qu¶ng §«ng lÇn l−ît lµ 66%, 69%, 71% vµ 68%, thÊp h¬n møc b×nh qu©n cña c¶ n−íc. 
Trong t×nh h×nh tû lÖ tiªu thô h¹ thÊp nh−ng diÖn tÝch thi c«ng vÉn cao, kh«ng hÒ gi¶m 
sót, mäi ng−êi kh«ng thÓ yªn t©m. Tû lÖ tiªu thô cña B¾c Kinh cïng kú lµ 49%, 45%, 
70% vµ 71%, còng  thÊp h¬n møc b×nh qu©n cña c¶ n−íc nh−ng cã xu thÕ t¨ng lªn. Cßn 
tû lÖ tiªu thô cña Th−îng H¶i lµ 73%, 90%, 85% vµ 100%. Cho tíi th¸ng 9 n¨m 2002, 
diÖn tÝch tiªu thô nhµ th−¬ng phÈm cña Th−îng H¶i lµ 14,01 triÖu m2, diÖn tÝch hoµn 
thµnh cïng kú lµ 11,94 triÖu m2, l−îng tiªu thô lín h¬n diÖn tÝch hoµn thµnh, ®iÒu nµy 

 26



Ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc vµ Kinh tÕ bong bãng 
Trung t©m Tin häc - Bé X©y dùng 

cã lîi cho viÖc tiªu thô  nhµ th−¬ng phÈm bá kh«ng. Nh−ng hiÖn nay Th−îng H¶i vÉn 
cßn 7,79 triÖu m2 nhµ th−¬ng phÈm bá kh«ng, trong ®ã cã 4,52 triÖu m2  lµ nhµ ë 
th−¬ng phÈm. 

Tû lÖ tiªu thô vµ tû lÖ bá kh«ng lµ kÕt qu¶ cña ho¹t ®éng ®Çu t− kinh doanh nhµ 
®Êt thêi kú tr−íc ®ã. V× vËy ph¶i ph©n tÝch toµn diÖn vµ ®éng th¸i vÒ mèi quan hÖ gi÷a 
diÖn tÝch míi khëi c«ng, diÖn tÝch thi c«ng, diÖn tÝch hoµn thµnh vµ diÖn tÝch ph¸ dì di 
dêi , chØ cã nh− vËy míi cã thÓ ph¸n ®o¸n chÝnh x¸c biÕn ®éng cña tû lÖ tiªu thô vµ tû 
lÖ bá kh«ng. 

3- Gi¸ c¶ æn ®Þnh vÒ c¬ b¶n, c¬ cÊu thay ®æi râ nÐt. Tõ th¸ng 1 tíi th¸ng 9 n¨m 
2002, gi¸ nhµ cña mét sè thµnh phè lín vµ võa trong c¶ n−íc t¨ng lªn kh¸ nhanh, trong 
®ã chØ sè gi¸ tiªu thô nhµ t¹i Ninh Ba, Nam X−¬ng, Hµng Ch©u, Thanh §¶o, Th−îng 
H¶i vµ H¹ M«n lÇn l−ît lµ 119,2; 109,3; 108,4; 108,7; 107,9 vµ 104,4. Nh−ng vÒ c¬ 
b¶n, xu thÕ gi¸ c¶ b×nh qu©n chung c¶ n−íc æn ®Þnh ®Æc biÖt gi¸ nhµ ë th−¬ng phÈm cã 
liªn quan tíi d©n sè t¨ng lªn rÊt Ýt, ë c¸c thµnh phè lín nh− B¾c Kinh gi¸ c¶ l¹i gi¶m 
nhÑ. 

Tuy gi¸ c¶ h¹ xuèng nh−ng ®a sè nh©n d©n vÉn kh«ng mua ®−îc nhµ ë phï hîp 
víi kh¶ n¨ng tµi chÝnh cña m×nh. §iÒu nµy ®ßi hái chóng ta ph¶i ph©n tÝch kü l−ìng 
cÊu thµnh cña gi¸ b×nh qu©n hoÆc c¬ cÊu nhµ ë. Sè liÖu thèng kª cña chóng ta chØ cã 
con sè b×nh qu©n vÒ nhµ ë, rÊt Ýt cã tû lÖ nhµ ë víi nh÷ng møc gi¸ kh¸c nhau hoÆc gi¸ 
cña mçi c¨n nhµ. VÝ dô ®Ó cÊu t¹o khu phè cò, mÊy n¨m gÇn ®©y B¾c Kinh t¨ng c−êng 
ph¸t triÓn x©y dùng nhµ ë thÝch hîp vÒ kinh tÕ, gi¸ b×nh qu©n cña nhµ ë thÝch hîp vÒ 
kinh tÕ 3040 NDT/m2, viÖc t¨ng c−êng cung cÊp nhµ ë víi gi¸ thÊp nhÊt ®Þnh sÏ kÐo gi¸ 
b×nh qu©n xuèng thÊp. Ngoµi ra, do sù kiÖn Trung Quèc gia nhËp WTO, ®¨ng cai §¹i 
héi Olympic, c«ng t¸c x©y dùng ®« thÞ cña B¾c Kinh ®−îc nhanh chãng triÓn khai víi 
quy m« lín, x©y dùng nhiÒu biÖt thù, nhµ ë  cao cÊp  ë vïng ngo¹i « xa. Gi¸ ®Êt vïng 
nµy thÊp nªn gi¸ b×nh qu©n cña biÖt thù lµ 7.583NDT/m2, thÊp h¬n so víi gi¸ 
11.605NDT/m2 ë vïng ngo¹i « gÇn. Mét sè l−îng lín nhµ ë vïng ngo¹i thµnh ®−îc 
tung ra nh− vËy còng cã t¸c dông h¹ thÊp gi¸ chung cña nhµ ë. 

Bëi vËy, gi¸ nhµ chung hîp lý kh«ng cã nghÜa lµ c¬ cÊu cung cÊp nhµ ë hîp lý, 
gi¸ ®¬n vÞ (NDT/m2) xuèng thÊp kh«ng cã nghÜa lµ møc gi¸ chung cña mçi c¨n nhµ ë 
h¹ thÊp. Tuy gi¸ chung cña nhµ ë thÝch hîp vÒ kinh tÕ t¹i B¾c Kinh ®−îc chÝnh quyÒn 
khèng chÕ nh−ng v× nhµ ë thÝch hîp vÒ kinh tÕ l¹i cã diÖn tÝch x©y dùng lín, tiªu chuÈn 
x©y dùng cao, khiÕn cho  møc gi¸ chung cña mçi c¨n nhµ trë nªn qu¸ cao, nhiÒu c«ng 
nh©n viªn chøc kh«ng mua næi. MÆt kh¸c, ®Þa ®iÓm cña nhµ ë gi¸ rÎ l¹i kh«ng ®−îc 
nh− ý muèn cña ng−êi tiªu dïng. C«ng nh©n viªn chøc ®i lµm b»ng xe buýt nªn hä 
muèn mua nhµ ë tõ vµnh ®ai sè 4 trë vµo, nh−ng ®a sè nhµ ë gi¸ rÎ l¹i n»m ë vµnh ®ai 
sè 5 vµ khu ngo¹i « xa. Do ®−êng xe ®iÖn ngÇm, xe buýt vµ c¸c c«ng tr×nh kÕt cÊu h¹ 
tÇng kh¸c ch−a ®ång bé, lo¹i h×nh nhµ ë gi¸ rÎ nµy kh«ng ®−îc ai ®Ó ý tíi còng kh«ng 
cã g× lµ l¹. 

Nãi mét c¸ch thùc sù cÇu thÞ, B¾c Kinh lµ trung t©m chÝnh trÞ, kinh tÕ vµ v¨n 
ho¸ cña c¶ n−íc gi¸ nhµ n¬i ®©y cao h¬n c¸c thµnh phè kh¸c còng cã lý do hîp lý, 
trong ®ã "5 nhiÒu" lµ d©n sè th−êng tró nhiÒu, ng−êi n−íc ngoµi nhiÒu, ng−êi ngoµi 
tØnh nhiÒu, ng−êi cã thu nhËp nhiÒu, c¸c tËp ®oµn mua nhiÒu (chÝnh quyÒn cña tÊt c¶ 
c¸c tØnh, thµnh phè ®Òu  cã v¨n phßng ë B¾c Kinh. Cho tíi nay, nhiÒu ngµnh ®éc quyÒn 
vÉn mua nhµ cho c«ng nh©n viªn chøc ®¬n vÞ m×nh ®Ó trèn thuÕ) ®Òu cã thÓ ®éi gi¸ nhµ 
cao lªn. Nh−ng thÞ tr−êng ®Êt kh«ng quy ph¹m, sèt mua khoanh ®Êt lµ nguyªn nh©n 
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c¨n b¶n khiÕn cho gi¸  nhµ ë thµnh phè t¨ng lªn. §Æc biÖt tr−íc ngµy 1 th¸ng 7 n¨m 
2002, nhiÒu c«ng ty nhµ ®Êt Hång K«ng, ¸o M«n ®· m−în cí "c¶i t¹o khu phè cò" ®Ó 
khoanh ®Êt, c¸c c«ng ty nhµ ®Êt lín trong n−íc còng ®ua nhau véi vµng khoanh ®Êt 
tr−íc khi thùc hiÖn "quy ®Þnh gäi thÇu b¸n ®Êu gi¸ treo biÓn b¸n quyÒn sö dông ®Êt 
quèc h÷u", t¨ng thªm dù tr÷ ®Êt cña m×nh, khiÕn cho n¨m 2001diÖn tÝch ®Êt ®ai mua ë 
B¾c Kinh t¨ng lªn tíi 174%, ®øng ®Çu trong c¶ n−íc. 

C¸c c«ng ty nhµ ®Êt ®Çu ngµnh trong vµ c¶ n−íc khoanh ®Êt, mua ®i b¸n l¹i ®Êt 
kiÕm ®−îc lîi nhuËn lín. Qua nhiÒu lÇn chuyÓn tay mua b¸n, gi¸ ®Êt ngµy cµng cao, 
gi¸ nhµ  còng lªn theo. §ît sèt khoanh ®Êt mua b¸n ®Êt nµy g©y h¹i l©u dµi cho sù ph¸t 
triÓn cña ngµnh nhµ ®Êt B¾c Kinh. Tôc ng÷ nãi "Ch¼ng cã c©y to nµo cao tíi trêi", gi¸ 
nhµ ®Êt còng kh«ng thÓ t¨ng lªn m·i ®−îc. V× mäi doanh nghiÖp vµ c¸ nh©n tíi B¾c 
Kinh lËp nghiÖp ®Òu ph¶i quan t©m tíi gi¸ thµnh s¶n xuÊt vµ sinh tån, gi¸ c¶ còng cã 
thÓ t¨ng lªn ng¾n h¹n trong ph¹m vi chÞu ®−îc. Nh−ng khi gi¸ nhµ ®Êt t¨ng lªn qu¸ 
nhanh, v−ît qu¸ kh¶ n¨ng chÞu ®ùng th× B¾c Kinh ®· mÊt ®i −u thÕ thu hót doanh 
nghiÖp vµ nh©n tµi tíi lËp nghiÖp. Gi¸ thµnh ®Êt ®ai vµ gi¸ nhµ cao cña Hång K«ng ®· 
trë thµnh nh©n tè lín c¶n trë kinh tÕ Hång K«ng ph¸t triÓn. Chóng ta ph¶i c¶nh gi¸c vµ 
hiÓu râ vÊn ®Ò nµy. 

4- Sù ph¸t triÓn  cña tÝn dông nhµ ®Êt cã ®iÒu mõng vµ ®iÒu lo. Nh− ®· nãi ë 
trªn, nhµ ®Êt lµ mét tµi s¶n cã ®Çu t− lín, gi¸ trÞ cao. §Çu t− vµ tiªu dïng nã ®Òu cÇn 
ph¶i cã sù trî gióp cña ng©n hµng. Ph©n tÝch mÆt tÝn dông tiªu dïng nhµ ë, ®èi víi ng©n 
hµng Trung Quèc bÊy l©u nay vÉn quen theo ®uæi "doanh nghiÖp lín", "dù ¸n lín" vµ 
"kho¶n cho vay lín", viÖc ®−a c¬ chÕ tÝn dông thÕ chÊp vµo thÞ tr−êng nhµ ë thùc sù lµ 
b−íc ®ét ph¸ quan träng. §èi víi ng−êi d©n vÉn quen "liÖu c¬m g¾p m¾m", ®· thay ®æi 
lín lao vÒ hµnh vi vµ quan niÖm tiªu dïng. TÝn dông thÕ chÊp nhµ ë c¸ nh©n t¨ng 
tr−ëng nhanh chãng kh«ng nh÷ng c¶i thiÖn ®−îc c¬ cÊu tµi s¶n ng©n hµng, n©ng cao ®é 
an toµn, møc doanh lîi cña tiÒn vèn tÝn dông ng©n hµng mµ cßn thóc ®Èy sù tuÇn hoµn 
tèt ®Ñp  cña s¶n xuÊt vµ tiªu dïng nhµ ë. 

XÐt mÆt tÝn dông ph¸t triÓn nhµ ®Êt, cã thÓ thÊy r»ng, trong mÊy n¨m ®ã kho¶n 
vèn tÝn dông mµ ng©n hµng dµnh cho doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ®Êt cã møc t¨ng rÊt 
Ýt, tû träng vèn vay trong n−íc th−êng chØ dao ®éng ë 22% nguån vèn doanh nghiÖp. 
Ng−îc l¹i, tû träng nguån tiÒn vèn tù cã vµ c¸c nguån vèn kh¸c l¹i kh«ng ngõng t¨ng 
lªn. Nh− vËy trong tr−êng hîp doanh nghiÖp thiÕu tiÒn vèn tù cã vµ tû lÖ nî d©y d−a 
nhiÒu n¨m lªn tíi 76%, th× tiÒn vèn tù cã chñ yÕu ph¶i dùa vµo b¸n tr−íc nhµ vµ kho¶n 
vèn vay l−u ®éng cña ng©n hµng. Trong sè tiÒn cña ng−êi tiªu dïng giao tr−íc trong 
khi mua nhµ, cã mét phÇn lµ sè tiÒn tÝch luü c¸ nh©n, cßn phÇn lín lµ tiÒn vay tõ ng©n 
hµng. V× vËy, dï xuÊt hiÖn d−íi h×nh thøc nµo, nguån tiÒn vèn chñ yÕu lµ tõ ng©n hµng. 
Nãi c¸ch kh¸c, sù t¨ng tr−ëng æn ®Þnh cña ®Çu t− vµ tiªu dïng nhµ ®Êt g¾n liÒn víi tÝn 
dông ng©n hµng. 

VËy ®Çu t− b»ng tiÒn vèn tÝn dông ng©n hµng cã t¹o ra hiÖn t−îng kinh tÕ bong 
bãng, rñi ro l−u th«ng tiÒn tÖ trªn lÜnh vùc nhµ ®Êt hay kh«ng? Trong x· héi kinh tÕ tÝn 
dông hiÖn ®¹i, vèn vay ng©n hµng lµ mét biÖn ph¸p cÊp vèn, b¶n th©n nã hoµn toµn 
kh«ng ph¶i lµ hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng. HiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng cã n¶y sinh 
hay kh«ng lµ do ph−¬ng h−íng ®Çu t− vµ hiÖu qu¶ sö dông tiÒn vèn quyÕt ®Þnh. NÕu 
®Çu t− tiÒn vèn vµo nhµ ë th«ng th−êng lo¹i võa vµ thÊp cã tiÒm lùc vµ nhu cÇu lín trªn 
thÞ tr−êng th× kÕt qu¶ ®Çu t− cã thÓ ®¸p øng nhu cÇu x· héi, t¨ng thªm cña c¶i cho x· 
héi. Ng−îc l¹i, nÕu mï qu¸ng mua b¸n ®Êt x©y dùng nhµ v¨n phßng, c«ng tr×nh gi¶i trÝ 

 28



Ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc vµ Kinh tÕ bong bãng 
Trung t©m Tin häc - Bé X©y dùng 

cao cÊp, biÓu hiÖn qu¸ nãng khiÕn cho mèi quan hÖ cung cÇu trong thùc tÕ mÊt c©n ®èi 
nghiªm träng, th× kh«ng thÓ tr¸nh khái hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng. V× vËy, khi ph©n 
tÝch ngµnh nhµ ®Êt cã tån t¹i hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng hay kh«ng, quy m« vµ tèc 
®é t¨ng tr−ëng tÝn dông ng©n hµng chØ lµ mét biÕn sè, ®iÒu mÊu chèt lµ ph¶i xem xÐt 
h−íng ®Çu t− tiÒn vèn vµ chÊt l−îng tµi s¶n. 

Ngoµi ra, mét nh©n tè quan träng ng¨n chÆn rñi ro cña tÝn dông nhµ ®Êt lµ sù 
v÷ng m¹nh cña chÝnh b¶n th©n hÖ thèng ng©n hµng. ChØ tiªu c¬ b¶n ®¸nh gi¸ hÖ thèng 
ng©n hµng v÷ng m¹nh lµ tû lÖ ®Çy ®ñ tiÒn vèn, chÊt l−îng tµi s¶n, (tû lÖ kho¶n nî khã 
®ßi), tr×nh ®é qu¶n lý kinh doanh, tû lÖ lîi nhuËn vµ tû lÖ tµi s¶n l−u ®éng v..v.. Trong 
cuéc khñng ho¶ng §«ng ¸ n¨m 1997, tÝn dông nhµ ®Êt Hång K«ng vµ Xinh-ga-po ®Òu 
chiÕm 30-40% tµi s¶n ng©n hµng nh−ng l¹i cã thÓ b×nh yªn v« sù khi gi¸ nhµ ®Êt xuèng 
rÊt thÊp, v× tû lÖ ®Çy ®ñ tiÒn vèn cña ng©n hµng Hång K«ng vµ Xinh-ga-po cao ®Õn 15-
20%, tû lÖ kho¶n nî khã ®ßi chØ lµ 3%. Cßn tû suÊt gi÷a tiÒn vèn ng©n hµng vµ tµi s¶n 
cña Hµn Quèc, PhilÝppin vµ Th¸i Lan vµo kho¶ng 6-10%, tû lÖ kho¶n vay khã ®ßi cao 
tíi 22%. V× vËy, gi¸ nhµ ®Êt biÕn ®éng khiÕn cho ngµnh ng©n hµng nh÷ng n−íc nµy 
l©m vµo tai ho¹ ch−a tõng cã. Trong t×nh h×nh ng©n hµng Trung Quèc thiÕu vèn, tû lÖ 
kho¶n vay khã ®ßi cao, vËy kho¶n vèn dµnh cho c¸c doanh nghiÖp nhµ ®Êt vµ c¸c c¸ 
nh©n vay ®Ó mua nhµ cÇn ph¶i chiÕm tû lÖ bao nhiªu trong tµi s¶n ng©n hµng th× míi cã 
lîi cho viÖc tèi −u ho¸ c¬ cÊu tµi s¶n? Trong t×nh h×nh chÕ ®é tÝn dông, chÕ ®é b¶o 
hiÓm thÕ chÊp Trung Quèc kh«ng v÷ng m¹nh, lµm thÕ nµo n©ng cao chÊt l−îng tÝn 
dông nhµ ®Êt? §ã lµ nh÷ng vÊn ®Ò cÇn nhanh chãng gi¶i quyÕt. 

III. Nh÷ng biÖn ph¸p quan träng ®Ó phßng ngõa hiÖn t−îng kinh tÕ bong 
bãng trªn lÜnh vùc nhµ ®Êt 

Ph©n tÝch trªn chøng tá r»ng, t×nh h×nh chung cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt Trung Quèc 
lµ tèt ®Ñp, ®ît sèt nhµ ®Êt lÇn nµy chñ yÕu do nhu cÇu tiªu dïng g©y ra, kh¸c h¼n vÒ 
chÊt so víi ®ît sèt nhµ ®Êt n¨m 1992-1993 do ®Çu t− thóc ®Èy. Nh−ng t×nh h×nh chung 
tèt kh«ng cã nghÜa lµ kh«ng tån t¹i vÊn ®Ò vµ nçi lo ©m thÇm. Chóng t«i thÊy r»ng rñi 
ro tiÒm Èn cña ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc kh«ng n»m ë tæng l−îng, mµ n»m ë c¬ cÊu, 
kh«ng n»m ë tèc ®é,  mµ n»m ë chÊt l−îng.  V× vËy, ®èi víi c¸c ®ît sèt nhµ ®Êt kh¸c 
nhau, c¸c ph−¬ng thøc ®iÒu tiÕt cña chÝnh quyÒn còng cÇn ph¶i kh¸c nhau. Dùa vµo c¬ 
chÕ n¶y sinh kinh tÕ bong bãng trong lÜnh vùc nhµ ®Êt, chóng t«i cho r»ng cÇn ph¶i ¸p 
dông c¸c biÖn ph¸p ®Ó phßng ngõa hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng nhµ ®Êt sau ®©y: 

1. B¾t ®Çu tõ nguån tµi nguyªn ®Êt ®ai, quy ph¹m thÞ tr−êng nhµ ®Êt. Nguån tµi 
nguyªn ®Êt ®ai khan hiÕm lµ mét vÊn ®Ò lín kh«ng nh÷ng c¶n trë sù ph¸t triÓn ngµnh 
nhµ ®Êt Trung Quèc mµ cßn c¶n trë sù ph¸t triÓn cña ®« thÞ ho¸ vµ cña c¶ nÒn kinh tÕ 
quèc d©n. VËy cÇn ph¶i lîi dông nguån tµi nguyªn ®Êt ®ai t−¬ng ®èi cã h¹n nh− thÕ 
nµo ®Ó t¹o ra mét m«i tr−êng sinh tån vµ ph¸t triÓn c«ng minh, b×nh ®¼ng, sung tóc vµ 
yªn æn cho toµn thÓ quèc d©n. Víi ý nghÜa nµo ®ã, ®iÒu nµy ph¶i dùa vµo viÖc bè trÝ tèi 
−u ho¸ tµi nguyªn ®Êt ®ai. Ta thÊy r»ng tr−íc tiªn, cÇn ph¶i x¸c ®Þnh ®Þa vÞ ph¸p luËt 
cña quy ho¹ch ®« thÞ th«ng qua lËp ph¸p, tr¸nh thay ®æi lu«n, tr¸nh ch¹y theo lîi Ých 
tr−íc m¾t, b¶o ®¶m tÝnh hîp lý cña c¬ cÊu sö dông ®Êt ®ai, ®Æt nÒn mãng cho sù ph¸t 
triÓn kinh tÕ l©u dµi cña ®« thÞ vµ khu vùc. Thø hai, ®Èy nhanh viÖc x©y dùng thÞ tr−êng 
nhµ ®Êt h÷u h×nh, b¶o ®¶m tÝnh c«ng minh, c«ng khai vµ c«ng b»ng trong giao dÞch 
quyÒn sö dông ®Êt quèc h÷u. C«ng khai gäi thÇu b¸n ®Êu gi¸ cã thÓ t¹o ra c¬ héi c¹nh 
tranh b×nh ®¼ng cho mäi doanh nghiÖp, tr¸nh nhiÒu tÖ n¹n vÒ thao t¸c "hép ®en", gäi 
thÇu kh«ng hÒ cã nghÜa ®¬n gi¶n lµ ng−êi cã gi¸ cao sÏ tróng thÇu, mµ chÝnh quyÒn cã 
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thÓ x¸c ®Þnh ®−îc t− c¸ch ng−êi tróng thÇu th«ng qua chØ tiªu tæng hîp bao gåm n¨ng 
lùc, thµnh tÝch, ph−¬ng h−íng sö dông ®Êt ®ai, t−¬ng lai thÞ tr−êng c¸c dù ¸n v..v..cña 
doanh nghiÖp. Nh− vËy, chÝnh quyÒn míi cã thÓ ®iÒu tiÕt khèng chÕ h÷u hiÖu quy m«, 
®iÒu kiÖn, thø tù thêi gian vµ vÞ trÝ cung cÊp ®Êt ®ai, ®ång thêi b¶o ®¶m cung cÊp ®Êt 
x©y dùng nhµ ë th«ng th−êng cho nhu cÇu cÊp thiÕt cña nh©n d©n. Thø ba, chÝnh quyÒn 
c¸c thµnh phè cÇn c«ng khai ho¸ th«ng tin vÒ tr÷ l−îng ®Êt ®ai, ®Êt cÇn b¸n ®Êu gi¸, c¬ 
cÊu sö dông ®Êt ®ai hiÖn cã, quy ho¹ch, −íc tÝnh gi¸ c¶ v..v.., phßng ngõa th«ng tin 
kh«ng ®èi xøng t¹o c¬ héi cho mét sè Ýt ng−êi ®Çu c¬ ®Êt ®ai ®Ó trôc lîi. Thø t−, ®èi 
víi nh÷ng ng−êi vi ph¹m ph¸p luËt, bao gåm nh÷ng ng−êi ®Çu c¬, ho¹t ®éng kinh 
doanh ®Êt ®ai tr¸i víi môc ®Ých sö dông vµ quy ho¹ch, c¸c quan chøc chÝnh quyÒn lµm 
rèi lo¹n kû c−¬ng ph¸p luËt v..v.., c¸c c¬ quan ph¸p luËt ph¶i trõng ph¹t nghiªm kh¾c 
®Ó b¶o ®¶m trËt tù thÞ tr−êng vËn hµnh b×nh th−êng. 

2. VËn dông linh ho¹t chÝnh s¸ch thuÕ, l·i suÊt, ®iÒu tiÕt khèng chÕ thÞ tr−êng 
nhµ ®Êt. ë møc ®é nµo ®ã, ®ît sèt nhµ ®Êt hai n¨m gÇn ®©y ®−îc h×nh thµnh lµ do chÝnh 
s¸ch ®iÒu tiÕt khèng chÕ vÜ m« cña chÝnh quyÒn kÝch thÝch. Khi th¾t chÆt kinh tÕ, chÝnh 
s¸ch l·i suÊt thÊp vµ miÔn gi¶m thuÕ cã lîi cho viÖc kÝch thÝch nhu cÇu h÷u hiÖu, khái 
ph¶i bµn vÒ ®iÒu nµy. Nh−ng nÕu thùc hiÖn m·i mét chÝnh s¸ch hoÆc thùc hiÖn cïng 
mét chÝnh s¸ch khi kh«ng chó ý ®Õn ®èi t−îng ®−îc lîi th× sÏ ®em l¹i tÝn hiÖu sai lÇm 
cho thÞ tr−êng. NhiÒu lÇn h¹ thÊp l·i suÊt, gi¸ thµnh tiÒn vèn thÊp sÏ khiÕn cho nhiÒu 
doanh nghiÖp vµ c¸ nh©n lao vµo ®Çu t− víi møc ®é rñi ro cao, dÉn tíi sai lÇm trong bè 
trÝ tµi nguyªn thÞ tr−êng. Nh»m chØ ®¹o doanh nghiÖp ®Çu t− vµ ph¸t triÓn nhµ ®Êt phï 
hîp víi nhu cÇu thÞ tr−êng h¬n, chÝnh quyÒn cÇn kÞp thêi n©ng cao l·i suÊt kho¶n vèn 
cho doanh nghiÖp vµ c¸ nh©n vay ®Ó ®Çu t− x©y dùng biÖt thù, kh¸ch s¹n cao cÊp, nhµ, 
v¨n phßng, c«ng tr×nh gi¶i trÝ cao cÊp, ®iÒu chØnh cao l·i suÊt kho¶n vèn cho c¸ nh©n 
vay x©y dùng c¸c c«ng tr×nh kh«ng ph¶i nhµ ë cña m×nh, khiÕn cho chÝnh l·i suÊt thÊp 
gióp ®ì tèt h¬n cho tÇng líp cã thu nhËp võa vµ thÊp. ChÝnh quyÒn c¸c thµnh phè cßn 
cÇn ph¶i ®¸nh thuÕ bÊt ®éng s¶n ®èi víi bÊt ®éng s¶n cao cÊp, vµ cßn cã thÓ ®¸nh thuÕ 
luü tiÕn. 

 

Tæng 
céng 
nguån 
vèn 

TiÒn vèn 
trong dù 
to¸n 

Vèn vay 
trong      n−íc

Tr¸i 
kho¸n 

Vèn 
n−íc 
ngoµi 

Vèn tù cã Nguån vèn 
kh¸c  

1997 381,707 1,24789 91,119(23,9) 0,48691 46,086 97,288(25,5) 145,479(38) 

1998 441,494 1,4948 105,317(23,9) 0,62319 36,176 116,698(26,4) 181,185(41) 

1999 479,590 1,00457 111,157(23,2) 0,98703 25,660 134,462(28) 206,320(43) 

2000 599,763 0,872 138,508(23,1) 0,3476 16,870 161,421(26,9) 281,929(47) 

2001 769,639 1,36291 169,220(22) 0,03425 13,570 218,386(28,4) 367,056(48) 

T9-
2002 

603,997 0,455 137,175 0,054 10,325 182,725(30) 82,772(14) 

B¶ng 1: Nguån vèn doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ®Êt. §¬n vÞ: tû NDT (chiÕm %) 

   T− liÖu: C¸c kú "Niªn gi¸m thèng kª Trung Quèc" 
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§èi víi Trung Quèc vÉn ë trong giai ®o¹n ®ang ph¸t triÓn, nh÷ng viÖc trªn cña 
thÞ tr−êng cã t¸c dông ng¨n chÆn thãi xa xØ, sö dông nguån tµi nguyªn h÷u h¹n vµ quý 
b¸u vµo c«ng nghiÖp ho¸ ®« thÞ vµ n«ng th«n. Ngoµi ra, hoµn thiÖn cung cÊp th«ng tin 
thÞ tr−êng còng lµ néi dung quan träng trong c«ng t¸c ®iÒu tiÕt khèng chÕ thÞ tr−êng 
cña chÝnh quyÒn. 

3- Hoµn thiÖn hÖ thèng cÊp vèn nhµ ®Êt, phßng ho¹ khi ch−a x¶y ra. Ngµnh 
ng©n hµng Trung Quèc tiÕn hµnh nghiÖp vô tÝn dông nhµ ®Êt trong t×nh h×nh thÓ chÕ l−u 
th«ng tiÒn tÖ kh«ng kiÖn toµn. XÐt m«i tr−êng bªn ngoµi, chÕ ®é tÝn dông c¸ nh©n, chÕ 
®é thÕ chÊp vµ c¬ chÕ b¶o hiÓm thÕ chÊp cña Trung Quèc kh«ng kiÖn toµn. XÐt c¬ chÕ 
bªn trong, b¶n th©n ng©n hµng Trung Quèc cßn tån t¹i nhiÒu yÕu kÐm nh− thiÕu tiÒn 
vèn tû lÖ kho¶n nî khã ®ßi qu¸ cao, tr×nh ®é qu¶n lý vèn cho vay cßn thÊp v..v.. Nh÷ng 
®iÒu nµy cßn t¨ng thªm rñi ro tÝn dông nhµ ®Êt. Nh−ng ®øng tr−íc t¸c ®éng cña toµn 
cÇu ho¸ l−u th«ng tiÒn tÖ, søc Ðp cña nhiÒu lÇn h¹ thÊp l·i suÊt thu hÑp chªnh lÖch lîi 
nhuËn, ngµnh ng©n hµng Trung Quèc bøc thiÕt ph¶i nhanh chãng t×m ra ®iÓm t¨ng 
tr−ëng lîi nhuËn míi. TÝn dông míi vÒ nhµ ®Êt (®Æc biÖt lµ tÝn dông thÕ chÊp nhµ ë c¸ 
nh©n) lµ sù chän lùa lý t−ëng cña ngµnh ng©n hµng. Tuy kho¶n vay thÕ chÊp nhµ ë c¸ 
nh©n cã nhiÒu −u ®iÓm nh−ng nÕu cã tû lÖ qu¸ cao th× còng cã thÓ t¨ng thªm gi¸ thµnh 
tiÒn vèn vµ rñi ro kinh doanh. §ã lµ ®¹o lý "kh«ng nªn ®Ó tÊt c¶ trøng trong cïng mét 
ræ". ë Mü, kho¶n vay thÕ chÊp nhµ ë c¸ nh©n chØ chiÕm 18% tµi s¶n ng©n hµng th−¬ng 
nghiÖp, chiÕm 50% tµi s¶n ng©n hµng thÕ chÊp. Nguån vèn ng©n hµng kh¸c nhau th× sö 
dông tiÒn vèn còng cã thÓ kh¸c nhau. ë Hång K«ng, ng©n hµng cÇn ph¶i kÞp thêi n¾m 
v÷ng tæng sè kho¶n vay nhµ ë c¸ nh©n, sè d− vèn vay, tû lÖ kho¶n vay kÐo dµi h¬n 90 
ngµy, tû lÖ hoµn tr¶ tr−íc kú h¹n sè b×nh qu©n kho¶n vay cho mét tµi s¶n nhµ, c¬ cÊu 
thêi h¹n kho¶n vay, ph©n bæ kho¶n vay theo khu vùc, chñng lo¹i tµi s¶n nhµ (nhµ ë hay 
c¸c lo¹i nhµ kh¸c), ph©n lo¹i kho¶n vay theo gi¸ nhµ vµ møc thu nhËp cña ng−êi vay 
vèn v..v.. ®Ó n¾m ®−îc mét c¸ch chÝnh x¸c chÊt l−îng tµi s¶n. V× vËy, ngµnh ng©n hµng 
Trung Quèc cÇn ph¶i b¾t tay tõ viÖc x©y dùng c«ng tr×nh kÕt cÊu h¹ tÇng, n©ng cao 
n¨ng lùc cña m×nh ng¨n chÆn rñi ro vÒ l−u th«ng tiÒn tÖ; c¬ quan gi¸m s¸t l−u th«ng 
tiÒn tÖ cÇn b¾t tay tõ viÖc x©y dùng chÕ ®é hoµn thiÖn chÕ ®é tÝn dông, chÕ ®é thÕ chÊp, 
b¶o hiÓm thÕ chÊp vµ ph¸t triÓn thÞ tr−êng thÕ chÊp cÊp II. Nh− vËy míi cã lîi cho viÖc 
ngµnh nhµ ®Êt vµo ngµnh l−u th«ng tiÒn tÖ cïng ph¸t triÓn. 

4. Cè g¾ng n©ng cao n¨ng lùc c¹nh tranh cña doanh nghiÖp, s½n sµng ®èi ®Çu 
víi th¸ch thøc trong thÕ kû 21. Trong thÕ kû 21, c¬ cÊu kinh tÕ toµn cÇu ®−îc ®iÒu 
chØnh lín, tiÕn tr×nh c«ng nghiÖp ho¸, ®« thÞ ho¸ cña Trung Quèc ®−îc ®Èy nhanh 
thªm, tÊt c¶ nh÷ng ®iÒu nµy ®Òu t¹o c¬ héi míi cho ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc ph¸t 
triÓn. C¸c doanh nghiÖp nhµ ®Êt Trung Quèc cÇn ph¶i nhËn râ sø m¹ng vµ tr¸ch nhiÖm 
cña m×nh: ng−êi Trung Quèc kh«ng nh÷ng lµ ng−êi x©y dùng ph¸t triÓn ®« thÞ t−¬ng 
lai, mµ cßn lµ ng−êi thiÕt kÕ ®« thÞ vµ kh«ng gian khu vùc t−¬ng lai; ng−êi Trung Quèc 
kh«ng nh÷ng mang l¹i cho mäi ng−êi tµi s¶n hiÖn vËt chuyÓn t¶i cña gi¸ trÞ, mµ cßn cã 
tri thøc kü thuËt hoµn toµn míi, ph−¬ng thøc s¶n xuÊt vµ sinh ho¹t hoµn toµn míi. V× 
vËy, c¸c doanh nghiÖp nhµ ®Êt Trung Quèc cÇn ph¶i kiªn tr× quan niÖm "lÊy con ng−êi 
lµm gèc", ®Çu t− vµo kinh doanh ph¶i cã ý trÝ, thµnh thùc, kh«ng ®−îc mï qu¸ng, ph¶i 
®em l¹i lîi Ých thùc tÕ cho ng−êi tiªu dïng. Nghiªm tóc ra søc n©ng cao chÊt l−îng, 
c«ng n¨ng s¶n phÈm vµ phôc vô, c¸c doanh nghiÖp nhµ ®Êt míi cã thÓ chiÕn th¾ng 
trong c¹nh tranh gay g¾t trªn thÞ tr−êng.     

 

 31



Ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc vµ Kinh tÕ bong bãng 
Trung t©m Tin häc - Bé X©y dùng 

PhÇn 6: 

ThÓ chÕ l−u th«ng lµ nguån gèc 

cña kinh tÕ bong bãng nhµ ®Êt 
 

HiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng trong lÜnh vùc nhµ ®Êt Trung Quèc vÒ ®¹i thÓ cã 
thÓ chia ra lµm hai lo¹i: Lo¹i thø nhÊt biÓu hiÖn thµnh gi¸ c¶ nhµ th−¬ng phÈm qu¸ cao; 
lo¹i thø hai biÓu hiÖn thµnh c¬ cÊu cung cÇu kh«ng ®èi xøng. Nh−ng chóng chØ cã mét 
nguån gèc, ®ã lµ xuÊt hiÖn mét sè sai lÇm lín khi c¶i c¸ch thÓ chÕ l−u th«ng yÕu tè vµ 
s¶n phÈm trong qu¸ tr×nh th−¬ng phÈm ho¸, t− b¶n ho¸ nhµ ®Êt. M©u thuÉn chñ yÕu 
gi÷a thÓ chÕ l−u th«ng nhµ ®Êt hiÖn hµnh vµ giai ®o¹n ph¸t triÓn kinh tÕ quèc d©n ®· 
chuyÓn ho¸ thµnh sù xa rêi c¬ cÊu quyÒn tµi s¶n mét c¸ch nghiªm träng, cÇn ph¶i 
nghiªm tóc tæng kÕt c¸c bµi häc, ®iÒu chØnh l¹i thÓ chÕ l−u th«ng ph©n phèi. ChØ cã nh− 
vËy, míi cã thÓ b¶o ®¶m cho ngµnh nhµ ®Êt ph¸t triÓn lµnh m¹nh. 

I- QuyÒn tµi s¶n hçn lo¹n ¶nh h−ëng tíi l−u th«ng 

Tr−íc hÕt cÇn ph¶i x¸c ®Þnh râ chñ thÓ quyÒn tµi s¶n nhµ ®Êt. Gi¸ nhµ th−¬ng 
phÈm hiÖn hµnh do ba phÇn tiÒn thuª, tiÒn thuÕ vµ gi¸ c¶ cÊu thµnh. Trong thùc tÕ, 
ng−êi mua ph¶i mua cïng mét lóc ba thø: ®Êt ®ai, c«ng tr×nh c«ng céng vµ nhµ th−¬ng 
phÈm. Chóng thuéc vÒ ba chñ thÓ quyÒn tµi s¶n kh¸c nhau, cã ph−¬ng thøc quay vßng 
kh¸c nhau vµ chu kú tuÇn hoµn kh¸c nhau. §Êt ®ai kh«ng thuéc vÒ t− nh©n, còng 
kh«ng thuéc vÒ chÝnh quyÒn, mµ lµ tµi s¶n cña toµn d©n. Gi¸ ®Êt lµ ®Þa t« trong 50 n¨m, 
quyÒn tµi s¶n c«ng tr×nh c«ng céng thuéc vÒ chÝnh quyÒn, gi¸ c«ng tr×nh c«ng céng cã 
nghÜa lµ chi phÝ ®ång bé vµ tiÒn thuÕ tÝnh trong gi¸ nhµ hiÖn nay, thùc tÕ lµ thuÕ tiªu 
dïng vµ thuÕ tµi s¶n trong 50 n¨m; gi¸ nhµ th−¬ng phÈm lµ gi¸ thµnh x©y l¾p vµ lîi 
nhuËn b×nh qu©n, quyÒn tµi s¶n nhµ th−¬ng phÈm cã thÓ thuéc vÒ t− nh©n, còng cã thÓ 
thuéc vÒ chÝnh quyÒn hoÆc toµn d©n. B¸n trong mét lÇn nh÷ng thø thuéc ba chñ thÓ 
quyÒn tµi s¶n kh¸c nhau, gép  tiÒn thuª, tiÒn thuÕ vµ gi¸ l¹i lµm mét, gi¸ c¶ tÊt nhiªn sÏ 
rÊt cao. C¸c chñ thÓ quyÒn tµi s¶n ph¶i ®−îc t¸ch riªng, ®Êt ®ai, c«ng tr×nh c«ng céng 
vµ nhµ th−¬ng phÈm ph¶i ®−îc l−u th«ng riªng. C«ng ty ph¸t triÓn nhµ ®Êt nép ®Þa t« 
trong thêi gian x©y dùng. Nhµ th−¬ng phÈm ®−îc b¸n mét lÇn, ng−êi chñ nhµ th−¬ng 
phÈm ph¶i nép tiÒn thuª ®Êt, tiÒn thuÕ tõng n¨m hoÆc tõng th¸ng. Nh− vËy gi¸ nhµ 
th−¬ng phÈm mµ ng−êi mua ph¶i tr¶ mét lÇn sÏ thÊp ®i rÊt nhiÒu, khi ®ã, sè ng−êi mua 
®−îc nhµ ë sÏ t¨ng lªn nhiÒu. TiÒn thuª nhµ trªn thÞ tr−êng vµ l−îng tiÒn thuª nhµ n»m 
trong tiÒn l−¬ng còng cã thÓ phï hîp víi nhau. L−îng tiÒn vèn øng tr−íc cña c«ng ty 
ph¸t triÓn nhµ ®Êt gi¶m ®i nhiÒu, tû lÖ vay vèn gi¶m ®i, tiÒn vèn quay vßng nhanh h¬n, 
lîi nhuËn tÊt nhiªn sÏ gia t¨ng. §ång thêi, chÝnh quyÒn lu«n lu«n n¾m quyÒn kinh 
doanh ®Êt ®ai mµ toµn d©n giao cho, ®Þa  t« vµ tiÒn thuÕ nhµ thu ®−îc h»ng n¨m tõ ®Êt 
®ai khu néi thµnh ®« thÞ lµ nguån tiÒn mÆt cã sè l−îng kh¶ quan vµ kh«ng ngõng gia 
t¨ng. Dïng mét phÇn nhá cña sè tiÒn mÆt nµy ®Ó bæ sung cho chi phÝ x· héi cßn thiÕu 
(b¶o hiÓm x· héi, nhµ cña chÝnh quyÒn cho thuª víi gi¸ rÎ, gi¸o dôc v.v…). Còng cã 
thÓ chuyÓn ho¸ mét phÇn ®Þa t« thµnh tiÒn x©y dùng kÕt cÊu h¹ tÇng d−íi h×nh thøc tr¸i 
phiÕu chÝnh phñ víi chi phÝ kh¸ thÊp, bï ®¾p cho nh÷ng thiÕu hôt vÒ thuÕ nhµ. 

ThÕ nh−ng ®Æc tÝnh t− b¶n ho¸ ®Êt ®ai trong ®iÒu kiÖn chÕ ®é c«ng h÷u l¹i bÞ 
xem nhÑ, xem nhÑ sù kh¸c biÖt quan träng quyÒn tµi s¶n cña chÝnh quyÒn vµ quyÒn tµi 
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s¶n toµn d©n. ChÝnh quyÒn cho thuª sØ ®Êt trªn thùc tÕ ®· x©m ph¹m quyÒn tµi s¶n toµn 
d©n, x©m ph¹m quyÒn kinh doanh cña chÝnh quyÒn kho¸ sau. Trong ®iÒu kiÖn chÕ ®é t− 
h÷u, quyÒn së h÷u ®Êt ®ai cã thÓ ®−îc chuyÓn nh−îng, quyÒn tµi s¶n cã thÓ ®−îc mua 
b¸n, quyÒn sö dông cã thÓ ®−îc mua b¸n hoÆc cho thuª. Trong ®iÒu kiÖn chÕ ®é c«ng 
h÷u, ®Æc biÖt lµ trong ®iÒu kiÖn chÕ ®é së h÷u toµn d©n, kh«ng thÓ chuyÓn nh−îng 
quyÒn së h÷u ®Êt vµ quyÒn tµi s¶n, mµ chØ cã thÓ mua b¸n quyÒn sö dông ®Êt, tøc lµ 
cho thuª ®Êt. §Þa t« lµ sù thùc hiÖn quyÒn së h÷u ®Êt vÒ mÆt kinh tÕ. Ng−êi së h÷u ®Êt 
thu ®−îc ®Þa t«, ®· thùc hiÖn ph©n phèi ®Êt theo yÕu tè vÒ mÆt kh¸ch quan ®Êt ®· ®−îc 
t− b¶n ho¸. §Þa t« ®· ®−îc t− b¶n ho¸ chÝnh lµ gi¸ ®Êt. VÊn ®Ò hiÖn nay lµ kh¸i niÖm 
"cho thuª sØ", mét kh¸i niÖm ®øng gi÷a hai kh¸i niÖm b¸n vµ cho thuª - ®· lµm lÉn lén 
viÖc mua b¸n quyÒn tµi s¶n vµ mua b¸n quyÒn sö dông. ViÖc cho thuª sØ vµi chôc n¨m 
®· dïng thêi gian ®Ó ®æi trém kh«ng gian. Thêi h¹n cho thuª quyÒn sö dông lµ sù chiÕt 
khÊu quyÒn së h÷u, thêi h¹n cho thuª cµng dµi, quyÒn së h÷u bÞ mÊt ®i cµng nhiÒu. 
C«ng ty ph¸t triÓn ®Êt ®ai cã thÓ giµnh ®−îc giÊy chøng nhËn quyÒn tµi s¶n ®Êt, cã thÓ 
thÕ chÊp ®Êt "thuª sØ" cho ng©n hµng ®Ó vay vèn, ®iÒu nµy thùc chÊt lµ ®· b¸n ®i quyÒn 
tµi s¶n tøc lµ phÇn lín quyÒn së h÷u. 

HËu qu¶ lµ c«ng ty ph¸t triÓn nhµ ®Êt tÝnh gép gi¸ ®Êt tøc lµ ®Þa t« mÊy chôc 
n¨m thuª sØ vµo gi¸ nhµ, khiÕn cho gi¸ nhµ cao kh¸c th−êng, xa rêi nghiªm träng møc 
thu nhËp cña ®«ng ®¶o c− d©n Trung Quèc trong giai ®o¹n ph¸t triÓn kinh tÕ quèc d©n 
hiÖn nay. Ngay ë c¸c n−íc t−¬ng ®èi ph¸t triÓn vÒ kinh tÕ thÞ tr−êng, quyÒn tµi s¶n nhµ 
®Êt t¸ch riªng nhau còng rÊt phæ biÕn. B¸n nhµ kh«ng b¸n ®Êt, hµng n¨m nép ®Þa t« cho 
chñ ®Êt lµ viÖc rÊt b×nh th−êng. Theo nghiªn cøu cña Ng©n hµng ThÕ giíi tû lÖ gi÷a gi¸ 
mét c¨n nhµ ë vµ thu nhËp gia ®×nh t−¬ng ®èi hîp lý lµ 3/1 - 6/1. Theo giai ®o¹n ph¸t 
triÓn kinh tÕ hiÖn nay cña Trung Quèc, tû lÖ gi÷a gi¸ nhµ vµ thu nhËp gia ®×nh h»ng 
n¨m t−¬ng ®èi thÝch hîp ph¶i lµ 3 - 4 lÇn, nh−ng trong thùc tÕ hiÖn nay tû lÖ b×nh qu©n 
c¶ n−íc lµ 7,8 lÇn. Tû lÖ nµy ë khu vùc ph¸t ®¹t duyªn h¶i Trung Quèc cÇn ph¶i lµ 6 
lÇn, nh−ng trong thùc tÕ hiÖn nay ®Òu cao tíi kho¶ng 10 lÇn. Nguyªn nh©n chñ yÕu lµ 
do cho thuª sØ ®Êt ®ai, gi¸ ®Êt qu¸ cao còng lµm xuÊt hiÖn m©u thuÉn mang tÝnh c¬ cÊu. 
NÕu t¸ch riªng chñ thÓ quyÒn tµi s¶n, tiÒn thuª, tiÒn thuÕ vµ gi¸ l−u th«ng riªng tû lÖ 
gi÷a gi¸ nhµ vµ thu nhËp gia ®×nh cña Trung Quèc hiÖn nay vÒ c¬ b¶n cã thÓ ®¹t tíi 3 - 
4 lÇn, th× côc diÖn s¶n xuÊt vµ tiªu thô cña ngµnh nhµ ®Êt ®Òu ph¸t ®¹t, tiÒn vèn quay 
vßng vµ tuÇn hoµn nhanh h¬n nhiÒu, c«ng ty nhµ ®Êt vµ ng−êi tiªu dïng ®Òu cã lîi, sÏ 
nhanh chãng h×nh thµnh. 

§Þa t« cÊp sai (chªnh lÖch) sinh ra do ®éc quyÒn vÒ quyÒn kinh doanh. Cho thuª 
sØ mÊy chôc n¨m chÝnh lµ tõ bá quyÒn kinh doanh mÊy chôc n¨m, tõ bá møc gia t¨ng 
cña ®Þa t« cÊp sai mÊy chôc n¨m do ®« thÞ më réng vµ tiÕn bé x· héi mang l¹i. Chóng 
ta ®Òu biÕt b¶n th©n ®Êt ®ai kh«ng cã gi¸ trÞ, còng kh«ng t¹o ra gi¸ trÞ. §éc quyÒn vÒ 
quyÒn së h÷u ®Êt ®ai khiÕn  cho ng−êi së h÷u ®Êt ®ai tham gia vµo viÖc ph©n chia gi¸ 
trÞ thÆng d− toµn x· héi, thÕ lµ ®Þa t« ra ®êi. Vµo tay t− nh©n, ®Þa t« lµ thu nhËp mang 
tÝnh ký sinh, lµ g¸nh nÆng ngoµi ®Þnh møc cña ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi. ë Trung Quèc 
®· may m¾n quèc h÷u ho¸ phÇn lín ®Êt ®ai, quyÕt kh«ng thÓ ®Ó cho ®Þa t« l¹i r¬i vµo 
tay t− nh©n. Nãi mét c¸ch thùc sù cÇu thÞ, cho thuª sØ ®Êt ®ai lµ sai lÇm to lín cã tÝnh 
chiÕn l−îc cña Trung Quèc trong x©y dùng chÕ ®é, thÓ chÕ kinh tÕ thÞ tr−êng. 

Mua ®i b¸n l¹i ®Êt ®ai ®· lµm thÊt tho¸t nhiÒu tµi s¶n quèc gia, khiÕn cho gi¸ 
thµnh cña tiÕn bé kinh tÕ x· héi t¨ng lªn. 
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B¾c Kinh cã lÏ lµ khu vùc cã n¨ng lùc mua ®i b¸n l¹i ®Êt m¹nh mÏ nhÊt víi thêi 
gian dµi nhÊt. Theo tµi liÖu cña phãng viªn "Thêi b¸o kinh tÕ Trung Quèc" cã ®−îc tõ 
Côc thèng kª Nhµ n−íc …, cho tíi cuèi n¨m 2001, B¾c Kinh cã 3.929 doanh nghiÖp 
ph¸t triÓn nhµ ®Êt trong ®ã chØ cã h¬n 500 doanh nghiÖp thùc sù ®ñ n¨ng lùc ph¸t triÓn 
nhµ ®Êt, c¸c doanh nghiÖp kh¸c bËn "khoanh ®Êt x©y thµnh", phÇn lín hä bu«n b¸n ®Êt 
®ai. §a sè c¸c doanh nghiÖp nhµ ®Êt B¾c Kinh ®Òu ch−a ®¹t vèn ®¨ng ký. Theo ®iÒu tra 
thèng kª, hiÖn nay sè doanh nghiÖp nhµ ®Êt ch−a hoµn toµn ®¹t vèn ®¨ng ký giai ®o¹n 
®Çu thµnh lËp chiÕm 92% tæng sè c¸c doanh nghiÖp nhµ ®Êt, sè doanh nghiÖp cã cæ 
®«ng c¬ b¶n ch−a gãp vèn ®¨ng ký chiÕm 15% sè doanh nghiÖp chØ cã giµ nöa vèn 
®¨ng ký ®−îc gãp chiÕm kho¶ng 50%. Mét vµi t− liÖu cßn tiÕt lé, 99% sè doanh nghiÖp 
thi c«ng B¾c Kinh cßn ph¶i øng vèn hoÆc Ýt hoÆc nhiÒu cho c«ng ty ph¸t triÓn nhµ ®Êt, 
h¬n 50% sè c«ng ty nhµ ®Êt ph¶i dùa vµo sè tiÒn nhµ b¸n tr−íc ®Ó ho¹t ®éng kinh 
doanh. §ång thêi cßn tån t¹i t−¬ng ®èi phæ biÕn ho¹t ®éng tiªu thô tr¸i phÐp. Rèt cuéc 
c¶ n−íc hiÖn nay cã bao nhiÒu ng−êi lîi dông nh÷ng khiÕm khuyÕt cña thÓ chÕ l−u 
th«ng nhµ ®Êt ®Ó kiÕm lîi. Hä kiÕm ®−îc bao nhiªu lîi nhuËn bÊt chÝnh ? Kh«ng thÓ 
biÕt ®−îc. Còng kh«ng thÓ ®iÒu tra tÝnh to¸n næi, nh−ng dùa vµo c«ng thøc ®¬n gi¶n 
d−íi ®©y, ®¹i thÓ cã thÓ cã mét kÕt luËn mang tÝnh kh¸i niÖm. LÊy tæng gi¸ trÞ nhµ 
th−¬ng phÈm hiÖn cã trõ ®i gi¸ thµnh x©y l¾p nhµ th−¬ng phÈm, céng víi lîi nhuËn 
b×nh qu©n, råi l¹i trõ ®i chi phÝ ®ång bé, trõ ®i thu nhËp thùc tÕ cña chÝnh quyÒn do 
thuª sØ ®Êt ®ai, phÇn cßn l¹i lµ lîi nhuËn bÊt chÝnh cã ®−îc tõ bu«n b¸n ®Êt ®ai. 

Sai lÇm cña viÖc cho thuª sØ ®Êt ®ai ®· béc lé tõ m−êi mÊy n¨m tr−íc, cã ng−êi 
®· sím nªu ph−¬ng ¸n c¶i tiÕn mét c¸ch khoa häc vµ hîp lý, sao m·i kh«ng ®−îc c¸c 
cÊp chÝnh quyÒn quan t©m ? Nguyªn nh©n lµ quan ®iÓm ph¸t triÓn cña c¸c cÊp chÝnh 
quyÒn cã vÊn ®Ò, hä th−êng coi t¨ng tr−ëng lµ ph¸t triÓn xa rêi nghiªm träng quan 
®iÓm ph¸t triÓn lÊy con ng−êi lµm gèc. Hä n«n nãng theo ®uæi t¨ng tr−ëng GDP s½n 
sµng bãc ng¾n c¾n dµi v× thµnh tÝch c«ng t¸c cña m×nh. Hä biÕt râ cho thuª sØ ®Êt ®ai 
g©y tæn thÊt l©u dµi vµ vÒ chiÕn l−îc cho ®Êt n−íc, cho d©n téc, nh−ng l¹i cã lîi cho 
thµnh tÝch trong nhiÖm kú chÝnh quyÒn 5 n¨m cña m×nh nªn cø tiÕn hµnh. §Çu t− vµ 
møc ®Çu t− nhµ ®Êt cèng hiÕn víi tû suÊt kh¸ cao cho t¨ng tr−ëng GDP ®Þa ph−¬ng. 
Mét sè ®Þa ph−¬ng coi ph¸t triÓn nhµ ®Êt lµ c«ng tr×nh thµnh tÝch cña chÝnh quyÒn hoÆc 
c«ng tr×nh h×nh t−îng ®« thÞ nªn ®· dùa dÉm qu¸ møc vµo ®Çu t− nhµ ®Êt ®Ó thóc ®Èy 
kinh tÕ t¨ng tr−ëng, chÝnh quyÒn vµ c«ng ty ph¸t triÓn nhµ ®Êt cïng ngåi trªn mét con 
thuyÒn. Lµ nguån vèn chñ yÕu cña viÖc ph¸t triÓn nhµ ®Êt, ng©n hµng l¹i lu«n lu«n löa 
®æ thªm dÇu. Tõ n¨m 2002 tíi nay, c¸c c«ng ty cña n−íc ngoµi, cña ngµnh kh¸c, cña 
c¸c tØnh thµnh kh¸c cïng tiÕn qu©n vµo nh÷ng thµnh phè ®iÓm nãng, khiÕn cho nhµ ®Êt 
cao cÊp ë ®ã ®· qu¸ nãng cµng thªm nãng. Mäi ng−êi l¹i rËp khu«n c¸ch bu«n b¸n cña 
ng−êi Do th¸i, ®Òu mãc hÇu bao cña kÎ cã tiÒn, −íc tÝnh qu¸ cao vÒ sè ng−êi cã tiÒn vµ 
së thÝch cña hä. ThÕ lµ nhµ ë cao cÊp bÞ ø ®äng ngµy cµng nhiÒu, võa nãng t¹o thµnh 
bong bãng, võa l¹nh nh− b¨ng. HiÖn nay, hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng ë B¾c Kinh 
t¨ng lªn nhanh chãng, tiªu thô cã xu h−íng chËm râ rÖt. Nhµ th−¬ng phÈm trung vµ 
cao cÊp vÉn lµ xu h−íng chñ yÕu. Tõ th¸ng 1 ®Õn th¸ng 8 n¨m 2002, gi¸ tiªu thô b×nh 
qu©n mçi m2 nhµ th−¬ng phÈm B¾c Kinh gi¶m 317 NDT so víi cïng kú n¨m 2001, 
trong 8 th¸ng nµy tiªu thô nhµ th−¬ng phÈm chØ t¨ng 12,8%, tæng møc ®Çu t− ®· hoµn 
thµnh 51,26 tû NDT, t¨ng 28,2% so víi cïng kú n¨m 2001. Nhµ th−¬ng phÈm cã gi¸ 
ph¶i ch¨ng qu¸ Ýt, nhµ ë thÝch hîp vÒ kinh tÕ kh«ng ®¸p øng ®−îc nhu cÇu, ngay c¶ mét 
sè ng−êi cã nhu cÇu c¶i thiÖn gÊp ®iÒu kiÖn c− tró kh«ng thÓ chÞu ®−îc gi¸ cña nhµ ë 
thÝch hîp vÒ kinh tÕ. Tû lÖ nhµ ë míi bá kh«ng t¹i Hµng Ch©u lªn tíi 70%. Tõ th¸ng 1 
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®Õn th¸ng 8 n¨m 2002, diÖn tÝch nhµ ë bá kh«ng t¹i TÕ Nam t¨ng gÇn 96%. Tõ th¸ng 1 
tíi th¸ng 6 cïng n¨m, diÖn tÝch tiªu thô cña Qu¶ng §«ng t¨ng 12,92%, gi¶m 18% so 
víi n¨m 2001, diÖn tÝch ph¸t triÓn ®Êt ®ai ®· hoµn thµnh vµ diÖn tÝch míi khëi c«ng lÇn 
l−ît t¨ng 127,88% vµ 37,58% so víi cïng kú n¨m 2001. 

Nguyªn nh©n thø hai khiÕn cho gi¸ nhµ th−¬ng phÈm hiÖn nay cao mét c¸ch l¹ 
th−êng lµ chi phÝ ®ång bé ph¸t triÓn dung l−îng ®« thÞ ®−îc tÝnh gän vµo gi¸ nhµ. KÕt 
cÊu h¹ tÇng ®« thÞ cÇn ph¶i ®−îc chÝnh quyÒn  cung cÊp, ®−îc ®Çu t− x©y dùng b»ng 
thu nhËp thuÕ. Còng nh− ®Þa t«, kh«ng nªn thu thuÕ mÊy chôc n¨m mét lÇn, thuÕ ph¶i 
do ng−êi chñ nép dÇn tõng n¨m. C«ng tr×nh ®ång bé cña bÊt cø tiÓu khu nhµ ë nµo ®Òu 
lµ bé phËn cÊu thµnh kÕt cÊu h¹ tÇng cña toµn bé ®« thÞ, kh«ng thÓ chØ phôc vô riªng 
cho mét tiÓu khu, nÕu do mét tiÓu khu chÞu chi phÝ th× quyÒn tµi s¶n thay ®æi, sÏ n¶y 
sinh tÝnh kh«ng cho ng−êi ngoµi sö dông, ®iÒu nµy kh«ng hîp víi l« gÝch. Kh«ng 
nh÷ng thÕ, nÕu b¸n nhµ ë theo diÖn tÝch tiªu thô th× diÖn tÝch tiªu thô cßn bao gåm diÖn 
tÝch c«ng céng nh− b·i ®ç xe ngÇm, gian phßng ®Ó qu¶n lý nhµ ®Êt v.v… Theo lý mµ 
nãi, quyÒn tµi s¶n cña nh÷ng diÖn tÝch c«ng céng nµy ph¶i thuéc vÒ c¸c chñ nhµ th−¬ng 
phÈm. Nh−ng hiÖn nay, phÇn tµi s¶n chung cña c¸c chñ nµy ®ang bÞ c¬ quan qu¶n lý 
nhµ ®Êt chiÕm dông, kh«ng tr¶ tiÒn nÕu quan hÖ lîi Ých gi÷a c¬ quan nhµ ®Êt vµ c¸c chñ 
kh«ng thay ®æi th× kh«ng thùc hiÖn chiÕt khÊu mµ thu phÝ qu¶n lý nhµ ®Êt tõ c¸c chñ 
nhµ. 

II- Ph−¬ng h−íng c¶i c¸ch chÕ ®é nhµ ë víi tiªu thô lµ chñ yÕu. 

Ph−¬ng h−íng tæng thÓ th−¬ng phÈm ho¸ nhµ ë lµ hoµn toµn ®óng ®¾n, nh−ng 
con ®−êng th−¬ng phÈm ho¸ nhµ ë hoµn toµn kh«ng ph¶i chØ cã mua nhµ cho thuª vµ 
b¸n còng ®Òu lµ ph−¬ng thøc thùc hiÖn. Ph−¬ng thøc cña Trung Quèc tËp trung gi¶i 
quyÕt viÖc thóc ®Èy tiªu thô lµ chÝnh quyÒn cung cÊp nhµ ë cho thuª víi gi¸ rÎ chØ cho 
mét sè rÊt Ýt c− d©n cã khã kh¨n nhÊt (®¹i ®a sè ch−a thùc hiÖn ®−îc). §iÒu nµy kh«ng 
phï hîp quy luËt kinh  tÕ th«ng th−êng, nhÊt lµ kh«ng phï hîp víi thùc tÕ kh¸ch quan 
trong giai ®o¹n ph¸t triÓn kinh tÕ quèc d©n Trung Quèc. §ã lµ nguyªn nh©n c¬ b¶n 
khiÕn cho viÖc n©ng cÊp c¬ cÊu tiªu dïng cña c− d©n ®« thÞ Trung Quèc vÉn m¾c kÑt ë 
giai ®o¹n "c− tró". 

Kinh tÕ thÞ tr−êng cã tiÒn ®Ò lµ th−¬ng phÈm ho¸ søc lao ®éng. Sau khi th−¬ng 
phÈm ho¸ søc lao ®éng, thu nhËp mµ ng−êi lao ®éng cã ®−îc th«ng qua ph©n phèi theo 
yÕu tè lµ gi¸ c¶ søc lao ®éng. Trong gi¸ c¶ søc lao ®éng chØ bao gåm tiÒn thuª nhµ, chø 
kh«ng bao gåm tiÒn mua nhµ. Trong ®iÒu kiÖn tiªu dïng b×nh th−êng, tiÒn l−¬ng cña 
ng−êi lao ®éng ®−îc tiªu hÕt sau tõng th¸ng. NÕu muèn tÝch luü tiÒn mua nhµ, ph¶i t¸i 
s¶n xuÊt søc lao ®éng trong ®iÒu kiÖn eo hÑp, ®iÒu nµy kh«ng phï hîp víi quy luËt t¸i 
s¶n xuÊt søc lao ®éng. Sau khi mua nhµ b»ng ph−¬ng thøc vay vèn thÕ chÊp v.v… hµng 
th¸ng ph¶i rót bít tiÒn chi cho t¸i s¶n xuÊt søc lao ®éng ®Ó tr¶ nî ng©n hµng, ¶nh 
h−ëng tíi tiªu dïng trong thêi gian ®ã, søc lao ®éng vÉn ph¶i t¸i s¶n xuÊt trong ®iÒu 
kiÖn eo hÑp. T¹i sao gÇn 10 n¨m nay ng−êi d©n thµnh phè vÉn kh«ng ngõng ®Õn göi 
tiÒn ë ng©n hµng, nhu cÇu trong n−íc thiÕu nghiªm träng, tû lÖ thÊt nghiÖp kh«ng 
ngõng gia t¨ng? Ngoµi nguyªn nh©n b¶o hiÓm  x· héi ch−a hoµn thiÖn, t×nh tr¹ng ®ã 
cßn do thÓ chÕ l−u th«ng ph©n phèi nhµ ë kh«ng phï hîp víi quy luËt t¸i s¶n xuÊt søc 
lao ®éng. 

CÇn nhËn thøc r»ng nhµ ë lµ th−¬ng phÈm cã ®ång thêi hai thuéc tÝnh kinh tÕ: 
s¶n phÈm tiÒn vèn vµ hµng tiªu dïng. Mua nhµ ë lµ hµnh vi ®Çu t−, thuª nhµ ë lµ hµnh 
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vi tiªu dïng. Nhu cÇu t¸i s¶n xuÊt søc lao ®éng lµ thuéc tÝnh hµng tiªu dïng cña nhµ ë. 
TÇng líp lµm c«ng ¨n l−¬ng b×nh th−êng kh«ng cã tiÒn mua nhµ, hä chØ cã thÓ thuª 
nhµ. Nh÷ng ng−êi cã tiÒn mua nhµ ë ®Çu t− b»ng thu nhËp cã ®−îc do ph©n phèi theo 
yÕu tè tiÒn vèn, chø kh«ng ph¶i b»ng thu nhËp tiÒn l−¬ng. Thu nhËp cña tÇng líp cã 
l−¬ng cao kh«ng chØ bao gåm chi phÝ t¸i s¶n xuÊt søc lao ®éng, trong gi¸ c¶ søc lao 
®éng cña hä ®· bao gåm gi¸ c¶ yÕu tè vèn nh©n lùc. Chi phÝ duy tr× søc lao ®éng cña 
hä nhá h¬n thu nhËp tiÒn l−¬ng cña hä, do ®ã hä cã thÓ tÝch luü mét phÇn thu nhËp ®Ó 
mua nhµ hoÆc tr¶ nî ng©n hµng. 

C«ng nh©n viªn chøc cña ®¹i ®a sè c¸c n−íc hiÖn nay dùa vµo tµi chÝnh ®Ó chi 
®· cã thÓ mua ®−îc nhµ, nh−ng thùc chÊt ®ã chØ lµ tr¶ gän trong mét lÇn tiÒn thuª nhµ 
mét hai chôc n¨m, ®¹i ®a sè ng−êi ngay c¶ ®Õn phÝ bÊt ®éng s¶n ®Òu vÉn ®−îc ®¬n vÞ 
tr¶, hä kh«ng ph¶i lµ ng−êi chñ thùc sù, kh«ng cã t− c¸ch thùc hiÖn quyÒn lîi ng−êi 
chñ. Sè tiÒn nhµ mµ hä tr¶ kh«ng b»ng 1/5 thËm chÝ 1/10 gi¸ nhµ th−¬ng phÈm trªn thÞ 
tr−êng. ThÕ sao gäi lµ mua nhµ ®−îc ? Kh¸ nhiÒu ng−êi ngay c¶ sè tiÒn nµy còng 
kh«ng cã, l¹i ph¶i vay vèn cña ng©n hµng. 

ChÝnh s¸ch c¶i c¸ch chÕ ®é nhµ ë nh− thÕ khiÕn cho tµi s¶n quèc gia l¹i mét lÇn 
n÷a bÞ thÊt tho¸t nhiÒu, t¹o nªn sù bÊt c«ng míi. Th©m niªn c«ng t¸c vµ cÊp bËc lµ c¨n 
cø chñ yÕu ®Ó gi¶m bít tiÒn nhµ trong ®ît c¶i c¸ch lÇn nµy. Nh−ng t×nh h×nh cô thÓ 
nh÷ng ng−êi cïng mét th©m niªn c«ng t¸c vµ cÊp bËc chiÕm dông nhµ ë quèc h÷u l¹i 
kh¸c nhau. Cã ng−êi ë m·i trong c¨n nhµ t−¬ng ®−¬ng víi cÊp bËc cña «ng ta, nÕu b¸n 
gi¶m gi¸ theo th©m niªn c«ng t¸c vµ chøc vô cho «ng ta ng«i nhµ ®· ë mÊy chôc n¨m 
®ã, lµ t−¬ng ®èi hîp lý (hîp lý nhÊt lµ b¸n cho «ng ta theo gi¸ trÞ khëi ®iÓm ®ã sau khi 
®· khÊu hao, nh−ng cã thÓ «ng ta vÉn kh«ng mua næi). Nh−ng hiÖn nay «ng ta ®· bá 
nhµ cò, mua nhµ míi do ®¬n vÞ cung cÊp víi gi¸ ®· gi¶m theo th©m niªn c«ng t¸c vµ 
chøc vô. §a sè hä lµ nh÷ng c¸n bé giµ s¾p hoÆc ®· vÒ h−u nhiÒu n¨m. Trong thùc tÕ, 
®iÒu nµy cho thÊy chÝnh s¸ch ®· ®Ó cho hä x©m ph¹m tµi s¶n quèc h÷u. Cßn kh¸ nhiÒu 
ng−êi cã nhµ ®ang ë nhá h¬n rÊt nhiÒu so víi c¨n nhµ hé ph¶i ®−îc ë theo th©m niªn 
c«ng t¸c vµ chøc vô. Cã mét sè Ýt ng−êi thËm chÝ cßn ch−a hÒ ë nhµ quèc h÷u. Nh−ng 
khi c¶i c¸ch chÕ ®é nhµ ë, hä l¹i cïng víi nh÷ng ng−êi ®· tõng ®−îc h−ëng mäi −u ®·i 
trong thÓ chÕ cò mua nhµ ë, theo cïng mét chÝnh s¸ch. §iÒu nµy ®· t¹o ra sù bÊt c«ng 
míi. BÊt c«ng nhÊt lµ  c«ng nh©n c¸c ngµnh c«ng nghiÖp chiÕm 70% d©n sè thµnh phè 
kh«ng ¨n l−¬ng tµi chÝnh cã rÊt Ýt c¬ héi mua ®−îc nhµ theo chÝnh s¸ch trªn. HiÖn nay, 
hÇu hÕt mäi doanh nghiÖp kh«ng cã tiÒn mua nhµ míi råi b¸n l¹i víi gi¸ rÎ cho c«ng 
nh©n.  

§«ng ®¶o c«ng nh©n c«ng nghiÖp ®ang ë trong nh÷ng ng«i nhµ cò kü chØ biÕt 
®îi sè tiÒn ®Þa t« cÊp sai do ph¸ dì di dêi mang l¹i ®Ó c¶i thiÖn ®iÒu kiÖn c− tró. BiÖn 
ph¸p ®« thÞ ho¸ ng−îc dïng thêi gian ®æi lÊy kh«ng gian hiÖn nay ®ang ®−îc tiÕn hµnh 
ë nhiÒu thµnh phè lín. BiÖn ph¸p ngo¹i « ho¸ vÒ kh«ng gian ®èi víi c«ng nh©n c¸c 
ngµnh c«ng nghiÖp nµy ¾t sÏ t¨ng thªm gi¸ thµnh giao th«ng ®« thÞ vµ h¹ thÊp tèc ®é 
l−u ®éng. 

Ngoµi ra, kÕt cÊu kh«ng gian trong vµ ngoµi nhµ ë kh¸c nhau nªn kh«ng ph¶i lµ 
mäi nhµ ë ®Òu b¸n ch¹y. HiÖn nay, ë Trung Quèc, phÇn lín nhµ ë b¸n cho ng−êi tiªu 
dïng ®Òu lµ nhµ tËp thÓ nhiÒu tÇng vµ cao tÇng. Nh−ng trong ®iÒu kiÖn kinh tÕ thÞ 
tr−êng b×nh th−êng, lo¹i nhµ ë nµy chØ thÝch hîp víi viÖc cho thuª ng¾n h¹n, chø kh«ng 
thÝch hîp víi viÖc ®em b¸n v× khã ho¹ch ®Þnh giíi h¹n quyÒn tµi s¶n cña nã, ng−êi chñ 
kh«ng cã quyÒn xö trÝ nã mét c¸ch ®Çy ®ñ. NÕu môc ®Ých cña ng−êi ®Çu t− khi mua lµ 
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cho thuª th× t−¬ng ®èi hîp lý, nh−ng nÕu môc ®Ých lµ tiªu dïng c¸ nh©n th× thùc tÕ 
kh«ng hîp lý. Nhµ ë phï hîp víi tÇng líp cã thu nhËp cao vµ còng phï hîp víi tiªu thô 
lµ c¸c biÖt thù, lo¹i nhµ ë th−¬ng phÈm nµy míi lµ nhµ hoÆc nhµ ë thùc sù. Khu biÖt thù 
cña ®« thÞ th−êng ph©n bè ë khu ngo¹i thµnh hoÆc thµnh phè vÖ tinh. BiÖt thù vµ xe con 
lµ ph−¬ng thøc c− tró vµ ph−¬ng tiÖn ®i l¹i cña tÇng líp tõ trung s¶n trë lªn; nhµ ë tËp 
thÓ vµ giao th«ng c«ng céng lµ ph−¬ng thøc c− tró vµ ph−¬ng tiÖn ®i l¹i cña tÇng líp 
lµm c«ng ¨n l−¬ng th«ng th−êng. Sù ph©n bè vÒ kh«ng gian vµ thêi gian cña d©n sè ®« 
thÞ nµy lµ cã hiÖu qu¶ kinh tÕ. §ã lµ sù lùa chän tù nhiªn trong ®iÒu kiÖn kinh tÕ thÞ 
tr−êng ph¸t triÓn b×nh th−êng. ë Trung Quèc hiÖn nay d−íi c¸c nhµ cao tÇng ®ã, xe 
con ®ç dµy ®Æc, cßn ng−êi lµm viÖc ®i lµm tõ kh¾p n¬i trong thµnh phè g©y nªn t×nh 
tr¹ng giao th«ng t¾c nghÏn nghiªm träng. §ã lµ hËu qu¶ lùa chän mï qu¸ng cña chÝnh 
quyÒn. NÕu ng−êi lµm viÖc cã thÓ thuª nhµ ë gÇn c¬ quan, cßn ng−êi cã « t« c− tró 
phÇn lín ë vïng ngo¹i thµnh hoÆc c¸c thµnh phè vÖ tinh th× t×nh h×nh giao th«ng sÏ 
kh¸c ®i rÊt nhiÒu. 

M¶nh ruéng vµ nhµ ë tù cã cña n«ng d©n ®· h¹n chÕ rÊt lín sù l−u ®éng th−¬ng 
phÈm ho¸ vµ thÞ tr−êng ho¸ cña søc lao ®éng cña hä. ë thêi kú ®iÒu chØnh mang tÝnh 
chiÕn l−îc ®èi víi c¬ cÊu thµnh thÞ n«ng th«n, c¬ cÊu khu vùc, c¬ cÊu c¸c ngµnh s¶n 
xuÊt, chóng ta l¹i dïng nhµ ë tù cã ®Ó trãi buéc c«ng nh©n vµo mét kh«ng gian nhÊt 
®Þnh. §iÒu nµy qu¶ lµ rÊt kh«ng s¸ng suèt. C¸ch lµm nµy t¨ng thªm gi¸ thµnh l−u ®éng 
cña søc lao ®éng, chi phÝ giao th«ng, l·ng phÝ thêi gian, tiªu hao søc khoÎ, khiÕn cho 
c¸i gi¸ ph¶i tr¶ cßn lín h¬n thuª nhµ. BiÖn ph¸p nµy tÊt nhiªn sÏ kÐo dµi thêi gian thÊt 
nghiÖp mang tÝnh c¬ cÊu, thËm chÝ cßn biÕn thÊt nghiÖp mang tÝnh c¬ cÊu thµnh thÊt 
nghiÖp t×nh nguyÖn hoÆc thÊt nghiÖp vÜnh viÔn; t¨ng thªm kho¶n chi b¶o hiÓm x· héi 
cña chÝnh quyÒn. Trong ®iÒu kiÖn kinh tÕ thÞ tr−êng, søc lao ®éng kh«ng chØ cÇn l−u 
®éng gi÷a c¸c doanh nghiÖp, gi÷a c¸c ngµnh, mµ cßn cÇn l−u ®éng gi÷a c¸c khu trong 
thµnh phè, gi÷a c¸c thµnh phè, gi÷a c¸c vïng, c¸c n−íc. Ng−êi lao ®éng chØ cÇn thuª 
nhµ, ®¸p øng nhu cÇu t¸i s¶n xuÊt søc lao ®éng. Hä kh«ng cÇn cã nhµ ë riªng cña m×nh, 
kh«ng cÇn së h÷u, mµ chØ cÇn c− tró. Khi hä cßn lµ ng−êi lao ®éng b¸n søc lao ®éng th× 
hä kh«ng cÇn mua nhµ, chØ cÇn nhµ ë mµ hä thuª cã thÓ ®¸p øng ®−îc nhu cÇu tiªu 
dïng th× søc lao ®éng cña hä sÏ ®−îc t¸i s¶n xuÊt b×nh th−êng. Tãm l¹i, thuª nhµ lµ nhu 
cÇu m−u sinh, mua nhµ lµ nhu cÇu sèng vui hoÆc nhu cÇu ®Çu t−. 
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PhÇn 7 

Ngµnh nhµ ®Êt cã thÓ tr¸nh ®−îc hiÖn t−îng  

kinh tÕ bong bãng hay kh«ng ? 
 

I. Tiªu chuÈn ph¸n ®o¸n hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng trong lÜnh vùc nhµ ®Êt. 

Ngoµi kinh tÕ bong bãng trªn thÞ tr−êng chøng kho¸n, kinh tÕ bong bãng nhµ 
®Êt lµ mét h×nh thøc kinh tÕ bong bãng quan träng. §ã lµ qu¸ tr×nh vµ tr¹ng th¸i gi¸ 
nhµ ®Êt liªn tôc t¨ng lªn vµ xa rêi gi¸ trÞ c¬ së cña nã, lµ kÕt qu¶ t¸c dông cña c¸c nh©n 
tè trong vµ ngoµi ngµnh - ®Æc biÖt lµ c¸c nh©n tè ®Çu c¬. HiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng 
nhµ ®Êt mµ mäi ng−êi th−êng nãi tíi lµ gi¸ nhµ ®Êt cao h¬n bé phËn gi¸ hîp lý do thÞ 
tr−êng quyÕt ®Þnh. Qu¸ tr×nh h×nh thµnh kinh tÕ bong bãng nhµ ®Êt thùc chÊt lµ qu¸ 
tr×nh gi¸ tµi s¶n nhµ ®Êt liªn tôc t¨ng m¹nh do c¸c nh©n tè nh− ®Çu c¬ g©y ra. Trong 
giai ®o¹n 1994-1998 gi¸ nhµ ®Êt gi¶m m¹nh, c«ng t¸c ph¸t triÓn nhµ ®Êt tån t¹i nhiÒu 
vÊn ®Ò, ng−êi ta kh«ng thÓ nãi r»ng cã hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng. HiÖn nay ng−êi 
ta bµn luËn nhiÒu vÒ kinh tÕ bong bãng v× tõ n¨m 1999 tíi nay gi¸ nhµ ®Êt liªn tôc t¨ng 
lªn. 

§Ó ph¸n ®o¸n xem ngµnh nhµ ®Êt cã xuÊt hiÖn hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng 
hay kh«ng, giíi lý luËn Trung Quèc ®−a ra tiªu chuÈn " n¨m cao ", tøc lµ ®Çu t− liªn 
tôc t¨ng siªu cao, tiªu dïng liªn tôc t¨ng siªu cao, gi¸ nhµ liªn tôc t¨ng cao hoÆc lu«n 
lu«n cao kh«ng hÒ h¹, tû träng ®Çu t− nhµ ®Êt cao vµ tû lÖ gi÷a gi¸ nhµ vµ thu nhËp cao 
râ rÖt. 

II. Ph©n tÝch xu thÕ thÞ tr−êng nhµ ®Êt. 

1. §Çu t− cã liªn tôc t¨ng siªu cao hay kh«ng? Trªn c¬ së liªn tôc tõ n¨m 1998 
tíi nay, ngµnh nhµ ®Êt tiÕp tôc  t¨ng tr−ëng nhanh chãng trong n¨m 2002. Tõ th¸ng 1 
tíi th¸ng 11, c¸c doanh nghiÖp ph¸t triÓn nhµ ®Êt c¶ n−íc ®· ®Çu t− 622,81 tû NDT, 
t¨ng 28,2% so víi cïng kú n¨m tr−íc, mua 202,456 triÖu m2 ®Êt, t¨ng 45,3%, hoµn 
thµnh ph¸t triÓn ®Êt 97,317 triÖu m2, t¨ng 35,2%, hoµn thµnh nhµ th−¬ng phÈm 162,707 
triÖu m2, t¨ng 28,3%. XÐt 3 khu vùc miÒn §«ng, miÒn Trung vµ miÒn T©y, tõ th¸ng 1 
tíi th¸ng 11 n¨m 2002, ®Çu t− ph¸t triÓn nhµ ®Êt khu vùc miÒn §«ng t¨ng 28,2 % so 
víi cïng kú n¨m tr−íc, khu vùc miÒn Trung t¨ng 33%, khu vùc miÒn T©y t¨ng 23,4%. 
Nh÷ng tØnh, thµnh ®Çu t− t¨ng v−ît qu¸ 35%, chØ riªng khu vùc miÒn Trung vµ khu vùc 
miÒn §«ng cã 7, ®ã lµ Th−îng H¶i t¨ng 38%, Giang T« 35,5%, Qu¶ng T©y 47,8%, S¬n 
T©y 68,8%, Giang T©y 84,3%, An Huy 39,8%, Hå Nam 75%. Tõ th¸ng 1 tíi th¸ng 8 
n¨m 2002 diÖn tÝch nhµ th−¬ng phÈm bÞ bá kh«ng trong c¶ n−íc t¨ng 14,1% so víi 
cïng kú n¨m tr−íc, møc t¨ng cao h¬n 13,2% so víi cïng kú n¨m tr−íc. Qua c¸c sè liÖu 
trªn, ta nhËn thÊy tèc ®é ®Çu t− cho ngµnh nhµ ®Êt ë mét sè thµnh phè t¨ng qu¸ nhanh. 
Tuy vÉn ch−a thÓ nãi ®−îc r»ng ®· xuÊt hiÖn hiÖn t−îng kinh  tÕ bong bãng nhµ ®Êt 
trªn ph¹m vi c¶ n−íc, nh−ng ta ph¶i thõa nhËn ®· cã t×nh h×nh sèt côc bé. 

2. Tiªu dïng cã t¨ng cao liªn tôc hay kh«ng? Tõ th¸ng 1 tíi th¸ng 11 n¨m 2002, 
tiªu thô ®−îc 150,794 triÖu m2 nhµ th−¬ng phÈm, t¨ng 29,8 % so víi cïng kú n¨m 
tr−íc, møc t¨ng cao h¬n 8,2% so víi cïng kú n¨m tr−íc. Trong ®ã, nhµ ë t¨ng 30,1%; 
møc tiªu thô nhµ th−¬ng phÈm lµ 353,58 tû NDT, t¨ng 37,1%, phÇn nhµ ë t¨ng 39,4%. 

 38



Ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc vµ Kinh tÕ bong bãng 
Trung t©m Tin häc - Bé X©y dùng 

Qua c¸c sè liÖu trªn, ta thÊy tiªu thô nhµ ë ®· t¨ng rÊt lín, nh−ng theo c¸c chuyªn gia 
trong ngµnh  cho biÕt mét sè ®¸ng kÓ ng−êi mua nhµ kh«ng ph¶i lµ víi môc ®Ých c− tró 
mµ lµ nh»m b¸n l¹i kiÕm lêi. §ã lµ nh÷ng kÎ ®Çu c¬ nhµ, trong khi gi¸ nhµ t¨ng vät, 
tiªu dïng nhµ ë còng kÕ tiÕp leo  cao, phÇn rÊt lín lµ do kÎ ®Çu c¬ ®ang ®Çu c¬. VÝ dô, 
mét sè «ng chñ lín mua nhµ mµ kh«ng cÇn quan t©m tíi gi¸ c¶, h−íng nhµ hoÆc kÕt 
cÊu nhµ, mçi lÇn ra tay th−êng n¾m ®−îc c¶ mét tÇng nhµ lÇu, sau mét thêi gian hä l¹i 
b¸n ra víi gi¸ cao. Cßn nh÷ng ng−êi muèn mua nhµ v× nhu cÇu c− tró thùc sù l¹i kh«ng 
thÓ mua ®−îc hoÆc kh«ng mua næi nhµ th−¬ng phÈm. Lo¹i ng−êi ®Çu c¬ nµy nhiÒu lªn, 
nh×n bÒ ngoµi thÊy nhµ th−¬ng phÈm kh«ng ngõng ®−îc b¸n ra mµ nhu cÇu vÉn kh«ng 
hÒ gi¶m bít, dÔ dµng t¹o nªn hiÖn t−îng gi¶ vÒ nhu cÇu vµ gi¸ c¶ t¨ng vät, thÞ tr−êng 
nhµ ngµy cµng xa rêi nhu cÇu thÞ tr−êng. Th«ng th−êng ng−êi ta cho r»ng, gi¸ nhµ cµng 
cao, ng−êi mua nhµ víi môc ®Ých ®Çu t− cµng Ýt, ng−êi mua nhµ ®Ó ë cµng nhiÒu. HiÖn 
nay, gi¸ nhµ mét sè thµnh phè ®· lªn tíi møc kinh ng¹c. §ã cã ph¶i lµ c¸c kÎ ®Çu c¬ 
®ang tung nhµ ®Êt ra b¸n hay kh«ng? NÕu qu¶ thùc lµ nh− vËy th× ph¶n øng d©y chuyÒn 
sÏ ¶nh h−ëng tíi toµn ngµnh nhµ ®Êt, thËm chÝ cßn ¶nh h−ëng tíi sù ph¸t triÓn æn ®Þnh 
cña nÒn kinh tÕ quèc d©n. 

3. Gi¸ nhµ cã liªn tôc t¨ng cao hay kh«ng ? Theo sè liÖu ®iÒu tra cña Côc Thèng 
kª Uû ban KÕ ho¹ch Nhµ n−íc ®èi víi thÞ tr−êng nhµ ®Êt 35 thµnh phè lín vµ võa, gi¸ 
nhµ ë th−¬ng phÈm n¨m 2000 t¨ng 2,5 % so víi n¨m tr−íc, n¨m 2001 l¹i t¨ng 6%, quý 
ba n¨m 2002 gi¸ nhµ tiÕp tôc t¨ng lªn. So víi cïng kú n¨m tr−íc, gi¸ tiªu thô nhµ cöa 
t¨ng 4%, gi¸ giao dÞch ®Êt ®ai t¨ng 6,3%, møc gia t¨ng lµ 1,2% so víi quý 2. ë khu 
vùc miÒn §«ng vµ miÒn Trung, gi¸ tiªu thô nhµ cöa c¸c n¬i nh− Ninh Ba, Nam X−¬ng, 
Thanh §¶o, Hµng Ch©u, Th−îng H¶i v.v... t¨ng m¹nh, møc t¨ng cña nh÷ng n¬i nµy lÇn 
l−ît ®¹t 19,2%, 9,5%, 8,7%, 8,4%, 7,9%. Gi¸ tiªu thô nhµ t¹i mét sè thµnh phè miÒn 
T©y còng ®ang t¨ng lªn. Trong ®iÒu kiÖn kinh tÕ thÞ tr−êng, gi¸ nhµ th−¬ng phÈm lªn 
xuèng theo ¶nh h−ëng cung cÇu cña thÞ tr−êng còng lµ chuyÖn b×nh th−êng. Nh−ng tõ 
®ã ta thÊy r»ng, gi¸ nhµ ®· t¨ng lªn m¹nh trong khi gi¸ c¸c hµng ho¸ kh¸c xuèng thÊp. 

4. Tû träng ®Çu t− nhµ ®Êt cã qu¸ cao hay kh«ng? Tõ th¸ng 1 tíi th¸ng 11 n¨m 
2002, tû träng ®Çu t− nhµ ®Êt chiÕm trong toµn bé ®Çu t− t¨ng 5,3% so víi cïng kú n¨m 
tr−íc. XÐt ba khu vùc miÒn §«ng, miÒn Trung vµ miÒn T©y, tû träng ®Çu t− nhµ ®Êt cña 
miÒn §«ng chiÕm trong toµn bé ®Çu t−  lµ 30,78%, cña khu miÒn Trung lµ 14,73%, cña 
khu miÒn T©y lµ 17,76%. Trong ®ã, chØ ë miÒn §«ng 5 tØnh thµnh cã tû träng qu¸ 30% 
lµ B¾c Kinh 60,89%, Liªu Ninh 31,19%, Th−îng H¶i 39,50%, ChiÕt Giang 30,90%, 
Qu¶ng §«ng 38,38%. XÐt tû träng ®Çu t− nhµ ®Êt chiÕm trong toµn bé ®Çu t−, ta thÊy 
®Çu t− nhµ ®Êt cã xu h−íng qu¸ møc. Ph©n tÝch theo chØ tiªu nµy, ®Çu t− nhµ ®Êt ë c¸c 
n¬i nh− B¾c Kinh, Th−îng H¶i, Qu¶ng §«ng, Trïng Kh¸nh, Liªu Ninh v.v... râ rµng cã 
xu  h−íng qu¸ nãng. 

5. Tû lÖ gi÷a gi¸ nhµ vµ thu nhËp cã qu¸ cao hay kh«ng? Tû lÖ gi÷a gi¸ nhµ vµ 
thu nhËp ë ®©y, thu nhËp cã nghÜa lµ thu nhËp b×nh qu©n hµng n¨m cña hé gia ®×nh cã 
møc thu nhËp trung b×nh vµ thÊp, gi¸ nhµ cã nghÜa lµ gi¸ nhµ th−¬ng phÈm b×nh d©n lµ 
tiªu chÝ quan träng th«ng dông trªn thÕ giíi dïng ®Ó xÐt xem gi¸ nhµ cã hîp lý hay 
kh«ng. §ång thêi, nã còng lµ tiªu chÝ quan träng ®¸nh gi¸ Ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc 
cã xa rêi c¸c chñ thÓ tiªu dïng chñ yÕu hay kh«ng. Tû lÖ gi÷a gi¸ nhµ vµ thu nhËp b×nh 
qu©n hµng n¨m cña c− d©n trªn thÕ giíi th−êng lµ 4-6 lÇn, cßn nhiÒu khu vùc ë Trung 
Quèc cã tû lÖ nµy v−ît qu¸ 8 lÇn: tØnh Liªu Ninh 11,5 lÇn, B¾c Kinh 11 lÇn, V©n Nam 
10,6 lÇn, Th−îng H¶i  9,9 lÇn, Thiªn T©n 8,9 lÇn, C¸t L©m 8,1 lÇn, H¾c Long Giang 8,1 
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lÇn, Qu¶ng §«ng 8 lÇn, ThiÓm T©y 8,7 lÇn vµ Ninh H¹ 8,6 lÇn. Râ rµng, tÇng líp lµm 
c«ng ¨n l−¬ng khã chÊp nhËn tû lÖ nµy. 

III. KiÕn nghÞ  vÒ mÆt chÝnh s¸ch. 

1. B¸n ra mét sè l−îng lín  nhµ thÝch hîp vÒ kinh tÕ, gh×m gi¸ nhµ th−¬ng phÈm 
- T¸c dông cña nhµ thÝch hîp vÒ kinh tÕ lµ th«ng qua miÔn thu tiÒn xuÊt nh−îng ®Êt, 
miÔn gi¶m chi phÝ ®ång bé v.v..., h¹ thÊp gi¸ b¸n, ®¶m b¶o cho nh÷ng gia ®×nh cã thu 
nhËp thÊp  vµ võa cã thÓ mua ®−îc nhµ ë. Ngoµi ra, nhµ ë thÝch hîp vÒ kinh tÕ  cßn cã 
thÓ gh×m kh«ng cho gi¸ nhµ th−¬ng phÈm qu¸ cao. N¨m 1998, Nhµ n−íc tuyªn bè vµ 
thùc hiÖn kÕ ho¹ch x©y dùng nhµ thÝch hîp vÒ kinh tÕ víi quy m« lín, khiÕn cho nhiÒu 
c«ng ty ph¸t triÓn nhµ ®Êt ph¶i lo l¾ng m·i, sù tÊn c«ng rÊt m¹nh hoÆc hiÖu øng kiÒm 
chÕ cña nhµ ë thÝch hîp vÒ kinh tÕ ®èi víi gi¸ nhµ th−¬ng phÈm ®· râ nÐt. VÝ dô, do 
B¾c Kinh x©y dùng nhµ ë thÝch hîp vÒ kinh tÕ víi quy m« lín n¨m 1999 nªn ®· khiÕn 
cho b×nh qu©n gi¸ nhµ th−¬ng phÈm n¬i ®©y gi¶m ®i 700-1000 NDT/m2. HiÖn nay, nÕu 
thùc hiÖn chÝnh s¸ch x©y dùng nhµ ë thÝch hîp vÒ kinh tÕ víi quy m« lín th× gi¸ nhµ sÏ 
kh«ng thÓ n©ng cao liªn tôc. 

2. Kh«ng chÕ nghiªm ngÆt tæng l−îng ®Êt cña nhµ ®Êt, b¾t ®Çu ®¸nh thuÕ chiÕm 
h÷u ®Êt. Nh×n l¹i thËp kû 90 thÕ kû tr−íc, ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc võa míi cÊt b−íc, 
cho thuª sè l−îng lín ®Êt mét lÇn rÊt kh«ng quy ph¹m, khiÕn cho kh«ng kiÓm so¸t 
®−îc ®Êt ®ai, ®Êt bÞ bu«n b¸n trao tay nhiÒu lÇn. §ã chÝnh lµ nguyªn nh©n quan träng 
cña hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng nhµ ®Êt khi ®ã. Kh«ng quªn viÖc tr−íc míi giái viÖc 
sau, ph¶i kh¾c s©u bµi häc kinh nghiÖm tr−íc ®©y. §øng tr−íc t×nh h×nh hiÖn nay, ph¶i 
c¨n cø vµo nhu cÇu thÞ tr−êng nhµ ë, b¶o ®¶m l−îng cung øng ®Êt ®ai hîp lý vµ tû lÖ 
cung øng c¸c lo¹i ®Êt x©y dùng, thùc hiÖn chÕ ®é gäi thÇu c«ng khai khi b¸n ®Êt, ng¨n 
chÆn gi¸ ®Êt qu¸ cao ë mét sè thµnh phè. 

3. ChØnh ®èn trËt tù thÞ tr−êng l−u th«ng tiÒn tÖ nhµ ë, quy ph¹m nghiÖp vô l−u 
th«ng tiÒn tÖ nhµ ë, phßng ngõa rñi ro cho kho¶n vèn cho vay mua nhµ ë. CÇn ph¶i 
thÈm tra chÆt chÏ ®iÒu kiÖn cho vay vèn ph¸t triÓn nhµ ë, thiÕt thùc t¨ng c−êng qu¶n lý 
kho¶n vèn cho vay ph¸t triÓn nhµ ë. §èi t−îng vay vèn ph¸t triÓn nhµ ë cÇn ph¶i lµ 
nh÷ng doanh nghiÖp nhµ ®Êt cã ®ñ n¨ng lùc ph¸t triÓn nhµ ®Êt, cÊp bËc tÝn nhiÖm kh¸ 
cao, c¸c dù ¸n ph¸t triÓn nhµ ë ®−îc ®Çu t− theo h−íng cã thÞ tr−êng tiªu thô tèt míi 
®−îc vay vèn, tiÒn vèn tù cã cña doanh nghiÖp kh«ng ®−îc Ýt h¬n 30% tæng møc ®Çu t− 
cña dù ¸n, dù ¸n ph¶i cã ®ñ giÊy chøng nhËn sö dông ®Êt quèc h÷u, giÊy phÐp quy 
ho¹ch vÒ ®Êt x©y dùng, giÊy phÐp quy ho¹ch vÒ x©y dùng c«ng tr×nh vµ giÊy phÐp thi 
c«ng c«ng tr×nh x©y dùng. CÇn t¨ng c−êng qu¶n lý c«ng t¸c cho c¸ nh©n vay vèn mua 
nhµ ë, nghiªm cÊm cÊp vèn vay vÒ nhµ ë cho nh÷ng c¸ nh©n kh«ng cã kh¶ n¨ng tr¶ ®ît 
®Çu. CÇn ph¶i quy  ph¹m qu¶n lý kho¶n vèn cho c¸ nh©n vay ®Ó mua nhµ th−¬ng phÈm. 

4. §iÒu chØnh  c¬ cÊu giao dÞch thÞ tr−êng nhµ ®Êt, n¾m ch¾c kh©u thÈm tra phª 
chuÈn dù ¸n. Nguyªn nh©n chÝnh cña hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng nhµ ®Êt Trung 
Quèc trong 2 n¨m 1992-1993 lµ ®Çu t− mét c¸ch mï qu¸ng vµo ph¸t triÓn biÖt thù, nhµ 
v¨n phßng, kh¸ch s¹n sang träng. HiÖn nay, tuy träng ®iÓm ®Çu t− nhµ ®Êt ®· chuyÓn 
sang ph¸t triÓn nhµ ë cho c− d©n, nh−ng trªn thÞ tr−êng nhµ ®Êt thùc sù vÉn cã t×nh 
tr¹ng " liÒu lÜnh " ch¹y theo c¸c lo¹i nhµ sang träng . Theo b¸o chÝ, nhµ ë gi¸ cao, biÖt 
thù tr¸ng lÖ h¬n 10.000 NDT/m2 vÉn ª hÒ trªn thÞ tr−êng nhµ ®Êt Th−îng H¶i, lµm cho 
tÝnh c¬ cÊu cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt Th−îng H¶i cã m©u thuÉn ngµy cµng râ rÖt. §Ó 
kh«ng t¸i diÔn lÞch sö 10 n¨m tr−íc ®©y gi¶m bít tÝnh mï qu¸ng, c¸c ngµnh chÝnh 
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quyÒn h÷u quan ph¶i qu¶n lý chÆt kh©u thÈm tra phª chuÈn dù ¸n, ®iÒu chØnh c¬ cÊu 
ngµnh cña ngµnh nhµ ®Êt b»ng c¸c ®ßn bÈy kinh tÕ, n©ng cao thuÕ tr−íc b¹ mua nhµ ë 
cao cÊp. Trong ®iÒu kiÖn kinh tÕ thÞ tr−êng, ®iÒu chØnh mèi quan hÖ cung cÇu, b¾t ®Çu 
tõ ®iÒu chØnh nhu cÇu, hiÖu qu¶ cã thÓ tèt h¬n. Tõ mét phÝa nhu cÇu, Th−îng H¶i vµ 
mét sè n¬i kh¸c ®· b¾t ®Çu ®iÒu chØnh viÖc ph¸t triÓn nhµ cöa cao cÊp, t¨ng thuÕ tr−íc 
b¹ mua nhµ cao cÊp. Ngoµi ra, ®èi víi  bÊt ®éng s¶n (nh− nhµ ë), cÇn ph¶i thu thuÕ tµi 
s¶n nh»m n©ng cao gi¸ thµnh nhµ ë cã diÖn tÝch qu¸ lín, h¹n chÕ phÇn nµo nhu cÇu qu¸ 
møc vÒ nhµ ë. 

5. ThÈm tra chÆt chÏ viÖc b¸n tr−íc nhµ th−¬ng phÈm. V× viÖc b¸n tr−íc nhµ 
th−¬ng phÈm cã tÝnh rñi ro vµ tÝnh ®Çu c¬ kh¸ lín, dÔ lµm tæn h¹i tíi lîi Ých hîp ph¸p 
cña ng−êi mua nhµ cho nªn nÕu c«ng ty ph¸t triÓn nhµ ®Êt ch−a cã " GiÊy phÐp b¸n 
tr−íc nhµ th−¬ng  phÈm ", sè vèn bá vµo ch−a chiÕm h¬n 25% tæng møc ®Çu t−, tiÕn ®é 
thi c«ng ch−a ®¹t yªu cÇu nhÊt ®Þnh, th× ®Òu kh«ng ®−îc b¸n tr−íc nhµ th−¬ng phÈm. 
Ngay c¶ khi ®ñ ®iÒu kiÖn b¸n tr−íc, sè tiÒn thu ®−îc ph¶i dïng ®Ó ®Çu t−  nhµ th−¬ng 
phÈm t−¬ng øng, kh«ng ®−îc dïng vµo viÖc kh¸c, phßng ngõa ®Çu c¬ d−íi danh nghÜa 
b¸n tr−íc. 

6. ThiÕt lËp chÕ ®é dù b¸o vËn ®éng cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt thèng nhÊt c¶ n−íc, 
t¨ng c−êng vµ hoµn thiÖn hÖ thèng gi¸m s¸t vÜ m«. Th«ng qua viÖc quy tËp, chØnh lý vµ 
ph©n tÝch kÞp thêi th«ng tin thÞ tr−êng nhµ ®Êt c¶ n−íc, ®¸nh gi¸ vµ dù ®o¸n t×nh h×nh 
vËn hµnh cña thÞ tr−êng, c«ng bè ®Þnh kú b¸o c¸o ph©n tÝch thÞ tr−êng, chØ ®¹o hîp lý 
thÞ tr−êng, tham m−u cho chÝnh quyÒn quyÕt s¸ch vÜ m«. Nh÷ng n¨m gÇn ®©y, ngµnh 
nhµ ®Êt Trung Quèc t¨ng tr−ëng liªn tôc víi tèc ®é kh¸ nhanh, thu hót nhiÒu doanh 
nghiÖp ®Çu t− nhµ ®Êt, cÇn ®−îc t¨ng c−êng quan t©m chó ý, cÇn nhanh chãng thµnh 
lËp vµ hoµn thiÖn hÖ thèng gi¸m s¸t vÜ m« ngµnh nhµ ®Êt, th«ng qua cung øng ®Êt ®ai, 
thu thuÕ vµ c¶i thiÖn qu¶n lý b¸n tr−íc, kÞp thêi can thiÖp vµ ®iªï tiÕt khèng chÕ, phßng 
ngõa cã hiÖu qu¶ hiÖn t−îng kinh tÕ bong bãng nhµ ®Êt n¶y sinh. 

7. Nhanh chãng c¶i c¸ch chÕ ®é doanh nghiÖp vµ quyÒn tµi s¶n, khiÕn cho chñ 
thÓ ®Çu t− nhµ ®Êt trë thµnh thùc thÓ kinh tÕ tù chÞu lç l·i. Trong thêi kú sèt nhµ ®Êt, 
nhiÒu tiÒn vèn ®Çu c¬ lµ cña doanh nghiÖp quèc doanh, Ng©n hµng Nhµ n−íc, thËm chÝ 
cßn lµ cña c¬ quan chøc n¨ng chÝnh quyÒn. Nh÷ng c¬ quan nµy  ®Òu gi÷ trong tay ng©n 
quü mÒm, khiÕn cho ng−êi kinh doanh " ¨n theo ", lîi dông tiÒn vèn Nhµ n−íc ®Ó kiÕm 
lîi mµ m×nh l¹i kh«ng chÞu rñi ro vµ tæn thÊt. ChØ cã båi d−ìng chñ thÓ ®Çu t− cã lý 
tÝnh, coi nhiÖm vô chñ yÕu lµ ph¸t triÓn nhµ ®Êt cÇn cho thÞ tr−êng th× ngµnh nhµ ®Êt 
míi cã thÓ tr¸nh khái hiÖn t−îng kinh tÕ bãng bãng, ph¸t triÓn  æn ®Þnh vµ lµnh m¹nh. 

 

Nguån: T¹p chÝ "X©y dùng §« thÞ vµ N«ng th«n" Trung Quèc c¸c sè n¨m 2002, 
2003 vµ 2004 

Ng−êi dÞch: Hoµng ThÕ Vinh 

Biªn tËp vµ hiÖu ®Ýnh: Nghiªm V¨n Thä 
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