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LOI GIOI THIEU

Nganh Nha ddt Trung Quéc duogc khoi phuc va phdt trién tix sau cdi cdch va
md cita. Nganh nay véi nha & la chu yéu, da phdt trién manh, trd thanh mot trong
nhitng nganh quan trong kich thich nhu cdu trong nudc va thiic ddy kinh té'Trung Quoéc
tang truong. Bén nay, nganh nha ddt Trung Quoc da budc vao thoi ky phdt trién
nhanh. Nhin chung, thi truong nha ddt cd nudc phdt trién lanh manh, tong luong cdn
doi vé co bdn, co cdu cé chiit cdi thién, hai mdt cung ting va tiéu thu déu manh, gid cd
vé co bdn on dinh.

Nhung trong qud trinh phdt trién nhanh, thi truong nay ciing con mot so van dé
biéu hién nhu sau:0 mot s6 dia phuong, ddu tue phdt trién nha ddt véi mite qud 16n, gid
nha thuong phdm tding qud nhanh; & mot sé dia phuong, mdau thudn vé co cdu nha ddt
tuong doi ré nét; hé thong cung ting nha o chua kién toan, hé thong phuc vu thi truong
chua phu hop vdi nhu cdu nha J cua cu dan, ché do bdo dam nha ¢ phi hop vaoi tinh
hinh ddt nudc chua duoc thanh ldp; hé thong vdan hanh, gidm sdt quan ly va diéu tiét
khong ché thi truong nha ddt chua hoan thién, hanh vi thi truong chua theo quy pham,
chua ngdn chdn co hiéu qud nhiing hanh vi vi pham phdp ludt trong dich vu moi gioi
va qudn ly bdt dong sdn.

O mot s6 dia phuong Trung Qudc, nganh nha ddt da trdi qua 2 dot phdt trién
qud néng vao cdc nam 1992 - 1993 va tir ndm 1998 dén nay, trong dé dau tw qud miic
gdy nén it dong nhiéu nha thuong phdm, té ddau co ddy gid nha thuong phdm lén qud
cao. Cdn cir vao tinh hinh nay, bdo chi Trung Quoc ban ludn nhiéu vé viéc liéu da xudt
hién kinh té¢'bong bong nha ddt hay chua.

Tong ludin nay phdn dnh nhitng mdt con chua hoan thién ciia thi truong nha dat
Trung Quoc va mot phdan noi dung cudc ban ludn ndi trén vé kinh té bong bong nha
dat.

Trung tam Tin hoc phdt hanh tong ludn nay phuc vu cdn b lanh dao, quan ly
va nghién citu trong va ngoai nganh Xdy dung trong viéc phdt trién va qudn 1y thi
truong nha ddt nuoc ta.

Trung tam Tin hoc - B6 Xay dung
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Phan 1
NGANH NHA DAT TRUNG QUGC VA SU PHAT TRIEN BEN VONG

Tir khi cai cach md ctlra t6i nay, viéc xay dung nganh nha dat Trung Qudc da
gianh duoc nhitng thanh tuu to 16n: dién tich & binh quan dau nguoi clia cu dan do thi
da tr 3,6m? nam 1978 nang lén t6i 10m? nam 2000; nam 1999 da hoan thanh dau tu
xay dung phdt trién nha dat 413,020 ty NDT, chiém 13,83% tai san cd dinh toan xa
hoi, tong thu nhap do kinh doanh phat trién nha dat dat 302,601 ty NDT, tang 1284%
so v6i nam 1990. Nhitng con s6 trén chiing to rdng Trung Qudc di budc vao thoi ky
mdi phét trién nhanh chong nganh nha dat. Vi vay, su phat trién bén viing clia nganh
nha dat 1a mot trong nhiing dé tai nghién ciu ddng duoc coi trong cao do trong tinh
hinh m&i.

I. Nhirng van dé ton tai trong cong tac phat trién nha dat cia Trung Quéc

Nganh nha dat c6 tac dung to 16n d6i v6i cdc nganh khac trong nén kinh t€ quoc
dan, 12 nganh c6 thé dugc quan tAm wu tién ph4t trién khi thuc hién mot muc tiéu ting
trudng kinh t€ nao d6. Nhung muén duge wu tién phat trién, nganh nay phai cé du céc
diéu kién sau: muc phét trién nha dat phai duoc nang cao phut hop véi tinh hinh phat
trién kinh t€ do thi, kinh t€ quoc dan, phi hgp véi mitc thu nhap, diac diém tiéu dung
cta cu dan, phai ¢6 su dam bao nhat dinh vé di€u kién x3d hoi, tai nguyén va moi
truong. Nhitng nam gan day, chinh quyén mot s6 dia phuong cua Trung Qudc da theo
dudi qud miic muc tiéu tang trudng nha dit vé6i toc do cao, xem nhe nhiing diéu kién
trén, dan tGi 1ang phi nhicu tai nguyén va 6 nhiém moi trudng, di nguoc lai quy luat
khéch quan vé phat trién bén viing kinh t&, xa hoi va moi trudng, biéu hién chii yéu nhu
sau:

1- Phat trién khong bi khong ché, phdt trién khong co trat tu, ling phi nhiéu
tai nguyén didt dai, thdt thodt nhiéu tai san Nha nuoc

Gan 10 nam qua, dit nong nghiép Trung Qudc bi thu hep véi toc do khoang 9,6
triéu mau/nam (1 mau=0,06 ha), nguyén nhan chi yéu la quy hoach do thi Trung Quoc
lay quy mo 16n lam muc tiéu chinh, khong ngiing mé rong ra xung quanh, hon nira
trong st dung va quan ly dat dai do thi hién nay con ton tai hai ch€ d6 song hanh: cap
phat mang tinh hanh chinh va bdn dét khién cho cong tac phat trién nha dat khong
khong ché dugc, phét trién khong theo thit tu. Khi sot khu khai phat va sot nha dat dat
tGi cao trao nam 1992 - 1993, ca nude ¢ t6i hon chuc ngan khu khai phat véi di moi
dang vé, quy hoach chiém 15.000 km? dat dai twong duong véi tong dién tich cac khu
ndi thanh do thi trong ca nudc nhung chi 2% trong s6 d6 thuc su ¢ hiéu qua sur dung,
s6 con lai déu & vao trang thai bd khong. Cac khu khai phat nay bi bo khong trong mot
thoi gian dai, thi€u su quan 1y hitu hiéu, lai pha hoai nghiém trong tham thuc vat, lam
that thoat so lugng 16n tai nguyén nudc va dat dai.

2- Cung cdu mdt cdn doi vé tong luong va co cdu, khién cho mot sé luong lon
nha thuong phdm bi bé khong

Con s6 nay van tiép tuc tang cao, dat tGi 90 triéu m* vao nam 2000 va hién nay
van ¢6 xu th€ gia tang. Cuc dién nay c6 nghia 1a mot s6 luong 16n tién von bi & dong
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tai cdc nha bo khong khong thé thu héi dugc, tinh hinh kinh doanh ctia nhiéu cong ty
phdt trién nha dit bi anh hudng, chat lugng tin dung ngan hang bi uy hi€p nghiém
trong. C6 2 nguyén nhan chu yéu dan t6i cuc dién nay:

a. Vé tong luong, cung Ién hon cdu

Do 4nh hudng x4u cta s6t nha dat nam 1992 - 1993, céc cong ty phat trién nha
muon thu 1gi nhuan cao, da dua nhau dau tu, c6 mot bo phan dau tu mot cach mu
quéang. Sau mot thoi gian ngin hodc dai, gan day nhiing dau tu nay lan luot duoc
chuyén héa thanh ngudn cung cip nha trong thuc t&, thém nita, ty 1¢ gita gid nha va thu
nhap qud 16n (ty 1& nay cua Trung Qudc la 10 - 15, cao hon rdt nhi€u so véi mic tiéu
chuén 3 - 6 dugc thé giGi cong nhan, khoang tu do bién doi va tinh dan héi cta gid ca
nha dat khong 16n, luu thong tién té nha & tri tré v.v... dd dan dén hién tugng nha
thuong pham bo khong biéu 16 nguén cung cé miic tang kha 16n.

b.Vé co cdu, cung cau mdt cdan doi

Ty 1é 1oi nhuan phat trién nha dat cao cap 16n hon han so véi phat trién nha &
thong thuong, do d6 khong chi cdc cong ty phat trién ham muén phat trién nha dat cao
cip ma ngay ca cac co quan luu thong tién té cling c6 phuong huéng cho vay nghiéng
han vé loai nha nay, con nha nudc lai thi€u khong gian va thoi gian diéu ti€t manh mé.
K&t qué 12 trong phat trién nha dat do thi da xuét hién qud nhiéu siéu thi 16n, nha vin
phong cao cép, khach san cao cap, nha thuong nghiép giai tri, con ty trong nha & dan
dung lai rat nhd; trong phdt trién nha &, c6 qud nhiéu biét thu, qud it nha & thong
thudng. Thé 1a mot mat nhiéu cu dan van chua duge giai quyét van dé nha 6. Hién nay,
ca nudc con 3,25 triéu ho gia dinh ¢6 dién tich cu trd binh quan dau ngudi dudi 4m?,
con sO nay van ti€p tuc gia tang véi téc do 400 nghin ho mdi nam; khoang 33,40 triéu
m? nha & ¢6 nguy co sup do, can dugc thay the. Dong thoi, mat khac lai & dong mot so
luong 16n nha thuong pham.

3- S6 luong I6n hanh vi ngdn han trong phdt trién nha ddt da phda hoai
nghiém trong moi truong sinh thdi

Dic diém 16n nhit cia nganh nha dat Trung Qudc 1a cidc doanh nghiép phat
trién nha dat c6 s6 lugng nhiéu, nhung quy mo nho. Nam 1999, Trung Quéc c6 25.762
doanh nghiép phét trién nha dat, nhung tai san c6 dinh binh quan cua ho lai khong qua
50 trieu NDT. Nganh nha dat 1a nganh c6 dau tu cao, rui ro cao. Quy mo doanh nghiép
qud nho ching nhitng thi€u tién von va k§ thuat can thiét dé xay dung céc cong trinh cé
hiéu qua cao vé mit bao vé moi trudng va tié€t kiém tai nguyén, ma vé mat quan niém
va trinh do quan 1y con thudng han ché & thdoa man 1oi ich trude mat. Phuong thic kinh
doanh nay it s& din tGi nhiéu hanh vi ngian han gay 1anh phi tai nguyén va 6 nhiém moi
truong. Biéu hién cu thé thanh: b tri mot cich mu quang nhiéu khu khai phat khién
cho ruing va dat nong nghiép bi chat pha va chi€ém dung nghiém trong, thAm chi mot so
cong ty phét trién nha dat con coi thudng quy hoach do thi, tiy tién chit rimg pha cay,
giam bét dat phu xanh cong cong, phd hoai canh quan nhan van, xay dung trdi phép.
Vé ting dung vat liéu xay dung, trang tri, mot s6 cong ty phat trién nha dat thuong dp
dung cdc bién phdp nhu st dung vat liéu kém chat luong, tiéu hao nhiéu nang luong,
b6t xén nguyén vat liéu v.v... dé ha thap gia thanh. Két qua 1a sau khi xay dung nhiéu
khu khai phat, chat lugng khong khi cua cac khu rimg nay kém, ham lugng chat doc
hai vuot qud tiéu chudn cho phép, chat lugng xay dung, dién tich dat phu xanh cong
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cong, ty I¢ xir Iy rdc va nudc thai déu khong dat tiéu chuin, moi trudng sinh thai bi ph4
hoai.

4- Thiét ké, bo cuc nha khong hop ly, ham luong khoa hoc ky thudt thdp, gdy
lang phi va pha hoai tai nguyén

Bdy lau nay, Trung Quéc thudng quan tAm khong ddy du t6i nhan t6 "phat trién"
trong thiét k& nha, khién cho thi€t k&€ ngoai hinh ctia nha tai nhiéu tiéu khu nha & ton
tai phé bién cac hién twong nhu mit bing don nhat, nha thap hinh vuong, nha hinh tdm
dai v.v... Mo thic xay dung thi€u ca tinh nay khong nhitng di nguoc lai tinh da dang
moi noi mot vé cua cac khu vuc ctia Trung Quéc ma con khé 1am cho phit hop véi diéu
kién dia phuong, b tri hgp 1y hai hoa v6i boi canh do thi, két qua 1a 1am 1ang phi va
phé hoai tai nguyén tu nhién dia phuong. Con vé thiét k& ndi that, néu khong mu quang
chay theo dién tich 16n, xem nhe chét lugng va cong nang thi 1a thiét k€ c6 nhicu thiéu
s6t, bo cuc khong thoa dang, sir dung bat tién, khién cho cong nang cu tri va nhu cau
thuc t€ tach roi nhau nghiém trong, gay ra lang phi dién tich. Ngoai ra, nha ctra ¢6 ham
luong khoa hoc k§ thuat thap thé hién: Mot 13, & mat sir dung vat liéu xay dung, phan
16n cédc vat liéu nay dugc 1ay truc ti€p tir moi truong tu nhién (nhu g, gach v.v...); Hai
13, thi€t k& két cdu khong hop 1y, cin nhiéu vat liéu, chat luong khong cao, cong nghé
thap. Nhu vay, chang nhitng 1ang phi tai nguyén ma con ton tai 4n hoa vé an toan chat
luong.

II- Dong suy nghi co ban vé phat trién bén virng nganh nha dat

Phét trién nganh nha dat phai dua vao va ton trong tinh hinh dat nuéc. Trung
Qudc 1a mot nude dong dan, trinh do stc san xuat con thdp, tai nguyén dat dai thiéu,
néu phat trién khong phit hgp véi tinh hinh dat nudc thi sé€ di ngugc lai yéu ciu co ban
cua phét trién bén viing. Xét cdc van dé xudt hién trong thoi gian phat trién nganh nha
dat Trung Qudc, cong tdc phat trién nha dat & mitc do nhit dinh da xa rdi phuong
huéng co ban cha phét trién bén vitng. Dé dua nganh nha dit vio quy dao phét trién
bén viing, xin dua ra may kién nghi sau:

1- Quy pham moi quan hé giita qudn ly ddt dai va qudn ly quy hoach, ning
cao tinh khoa hoc ciia quy hoach do thi

Cai cach ch€ do quan ly dat dai do thi hién nay, dac biét chu trong cai cach ché
do cap phat hanh chinh vé stt dung dit dai do thi, giGi han chat ché pham vi dit cip
phat, timg budc nang cao ty 1é ban dau gia dat dai. Dong thoi, nhanh chéng lap quy
hoach hé thong do thi. Sau d6, 1ap quy hoach d6 thi dudi su khéng ché clia quy hoach
hé théng do thi. Quy hoach d6 thi phai phit hop véi quy hoach téng thé str dung dat dai,
quy mo dit xay dung do thi khong dugc vuot qua quy dinh clia quy hoach tong thé sir
dung dét dai. Khong phé chuén cap dit cho cac du 4n khong phu hop vé6i quy hoach
tong thé, khong cho phép xay dung néu dat dai chua qua quy hoach thiét k&, phai do bo
va uon nan nhiing trudng hop chiém dat, xay dung khong theo quy hoach, phai nghiém
cdm buodn ban quyén st dung dat.

2- Ap dung cdc bién phdp hitu hiéu, ra sicc ddy manh tiéu thu so nha thuong
phdm bi bé khong

Trudc hét, can phai di sau cai cach ch€ do nha & do thi, nhanh chéng thuc hién
phuong 4n tién té héa phan phdi nha ¢, thuc hién toan dién cac chinh sich tién té hoa
phan phoi nha &, bao dam kip thdi tién von trg cap gidp nhan dan mua nha. Thd hai,
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di€u chinh hé thong céu thanh gid nha dat, x6a bo nhitng khoan thu phi khong hop 1y,
tiing budc thiét 1ap hé théng gid nha dit phi hop véi thé ché kinh t€ thi trudng, thu hep
khoang cach chénh 1éch giita gid nha dat va thu nhap cta cu dan. Thit ba, khuyén khich
sdng tao ra cac loai luu thong tién té nha dat hitu ich, khi€n cho phuong huéng cho vay
von clia céc co quan luu thong tién té chuyén tir chd don thudn gitdp doanh nghiép phat
trién t6i chd gidp tiéu dung nha & va gitp xay dung nha &, nang cao niang luc mua nha
cua cu dan. Thi tu, thic ddy dich vu trung gian nha dat phat trién lanh manh, tich cuc
thuc hién xa hoi hda, chuyén nghiép héa, doanh nghiép héa va kinh doanh héa thé ché
quan 1y tiéu khu nha &, d€ cho cu dan an tam, vui 1ong mua nha, x6a bé moi lo lang vé
sau.

3- Piéu chinh co cdu sdn phdm nha ddt, khong dé lai xudt hién nha 6 thuong
phdm bi bé khong

Theo diéu tra cia Bo Xay dung Trung Quéc, & Quang Chau, Bic Kinh va
Thuong Hai, dai da s6 nhitng ngudi mua nha thuong phdm méi nam 2000 12 ngudi da
mua nha tir 2 14an trd 1én, con van dé dai da s6 nhitng ho gia dinh khong cé nha & lai
chua dugc gidi quyét. Dong thoi, s6 nha & bi bod khong van tiép tuc gia tang. C6 thé
thdy rang muon cai thién dugc van dé nha & cho tdng 16p ¢6 thu nhap thap va vira,
muon ngin chin nha & thuong phadm boé khong lai xudt hién, phai diéu chinh co ciu san
pham nha dat hién nay. Mot 13, diéu chinh co cdu nha & va cong trinh khong phai nha
6. Can cu vao tinh hinh thuc t€ cta cac dia khu va thanh pho, khi 1ap k& hoach phat
trién nha thuong pham, can phai du bdo chinh x4c nhu cdu thi trudng, qua dé khong
ché ty 1é cac cong trinh khong phai nha &, ngan ngira  dong méi. Hai 13, diéu chinh co
cau cdc loai hinh nha & khdc nhau. Cin phai giai quyét trong diém van dé cung ting nha
thich hop vé kinh t&. O cdc dia khu hién nay c6 ty 1é tuong d6i cao giita gid nha va thu
nhap, doi véi viéc giai quyét nang luc mua nha cho mot s6 lugng 16n nhiing ngudi ¢
thu nhap vira va thip, nha & thich hop vé kinh t€ ¢6 tdc dung quan trong khong thé thay
thé d6i véi viec binh 6n gid nha, phong ngira xuat hién dot s6t nha dat méi, loai nha
ndy ciing ¢6 tdc dung quan trong. Vi vay, trong diéu chinh co ciu san pham, cic noi
can phai can ct vao tinh hinh ty 1& gita gid nha va thu nhap, quan tam t6i méoi quan hé
gifta nha & thich hop véi kinh t€, nha & thuong phdm va nha & cho thué véi gid ré, xac
dinh mot ty 1& hop 1y, khién cho nhitng ngudi cé thu nhap thap va vira mudén mua nha
¢6 nguon nha 6n dinh.

4- Coi trong bdo vé moi truong, giit gin cdn bang sinh thdi

B0 cuc quy hoach, xay dung va quan ly khu nha & déu cin phai c¢6 khéi niém
vuot trude hién tai vé bao vé moi trudng, trén co so 1oi dung diy du tai nguyén va dia
mao tu nhién, tao ra khong gian va moi truong cu tri thoai mai, trong dé con ngudi hoa
hop hitu co véi thién nhién. Truée hét, & mat chon dia diém x4y dung du 4n phat trién
nha dat, can c6 gang chi€m it hodc khong chi€ém dat nong nghiép, dat trong rimg sinh
thdi, khong gay anh hudng t6i phong canh danh thang, canh quan nhan vén, nén xay
dung phat trién nhiéu & noi dit hoang, dat bd hoang. Thit hai, can phai thiét 1ap ché do
bao dam chat luong xay dung nha dét c6 quy pham, thong qua co ché rang budc cua thi
truong tieu diing dé€ ngan chin sir dung vat liéu doc hai hoic kém chat luong. Thi ba,
ra stic ddy manh cong tac tiét kiém nang luong & cong trinh nha dat. Dudi tién dé dam
bao chat luong cong nang cong trinh xay dung, d4p dung cong nghé tiét kiém nang
luong va bién phdp quan ly hitu hiéu, ha thap didng ké muc tiéu hao niang luong cla
cong trinh xay dung, dat dugc muc tiéu vira cu tri thoai mai, vira tiét kiém nang lugng,
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cai thién moi truong. Thi tu, ting budc hinh thanh dai phu xanh va ving pht xanh cé
quy mo6 nhat dinh trong quy hoach do thi, nang cao chat lugng phu xanh va trinh do
cong vién cay xanh do thi, tao nén hé thong pht xanh do6 thi hop 1y. Cai thién tinh hinh
cung cip nudc, giao thong do thi, nang cao ty 1& xur 1y khong doc hai nude thai va rac
sinh hoat do thi, ting cudng xt 1y va thu héi tai st dung chat thai ran, cai thién vé co
ban moi truong khu cu tra.

5- Ndng cao trinh do thiét ké nha cua, tang thém ham luong cong nghé cao maoi

Lanh thé Trung Qudc rong bao la, dia mao dia hinh, dic trung khi hau, vi tri
gitta cac khu vuc hét sic khac nhau. Vi vay, thi€t k€ va bd cuc nha ctra phai dua vao
dac diém cua ting noi, ting khu vuc, phai 1gi dung hop 1y ngudn tai nguyén tu nhién
cua dia phuong, nang cao trinh do thiét k€ bat dau tir khong gian, sinh thdi, thi gidc,
nhan van, van hoéa, tri nang, quan 1y v.v..., tir cic mat nhu b6 cuc téng thé, bo tri mat
bang, thiét bi xay dung, ti€t kiém ning lugng va tao hinh v.v... Tao 1ap quan niém thiét
ké& "ldy con nguoi lam goc", quan tam t6i viéc theo dudi cd tinh clia moi ngudi doi véi
nha clra dong thoi vdi viec bao dam nguyén tic va tinh khoa hoc cua thiét k&, xay dung
y thic thiét k&€ di trude thoi dai mot cach vira phai, khién dong suy nghi thiét k€ nha
ctra theo kip buéc tién clia thoi dai. Thic ddy tién trinh tiéu chudn hoa, xéri hoa k§y
thuat mdi, vat liéu mdéi va cong nghé mdéi. VE thiét k€ nha cira, can phai lua chon cac
loai mo thic thié€t k&€ méi, ddy manh tng dung va phat trién rong san phdm méi, nham
nang cao ddang ké ham luong khoa hoc cong nghé ctia nha &, tir d6 khién cho nganh nha
dat di theo con dudng phét trién bén viing.
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Phdn 2
NGHIEP VU MOI GIGI NHA BAT TRUNG QUOC CAN BUOC QUY PHAM

May nam gan day, do nhu cau thué va mua nha ngay cang gia tang, cac cong ty
moi giéi nha dat xuat hién nhanh nhu mang moc sau mua xuan, tran ngap pho to ngd
hém trong thanh phé véi toc do dang kinh ngac. Nhung s6 luong cong ty moi giGi gia
tang khong hé ¢6 nghia Ia thi trudng moi gidi da c6 hudéng hoan thién. Vi phap quy hitu
quan cta Trung Qudc hién nay lac hau, phdp luat giam sat khong manh. Dong thoi véi
nghiép vu moi giGi phét trién, cac hanh vi phi phép cling loi dung so hd 1ong hanh,
thinh thoang lai xuét hién hién tuong lira dao, khién cho thi truong moi gigi nay sinh
nguy co mat long tin chua timg thdy. Cong ty moi gi6i nha dat ¢ tic dung khong thé
thay thé€ trong moi gidi thong tin, lam song dong thi truong cho thué va ban nha. Vi
vay, Trung Qudc can phai lam trong sach thi truong moi gidi tot xau 1an 16n hién nay,
nhanh chéng hoan thién phdp luat, phdp quy nhdm quy pham héa hoat dong kinh
doanh trén thi truong ndy. Sau day 1a nhitng phan tich vé cdc té hai ton tai cua thi
trudng nay tir cic mat 1y luan va thuc tién.

I. Quy dinh dinh tinh cua cong ty méi giéi nha dat tuong doi mo ho

1. Hanh vi moi gioi trong cho thué va bdn nha cua la hanh vi dai ly trung
gian hay la nhdn uy thdc

Theo cac quy dinh hitu quan ctia "Quy dinh chung Luat dan su" va "Luat hgp
dong", hanh vi dai 1y 1a ngudi dai 1y thuc hién hanh vi phédp luat dan su trong quyén
han dai 1y v6i danh nghia clia nguoi duoc dai 1y, nguoi duge dai 1y chiu trach nhiém
dan su d6i v6i hanh vi dai ly cta nguoi dai ly; hanh vi nhan uy thac c¢6 nghia 1a nguoi
nhan uy thac véi danh nghia cia minh ti€n hanh hoat dong mua ban cho ngudi uy thac,
nguoi uy thac tra thu lao cho ngudi nhan uy thac; hanh vi trung gian c¢6 nghia la nguoi
trung gian bdo cho ngudi uy thac biét c¢6 co hoi ky hop dong hoac cung cap cho ho
dich vu moi gi6i ky hop dong, ngudi uy thac tra thi lao cho nguoi trung gian. Vay
hanh vi moéi gidi trong ban va cho thué nha thuoc vé loai hanh vi nao? Dé tién phan
biét vai tro, nguoi ta goi duong su yéu cau ngudi moi gidi cung cip thong tin 1a nguoi
uy thac, goi nguoi cung cap thong tin moi gidi 1a nguai thit ba. Da6i chiéu véi hoat dong
thuc tién, khong khé nhan thay qud trinh thao tdc ctia cong ty moi giéi. Mo thiic thao
tdc ctia cong ty moi giéi chu yéu 1a cung cap thong tin cho ngudi uy thdc va lay tién
hoa hong. Ho khong hoan thanh mot cach doc 1ap bat ky mot hanh vi phap luat nao,
cting khong tham gia vao giao dich, lai cang khong tham gia giao dich v6i danh nghia
clia minh, ma chi cung cép thong tin cho ngudi uy thac hoic thiic didy ngudi uy thac
ti€p xtic, dam phan, giao dich thanh cong véi nguoi thit ba. Qua d6 c6 thé thay rang
hanh vi moi giéi khong phai 1a hanh vi dai 1y, ciing khong phai 14 hanh vi nhan uy thac,
n6 chi c6 thé 1a hanh vi trung gian. Vi vay, hop dong clia cong ty moi gi6i ky véi nguoi
uy thdc chi ¢6 thé duoc quy pham bdi hop dong trung gian. Quan tam dén nha dat,
chiing khodn v.v... Ia Iinh vuc thuong nghié¢p chuyén nghié¢p hod cao do, tir xua moi
ngudi goi hanh vi trung gian nha dit 14 mach mai nha dat dé phan biét 6. Dé gidi han,
diéu 2 "Quy dinh quan ly dich vu moi giéi nha dat do thi" (dudi day goi tat 1a "Quy
dinh quan ly") da trinh bay mot cach tuong tng, goi hoat dong cung cap thong tin nha
dat va kinh doanh nghiép vu dai 1y trung gian cho ngudi uy thac 1a hanh vi moi gidi.
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Déng chi y 1a quy dinh nay lai khong xac dinh rd rang hop dong moi giGi nha dét chiu
su rang buodc cua loai hgp dong nao. That dang tiéc.

2. Moi gidgi nha ddt la hanh vi trung gian, do la trung gian bdo tin hay la
trung gian moi gioi?

Cong ty moi giGi mua ban cho thué nha dat thu tién hoa hong thong qua dich vu
cung cap thong tin cho nguoi uy thac. Vay ho thu tién hoa hong nhu th€ nao? Thu tir
mot phia ngudi uy thiac hay dong thoi thu tir ngudi uy thac va ngudi thi ba? Dé giai
quyét van dé nay, can phai x4dc dinh 16 hanh vi moi gidi 1a loai hinh hanh vi trung gian
nao? Thong thudng, nguoi ta chia hanh vi trung gian ra lam 2 loai: trung gian béo tin
va trung gian moi gidi. Trung gian bdo tin tic 1a mach cho biét c6 co hoi ky hop dong,
mang lai cho ngudi uy thdc nhitng co hoi thuong nghiép dé ho lua chon. Sau khi ngudi
trung gian cung cap cho ngudi uy thdc nhitng thong tin vé€ ngudi thit ba riéng biét nao
d6, ngudi uy thdc bat ddu dam phén, thuong lugng véi ngudi thi ba, con ¢6 thé dat
duoc hop dong hay khong 1a viéc cua nguoi uy thac. Néu nguoi trung gian tham gia
vao thuong luong, dam phan thi ho trd thanh trung gian moéi gidi. Trong trung gian moi
giGi, nguoi uy thiac va nguoi thit ba thuong chia nhau chiu tién hoa hong, con trong
trung gian bao tin, chi mot bén ngudi uy thac chiu tién hoa hong. Theo quy dinh cla
diéu 6 "Thong tri ctia Uy ban K& hoach Nha nuéc va Bo Xay dung vé viéc thu tién dich
vu moi gidi nha dat" ban hanh nam 1995 thi tién moi giGi nha dat do co quan moi gidi
thu ctua nguoi uy thac. Nhung "Quy dinh quan ly dich vu moi giéi nha dat do thi ban
hanh nam 1996 lai chua dé cdp dén phuong phép tra tién hoa hong, cling chua xac dinh
10 viéc tra tién hoa hong dugc phan b giita ngudi uy thac va ngudi thi ba ra sao. Do
cac phuong phéap hitu quan chua phdéi hgp chat ché€ v6i nhau, nhitng k& hé trong phap
quy tao di¢u kién cho hanh vi trdi phép lgi dung. Hién nay, mot s6 cong ty moi gidi thu
phi khong theo quy pham, ¢6 khoan thu do nguoi uy thac tra, c6 khoan thu do nguoi uy
thac va nguoi thit ba cung chiu nhu nhau, tham chi con c6 hién tugng thu trung lap.
Cho trong va su khong ro rang ctia viéc ban hanh luat khién cho nguoi tiéu ding cam
thay khong c6 chd dua vé phép luat khi khi€u kién. V& van dé nay, vi moi giéi nha dat
duoc quy pham bdi hop dong trung gian, cho nén theo nhitng quy dinh hitu quan cta
hop dong trung gian, néu hgp dong gitta nguoi uy thac va nguoi thit ba duge ky két nho
vao dich vu moi gi6i clia nguoi trung gian thi duong su ctia hop dong nay va ngudi
trung gian cung chiu déu chi phi. Néu ngudi trung gian thic day thanh cong hop dong
duoc ky két thi ngudi trung gian phai chiu chi phi cho hoat dong trung gian. Néu nguoi
trung gian chua thic ddy thanh cong ky két hgp dong thi khong duoc doi tra thu lao
nhung c6 thé dodi ngudi uy thac phai tra nhitng chi phi can thiét cho hoat dong trung
gian. Theo quy dinh nay, c6 thé thay ring, luat quy dinh vé van dé thu phi trong hop
dong trung gian chi dé cap tdi truong hop trung gian moi gidi, chi khong quy dinh vé
trung gian bao tin. Ngudn thu nhap d€ sinh tén ctia cong ty moi gidi 1a nhitng thong tin
do nguoi thit ba cung cap, néu yéu ciu nguoi thit ba phai chiu mot nira s6 tién hoa hong
thi kho tranh khoi nguoi nay chong lai. Hon nita, da s6 moi nguoi da kha quen véi viéc
cdc cong ty moi gidi khdc nhu cong ty gi6i thiéu viéc lam, cong ty moi giGi hon nhan
v.v... chi thu phi tir mot bén duong su. Vi vay, dé don gian hod hanh vi moi gidi, dé tién
quan ly va khién cho viéc phan bé tién hoa hong ngay cang hop 1y, cin phai xép hanh
vi moi gidi nha dét vao loai trung gian bao tin, quy dinh cong ty moi gidi chi ti€n hanh
nghiép vu bdo tin va chi thu tién hoa hong tir ngudi uy théc.
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II- Chua quy pham hoa ché dé chiing nhan tu cach nhan vién dich vu moi
gioi

Vi nganh nha dat la nganh c6 tinh chuyén nghiép rat cao, nén Trung Qudc luon
luén ap dung ché do dang ky va ché do ching nhan tu cach nghiém ngat doi véi cac
nhan vién moi giéi nha dat. Dicu 8 "Quy dinh quan 1y" quy dinh, nhan vién moi gidi
nha dat phai thi, dang ky va duoc cip "Gidy ching nhan tu cach ngudi moi giGi nha
dat". Néu chua duoc cap gidy, ho khong duoc tién hanh nghiép vu moi giéi nha dat.
"Quy dinh tam thoi vé ché do tu cdch nghé nghiép cua nhan vién moi gidi nha dat" quy
dinh. Nha nudc thuc hién ch€ do tu cach nghé nghiép d6i v6i nhan vién moi gidi nha
dat, dua ch€ do nay vao quy tic thong nhit cdc ché do tu cdch nhan vién k¥ thuat
chuyén nghiép trong ca nudc. Thoi gian c¢6 hiéu luc cua dang ky tu cdch chap hanh
nghiép vu moi gidi nha dat thuong la 3 nam. Trong 3 thang trude khi dang ky hét hiéu
luc, nguoi cé gidy ching nhan tu cich phai t6i co quan quan 1y dang ky cii lam lai thu
tuc dang ky. O mat ch€ do quan 1y tu cdch ngudi moi gi6i, phap luat ciing quy dinh kha
nghiém, nhung trong thuc t€ lai ¢6 it nguoi tuan thi quy dinh nay. Mot s6 nhan vién
khong c6 gidy chiing nhan, nidm viing tri thitc chuyén nghiép nhung lai khong duoc
huén luyén chuyén mon. Mot s6 khiac vé co ban khong c6 tri thitc vé nha dat. Mot s6
dung cach ltra d6i nhu mugn, thué hoac mua gia’y chﬁ’ng nhan tu cdch dé khi ki€m tra
tranh khoi su tritng phat ctia phéap luat. Mot s6 khong c6 dao dic nghé nghlep, lura gat
khéich hang bing cdc bién phap khong chinh ddng. Tham chi ¢6 mot s6 con cudm tién
dat coc cta ngudi uy thac réi bd tron. Nhitng nhan vién khong ¢6 gidy ching nhan
khong thé dem lai dich vu chuyén nghiép lam cho rii ro giao dich va gi4 thanh giao
dich cuia nguoi uy thac tang 1én rat cao, dong thoi ciing anh huéng nghiém trong téi
hinh tugng cuia co quan moi gidi.

Phéap quy Trung Quoc tuy ciing cé quy dinh xtr phat nhitng hanh vi trai phép noi
trén nhung cht yéu Ia truy ctu trach nhiém cd nhan nhu ra 1énh dinh chi dich vu moi
giGi nha dat, tich thu thu nhap trai phép, thu héi va huy bo gidy ching nhan, phat tién
v.v... Phdp quy khong quy dinh mtc va ty 1é phat tién, khong c6 bat ky mot su rang
budc nao doi véi cong ty moi gidi, sic de doa khong manh. Con trong thuc t&, cong ty
moi gidi phai c6 trach nhiém doéi véi cac hién tuong khong cé gidy ching nhan tu cach
nay, nhung ho khong nhiing khong ki€m tra chat ché khi tuyén nhan vién, ma ngay ca
khi phat hién ra khong c6 gidy ching nhan ho cling khong kip thoi ngan chan. Tham
chi, c6 mot s6 cong ty con ¢d ¥y tuyén nhitng nguoi khong cé gidy ching nhan xdi giuc,
dung ting ho thao tac cu thé. DE trimg phat nhiing cong ty phi phdp nay, phdp quy phai
tang cuong bién phap ché tai tuong ting nhu thu hoi va huy bd gidy phép doanh nghiép
khi phat hién cong ty moi giGi bao che nhitng nhan vién khong cé gidy ching nhan cé
tinh chat t6i t¢. Dong thoi, can phai boi dudng nhan tai ¢é trinh do hoc van cao, tinh
thong tri thitc chuyén nghiép, nhanh chéng b6 sung cho cdc ving cta thi trudng moi
gidi, tang thém muc do an toan trong giao dich mua ban, cho thué nha ctra.

III- Viéc thanh lap cong ty moi giéi chua duoc giam sat quan ly chat ché

Theo Diéu 12 "Quy dinh quan 1y", viéc thanh lap cong ty moi giGi nha dat phai
c6 dl nhitng diéu kién sau: Mot, c6 tén va bo may t6 chifc ciia minh; hai, ¢6 dia diém
cung cap dich vu c6 dinh; ba, c6 mot s6 lugng theo quy dinh vé tai san va kinh pht;
bon, c6 mot so lugng theo quy dinh cua nhan vién moi gigi nha dat v.v... Nhung trong
thuc t€, mot s6 cong ty "moi giGi ngdm" vé can ban khong c¢6 du nhiing di€u kién do
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phap luat quy dinh. Ho hoac khong cé gidy ching nhan tu cich, hoac khong cé van
phong lam viéc, hoac tu thanh lap chi nhanh, hoac khong c¢6 du s6 nhan vién moi gidi
nha dat theo quy dinh cua phap luat v.v... Ho thanh 1ap doanh nghiép véi gia thanh rat
thap, mot s6 cong ty moi giGi nho chi gdbm mot can phong, mot chéc ban va mot may
dién thoai. Nhitng cong ty moi gigi kém chat luong nay ton tai, 1am r6i loan nghiém
trong thi truong moi gidi, bat 1oi cho cong tac gidm sat quan 1y.

"Moi gi6i ngdm" ton tai pho bién chiing to ring hién nay Trung Quéc thi€u co
ché quan 1y giam sat hitu hiéu doi véi viéc thanh 1ap cong ty moi gidi nha dat. Diéu 13
"Quy dinh quan ly" quy dinh 8, trong vong 1 thang sau khi nhan duoc gidy phép kinh
doanh, co quan dich vu moi giGi nha dat phai tGi 1ap ho so & co quan quan 1y nha dat
thudc chinh quyén nhan dan trén cap huyén noi co quan dang ky. Di€u nay ching minh
rang Trung Qudc dp dung co ché hai tAng gidm sat d6i vé6i viéc thanh 1ap cong ty moi
giGi nha dat. Nhung diéu thi€u sét 1a co cdu hai tdng nay giam sat khong du manh,
thudng khién cho quy dinh phép luat bi vo hiéu hod. Vé viéc xtr phat nhitng cong ty
moi giéi khong du diéu kién, "Quy dinh quan 1y" quy dinh, d6i v6i nguoi chua duoc
chiing nhan tu cach moi gidi nha dat ma tu tién hanh nghé moi giéi nha dat, tich thu
thu nhap phi phdp va c6 thé phat tién, nhung cdc diéu khoan phat lai khong néu ra
trudng hop cu thé, tinh thao tdc khong manh. Ciing vi dugc ban hanh tuong doi sém,
'Luat quan 1y nha dat do thi" da tré thanh lac hau, né chi quy dinh vé xur phat nhiing
doanh nghiép tu y hanh nghé moi giGi nha dat khi chua c6 gidy phép kinh doanh, nhu
vay quy dinh chua toan dién dugc.

Ngoai ra, "Quy dinh quan 1y" ciing quy dinh khong ro rang vé s6 luong nhan
vién moi gidi, cum tlr "s6 lugng quy dinh" chua cu thé, khé thuc hién. D€ cu thé hod s6
luong nhan vién moi gi6i, c6 thé cin cit vao nhitng quy dinh hitu quan vé nghiép vu tu
van nha dat, quy dinh s6 nhan vién c6 trinh do chuyén nghiép nha dat va cac nganh
hitu quan tir trung cap trd 1én, c6 chitc danh k§ thuat chuyén nghiép tlir so cap trd 1én
phai chiém trén 50% tong s6 nhan vién.

IV- Vai kién nghi giai quyét van dé
1. Ap dung bién phdp "ndam thong bdo, hai mdu, mét bdo cdo"

Ding trude nhitng té hai con ton tai clia cong ty moi gidi nha dat, méi day, cac
chuyén gia hitu quan thanh phé Thuong Hai dua ra bién phap "nam thong bdo, hai
mau, mot bdo cdo" dang duogc lam theo, ndi dung ctia né bao géom: cac doanh nghiép
moi giGi nha dat phai thong bdo rd pham vi kinh doanh clia t6 chitc moi gidi, ho tén, s6
hiéu gidy ching nhan va gidy phép ctia nhan vién hanh nghé moi gidi, thanh tich that
su clia nhan vién moi gidi, ndi dung va mic tién hoa hong cua dich vu trung gian hoac
dai ly, so dién thoai dé ngudi tieu dung tién khi€u nai; dua ra van ban hop déng mau
ctia doanh nghiép moi gidi nha dat, va bang mau tinh hinh mua ban va cho thué nha.
Dong thoi, con yéu cau doanh nghiép moi gidi nha dat phai bao quan tét tai liéu moi
gi6i, phai bao cdo dinh ky 1én co quan quan 1y hanh chinh cong thuong ctia dia phuong
vé thanh tich méi giGi va nghiép vu da hoan thanh.

Sau khi nhitng bién phdp nay duoc kién toan, thong tin duoc cong khai hod,
ngudi tiéu dung ¢ thé tu phan doan dua vao nhiing du 4n duoc co quan lién quan yéu
cau cong khai, ho at s& canh gidc véi cdc co quan moi gidi va nhan vién moi giGi va
nhan vién moi gidi khong du di€u kién, tranh khéi nhitng phién ha khong can thiét,
tang thém do an toan cua giao dich.
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2. Cong ty moi gidi nha ddt phdi phdt trién theo hudng chuyén nghiép hod va
mang hod

Cung v6i nghiép vu moi gidi phét trién, c¢6 quy mo to 16n, nén nhitng cong ty
moi gidi quy mo nhd, nhan vién khong thuan nhat, kinh doanh hon loan s& mat dan stic
canh tranh, con thi trudng moi giéi ciing s€ c6 xu huéng chuyén nghiép hod, thuong
hiéu hoa. C6 hai con dudng cu thé: dua lén mang thong tin mién phi vé dich vu mua
ban va cho thué nha, va lap "ngan hang" nha ctra, thuc hién quan 1y thdng nhat.

(1) Pua lén mang thong tin mién phi vé dich vu mua bdn va cho thué nha:

O thoi dai mang hién nay, mot s6 cong ty moi giéi nha dat da bat ddu loi dung
mang dé cong bo thong tin ngudn nha. Tuy vay, do loi nhuan thiic ddy, nhitng cong ty
moi giGi ndy thuong chi thong qua mang dé thu hiit khach hang, mé rong nguén khach
hang, ho khong mién phi cho dich vu thong tin vé trao d6i, mua ban va cho thué nha,
moi ngudi van phai ti cong ty moi gidi thi méi c6 thé c6 duoc thong tin cu thé. Cing
vGi k¥ thuat mang ngay cang hoan thién va moi nguoi s€ dan dan than thudc v6i mang,
mang hoan toan c6 thé cung cap dich vu mién phi thay cho cong ty moi gi6i nha dat.
Nham dam bao cho giao dich dugc an toan, cAn phai 1ap mang cua chinh quyén, do co
quan quan ly nha dat cha tri. Nhu vay, c6 thé ki€ém soat chit ché thong tin nha dat that
hay gia, gidam sat viéc nop thué€. Nguoi tieu ding ciing hoan toan cé thé thong qua
mang so sanh cdc khu nha &, dat hang hoac dit coc tién trén mang. Mang thong tin
mién phi vé dich vu mua ban cho thué nha xuat hién s& dem lai quan niém hoan toan
méi cho giao dich nha ctra.

(2) "Ngdn hang" nha ddt

Ta c6 thé gri tién vao ngan hang, vay ta ¢ thé glii nha clra vao "ngan hang" dé
"ngan hang" gidp tim ngudi thué nha, thu tién thué nha, khién né khong ngimg tang
thém gid tri hay khong? Ngudi can thué nha c6 thé vao "ngan hang", lua chon mot cin
nha ung y hay khong? Diéu khang dinh la: Hoan toan cé thé! Hai nim gin day, mot
hién tuong méi da xudt hién & thi trudng moi gidi nha dat Bac Kinh, Thugng Hai, tir d6
nhan rdng ra cac noi trong ca nudc va dugc danh gia cao. D6 1a "ngan hang nha cira".
Nha da dugc gui vao "ngan hang", viéc quan ly va cho thué nha déu do ngan hang toan
quyén xu ly. Khi giri nha vao "ngén hang", chii nha nhan dugc mot thé tai khoan do
"ngan hang" cap, "ngan hang" truc ti€p chuyén tién thué nha vao tai khoan clia nguoi
chii. Mo thiic thao tdc ndy ciia "ngan hang" nha clra hoan toan c6 thé tranh dugc nhitng
té hai ton tai clia cong ty moi gidi hién nay, bao dam tinh chan thuc trong thong tin ctia
cong ty moi gidi, tang cuong do an toan trong giao dich, hon nita loai co quan nay rat
dé quan ly. Khong bao lau nita, "ngan hang nha ctra nay" sé trd thanh mo thdc quan 1y
thong nhat cac cong ty moi gidi nha dat.
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Phan 3
DAO DQNG CHU KY CUA THI TRUONG NHA DAT
VA DOI SACH CUA CAC DOANH NGHIEP NHA DAT TRUNG QU6C

I- Phan tich chitng minh thuc t€ dao dong chu ky cua thi truong nha dat
Trung Quoc muoi may nam nay

Gan day, & Trung Qudc ngay cang ¢ nhiéu bai viét nghién citu dao dong chu
ky cta thi truong nha dat, cach lua chon chi tiéu dao dong chu ky mdi bai mot khéc.
Nhung do thi trudng nha dat Trung Qudc phat trién chua lau, so liéu thong ké khong
day du, hién nay kho tim thdy hé thong chi tiéu c6 khoa hoc duy nhat duge moi ngudi
cong nhan. Dé nghién citu dic trung dao dong chu ky ctia thi trudng nha dat, bai viét
ndy chon dién tich tiéu thu nha thuong phdm va ty 1 ting clia né trong mudi may nam
qua (tr nam 1987 t6i nay) (xem bang 1) lam chi tiéu danh gid dao dong chu ky cua thi
truong nha dat dé tién hanh phan tich.

Nam Dién ti(:l} tiéu thu nha Ty 1é tang dién tich tiéu thu

thuong phdm ctia ca nuéc | nha thuong pham clia ca nudc
(triéu m?) (don vi %), nam truéc = 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

Bdng 1: Dién tich tiéu thu nha thuong phdm va ty 1é ting
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LAy dién tich tiéu thu nha thuong phdm va ty I¢ ting ctia né lam chi tiéu, ngudi
ta tim ra chu ky chuén ctia chu ky nha dat Trung Quéc mudi miy nam qua. Trudc nam
1989, thi truong nha dat cé xu thé di xuong. Tir nam 1989 téi nam 1996, thi truong nha
dat trai qua mot chu ky hoan chinh, chu ky tir diém cuc tiéu no t6i diém cuc tiéu kia 12
7 nam. Piém cuc dai cia giai doan ndy xuat hién vao nam 1993. Tir nam 1996, thi
trudong nha dat lai c6 chuyén bién t6t, nam 1998 dat t6i diém cuc dai. Theo phuong
phdp tinh todn tir diém cuc dai no t6i diém cuc dai kia, thoi gian chu ky tir nam 1993
t6i nam 1998 1a 5 nam. Tu nam 1998 thi trudong nha dat lai di xuéng, nhung van dao
dong & mic cao, ty 1é tang mdi nam déu trén 10%. Diéu nay ching t6 tir nam 1998 t6i
nay, cung véi cai cich ch€ do nha & ngay cang sau, thi truong nha dat xuat hién cuc
dién cung tng va tiéu dung déu thinh vuong, thi truong nha dat Trung Qudc lai budc
vao mot thoi ky phét trién nhanh chéng nita. Suy cho cuing, thi trudong nha dat Trung
Qudc phat trién khd muon, lich sir rat ngin, bang nhitng so liéu lich st hitu han, rat khé
phédn doén liéu xu thé€ thi truong tir nay vé sau c¢6 ti€p tuc xu thé truéc day hay khong.
Nhung qua phan tich buéc dau, trén day c6 thé thdy thi trudong nha dat Trung Qudc
hoan toan khong phat trién thuan budm xuéi gié ma tén tai dao dong chu ky.

I1- Phan tich doi sach ciia doanh nghiép phat trién nha dat

Dao dong chu ky cua thi truong nha dit khong dang sg, di€u méau chot 1a phai
nam vitng tinh quy luét ctia né, kip thoi dua ra doi sdch. Cac doanh nghiép nha dat phai
canh gidc cao do doi v6i su phat trién theo chu ky cuia ngdnh nha dat. Nhiing giai doan
khac nhau trong phat trién chu ky cua nganh nha dat c¢6 thé khién cho cac du an phat
trién c6 ty 1& 1oi nhuan khac nhau. Vi vay, doanh nghiép nha dat can phai 4p dung cdc
sach lugc khac nhau doi véi cac giai doan chu ky khac nhau.

1. Doanh nghiép phdt trién nha ddt can phdi nghiém tic nghién citu chu ky
ctia thi truong, dé ra mot cach ding ddn muc tiéu phadt trién cia doanh nghiép

Doanh nghiép phat trién nha dit can phai ldy quy luat dao dong chu ky trong
phdt trién thi trudong nha dat 1am diém xuat phat chi dao chién lugc phét trién doanh
nghiép, chi dao mot cdch hop 1y muc tiéu kinh doanh ngén han, trung han va dai han
cta doanh nghiép thong qua viéc nghién cttu nghiém tic cdac kha nang cé lic dat
khach, lic € 4m, cdc giai doan cuc dai, cuc tiéu cua phat trién chu ky, va cdc bude
ngoit thiang, gidng clia cung cdu trén thi trudng. Trong do, lua chon dia diém du an
m&i, phai chi y nghién cttu tinh kha thi ctia du an, quyét dinh than trong. Phuong an
hanh dong cu thé thodng nhung khong bo sét. Dac biét, phai c6 k& hoach chi tiét & mat
tién von va tiéu thu. Vé céac budc thao tdc cu thé, phai lugng stic ma tién hanh, thuc su
cau thi, khong duoc néng voi ma mao hiém. V€ bién phdp, phai chic chén, tranh phét
trién khac thudng, ¢ gang khong bi that bai trong canh tranh.

2. Xu ly ding ddn moi quan hé giita quy mé dau tu, co cdu ddu tu va nhu cau
hitu hiéu cua thi truong nha ddt

Vé dau tu va phét trién nha dat c¢6 nhitng diac diém nhu vi tri ¢6 dinh, quy mo
16n, i o cao v.v..., yéu ciu cac cong ty phat trién nha dat & giai doan ddu phai di sau
diéu tra, phan tich thi trudng, nim viing toan dién cic nhan t6 anh hudng t6i thi trudng
khu vuc dé nhu miic do phat trién kinh t€ xa hoi, tinh hinh cong trinh két cau ha tang,
bd cuc cac nganh san xuit, mic thu nhap cua cu dan v.v..., co cau nhu cau thi truong,
nhu cdu hitu hiéu, ngudn nhu cau va nguoi c¢é nhu ciu cua thi truong nha dat khu vuc
do, tinh hinh cu thé cta cac du 4n mang tinh canh tranh trong khu vuc. Trén co s& do,
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danh gia tinh hinh tai chinh hoac phan tich dau tu cua du an, xac dinh muc tiéu lgi
nhuén cua dau tu, tim ki€ém cac muc tiéu thuc hién, dinh vi chinh x4c thi truong.

3. O nhiing giai doan chu ky khdc nhau cia thi truong nha ddt, doanh
nghiép nha ddt phdi dp dung nhiing sdach luoc khdc nhau

a. O ddu giai doan khuéch truong nha dét, can phai tap trung tinh luc, ting thém
luong dau tu, ra sitc dua nha ra ban trudc khi diém cuc dai t6i. Khi nha dit & vao giai
doan khuéch truong - dic biét 1a khi du dodn c6 thé da tiép can diém cuc dai, gid nha
dat khong ngiing tang 1én, s6 luong hop dong da ky ngay cang 16n, doanh nghiép phat
trién nha dat phai kip thoi déi 14y tién mat, khong thé theo dudi ting trudng qud muic.
Tuy khi di€ém cuc dai t6i, 1oi nhuan 16n nhat, nhung khé nidm dugc. Khi d6, tich cuc thu
héi tién von, chd thoi co phat trién. O ddu giai doan thu hep nha dét, can giam bét s6
luong khoan vay nham ha thap rii ro do tién von & dong. DPong thoi, can ha thap thich
ddng gia bén ra, kip thoi thu hdi tién von, quay vong von nhanh, ra stic ha thap t6n that
do nha dat bi & dong & diém cuc ti€u gay ra. Khi thi trudng nha dat tiép can diém cuc
tiéu cu6i giai doan thu hep, gid nha dat khong ngling tut xuéng, luong giao dich nha
dat giam bét, mic giao dich giam xudng t6i mic thdp nhat, lic dé cin 1oi dung so tién
da c6, trong thoi gian trudc va sau diém cuc tiéu, kip thoi mua dat dai dé du trit, tuyén
dung nhan tai quan Iy va k¥ thuat chuyén nghiép, chi phi kh4 thap, chuén bi t6t cho cao
trao mdi.

b. Trong truong hgp moi truong thi trudong bat 1oi, can dp dung sach lugc tng
bién chuyén bat loi thanh c6 loi. Thi trudng thu hep, canh tranh gay git, nha thuong
pham ¢ dong, 1oi nhuan thdp... 1a nhitng van dé ma nhiéu doanh nghiép nha dat vap
phai khi nganh minh kém phat trién. D6 1a thoi co ¢6 1gi nhit dé sdp nhap vd md rong
doanh nghiép véi gia thanh thap. Khi cdc doanh nghiép khac cing nganh cit giam du
todn quang cdo, can phai kién tri dau tu quang cdo, khién cho minh tré hét tai ning
trong canh tranh gay git vé thuong hiéu. Chudn bi nhan tai mot cach c6 k& hoach, cé
sach luoc, ting cudng stc sang tao cua ban than doanh nghiép dé vuot qua thoi ky bat
loi, tao ra nguén dong luc cho doanh nghiép phat trién bén vitng. Trong thoi ky bat loi
d6, nhiém vu kinh doanh quan trong hang dau cua doanh nghiép nha dat 1a nghién ciu
thi truong va chinh sach kinh t€ vi mo.

I11- Két luan va kién nghi
Qua phan tich trén, c6 thé rit ra két luan sau:

1- T khi m& ctra cai cach téi nay, nganh nha dat Trung Quoc da c6 mot qua
trinh tang trudng tr buGc ddu manh nha tGi phat trién 16n manh. Nhung d6 khong phai
12 qua trinh tang trudng 6n dinh, ma 12 mot qud trinh tang trudong dao dong, thé hién ro
ddc diém tang trudng dao dong c6 chu ky, méi chu ky thudng dai khoing 4-6 nam.

2- Tu nam 1998 t6i nay, doanh nghiép nha dat Trung Quoc da budc vao thoi ky
cao trao phat trién méi. Diéu nay chi yéu do chinh siach va moéi truong kinh t€ dac thu
cta Trung Quéc quyét dinh. Mot mat, doanh nghiép phat trién nha dat phai nghiém tic
nghién ctu kinh t€ vi mo6 va nhu cau thi trudng, tranh tién hanh dong loat dan téi hién
tugng kinh t€ bong béng nha dat. Mat khac, doanh nghiép nha dat ciing can phai tao
dung long tin, cing véi chinh quyén gay dung thi truong nha dit c6 quy pham khién
cho thi trudng nha dat Trung Qudc phét trién 6n dinh va lién tuc.
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3- Doanh nghiép phét trién nha dit can phai tuan theo xu thé 16n: phét trién ¢
tinh chu ky, phai dé ra muc tiéu phét trién doanh nghiép mot cach chinh xac, manh dan
dau tu & dau thoi ky phat trién, nhanh chéng tiéu thu & giita thoi ky phat trién, cudi thoi
ky phat trién phai hét stic than trong, tranh t6n that. Co gang van hanh chu ky nguoc, &
thoi ky diém cuc tiéu, bat dau trién khai du 4n, ban san pham trong thoi ky cao trao
phat trién. Néu lic ban theo kip duoc nhu céu thi trudng thi doanh nghiép c6 thé thu
duoc 1oi nhuan. Diéu miu choét 1a ¢ thé nhan thic va phdn doan chinh xac quy luat
phat trién c6 tinh chu ky ctia nha dat hay khong.
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Phdn 4
HIEN TUONG KINH TE BONG BONG VA NGANH NHA DAT

I- Tai sao hién tuong kinh té€ bong bong nay sinh?

Tir bong bong hoac kinh t€ bong bong 12 bat ngudn tir giGi kinh t€ hoc phuong
Tay. Giai thich nghia don gian la su tang truéng qua muc cla tién von gia. Giai thich
cu thé 1a thong qua cdc hoat dong "cudng nhiét" trong nén kinh t€ thi trudong, khién cho
gid mot hang hoa nao do, chia mot tai san nao do hodc gid c6 phi€u ctia mot cong ty
nao d6 tang manh, gap mot s6 lan gia tri ctia né. Gia cao duogc hinh thanh do ting
manh mot s6 1an nay khong thé duy tri dugc 1au, cudi cling s€ bi tan v& nhu bong bong.
D6 chinh 12 hién tugng kinh t€ bong bong. Trong d6, néu khd dién hinh thi goi 1a su
kién kinh t€ bong bong.

Vé nguyén nhan nay sinh ra hién tugng kinh t€ bong béng, chuyén gia cua
nhiéu nudc phuong Tay déu giai thich rang: "kinh t€ bong béng 1a su dau co qua miic
cuia bat ky hinh thiic nao", ¢6 chuyén gia cho ring céch giai thich ndy da nim dugc ban
chat ctia van dé. O Trung Qudc, khi théo luan vé viéc ¢6 nén cho phép ddu co nha dat
hay khong, c¢6 chuyén gia dé€ xuat chu truong nén cho phép diu co hop 1y nhung phan
do6i dau co qua muc. Cac chuyén gia nay da vién dan nhiing hién tugng kinh t€ bong
béng va su kién kinh t€ bong béng néi ti€ng trong lich sit do ddu co qud miic gay ra.
Nhitng chuyén gia khac khong dong y nhu vay, cho rang tit nhién dau co qua mdc 1a
nguyén nhan chu yéu sinh ra hién tuong kinh t& bong bong, nhung né khong phai 1a
nguyén nhan duy nhat. Nhiing su kién kinh t€ bong béng da xuit hién trén thé gidi tu
lau, vi du su kién cuéng nhiét trong hoa tulip, c6 nguyén nhan la nang vot vat gia (bao
gbm ca tuyén truyén lira gat), hodc su kién kinh t€ bong béng Nam Hai v6i nguyén
nhan tung tin vit va nang vat gia. Nguyén nhan cha yéu cua hai su kién kinh t€ bong
bdong ndi trén la do cac hanh vi khong hgp 1y, phi phap, ta khong nén quy két tat ca cho
dau co qua muc. Tém lai, ndi dung van dong cua nén kinh t€ hang hoa hét sic phiic tap
va nhiéu bién dong, c¢6 nhiéu nguyén nhan dan tGi hién tugng kinh t€ bong bong. That
la khong dua toan dién va thoa dang néu quy tat ca vao nguyén nhan cha yéu la dau co
qua muc.

Trong nén kinh t€ thi trudng cta céc nudc phét trién phuong Tay, thi trudng nha
dat va thi trudng c6 phiéu 1a thi trudng dién ra ddu co nhiéu nhit, gia ca cling dao dong
nhiéu nhat, thudng thay d6i 1én xuéng rat nhanh. Vi vay, ngudi ta goi thi trudng nha
dat va thi trudng c6 phiéu 1a khu vuc hay sinh ra hién tugng kinh t€ bong béng, néi
chinh xac hon, l1a khu vuc hay sinh ra hién tugng kinh t€ bong béng thong thuong vi
nhitng su kién kinh t&€ bong béng dién hinh trén thi trudng nha dit va thi trudng co
phi€u xay ra khong nhiéu.

II- Cac chuyén gia nhin nhan hién tuong kinh té bong bong nhu thé nao

Trong ntta cudi thap ky 90 thé ky 20, mot s6 chuyén gia Trung Qudc da bo sung
noi dung méi cho dinh nghia kinh t€ bong béng. C6 ngudi cho rang viéc bat chip kha
niang va nhu cdu trong phat trién kinh t€, mll quing san xuat va dau tu qua mc, dan tGi
it dong mot s6 lugng 16n san phadm hodc cong trinh xay dung ciing 12 mot hién tugng
kinh t& bong bong. Vi du, trong dot s6t nha diat nam 1992 - 1993, ¢6 thanh pho phat
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trién nha dat mot cich ml quing vugt qua niang luc clia nén kinh t€ va nhu cau thi
truong, khi€n cho mot s6 luong 16n dat dai, nha cua bi bo khong va hang loat cong
trinh d& dang. Vai nam sau, khi phan tich nhitng ¢ dong nay, mot s6 chuyén gia cho
ring d6 1a hién tuong kinh t€ bong béng. Trong cdc bdo cdo phét trién kinh t€ quoc dan
may nam gan day, Trung Quéc da néu rd, Trung Qudc can phat trién kinh t€ mot cach
chic chan, cin gat bo nhitng phan gia tao, phi phi€ém. C6 ngudi con néu ra, phai dic
biét phong ngtra hién tugng kinh t&€ bong bong xuat hién & nganh nha dit. Nhitng noi
dung méi bo sung néi trén cht yéu da khong con 1a noi dung hién tuong kinh t€ bong
bong do "tang gid mot cach dién cuong” nhu cac nude phuong Tay thuong ndi, ma la ¢
dong nhiéu do diu tu va san xudt tang vugt qua kha nang va nhu cau, bao gom ca viéc
du nhap va du nhap triing lap "rdc Tay" ma khong thé dua vao san xuat va sir dung binh
thudng v.v... Nhitng giai thich méi d6 bd sung cho dinh nghia vé hién tugng kinh t&
bong bong trong pham vi Trung Qudc. Diéu dang dugc néu ra 1a gdn day moi nguoi
thudng can cit vao nhitng no6i dung méi bd sung nay dé ban vé hién tugng kinh t€ bong
béng trong Iinh vuc nha dat.

C6 hai y kién trdi nguoc nhau vé€ nhitng noi dung bd sung néi trén:

Y kién tht nhét cho ring, cho dén nay, thé giéi chua c6 dinh nghia théng nhat
va kinh dién vé hién tuong kinh t€ bong bong. Cu6n "dai tir dién kinh t€ hoc Palgrave"
néi ti€ng ctia phuong Tay noi rd: "Gidi 1y luan chua dat t6i dinh nghia nhat tri vé trang
thdi kinh t€ bong bong". Nhu vay, tat nhién cdc chuyén gia Trung Qudc c6é quyén dua
ra ki€n nghi thém noi dung. C6 chuyén gia con néi cu thé hon, & dong do ddu tu qua
miic hoac san xuat qua mic, cudi ciing can phai xir Iy 1am "vat phé thai". Diéu nay rat
giong nhu bong béng cudi cing phai tan vd. C6 thé bd sung nhitng noi dung nay dua
vao dinh nghia hién tuong kinh t€ bong bong. Pac biét la may nam nay, nhiing ndi
dung méi bd sung nay da duoc sir dung twong d6i phé bién & Trung Qudc, ching td
rang n6 co tinh hop 1y nhat dinh va co s& quin ching luu hanh & Trung Quoc.

Y kién thit hai cho ring tir bong béng va kinh t& bong béng da dugc st dung phd
bién hon 300 nam nay & cdac nude phuong Tay tuy chua cé dinh nghia nhat tri vé nhitng
truong hop nao thi méi goi 1a "trang thai bong bong". Vi du, moi nguoi déu cong nhan
goi hién tugng vat gia tang vot lén may chuc lan 1a su kién kinh t€ bong béng dién
hinh, nhung chua c6 ¥ kién nhat tri vé viéc ¢ thé goi hién tuong vat gid ting 1én may
lan 1a su kién kinh t€ bong bong hay khong. Nhung da sém c6 su giai thich thong tuc
¢6 tinh udc dinh twong doi pho bién vé hién tugng kinh t€ bong bong. Vi vay, khong
nén bo sung noi dung mdi cho giai thich nghia hién tuong kinh t€ bong bong. Dic biét
12 mot s6 noi dung méi duoc chuyén gia b6 sung von da cé san nhing tir chuyén mon
10 rang dé hiéu nhu "quy mo diu tu qua 16n", "phét trién qud néng", "san xuat qua
thira" v.v..., hon nita "t dong s6 lugng 16n" va "gid ca tang vot" von mau thuan véi
nhau. C6 gugng ép dua nhiing noi dung nay vao tr "kinh t€ bong béng" dé gay ra su
14n 16n khong 16 rang. Noi dung bé sung dua mot s6 hién twong kinh t€ vao pham tri
kinh t€ bong bong ciling khong chinh xac. Vi du, thong ké cudi nam cta thanh phd no
c6 1 tricu m? nha & ndy can phai thudc vé pham tru "kinh t€ bong béng". Nhung trong
thuc t€ 1 triéu m? nha & ndy van 1a mot tai san vat chat ton tai thuc su. Trir mot so rat it
c6 thé bi "dap di xay lai", phan 16n ching c6 thé dugc tiéu thu sau vai nam hoidc mot
thoi gian hoi dai chit khong tan v& nhu bong béng. Vi vay, dung tir "kinh t€ bong
béng" dé€ hinh dung s6 nha & &t dong 1a khong thoa ddng. C6 chuyén gia con chu truong
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"thay d6i can ban" giai thich nghia vé hién tugng kinh t€ bong bong. Hai loai y kién
trén, 6 thé c6 3 khé nang phat trién sau:

1- Cung ton tai lau dai. Nuéc ngoai sir dung giai thich nghia truyén thong cta
ho, mot s6 chuyén gia Trung Qudc tiép tuc st dung giai thich nghia da bo sung noi
dung (t6i nay van con mot s6 chuyén gia khong cong nhan va khong st dung giai thich
nghia bo sung). D6 1a tinh hinh thuc t€, du tinh né sé ton tai trong thoi gian khd dai.

2- Thong nhét trén co s& giai thich nghia cia Trung Quoc. Qua mot thoi gian
dai, Trung Qudc kién tri sir dung giai thich nghia bo sung, khong ngiing hoan thién va
quy pham. Hon nita, nho giao luu quoc t€ rong rai, giai thich nghia b sung nay cudi
cung sé dugc cac nude khac chap nhan.

3- Thong nhét trén co s& gidi thich nghia truyén thong. C6 nghia 1a c6 thé quéc
t€ khong chap nhan giai thich nghia bo sung ctia Trung Qudc, Trung Qudc ciing tir bo
giai thich nghia bo sung, lai quay vé gidi thich nghia truyén thong.

III- Ban vé Kkinh t€ bong bong nha dat tré thanh dé tai hap dan nhu thé nao?

Nganh nha dét 1a nganh san xuit quan trong trong nén kinh t€ quoc dan, ty
trong gia tri gia tang cta n6 trong GDP, ty trong muc dau tu ctia né trong dau tu tai san
c6 dinh xa hoi, tdc dung 16i kéo cua su phat trién nganh nha dat doi v6i nén kinh t€
quoc dan khi n6 c6 van dé déu khd noi bat. Chinh phi v cdc nha hoat dong xa hoi
nhi€u nudc trén thé giGi hét stiic quan tam t6i nganh nha dat ciing 1a dicu binh thuong.

Trong cudc khiing hoang tai chinh Chau A 1997, Thdi Lan 13 nuéc chiu "tai
hoa" kh4 nghiém trong, xudt hién cuc dién nhiéu nha dit khong thé ban duoc. Khoan
von vay tin dung nha dat Thai Lan khi d6 chiém hon 40% tong miic tin dung ngan
hang. Nha dat khong ban duoc, khong tra néi von vay, khién cho ton hai tai chinh cang
ning thém. Mot chuyén gia Trung Quéc cho ring nganh nha dit Thai Lan "thu pham
chinh" cua khing hoang tai chinh, 6ng con doi cho nguyén nhan khung hoang cai mi
kinh t€ bong bong theo su giai thich méi cia mot s6 chuyén gia lic d6 cho riang phat
trién qud néng 1a kinh t€ bong béng. Tir d6, mot s6 chuyén gia di ddnh dong viéc
phong ngira phét trién nha dat qud néng véi viec phong ngira nha dat xuat hién kinh t€
bong bong, dé dang quy két moi van d€ phat sinh trong linh vuc nha dat vao hién tuong
kinh t& bong bong.

Toém lai:

1. Nganh nha dat c6 dia vi va vai trd quan trong trong nén kinh t€ quoc dan lam
cho moi ngudi coi trong no.

2. Nhitng bai hoc vé t6n hai kha 16n ma nganh nha dat trong va ngoai nuéc
mang lai khi kinh t€ tiéu diéu hoac khing hoang tai chinh khién cho moi ngudi phai
khong yén tam vé né

3. Thoi gian gan day, su phat trién qua nhanh ctia mot thanh phd nao do, trong
khoang thoi gian nao do, cua nhitng chi tiéu nao d6 da lam xuét hién triéu ching "phat
trién qud néng", tao co s& cho moi ngudi ban luan vé hién tugng kinh t&€ bong bong.

4. Vi cho dén nay, chua c6 y kién thong nhat vé giai thich nghia kinh t€ bong
béng va viéc c6 nén danh dong su phét trién qua néng véi kinh t€ bong béng hay
khong nén ngudi ta c6 thé tuy y thoai mai st dung khong c6 gi han ché thuat ngit
"hién tuong kinh t€ bong bong", vira 1am cho khong ai ¢6 thé dit khoat bac bo, lai vira
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to ra rdt mGi mé va thoi thugng. The 1a kinh t&€ bong bong nha dat trd thanh de tai thao
luan hap dan hién nay.

IV. Phan tich liéu c6 xuat hién kinh t€ bong bong trong nganh nha dat
Trung Quoc hay khong?

’

1. Xdc dinh tinh chdt viéc Nganh nha ddt Trung Quéc phdt trién "qud néng'
vao ddu thdp ky 90 thé' ky 20

bPau tu nha dat nam 1992 va nam 1993 déu tang 1én gap doi so v4i nam trudc.
Gid nha dat binh quan hai nam d6 binh quan tang 50%, ca biét gid nha dat & mot thanh
ph6 ven bién ting lén gdp doi. Xét vé miic do gia ting gid nha dat, chi 1a c¢6 thanh pho
sinh ra mot s6 hién tugng bong bong binh thuong. Vi chi ¢c6 mot sd it thanh pho sinh ra
t dong kha nhi€u nha dat, hon nita khi d6 moi ngudi con chua ban nhiéu vé & dong cé
phai 1a hién tuong bong bong hay khong, cho nén lic d6 chi can ci vao dau tu tang gap
doi trong hai nam lién tuc ma xdc dinh tinh chat 1a phat trién qud néng. Bay gid nghién
ctu lai thay van la sy dénh gid ddng dan.

2. Phdn tich miic dé tang gid nha ddt trong mdy nam gan day:

Trong bon nam tr nam 1998 t6i nam 2001, mic do ting gid nha thuong pham
ctia Trung Qudc so v6i nam trude lan luot 1a 3,29%; 0,48%; 2,88% va 2,76%. Néu
danh gia theo giai thich nghia truyén thong cua céc nuGc phuong Tay cho rang hién
tuong kinh t&€ bong bong la vat gia tang vot thi nhin chung thi truong nha dat Trung
Quoc may nam d6 khong xay ra hién tuong kinh t€ bong bong bao. Tuy vay, trong 4
nam do, cé thanh phd hoac khu, huyén truc thudc trong mot thoi gian nao dé gia nha
cling tang manh. Vi du, gid nha & viing ngoai 6 cia mot thanh phd dau nam 2002 tang
46,9% c6 thé coi n6 1a hién tuong kinh t€ bong béng binh thudng. Hién tugng bong
béng binh thudong c6 tinh cuc bo dé thudng cé thé nay sinh trong nén kinh t€ thi
truong. Nhung cdc thanh phd phét sinh ra van dé phai hét siic quan tam va kip thoi ap
dung bién phap giai quyét thich dang.

3. Phan tich toc do phat trién xdy dung nha thuong phdm mdy ndm gdn ddy

Tir nam 1998 t6i nam 2001, von dau tu, dién tich hoan thanh va dién tich tiéu
thu nha thuong phdm Trung Qudc 14n luot ting binh quan hang nam 20,6%; 19,35% va
22,5%. Nhiéu chuyén gia trong nganh goi d6 1a tang trudng cao lién tuc hoac cho rang
da c6 do nong phat trién nhat dinh.

Vi 6 Trung Quoc quy nha dat con it, co sd vat chdt non yéu nén nhi€u can bo
dua ra chi truong nganh nha dat phai gitt toc do kha nhanh va thich dang hoac ¢6 do
néng phat trién thich didng. Thuc t€ chitng minh ring nha dat ting trudng cao lién tuc
kha néng trong may nam qua c6 tdc dung thic ddy quan trong d6i v6i viec xay dung
nhanh chéng nha &, cai thién di€u kién cu trd cua nhan dan, md rong nhu ciu trong
nudc, 16i kéo kinh t€ quéc dan phét trién. C6 thé néi ring chi cin su qud néng khong
ndy sinh tinh phd hoai thi cAn phai hoan nghénh su phat trién vé6i do nong binh thuong.

Dong thoi, cling can phai tinh tdo nhin nhan rang, ting trudng cao lién tuc trong
nhiéu nam ciing khi€n cho mot s6 ngudi bi mé muoi diu 6c, do vay tiém an i ro vé
phét trién qud néng. Nam 2002, mot s6 dia phuong va thanh pho da xuét hién nhitng
van dé nhu mic dau tu tang qud 16n, cung tng dat dai qua mic, clra hang md ra qua
16n, gid nha ting kh4 nhanh va nha thuong pham bo khong tang nhiéu. D6i véi nhitng
vin dé néu trén, nhiéu ngudi trong nganh chi goi d6 1a nhitng triéu chiing cta phat trién
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qua néng va nhac nhd moi ngudi coi phong ngilra qua néng 1a nhiém vu lau dai. Puong
nhién, ciing ¢6 ngudi cho rang, da dén "bo vuc cta kinh t€ bong béng rdi".

4. Con nhiéu diéu chua ré trong phdn tich hién tuong kinh té bong bong nha
ddt hién nay

Mot s6 chuyén gia Trung Quoc bd sung noi dung cho gidi thich nghia hién
tuong kinh té bong bong khién cho giGi phan tich hién tuong kinh t€ bong bong nha dat
tang thém khé khan. Dé chitng minh c6 hién tuong kinh t€ bong béng, ho thudng phai
dua ra ba so6 liéu: (1) Gia nha tang Ién hang nam, ca biét c6 nam c6 thanh pho tang hon
10%; (2) Nha dat phat trién manh trong mot thoi gian dai, mitc do ting trudng binh
quan hang nam khoang 20%, & mot s6 thanh pho c6 thoi gian mic do tang trudng nay
vuot qua 50%; (3) Nha thuong pham bi bo khong gia tang hang nam. Ba s6 liéu nay
déu day du, vira chd y dén giai thich nghia truyén thong, vira chd y dén giai thich nghia
b6 sung, nhung bén trong lai ¢c6 mot s6 diéu khé néi 0.

Mot, thi€u tiéu chuén dinh tinh. Nhitng s6 liéu néi trén, vi du, gia nha tang lén
qud 10%, m& rong quy mo xay dung quéa 50% va nha thuong pham bo khong tang lién
nhiéu nam c6 thé néi rd ring, c6 tiém 4n i ro do phét trién qua néng nhung dé vira
khong phai 1a phét trién qua néng, vira thi€u mot tiéu chudn cé thé danh gid xem da
xuat hién hién tugng kinh t€ bong béng hay chua.

Hai, noi dung ¢6 mau thuan. Xét dudi géc do kinh t&€ hoc, gid nha tang 1én hang
nam 1a biéu hién cta nhu cdu thi trudng tang 1én hodc cung khong du cdu, con nha
thuong pham bi  dong lai 12 biéu hién cta nhu céu thi trudng khong cao va cung 16n
hon cau. Néu khong giai thich hop 1y hon vé mau thudn nay s€ khién cho moi ngudi
kh6 hiéu.

Ba, ndi dung chua quy pham. Vi du, cho téi nay chua c6 giéi han théng nhat cua
miic bdo dong ve ty 1é tang trudng dau tu hang nam va vé ty 1é & dong ctia nha dét.
Nam 1996 c6 chuyén gia da néi mic bao dong ve ty 1& & dong nha & ctia nude ngoai la
10% nhung chua néi 16 xudt xit va cdch tinh todn ty 1& & dong, miu s6 cla ty 1¢ 12 tong
luong nha & (bao gém ca luong du trit) hay 1a téng luong nha & méi hoan thanh trong
nam. Khdc véi cidc nuéc phuong Tay, thong ké ctia Trung Qudc con thém vao téng
luong nha & thuong phdm mdi xay, rat nho bé so véi téng luong nha & méi hoan thanh.
Néu 14y tong lugng nha & thuong phdm méi xay 1am mau so thi s& khién cho ty 1é @
dong tang lén nhiéu. Khi khao sit hai nuGc Anh va My, ty 1é nha & bo khong 1a ty 1é
gifta téng luong nha & (bao gém ca lugng du trif) va lugng nha & bd khong (ciing bao
gom ca luong du trit). Ty 1€ nay clia nuéc Anh va My déu qua 10%. Cac chuyén gia
Anh va MJ cho ring ty 1&¢ nha & bo khong 16n nhu thé€ chiing to nha & ctia hai nuée rat
day du, c6 loi cho diéu tiét khong ché gid nha va bao dam cung cép, ciing c6 1gi cho
nhan tai luu dong khi phat trién kinh t€ va diéu chinh co cdu nganh san xuét. Méi day,
c6 bai viét clia chuyén gia néu s6 liéu ching to ty 1€ nha & bd khong ctia nhiéu nuée
phuong Tay déu quéa 10%. Do nha & déi dao va cdac nude phuong Tay da & vao thoi ky
phat trién nha & véi t6c do cham lai, ty trong nha & méi xay hang nam nho hon nhiéu
0 v6i cua Trung Qudc. Thudng chi ¢6 vai tram nghin m? nha & mdi xay & cdc thanh
ph6 16n va vira, mot vai thnah pho 16n chi & thoi ky cé biét méi xay hon 1 triéu m? nha
6. Néu tinh theo ty 1€ 10% nha & ¢ dong thi chi can xay xong vai chuc nghin hoac vai
tram nghin m? 12 da vuot mic bao dong, con s6 chang 14y gi 1am 16n nay khé thuyét
phuc dugc moi nguoi. Lai c6 bai viét néu ra, ty 1& nha & bdé khong nam 2001 da vuot
qué 30%, ty 1& nay cao gp 3 1an mic bdo dong thuong 1é ciia qudc t€, xem qua thi that
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la ddng ngai. Thuc ra, cac nuéc phuong Tay khong c6 chi tiéu "nha thuong phdm mdéi
xay" va "mha thuong phdm bo khong" nhu quy dinh ciia Trung Qudc, ty 1& bd khong
tinh theo hai chi tiéu nay khong thé so sdnh véi ty 1é & dong clia cidc nuc phuong Tay.
Nhung lai ¢6 mot s6 ngudi ding né 1am co s¢ dé chitng minh c6 hién tugng kinh t&€
bong béng. Doi véi viéc két hgp tinh hinh trong va ngoai nudc, nhitng vi du trén cho
thdy con nhiéu diém chua 16 rang. Mudn kién tri st dung gidi thich nghia bé sung méi
v€ hién tuong kinh t€ bong béng, cin phai lam nhiéu viéc nhu han ché€ va quy pham
hod giai thich nghia d6, tim hi€u tinh hinh nuéc ngoai v.v... Nhitng viéc nay 1am khong
tot s& anh hudng tGi viéc ting dung giai thich nghia b6 sung mdi, tham chi con anh
hudng tGi su ton tai ciia n6. Hy vong trong nam t6i, cac chuyén gia trong nganh s€ ti€p
tuc trién khai nghién ctu, ra siic tim hiéu tinh hinh trong ngoai nudc va thong nhat
nhan thic.
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Phan 5
CO CHE HINH THANH VA BIEN PHAP PHONG NGUA
HIEN TUONG KINH TE BONG BONG NHA DAT

I. Hién tuong kinh té bong bong nha dat va co ché hinh thanh

Theo 1y luan co ban ctia kinh t&€ hoc, gia cta tai san phu thudc vao su thu lgi ctia
tai san. Khi gid tai san tang lén mot cach khac thuong, xa roi gid tri thuc cua tai san,
hién tuong kinh t€ bong bong s€ nay sinh. Hién tugng kinh t€ bong bong thudng bat
dau bang thoi ky phon vinh va két thic bang thoi ky khiing hoang, két qua 1a khién cho
gid tai san bi bién dang, bo tri nguoén luc sai léch, gay hai cho hé théng luu thong tién
té, va khung hoang tai chinh da trd thanh néi lo &m anh moi ngudi.

Nghién ctu hién tuong kinh t€ bong béng va khiing hoang tai chinh cta cac
nudc trén thé gidi, ta c6 thé phat hién thdy, c6 phi€u va nha dat 1a vat chuyén tai chi
yéu cua kinh t€ bong béng, kinh t€ qua néng la moi truong thich hop cho kinh té€ bong
béng nay sinh, con viéc phat trién tin dung ngan hang mot cach phi 1y tinh c6 tac dung
thiic ddy manh mé kinh t€ bong béng. Nguyén nhan chil yéu quyét dinh viéc nha dat cé
thé trd thanh vat chuyén tai cta kinh t€ bong bong 1a dic trung vat ly, dic trung kinh t&€
va moi trudng cua thi trudng nha dit. Ching bi€u hién ro nét thanh:

1- Nguon tai nguyén khan hi€m, tinh dan hoi cung Gng nho. Nganh nha dat 1a
nganh dau tu phét trién va kinh doanh bat dong san. Bat dong san chu yéu 1a dat dai va
cong trinh x4y dung trén dat. Moi ngudi déu biét, dat dai 1a vat chuyén tai ctia moi hoat
dong kinh t€. Dac trung kinh t&€ 16n nhat ctia dat dai la kinh t&€ khan hi€m, né 1a nguon
tai nguyén c6 han, khong thé tdi sinh. Vi vay, so vé6i cdc yéu t6 san xuat khdc, dat dai
c6 tinh dan hoéi cung tng nhoé nhat. Gido su Lam Nghi Phu di chi 13, trong phat trién
kinh t&, cing vé6i téng nhu cdu xa hoi ting trudng, yéu t6 nao cd tinh dan hdi cung tng
cang nho thi gid ca tang 1én cang nhanh. Tinh doc quyén va tinh khan hi€m trong cung
ting dat dai, tinh da dang ctia nhu cau dat dai va dau co dat dai at sé€ khién cho gid ca
dat dai tang vot. Trong mot thoi gian nhat dinh, luong cung tng dat dai, vi tri dia 1y dac
biét va tinh chit cua dat dai cling anh hudng téi gia ca nha cira, tir d6 khién cho gia nha
dat xa roi gid tri thuc cua tai san, tao di€u kién co s& cho kinh t€ bong béng nay sinh.

2- Thong tin khong do6i xtng. Gid ca nha dat cling chiu anh huéng cua moéi quan
hé cung cau nhu céc loai gia ca khac. Nhung trong tinh hinh thong tin khong doi xing,
tuyén truyén qud muc (hom nay tuyén truyén gia nhap WTO, ngay mai tuyén truyén
ve thanh 1ap khu CBD) thuong khién cho cdc nha dau tu danh gid qua cao hoac qua
thap vé hiéu qua sau nay cua tai san. Khi nha dau tu danh gia qua cao tinh hinh kinh t&€
va hiéu qua s& c6, ho s& vay von ngan hang dé dau tu kinh doanh nha dat, sau do6 lai theé
chap nha dat dé vay thém von, md rong thém quy mo dau tu, stic hdp dan clia su gidu
c6 s€ thu hiit ngay cang nhiéu nha diu tu vao linh vuc nha dat. Nhung ciing nhu cic thi
truong khéc, thi trudng nha dat luon luon bién doi, su bién ddi clia cdc nhan t6 dong
thai, bao gdm cac nhan t6 tu nhién (nhu khu dat, cong trinh két cau ha tang, moi truong
xung quanh, mitc do 6 nhiém.v.v...), nhan t6 kinh t€ (tang truéng GDP, tang trudng thu
nhap, muc tiéu dung, gid nha cua), nhan t6 xa hoi (cach thic cu trd ciia moi nguoi : &
mot minh, & chung véi bo me, xu th€ dan s6, quan niém tiéu dung, trinh do van hod, s&
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thich tiéu dung) nhan t6 chinh sach ( chinh sach 1ai suat, chinh siach thué, chinh sach
dat dai) déu din t6i su bién d6i cua thi trudng nha dat. Khi thi trudng bién déi, "luat
choi" ciia cdc nha ddu tu ciling thay déi theo. Nhung trong trudng hop thong tin khong
ddy du, cdc nha dau tu kho phdn dodn chinh xdc vé thi trudng dang bién déi. Thém vao
do, thoi gian xay dung dai khién cho cung cap hitu hiéu ctia cic cong ty phét trién nha
dat thuong lac hau so véi nhu céu thi trudng bién déi, tir d6 ddy nhanh hién tuong kinh
t€ bong bong nay sinh.

3- Chon lua nguoc va rii ro dao ddc : Nganh nha dat 1a nganh tap trung nhiéu
tién von, su phét trién cta nganh nay khong tdch roi su gitip dd ctia nganh luu thong
tién té. Nhung trong trudng hop thé ché Iuu thong tién t¢ khong kién toan, thong tin
khong d6i xiing c6 thé dem dén cho ngan hang van dé chon lua theo huéng nguoc lam
cho mot s6 ngudi vay c6 tinh mao hiém manh, kém tin cay, rit dé gay ra két qua bat
loi (ngugc hudng) lai dugc vay von, tir d6 lam cho ngan hang gap rui ro tin dung.
Ngoai ra, thé ché ngan hang khong hoan thién, nhu duoc su hau thuin cong khai hoic
bi mat cua chinh quyén, cdc ngan hang thuong nghiép clia nha nuéc mi quing ton
sing quan niém"cay to khong thé dé", mi quang chay theo thi phan, quy mo tin dung,
xem nhe khau tham tra va diéu tra sit sao nang luc hoan tra ctia doanh nghiép hoic ca
nhan vay von, danh gid qua thip kha nang tiém tang cta du 4n dau tu. Nhiing rui ro
dao duc nay khi gid nha dat tang lén va gid tri vat th€ chap khong ngling nang cao,
nguoi ta khé phét gidc dugc, mot s6 lugng 16n tién von ngan hang can thiép vao sé thiic
ddy gia i san nhanh chéng tang lén va hién tugng kinh t€ bong béng nay sinh. Khi
hién tuong kinh t€ bong bong mat di, gia tri cua vat th€ chap tut xuéng thap. Nhu, trong
cuoc khiing hoang tai chinh gin day & Pong A , gid tri nha dat cia Hong Kong, Nhat
Ban, Han Qudc, Thai Lan, Xinh-ga-po giam di 30 - 70%, tao ra mot s6 lugng 16n
khoan vay am, ngan hang ban dau gid vat th€ chip ciing khong du bu dap khoan tién
von cho vay. Nhiéu khoan ng khé ddi khong nhiing de doa su an toan ctia hé thong
ngan hang, ma con cén trd su phat trién 1anh manh cta toan bo nén kinh t€,

4 - Chinh quyén can thiép mot cach sai 1am. Vi nha dét vé6i nha & 1a chinh ¢6
dac tinh kép clia ca vat dau tu va hang tiéu dung nén chinh quyén can thiép vao thi
truong nha dat nhi€u hon cac thi truong khac. Ngoai viéc dung quy hoach do6 thi, chinh
sach dat dai, chinh sach 14i sudt va chinh sich thué¢ dé khuyén khich va chi dao céc
doanh nghiép va tu nhan dau tu, phuong thic can thiép ctia chinh quyén con bao gom
phuong thic chinh quyén diu tu truc ti€p hodc chuyén khoan.v.v... Nhung ciing nhu thi
truong khong phai 12 van nang, su can thiép ctia chinh quyén ciing ¢6 hai mat tich cuc
va tiéu cuc. Vi chinh quyén ciing 12 do con ngudi hop thanh, ma con ngudi theo dudi
loi ich vat chat 1a dong luc kinh t€ xd hoi & dau ciing c¢6. Néu ho 1gi dung quyén han
trong tay dé dat t6i muc tiéu chinh tri, muc tiéu kinh t€ ngin han cta minh thi at s&
khong tranh khoi dan t6i nhiing sai 1am trong can thiép ctia chinh quyén. Nhu chay
theo thanh tich hanh chinh ma bat chip nhu cau thi truong dau tu nhiing cong trinh 16n
.v.v.... Diéu ddng chi y hon 1a nganh nha dat ¢6 méi quan hé khang khit véi cac nganh
san xuat khac, c¢6 nghia la nha dat khong nhiing ¢c6 quy mo dau tu 16n ctia minh, ma
hiéu tng thira s6 clia n6 ciing kha 16n. Khi nganh nha dat phat trién nhanh chéng, n6 cé
thé thic ddy cdc nganh nhu luyén kim, cong nghiép hoa hoc, 1am nghiép, co khi, dién
dan dung, cong trinh két cau ha ting cong cong, bao hiém ngan hang, trang tri noi that,
quan ly nha dat, van tai, nganh dich vu.v.v...ciing phét trién. Nhung khi nganh nha dat
phat trién trdi ngugc véi qui luat gid tri, Iam nay sinh hién tuong kinh t€ bong bong,
hiéu tng am cua kinh t€ bong béng sup d6 s& gay hai cho cdc nganh san xuat khic. Vi
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vay, trong khi thuong xuyén giéng chuong bao dong nganh nha dat, tich cuc ngan ngtra
diu co qua mic. Nhu vay, méi c6 thé ddm bao cho nganh nha dat phét trién 1anh manh,
cong hién kha 16n cho su tang truéng kinh t€ quoc dan.

II. Hién trang va nhiing van dé cia nganh nha dat Trung Qudc.

May nam nay, kinh t€ Trung Qudc phat trién, tién trinh do thi hoa dién ra nhanh
hon, mitc thu nhap cua cu dan duoc nang cao va chinh quyén thuc hién chinh sach kich
thich nhu cdu trong nudc, tat ca nhiing di€u nay da ti€p thém siic séng mdi cho nganh
nha dat phat trién. Phan tich chung, nganh nha dat Trung Qudc van dang khdi sac tot
dep, nhung ciing van phai coi trong ddy du mot s6 van dé mang tinh co cu, cuc bo.
Phan tich cu thé nhu sau:

1- Ddu tu nha ddt tang trudéng on dinh, diém néng khu vuc xudt hién ré nét.

Ly luan phat trién kinh t€ cho ching ta thay ring tich lu§ tién von va tang thém
dau tu 12 diéu kién tat yéu cua tang trudng kinh t€. Néu khong c6 dau tu ting trudng 6n
dinh thi bat ctt nuGe ndo ciing khong thé chuyén tir mot nuée nong nghiép thanh nude
cong nghiép va hién dai hoa. Doi v6i Trung Qudc - mot nuée dang phét trién ¢6 dan so
tang truéng nhanh chéng, di€u dic biét quan trong 1a gilt vitng mot qui mo dau tu nhat
dinh. Nam 2001, trong khi nén kinh t€ th€ gidi tut xuéng, nén kinh t€ Trung Qudc van
gitt dugc ty 1€ tang trudng 7,3% , trong do6 ty 1é cong hién cla dau tu 1a 3,6% - Cung
vGi viéc diéu chinh co ciu cdc nganh san xuét, ty trong ctia du tu nha dat chi€ém trong
dau tu tai san ¢6 dinh da tir 5,6% nam 1990 tang 1én tG6i 17% nam 2001, ty 1€ cong hién
clia n6 trong tang trudng kinh t€ cling dan dan tang lén.

Phan tich rd tir géc do tong luong, ty 1 ting trudng ddu tu nha dat toan quoc, co
ban dong bo véi tang trudng cua tai san co dinh - Vi du, trong thoi ky 1997 - 2001 , ty
1¢ tang trudng dau tu toan xa hoi lan luot 1a 8,6% , 13,9% , 5,1% , va 10,3% , ty 1é dau
tu phét trién nha dat 1an luot 1a 1,2%, 13,7%, 13,5% va 21,5% nhung hoan toan chua
xuat hién hién tugng qua noéng véi ty 1é tang trudng téi 117% va 165% trong nam 1992
va 1993.

Co cdu dau tu phat trién nha dét vé co ban 1a hop 1y, ty trong dau tu nha & nam
2001 trong tong lugng van giit dugec 66%, trong d6 nha ¢ thong thudng chi€m 51%,
biét thu va nha & thich hop vé kinh t&€ 1an lugt chi€ém 6% va 9% , nha van phong chi€ém
12% , clra hang chi€ém 12%.

Xét vé su phan b6 diém néng diu tu nha dat, chiing phan bo chi yéu & ba ving
kinh t€ 16n Quéang Chau, Thuong Hai va Bac Kinh. Xét s6 liéu thong ké thang 1- 9 nam
2002 ty 1é tang trudng cua Bac Kinh, Thuong Hai, Quang Dong, Triét Giang, Giang To6
va Son Dong lan luot 1a 29%, 31,4%, 30%, 33,4%, 31,4% va 40,1% . N6i mot cach
khach quan, nhitng viing nay dau tu nong nha dat ciing c¢6 nhan t6 hop 1y nhung ciing
c6 mat dang lo ngai. Ba vung kinh t€ 16n néi trén la nhitng khu vuc c6 tang truéng kinh
t€ nhanh nhat clia ca nudc kinh t€ phat trién, mic thu nhap clia cu dan nang cao, tiéu
dung thay d6i nang cép, tién von nudc ngoai d6 vao va stic lao dong don t6i déu khién
cho nhu cdu nha dat tang lén. Nhung ciing nhu cdc san phdm khac, ddu tu nha dat cin
phai c6 hau thuén 1a nhu c4u. DAu tu nha dat khong thé tang trudng lién tuc néu khong
c6 nhu cau hitu hiéu. Vay su tiang truéng 6n dinh diu tw nha dat mang tinh khu vuc clia
Trung Qudc, phai chiang 13 dua vao su thic ddy cia nhu cau.
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2 - Ty lé tiéu thu, ty lé bo khong, suw phdn hod ré rét giita cdc khu vuc

May nam gin day, khoan von cho vay dé mua nha dat c6 14i suat thap, chinh
sdch mién giam thué ra doi va ché do ho tich duoc ndi 16ng 1a ba nhan td chinh séch
16n khuyén khich nhan dan mua nha. Ty 1¢ tiéu thu nha thuong phdm va nha & thuong
phadm nam 2001 (ty 1¢ dién tich tiéu thu chi€m trong dién tich hoan thanh nam do) lan
luot 12 88,4% va 75% . Trong d6, ty 1& tiéu thu nha & thuong pham dat mic cao nhat
trong lich str.

Nhung doéng thoi véi viéc ty 1é tiéu thu tang trd lai, ty 1& bo khong ciing tang
lén, dat t6i 120 triéu m? . Trong d6, trén 40 trieu m*> bd khong hon mot nam, chiém
13,4% dién tich nha duoc hoan thanh trong nam, cao hon 10% so véi miic bdo dong
ctia quoc té. Ty 1é bo khong thuc su dang dugc ching ta suy ngam ky. Trudc hét, du la
do nguyén nhan nao, ty 1& bo khong tang 1én ciing 12 mot hién tugng xau, ty 1€ bd
khong cao c¢6 nghia 1a cung cap khong phu hop v6i nhu cdu, chi€ém giit nhi€u tién von
ngan hang, tir d6 tang thém nhiing khoan ng khé doi, gay anh hudng téi viéc bo tri toi
uu nguodn luc. Thi hai, bat ky mot san phdm nao trén thi trudng ciing can phai c6 mot
lugng ton kho hgp ly. Nha dat 1a mot loai hang hod 16n ¢6 gia tri cao, thoi gian ton kho
va ty 1é ton kho hop 1y 1a bao nhiéu? Lay nha & 1am thi du, da s6 nha & trong phét trién
nha dat cua Trung Qudc 1a nha cao tAng va nhiéu ting. Con & nuéc ngoai da s6 1a nha &
mot ho gia dinh. Nha & c¢6 kiéu déang khdc nhau, c6 trinh do chat lugng chénh léch
nhau rét 16n. Nha & mot ho khong ton tai van dé nay. Do khéac nhau vé tdng, huéng nha
nén nha & cao tdng hoac rat nhiéu tang rat kho thuc hién c¢6 chét luong nhu nhau,do dé
nay sinh van dé ban chay hoac & dong. Chiing ta cin phai thao luan thém vé cau hoi
hién ¢6 thé so sanh ty 1&€ bo khong ctia cdc loai nha & ¢6 chat lugng khdc nhau d6 hay
khong. Thit ba, trong mot nude, cac vung cé thuc luc kinh t€ khac nhau ciing c6 nang
luc chiu dung nha thuong phdm bo khong rat khdc nhau. Sau khiing hodng tai chinh
Pong A nam 1998, dién tich nha thuong phdm bd khong clia Hai Nam 12 4,25 triéu m?,
gy ton that nang né cho nganh nha dat va ngan hang dia phuong. Trong khi do, dién
tich nha & bd khong chia Thugng Hai Ién t6i gan 7 triéu m%, chi€m 1/7 cha ca nu6c
nhung Thuong Hai lai chuyén nguy thanh yén ra khoi khing hoang. Thi tw, dong co
mién giam thu€. Mot dic diém 16n cta thi trudng nha dit Trung Qudc 13 ban nhung
chua giao nha ngay. Qua d6, nhiéu cong ty phat trién nha & giai quyét van dé thiéu tién
vOn vay ngan hang va tién von tu cé, con viéc sang tén quyén tai san nha phai doi sau
khi ¢6 "Trién 13m nha" 12 co hoi mién giam thu€ mdi 1am thu tuc. Diéu nay ciing khién
cho ty 1& bod khong tang 1én trong thoi gian nhit dinh.

Qua phan tich n6i trén, ta thay ty I¢ tiéu thu nha thwong pham ca nu6c dang ting
trudng 6n dinh, tinh hinh chung 1a lac quan. Nhung ta cin phai chd y nhitng thanh pho
va khu vuc c6 ty 1é tieu thu may nam nay thap hon mdc binh quén cua ca nudc, ¢6 dién
tich thi cong va dién tich méi khéi cong khd 16n. Van 1ay ba khu vuc 16n 1a diém néng
ddu tu nha dat 1am vi du, tir nam 1998 truc nam 2001, ty I¢ tiéu thu nha thuong pham
Quang Pong 1an luot 1a 66%, 69%, 71% va 68%, thap hon mitc binh quan clia ca nudc.
Trong tinh hinh ty 1€ tiéu thu ha thap nhung dién tich thi cong van cao, khong hé giam
stt, moi ngudi khong thé yén tam. Ty I¢ tiéu thu cua Béac Kinh cung ky 12 49%, 45%,
70% va 71%, ciing thap hon muc binh quan cua ca nuée nhung ¢6 xu thé tang 1én. Con
ty 1é tiéu thu cua Thuong Hai 1a 73%, 90%, 85% va 100%. Cho t6i thang 9 nam 2002,
dién tich tiéu thu nha thuong pham cuia Thuong Hai 1a 14,01 triéu m?, dién tich hoan
thanh cung k¥ 1a 11,94 triéu m?, lugng tiéu thu 16n hon dién tich hoan thanh, diéu nay
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¢6 loi cho viéc tiéu thu nha thuong phdm bo khong. Nhung hién nay Thugng Hai vin
con 7,79 trieu m* nha thuong phdm bo khong, trong dé c6 4,52 triéu m* 1a nha &
thuong pham.

Ty 1é tiéu thu va ty 1é bo khong 1a két qua ctia hoat dong dau tu kinh doanh nha
dat thoi ky truée d6. Vi vay phai phan tich toan dién va dong thdi vé mdi quan hé gitra
dién tich méi khoi cong, dién tich thi cong, dién tich hoan thanh va dién tich pha d& di
doi, chi ¢6 nhu vay méi c6 thé phan dodn chinh xé4c bién dong cua ty 1¢ tiéu thu va ty
1¢ bo khong.

3- Gid ca 6n dinh vé co ban, co cau thay déi rd nét. Tir thdng 1 t6i thang 9 nam
2002, gid nha cia mot s6 thanh pho 16n va vira trong ca nude tang 1én kha nhanh, trong
d6 chi s6 gid tiéu thu nha tai Ninh Ba, Nam Xuwong, Hang Chau, Thanh Ddo, Thuong
Hai va Ha Mon lan luot 1a 119,2; 109,3; 108,4; 108,7; 107,9 va 104,4. Nhung vé co
ban, xu th€ gid ca binh quan chung ca nudc 6n dinh dic biét gia nha & thuong phdm c6
lién quan t6i dan so tang 1én rat it, & cdc thanh pho 16n nhu Bac Kinh gia ca lai giam
nhe.

Tuy gid ca ha xudng nhung da s6 nhan dan van khong mua dugc nha & pht hop
vGi kha nang tai chinh clia minh. Diéu nay doi héi ching ta phai phan tich ky ludng
célu thanh ctia gia binh quan hodc co cau nha &. S liéu thong ké cua ching ta chi c6
con s6 binh quan vé€ nha 6, rét it ¢6 ty 1&€ nha & v6i nhitng miic gid khac nhau hoac gia
ctia méi can nha. Vi du d€ cdu tao khu phd cii, may nam gan day Bic Kinh ting cudng
phat trién x4y dung nha & thich hgp vé kinh t€, gia binh quan ctia nha ¢ thich hop vé
kinh t&€ 3040 NDT/m?, viéc tang cudng cung cap nha & v4i gid thap nhat dinh sé kéo gid
binh quan xuong thap. Ngoai ra, do su kién Trung Quoc gia nhap WTO, dang cai Dai
hoi Olympic, cong tic xay dung do thi chia Bic Kinh dugc nhanh chéng trién khai véi
quy mo 16n, xay dung nhiéu biét thu, nha & cao cdp O viing ngoai 6 xa. Gia dt viing
ndy thap nén gid binh quan cua biét thu 1a 7.583NDT/m? thap hon so véi gid
11.605NDT/m? & ving ngoai 6 gan. Mot s lugng 16n nha & viing ngoai thanh duogc
tung ra nhu vay ciing ¢6 tac dung ha thap gia chung ctia nha 6.

Boi vay, gid nha chung hgp 1y khong cé nghia 1a co ciu cung cép nha & hop ly,
gid don vi (NDT/m?) xu6ng thap khong c6 nghia 1a miic gid chung clia méi cian nha &
ha thap. Tuy gid chung ctia nha & thich hgp vé kinh t€ tai Bac Kinh duoc chinh quyén
khong ché nhung vi nha & thich hop vé kinh t€ lai c6 dién tich xay dung 16n, tiéu chuan
xay dung cao, khién cho mic gid chung ctia mdi can nha trd nén qud cao, nhi€u cong
nhan vién chic khong mua ndi. Mit khdc, dia diém ctia nha & gia ré lai khong dugc
nhu ¥ mudn cua ngudi tiéu dung. Cong nhan vién chic di 1am bang xe buyt nén ho
mudn mua nha & tir vanh dai s6 4 trd vao, nhung da s6 nha & gid ré lai nam & vanh dai
sO 5 va khu ngoai 6 xa. Do duong xe dién ngam, xe buyt va cac cong trinh két cau ha
tang khdc chua dong bo, loai hinh nha & gia ré nay khong dugc ai d€ y t6i cling khong
co gilala.

N6i mot cach thuc su cau thi, Bic Kinh Ia trung tAm chinh tri, kinh t&€ va van
hod cua ca nudc gid nha noi day cao hon cac thanh pho khac ciling cé 1y do hop 1y,
trong d6 "5 nhiéu" 1a dan s6 thudng trd nhicu, nguodi nudc ngoai nhi€u, ngudi ngoai
tinh nhi€u, nguoi c6 thu nhap nhi€u, cic tap doan mua nhi€u (chinh quyén cuia tat ca
céc tinh, thanh ph6 déu ¢6 van phong & Bac Kinh. Cho t6i nay, nhiéu nganh doc quyén
vin mua nha cho cong nhan vién chiic don vi minh dé trén thué) déu c6 thé doi gia nha
cao lén. Nhung thi truong dat khong quy pham, so6t mua khoanh dat 1a nguyén nhan
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can ban khién cho gid nha ¢ thanh pho tang 1én. Pac biét trudc ngay 1 thang 7 nam
2002, nhiéu cong ty nha dat Hong Kong, Ao Mon di muon c6 "céi tao khu phd ci" dé
khoanh dat, cic cong ty nha dat 16n trong nudc ciing dua nhau voi vang khoanh dat
truéc khi thuc hién "quy dinh goi thdu ban dau gi4 treo bién ban quyén su dung dat
quoc hiru", tang thém du trit dit cia minh, khién cho nam 2001dién tich dat dai mua &
Bic Kinh tang 1én t6i 174%, ding dau trong ca nudc.

Cac cong ty nha dit dau nganh trong va ca nudc khoanh dat, mua di ban lai dat
kiém dugc 1gi nhuan 16n. Qua nhiéu 14n chuyén tay mua bdn, gid dit ngdy cang cao,
gid nha ciing 1én theo. Dot sot khoanh dat mua ban dat nay gay hai lau dai cho su phat
trién ctia nganh nha dat Bac Kinh. Tuc ngit néi "Chang c6 cay to nao cao tdi troi", gia
nha dét cling khong thé tang Ién mai dugc. Vi moi doanh nghiép va cd nhan t6i Bic
Kinh 1ap nghiép déu phai quan tam t6i gid thanh san xuat va sinh ton, gia ca cling ¢
thé ting lén ngan han trong pham vi chiu dugc. Nhung khi gid nha dat tang 1én qua
nhanh, vuot qua kha nang chiu dung thi Bic Kinh da mat di vu thé thu hdt doanh
nghiép va nhan tai t6i 1ap nghiép. Gia thanh dat dai va gid nha cao cia Hong Kong da
trG thanh nhan t6 16n can trd kinh t€ Hong Kong phat trién. Ching ta phai canh giac va
hiéu rd van dé nay.

4- Sy phat trién cula tin dung nha dat ¢6 diéu mimg va diéu lo. Nhu da néi &
trén, nha dat 1a mot tai san c¢6 dau tu 16n, gia tri cao. Pau tu va tiéu dung né déu can
phai ¢6 su trg gitp clia ngan hang. Phan tich mat tin dung tiéu ding nha &, doi véi ngan
hang Trung Qudc bdy lau nay vin quen theo dudi "doanh nghiép 16n", "du 4n 16n" va
"khoan cho vay 16n", viéc dua co ché tin dung thé chap vao thi truong nha & thuc su la
buéc dot phd quan trong. D6i véi ngudi dan van quen "liéu com gap mam", da thay doi
16n lao vé hanh vi va quan niém tiéu dung. Tin dung th€ chap nha & cd nhan ting
truong nhanh chong khong nhiing cai thién duoc co cau tai san ngan hang, nang cao do
an toan, muc doanh loi cla tién von tin dung ngan hang ma con thic ddy su tudn hoan
tot dep culia san xuét va tiéu dung nha &.

Xét mat tin dung phat trién nha dat, c6 thé thdy rang, trong may nam do6 khoéan
von tin dung ma ngan hang danh cho doanh nghiép phat trién nha dat c¢6 mic ting rat
it, ty trong von vay trong nudc thuong chi dao dong & 22% nguén von doanh nghiép.
Ngugc lai, ty trong nguon tién von tu ¢6 va cac nguoén von khac lai khong ngiing tang
lén. Nhu vay trong trudong hop doanh nghiép thi€u tién von tu c6 va ty 1é ng day dua
nhiéu nam 1én t6i 76%, thi tién von tu ¢6 chi yéu phai dua vao béan truée nha va khoan
von vay luu dong clia ngan hang. Trong s6 tién cuia ngudi tiéu ding giao trudc trong
khi mua nha, ¢6 moét phan 1a s6 tién tich lu§ cd nhan, con phan 16n 1a tién vay tir ngan
hang. Vi vay, du xuat hién dudi hinh thic nao, nguén tién von chu yéu 1a tir ngan hang.
N6i céch khdc, su tang trudng 6n dinh clia dau tu va tiéu dung nha dat gén lién vdi tin
dung ngan hang.

Vay dau tu bang tién von tin dung ngan hang ¢6 tao ra hién tuong kinh t€ bong
béng, rui ro luu thong tién té trén linh vuc nha dat hay khong? Trong xa hoi kinh t€ tin
dung hién dai, von vay ngan hang 12 mot bién phap cap von, ban than né hoan toan
khong phai Ia hién tugng kinh té bong béng. Hién tugng kinh té bong béng c6 nay sinh
hay khong 1a do phuong huéng dau tu va hiéu qua su dung tién von quyét dinh. Néu
dau tu tién von vao nha & thong thudng loai vira va thap ¢6 tiém luc va nhu cau 16n trén
thi trudng thi két qua dau tu ¢ thé dap ing nhu cu xa hoi, tang thém cla cai cho xa
hoi. Ngugce lai, néu mu quang mua ban dat xay dung nha van phong, cong trinh giai tri
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cao cap, bi€u hién qua néng khién cho m6i quan hé cung ciu trong thuc t€ mat can doi
nghiém trong, thi khong thé trdnh khoi hién tuogng kinh t€ bong béng. Vi vay, khi phan
tich nganh nha dat c6 ton tai hién tuong kinh t€ bong béng hay khong, quy mo va téc
do tang trudng tin dung ngan hang chi 1a mot bién s6, di€éu mau chét 1a phai xem xét
hudng diu tu tién von va chat lugng tai san.

Ngoai ra, mot nhan t6 quan trong ngan chan rui ro cua tin dung nha dat la su
vitng manh ctia chinh ban than hé thdng ngan hang. Chi tiéu co ban danh gia hé thong
ngan hang viing manh 1a ty 1¢ day du tién von, chét lugng tai san, (ty 1¢ khoan ng khé
doi), trinh do quan 1y kinh doanh, ty 1& lgi nhuan va ty 1é tai san luu dong v..v.. Trong
cuoc khiing hoang Pong A nam 1997, tin dung nha dit Hong Kong va Xinh-ga-po déu
chiém 30-40% tai san ngan hang nhung lai c6 thé binh yén vo su khi gid nha dit xuong
rdt thap, vi ty 1é ddy du tién von cua ngan hang Hong Kong va Xinh-ga-po cao dén 15-
20%, ty 1é¢ khoan ng khé doi chi 1a 3%. Con ty suat gitta tién von ngan hang va tai san
ctia Han Qudc, Philippin va Thai Lan vao khoang 6-10%, ty 1é¢ khoan vay khé doi cao
t6i 22%. Vi vay, gia nha dat bién dong khién cho nganh ngan hang nhiing nuéc nay
lam vao tai hoa chua tirng c¢6. Trong tinh hinh ngan hang Trung Qudc thi€u von, ty 1é
khoan vay khé doi cao, vy khoan vén danh cho cdc doanh nghiép nha dat va cic ca
nhan vay dé mua nha can phai chi€m ty 1& bao nhiéu trong tai san ngan hang thi méi c6
lgi cho viéc t6i uu hod co cdu tai san? Trong tinh hinh ch€ d¢ tin dung, ch€ do bao
hiém thé chap Trung Qudéc khong vitng manh, 1dm thé nao nang cao chat lugng tin
dung nha dat? D6 1a nhiing van dé can nhanh chéng giai quyét.

III. Nhirng bién phap quan trong dé phong ngira hién tuong kinh té bong
bong trén linh vuc nha dat

Phan tich trén ching to rang, tinh hinh chung cta thi trudng nha dat Trung Qudc
12 tot dep, dot sot nha dit 1an nay chll yéu do nhu cdu tiéu ding gay ra, khic han vé
chat so v6i dot sot nha dat nam 1992-1993 do dau tu thic ddy. Nhung tinh hinh chung
tot khong c¢6 nghia 1a khong ton tai van dé va ndi lo am thdm. Ching toi thay rang rii
ro tiém 4n ctia nganh nha dat Trung Qudéc khong nim & téng luong, ma ndm & co céu,
khong nam & t6c do, ma ndm & chét luong. Vi vay, do6i véi cac dot sot nha dat khac
nhau, cdc phuong thic diéu tiét cua chinh quyén ciing cin phai khac nhau. Dya vao co
ché nay sinh kinh t&€ bong béng trong Iinh vuc nha dat, ching toi cho rang cin phai dp
dung cac bién phdp d€ phong ngira hién tuong kinh t€ bong béng nha dat sau day:

1. Bat dau tir ngudn tai nguyén dat dai, quy pham thi trudng nha dat. Nguon tai
nguyén dat dai khan hi€ém 12 mot van dé 16n khong nhiing can trd su phat trién nganh
nha dat Trung Quéc ma con can trd su phat trién cta do thi hod va clia ca nén kinh t&€
qudc dan. Vay can phai loi dung nguon tai nguyén dat dai tuong do6i c¢6 han nhu thé
nao dé tao ra mot moi trudng sinh ton va phét trién cong minh, binh ding, sung tic va
yén 6n cho toan thé quéc dan. Vi y nghia nao do, diéu nay phai dua vao viéc bo tri t6i
uu hoa tai nguyén dat dai. Ta thdy rdng trudc tién, can phai xac dinh dia vi phdp luat
cua quy hoach do thi thong qua lap phép, tranh thay déi luon, trdnh chay theo loi ich
truéc mat, bao dam tinh hop 1y clia co cau st dung dat dai, dat nén méng cho su phat
trién kinh t& 1au dai ctia do6 thi va khu vuc. Thit hai, ddy nhanh viéc xay dung thi trudng
nha dat hitu hinh, bdo dam tinh cong minh, cong khai va cong bang trong giao dich
quyén str dung dat quoc hitu. Cong khai goi thdu ban d4u gia c6 thé tao ra co hoi canh
tranh binh dang cho moi doanh nghiép, tranh nhiéu té nan vé thao tdc "hop den", goi
thau khong hé ¢ nghia don gian 12 ngudi c6 gia cao s€ tring thau, ma chinh quyén cé
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thé xé4c dinh duoc tu cdch ngudi tring thau thong qua chi tiéu téng hgp bao gém ning
luc, thanh tich, phuong huéng stir dung dat dai, tuong lai thi truong cac du dn v..v..cia
doanh nghiép. Nhu vay, chinh quyén méi c6 thé diéu tiet khong ché hitu hiéu quy mo,
diéu kién, thit tu thoi gian va vi tri cung cap dat dai, dong thoi bao dam cung cap dat
xay dung nha & thong thuong cho nhu ciu cép thiét cia nhan dan. Thit ba, chinh quyén
céc thanh pho can cong khai hoa thong tin vé trit luong dat dai, dat can ban dau gia, co
cfu sir dung dat dai hién cd, quy hoach, udc tinh gia ca v..v.., phong nglra thong tin
khong d6i xtng tao co hoi cho mot s6 it ngudi ddu co dat dai dé truc loi. Thit tu, doi
v6i nhiing nguoi vi pham phdp luat, bao gom nhitng nguoi dau co, hoat dong kinh
doanh dat dai trdi v6i muc dich st dung va quy hoach, cic quan chic chinh quyén lam
r6i loan ky cuong phdp luat v..v.., cdc co quan phdp luat phai trimg phat nghiém khéc
dé bao dam trat tu thi trudng van hanh binh thudng.

2. Van dung linh hoat chinh sich thué, 13i suat, di€u ti€t khong ché thi truong
nha dat. O mic do ndo d6, dot s6t nha dat hai nam gan day dugc hinh thanh 1a do chinh
sdch diéu ti€t khong ché vi mo ctia chinh quyén kich thich. Khi that chat kinh t€, chinh
sach 1ai suat thap va mién giam thué c¢6 1gi cho viéc kich thich nhu cau hitu hiéu, khoi
phai ban vé diéu nay. Nhung néu thuc hién mai mot chinh sach hoac thuc hién cliing
mot chinh sach khi khong chd y dén doi tugng dugc loi thi s€ dem lai tin hiéu sai 1am
cho thi truong. Nhi€u 14n ha thap lai suat, gid thanh tién von thap sé khién cho nhiéu
doanh nghiép va ca nhan lao vao dau tu v6i mitc do rui ro cao, dan téi sai lam trong bd
tri tai nguyén thi trudng. Nhiam chi dao doanh nghiép ddu tu va phét trién nha dit phi
hop v6i nhu cdu thi truong hon, chinh quyén can kip thdi nang cao 13i suat khoan von
cho doanh nghiép va c4 nhan vay dé du tu xay dung biét thu, khach san cao cap, nha,
van phong, cong trinh giai tri cao cdp, di€u chinh cao 1di suat khoan vén cho cd nhan
vay xay dung cac cong trinh khong phai nha & ciia minh, khién cho chinh 1ai suét thap
gitp dd tot hon cho tang 16p c6 thu nhap vira va thap. Chinh quyén cdc thanh phd con
can phai ddnh thué€ bat dong san doi véi bat dong san cao cap, va con c6 thé danh thué
luy tién.

Téng Tién von | Von vay | Trai Von Von tu c6 Nguoén von

cong trong du | trong nudc | khodn nudc khac

nguoén toan ngoai

von
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)
TO9- 603,997 | 0,455 137,175 0,054 10,325 | 182,725(30) 82,772(14)
2002

Bdng 1: Nguon von doanh nghiép phdt trién nha ddt. Pon vi: ty NDT (chiém %)

Tu liéu: Cdc ky "Nién gidm thong ké Trung Quoc”
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D6i véi Trung Quoc van & trong giai doan dang phat trién, nhiing viéc trén cla
thi truong c6 tic dung ngéan chan théi xa xi, st dung nguon tai nguyén hitu han va quy
bau vao cong nghiép hoa do thi va nong thon. Ngoai ra, hoan thién cung cap thong tin
thi truong cling 1a ndi dung quan trong trong cong tac di€u ti€t khong ché thi truong
cta chinh quyén.

3- Hoan thién hé thong cap von nha dat, phong hoa khi chua xay ra. Nganh
ngan hang Trung Qudc tién hanh nghiép vu tin dung nha dat trong tinh hinh thé ché luu
thong tién té khong kién toan. Xét moi trudng bén ngoai, ch€ do tin dung cd nhan, ché
do thé€ chap va co ché€ bao hiém thé chap cta Trung Quoc khong kién toan. Xét co ché
bén trong, ban than ngan hang Trung Qudéc con ton tai nhi€u yéu kém nhu thiéu tién
von ty 1€ khoan ng khé doi qua cao, trinh d6 quan 1y von cho vay con thap v..v.. Nhiing
di€u nay con tang thém rii ro tin dung nha dit. Nhung ding trudc tic dong clia toan
céu hod luu thong tién té, stic ép cua nhiéu lan ha thdp 1ai suat thu hep chénh léch loi
nhuan, nganh ngan hang Trung Qudéc buc thiét phai nhanh chéng tim ra diém tang
truong 1oi nhuan mdéi. Tin dung méi vé nha dat (dac biét 1a tin dung th€ chdp nha & ca
nhan) 1a su chon lua ly tudng clia nganh ngan hang. Tuy khoan vay thé chap nha & ca
nhan ¢6 nhiéu vu diém nhung néu cé ty 1é qua cao thi ciing 6 thé tang thém gia thanh
tién von va rui ro kinh doanh. D6 1a dao 1y "khong nén dé tat ca tring trong cing mot
r8". O My, khoan vay th€ chdp nha & c4 nhan chi chiém 18% tai san ngan hang thuong
nghiép, chiém 50% tai san ngan hang thé chap. Nguon von ngan hang khac nhau thi str
dung tién von ciing c6 thé khdc nhau. O Hong Kong, ngan hang cén phai kip thdi nim
vitng téng s6 khoan vay nha & c4 nhan, s6 du von vay, ty 1¢ khoan vay kéo dai hon 90
ngay, ty 1€ hoan tra truéc ky han s6 binh quan khoan vay cho mot tai san nha, co cau
thoi han khoéan vay, phan bo khoan vay theo khu vuc, ching loai tai san nha (nha & hay
cac loai nha khac), phan loai khoan vay theo giad nha va muc thu nhap cua nguoi vay
von v..v.. d€ ndm dugc mot cach chinh xéc chat luong tai san. Vi vay, nganh ngan hang
Trung Qudc can phai bat tay tir viéc xay dung cong trinh két cau ha ting, nang cao
nang luc cia minh ngan chan rai ro vé€ luu thong tién té; co quan giam sat luu thong
tién té can bat tay tir viéc xay dung ché do hoan thién ché do tin dung, ché do thé chap,
bao hiém thé chap va phat trién thi trudng thé chap cap II. Nhu vay méi cé loi cho viéc
nganh nha dat vao nganh luu thong tién té cling phat trién.

4. C6 gang nang cao nang luc canh tranh clia doanh nghiép, sin sang doi ddu
vGi thach thic trong thé ky 21. Trong th€ ky 21, co cau kinh t€ toan ciu dugc diéu
chinh 16n, ti€n trinh cong nghiép hod, do thi hod cuia Trung Quoc duoc ddy nhanh
thém, tat ca nhitng di€u nay déu tao co hoi méi cho nganh nha dat Trung Qudc phat
trién. Cdc doanh nghiép nha dit Trung Qudéc can phai nhan rd sit mang va trach nhiém
cta minh: ngudi Trung Qudc khong nhitng 12 ngudi xay dung phat trién do thi tuong
lai, ma con la nguoi thiét k& do thi va khong gian khu vuc tuong lai; nguoi Trung Quoc
khong nhitng mang lai cho moi ngudi tai san hién vat chuyén tai ctia gid tri, ma con cé
tri thic ky thuat hoan toan méi, phuong thiic san xuat va sinh hoat hoan toan méi. Vi
vay, cac doanh nghiép nha dat Trung Quoc can phai kién tri quan niém "lay con nguoi
lam goc", dau tu vao kinh doanh phai cé y tri, thanh thuc, khong duge mu quang, phai
dem lai loi ich thuc t€ cho nguoi tiéu dung. Nghiém tic ra stc nang cao chat luong,
cong nang san phdm va phuc vu, cdc doanh nghiép nha diat méi ¢ thé chién thing
trong canh tranh gay gat trén thi trudng.
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Phdn 6:
THE CHE LUU THONG LA NGUON GOC
CUA KINH TE BONG BONG NHA PAT

Hién twong kinh t€ bong béng trong Iinh vuc nha dat Trung Quoc vé dai thé ¢
thé chia ra 1am hai loai: Loai tht nhat bi€u hién thanh gid ca nha thuong phdm qué cao;
loai thit hai biéu hién thanh co c&u cung cau khong doi xiing. Nhung ching chi c6 mot
nguoén goc, d6 1a xuat hién mot s sai 1dm 16n khi céi cach thé ché luu thong yéu to va
san pham trong qua trinh thuong phdm ho4, tu ban hod nha dat. Mau thuén chu yéu
gifta thé ché€ luu thong nha dt hién hanh va giai doan phat trién kinh t&€ quoc dan da
chuyén hoa thanh su xa rdi co ciu quyén tai san mot cdch nghiém trong, cin phai
nghiém tic tong két cdc bai hoc, diéu chinh lai thé ché luu thong phan phéi. Chi c6 nhu
vay, méi c6 thé bao ddm cho nganh nha dat phét trién lanh manbh.

I- Quyén tai san hon loan anh hudéng t6i luu thong

Truéc hét can phai xdc dinh rd chi thé quyén tai san nha dat. Gia nha thuong
pham hién hanh do ba phan tién thué, tién thué€ va gia ca cau thanh. Trong thuc té&,
nguoi mua phai mua cing mot lic ba thi: dat dai, cong trinh cong cong va nha thuong
pham. Ching thudc vé€ ba chi thé quyén tai san khac nhau, c6 phuong thitc quay vong
khac nhau va chu ky tuin hoan khdc nhau. Dat dai khong thuoc vé tu nhan, ciing
khong thuoc vé chinh quyén, ma 1a tai san cua toan dan. Gia dat 1a dia to trong 50 nam,
quyeén tai san cong trinh cong cong thudc vé chinh quyén, gid cong trinh cong cong c6
nghia 1a chi phi dong bo va tién thué tinh trong gid nha hién nay, thuc té 1a thu€ tiéu
ding va thu€ tai san trong 50 nam; gid nha thuong phidm Ia gid thanh xay lap va loi
nhuan binh quan, quyén tai san nha thuong phdm c6 thé thuoc vé tu nhan, ciing ¢ thé
thuoc vé chinh quyén hoic toan dan. Ban trong mot 14n nhitng thit thuoc ba cha thé
quyeén tai san khac nhau, gop tién thué, tién thu€ va gid lai 1am mot, gid ca tit nhién sé
rat cao. Cdc cht thé quyén tai san phai duoc tach riéng, dat dai, cong trinh cong cong
va nha thwong pham phai duoc luu thong rieng. Cong ty phat trién nha dat nop dia to
trong thoi gian x4y dung. Nha thuong phdm duoc ban mot 1an, ngudi chi nha thuong
phidm phai nop tién thué dat, tién thu€ timg nam hodc timg thdng. Nhu vay gid nha
thuong phdm ma ngudi mua phai trd mot 1an sé thap di rat nhiéu, khi d6, s6 ngudi mua
dugc nha & sé tang 1én nhiéu. Tién thué nha trén thi trudng va luong tién thué nha nam
trong tién luong ciing c6 thé phu hop véi nhau. Lugng tién von ting truéc clia cong ty
phat trién nha dat giam di nhiéu, ty 1& vay von giam di, tién von quay vong nhanh hon,
loi nhuan tit nhién s& gia tang. Pong thoi, chinh quyén luon ludn nam quyén kinh
doanh dat dai ma toan dan giao cho, dia to va tién thué nha thu dugc hiang nam tir dat
dai khu noi thanh do thi 1a nguén tién mat c¢6 s6 lugng kha quan va khong ngimg gia
tang. Ding mot phan nho cua s6 tién mat nay dé bé sung cho chi phi xa hoi con thiéu
(bao hiém xa hoi, nha ciia chinh quyén cho thué véi gia ré, gido duc v.v...). Ciing c6
thé chuyén hod mot phan dia to thanh tién xay dung két ciu ha tang duéi hinh thic trai
phiéu chinh phu véi chi phi kha thap, bu dap cho nhiing thi€u hut vé thué nha.

Thé€ nhung dic tinh tu ban hod dat dai trong di€u kién ch€ do cong hitu lai bi
xem nhe, xem nhe su khéc biét quan trong quyén tai san ctia chinh quyén va quyén tai
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san toan dan. Chinh quyén cho thué si dat trén thuc t€ da xam pham quyén tai san toan
dan, xAm pham quyén kinh doanh ctia chinh quyén khoa sau. Trong di¢u kién ch& do tu
hitu, quyén s& hitu dat dai c6 thé duge chuyén nhuong, quyén tai san c6 thé dugc mua
ban, quyén sir dung c6 thé duoc mua ban hoidc cho thué. Trong diéu kién ché€ do cong
hitu, dic biét 1a trong diéu kién ché do s& hitu toan dan, khong thé chuyén nhuong
quyén s& hitu dat va quyén tai san, ma chi c¢6 thé mua ban quyén st dung dat, tic 1a
cho thué dat. Dia to 1a su thuc hién quyén s& hitu dat vé mat kinh t€. Nguoi so hitu dat
thu dugc dia to, da thuc hién phan phoi dat theo yéu t6 vé mat khach quan dat da duoc
tu ban hod. Dia to da dugc tu ban hod chinh 1a gia dat. Van dé hién nay 1a khéi niém
"cho thué si", mot khdi niém ding giita hai khai niém ban va cho thué - da lam 1an 1on
viéc mua bdn quyén tai san va mua ban quyén stt dung. Viéc cho thué si vai chuc nam
da dung thoi gian dé déi trom khong gian. Thoi han cho thué quyén sir dung 1a su chiét
khau quyén s& hitu, thoi han cho thué cang dai, quyén sd hitu bi mat di cang nhiéu.
Cong ty phét trién dat dai c6 thé gianh duoc gidy ching nhan quyén tai san dat, c6 thé
thé chap dat "thué si" cho ngan hang dé vay von, diéu nay thuc chat 1a da ban di quyén
tai san tic 1a phan 16n quyén sé hitu.

Hau qua 1a cong ty phét trién nha dat tinh gop gid dat tic 1a dia t6 may chuc
nam thué si vao gia nha, khién cho gid nha cao khac thuong, xa roi nghiém trong mic
thu nhap cta dong dao cu dan Trung Quoc trong giai doan phét trién kinh t€ quoc dan
hién nay. Ngay & céc nudc tuong doi phat trién vé kinh t€ thi trudng, quyén tai san nha
dat tdch riéng nhau ciing rat pho bi€n. Bdn nha khong ban dat, hang nam nop dia to6 cho
chu dat 1a viéc rat binh thuong. Theo nghién cttu ciia Ngan hang Thé gidi ty 1¢é gitta gia
mot can nha & va thu nhap gia dinh twong do6i hop 1y 1a 3/1 - 6/1. Theo giai doan phat
trién kinh t€ hién nay ctia Trung Qudc, ty lé gifta gid nha va thu nhap gia dinh hing
nam tuong doi thich hop phai 1a 3 - 4 1an, nhung trong thuc t€ hién nay ty 1é binh quan
ca nudc la 7,8 lan. Ty 1é nay & khu vuc phat dat duyén hai Trung Quoc can phai l1a 6
1an, nhung trong thuc t€ hién nay déu cao tGi khoang 10 1an. Nguyén nhan chu yéu la
do cho thué si dat dai, gia dit qua cao ciing lam xuat hién mau thudn mang tinh co cau.
Néu tach riéng chi thé quyén tai san, tién thué, tién thu€ va gid luu thong riéng ty 1&
gifta gi4 nha va thu nhap gia dinh ctia Trung Quéc hién nay vé co ban c6 thé dat t6i 3 -
4 14n, thi cuc dién san xudt va tiéu thu clia nganh nha dat déu phat dat, tién von quay
vong va tuan hoan nhanh hon nhi€u, cong ty nha dit va ngudi tiéu dung déu cé loi, s€
nhanh chéng hinh thanh.

Dia to cap sai (chénh léch) sinh ra do doc quyén vé quyéen kinh doanh. Cho thué
si may chuc nam chinh Ia tir bd quyén kinh doanh méy chuc nam, tir bd mic gia tang
cta dia to cép sai may chuc nam do d6 thi m& rong va ti€n bo xa hoi mang lai. Ching
ta déu biét ban than dat dai khong c6 gia tri, cling khong tao ra gia tri. Doc quyén vé
quyén s hitu dat dai khién cho nguoi so hitu dat dai tham gia vao viéc phan chia gia
tri thang du toan xa hoi, thé€ 1a dia to ra doi. Vao tay tu nhan, dia t6 1a thu nhap mang
tinh ky sinh, 12 gdnh nang ngoai dinh mic cta phat trién kinh t€ xa hoi. O Trung Quéc
dd may man qudc hitu hod phin 16n dat dai, quyét khong thé dé cho dia to lai roi vao
tay tu nhan. N6i mot cach thuc su ciu thi, cho thué si dét dai l1a sai 1am to 16n c6 tinh
chién Iugc ctia Trung Quéc trong x4y dung ché do, thé ché kinh t€ thi trudng.

Mua di ban lai dat dai da lam that thodt nhi€u tai san quoc gia, khién cho gia
thanh cua ti€n bo kinh t€ xa hoi tang 1én.
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Bic Kinh ¢6 1€ 1a khu vuc ¢6 nang luc mua di ban lai ddt manh mé nhat véi thoi
gian dai nhat. Theo tai liéu cua phong vién "Thoi bdo kinh t€ Trung Quoc” cé dugce tir
Cuc théng ké Nha nuéc ..., cho t6i cudi nam 2001, Bac Kinh ¢6 3.929 doanh nghiép
phat trién nha dat trong d6 chi ¢ hon 500 doanh nghiép thuc su du nang luc phét trién
nha dit, cac doanh nghiép khac ban "khoanh dat xay thanh", phan 16n ho buon ban dat
dai. Da s6 cdc doanh nghiép nha dat Bac Kinh déu chua dat von dang ky. Theo diéu tra
thong ké, hién nay s6 doanh nghiép nha dit chua hoan toan dat von dang ky giai doan
dau thanh lap chi€ém 92% tdng s6 cac doanh nghiép nha dat, s6 doanh nghiép c6 co
dong co ban chua goép von dang ky chi€ém 15% s6 doanh nghiép chi cé gia nira von
dang ky dugc gép chi€ém khoang 50%. Mot vai tu liéu con ti€t 10, 99% s6 doanh nghiép
thi cong Bac Kinh con phai ting von hoic it hodc nhiéu cho cong ty phét trién nha dat,
hon 50% s6 cong ty nha dit phai dua vao so tién nha ban truéc dé hoat dong kinh
doanh. Pdng thoi con t6n tai tuong d6i phd bién hoat dong tiéu thu trai phép. Rot cudc
ca nuéc hién nay c6 bao nhiéu ngudi 1gi dung nhitng khi€ém khuyét cta thé ché luu
thong nha dat dé kiém loi. Ho ki€ém dugc bao nhiéu lgi nhuan bat chinh ? Khong thé
biét duoc. Ciing khong thé diéu tra tinh todn néi, nhung dua vao cong thitic don gian
dudi day, dai thé c6 thé c6 mot két luan mang tinh khai niém. LAy tong gia tri nha
thwong phdm hién c¢6 trir di gid thanh xay lip nha thwong pham, cong véi loi nhuan
binh quan, r6i lai trir di chi phi dong bo, trir di thu nhap thuc t&€ cta chinh quyén do
thué si dét dai, phan con lai 1a 1oi nhuan bat chinh cé duoc tir buon ban dat dai.

Sai 1am cua viéc cho thué si dat dai da boc 10 tir mudi may nam trudc, c6 nguoi
da sém néu phuong an cai ti€n mot cach khoa hoc va hgp ly, sao mai khong duoc cac
cap chinh quyén quan tam ? Nguyén nhan 1a quan di€ém phat trién clia cdc cdp chinh
quyén c6 vin dé, ho thudng coi tang trudng 1a phat trién xa roi nghiém trong quan
diém phat trién 14y con ngudi lam goc. Ho non néng theo dudi tang trudng GDP sin
sang béc ngan can dai vi thanh tich cong tac clia minh. Ho biét rd cho thué si dat dai
gay ton that lau dai va vé chién luge cho dat nuéc, cho dan toc, nhung lai ¢6 1gi cho
thanh tich trong nhiém ky chinh quyén 5 nam ctia minh nén ct@ tién hanh. Pau tu va
muc dau tu nha dat cong hién véi ty suat kha cao cho ting trudng GDP dia phuong.
Mot s6 dia phuong coi phat trién nha dat 1a cong trinh thanh tich ctia chinh quyén hoac
cong trinh hinh tuong do6 thi nén da dwa ddm quéd miic vao ddu tu nha dit dé thic day
kinh t€ tang trudng, chinh quyén va cong ty phat trién nha dat cling ng6i trén mot con
thuyén. La ngudn von chli yéu chia viéc phat trién nha dat, ngan hang lai luon luon Iira
dé thém dau. Tir nam 2002 t6i nay, cdc cong ty clia nuéc ngoai, cia nganh khac, clia
céc tinh thanh khac ciing tién quan vao nhiing thanh ph6 diém néng, khién cho nha dat
cao cap ¢ d6 da qua néng cang thém nong. Moi ngudi lai rap khuon cach buon ban ctia
nguoi Do thdi, déu mdc hau bao clia ké ¢6 tién, udc tinh qué cao vé s6 ngudi ¢o tién va
s& thich ctia ho. Thé 1a nha & cao cdp bi & dong ngay cang nhi€u, vira néng tao thanh
bong bong, vira lanh nhu bang. Hién nay, hién tuong kinh t€ bong bong & Béic Kinh
tdng lén nhanh choéng, tiéu thu ¢6 xu huéng cham rd rét. Nha thuong phdm trung va
cao cdp van 1a xu huéng chu yé€u. Tur thang 1 dén thang 8 nam 2002, gia tiéu thu binh
quan mé6i m? nha thuong pham Bac Kinh giam 317 NDT so véi cung ky nam 2001,
trong 8 thdng nay tiéu thu nha thuong pham chi tang 12,8%, téng mic ddu tu da hoan
thanh 51,26 ty NDT, tang 28,2% so v6i ciing ky nam 2001. Nha thuong pham c6 gia
phai chang qua it, nha & thich hop vé kinh t€ khong dap ting dugc nhu ciu, ngay ca mot
s6 ngudi ¢6 nhu cdu cai thién gap diéu kién cu tri khong thé chiu duoc gid ctia nha &
thich hop vé kinh t€. Ty 1& nha & md&i bo khong tai Hang Chau 1én t6i 70%. Tir thang 1
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dén thang 8 nam 2002, dién tich nha & bd khong tai T€ Nam tang gan 96%. Tir thang 1
t6i thang 6 cung nam, dién tich tiéu thu ctia Quang Dong tang 12,92%, giam 18% so
v6i nam 2001, dién tich phét trién dit dai da hoan thanh va dién tich méi khéi cong lan
luot tang 127,88% va 37,58% so v6i cung ky nam 2001.

Nguyén nhan thit hai khién cho gid nha thwong phdm hién nay cao mot céach la
thudng 1a chi phi dong bo phat trién dung luong do thi dugc tinh gon vao gid nha. Két
céu ha ting do thi c4n phai dugc chinh quyén cung cap, dugc ddu tu xay dung bing
thu nhap thué. Ciing nhu dia t0, khong nén thu thu€ may chuc nam mot lan, thué phai
do ngudi chli nop dan timg nam. Cong trinh dong bo cta bat ci tiéu khu nha & nao déu
12 bo phan cau thanh két c4u ha tdng cua toan bo do thi, khong thé chi phuc vu riéng
cho mot tiéu khu, néu do mot tiéu khu chiu chi phi thi quyén tai san thay déi, s€ nay
sinh tinh khong cho ngudi ngoai st dung, di€u nay khong hop véi 16 gich. Khong
nhiing thé, néu ban nha & theo dién tich tiéu thu thi dién tich tiéu thu con bao géom dién
tich cong cong nhu bai d6 xe ngdm, gian phong dé quan 1y nha dit v.v... Theo Iy ma
ndi, quyén tai san clia nhitng dién tich cong cong nay phai thuoc vé cac chi nha thuong
pham. Nhung hién nay, phan tai san chung clia c4c chil nay dang bi co quan quan ly
nha dat chi€ém dung, khong tra tién néu quan hé 1oi ich giita co quan nha dat va cac cha
khong thay d6i thi khong thuc hién chiét khau ma thu phi quan 1y nha dat tir cac cha
nha.

I1- Phuong hudéng cai cach ché do nha ¢ véi tiéu thu la chu yéu.

Phuong huéng tong thé thwong phdm hoa nha ¢ 13 hoan toan ding dan, nhung
con dudng thuong pham hod nha & hoan toan khong phai chi ¢c6 mua nha cho thué va
ban ciling déu la phuong thic thuc hién. Phuong thitc cua Trung Qudc tap trung giai
quyét viéc thic ddy tiéu thu 1a chinh quyén cung cap nha & cho thué véi gid ré chi cho
mot sO rat it cu dan c¢6 kho khan nhat (dai da s6 chua thuc hién dugc). Diéu nay khong
phu hop quy luat kinh té thong thuong, nhat 1a khong phu hgp véi thuc t€ khach quan
trong giai doan phét trién kinh t€ qudc dan Trung Qudc. D6 13 nguyén nhan co ban
khién cho viéc nang cap co cau tiéu diing cua cu dan do thi Trung Quoc van mac ket &
giai doan "cu tri".

Kinh t€ thi trudng c6 tién dé 1a thuong pham hoa sic lao dong. Sau khi thuong
pham ho4 siic lao dong, thu nhap ma ngudi lao dong ¢6 duge thong qua phan phoi theo
yéu t6 1a gid ca stc lao dong. Trong gid ca sic lao dong chi bao gébm tién thué nha, chi
khong bao gom tién mua nha. Trong di¢u kién tiéu ding binh thudng, tién luong cla
nguoi lao dong dugc tiéu hét sau timg thang. Néu muon tich luy tién mua nha, phai tai
san xudt stc lao dong trong di€u kién eo hep, dicu nay khong phu hop vé6i quy luat tai
san xudt stic lao dong. Sau khi mua nha biang phuong thitc vay von thé chap v.v... hang
thdng phai rit b6t tién chi cho tdi san xudt sic lao dong dé trd no ngan hang, anh
hudng t6i tiéu dung trong thdi gian d6, sic lao dong van phai tdi san xuéat trong diéu
kién eo hep. Tai sao gan 10 nam nay nguodi dan thanh phd van khong ngling dén gt
tién & ngan hang, nhu ciu trong nudc thi€u nghiém trong, ty 1é that nghiép khong
ngling gia tang? Ngoai nguyén nhan bao hiém xa hoi chua hoan thién, tinh trang d6
con do thé ché luu thong phan phdi nha & khong phut hop véi quy luat tai san xuét stic
lao dong.

Can nhan thitc ring nha & 1a thuong pham c6 déng thoi hai thudc tinh kinh té:
san pham tién v6n va hang tiéu ding. Mua nha & 1a hanh vi ddu tu, thué nha & 1a hanh
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vi tiéu dung. Nhu ciu tdi san xuat stc lao dong 1a thudc tinh hang tiéu dung clia nha 6.
Tang 16p 1am cong an luong binh thudong khong c6 tién mua nha, ho chi c6 thé thué
nha. Nhitng ngudi ¢é tién mua nha & dau tu bang thu nhap cé duoc do phan phoi theo
yéu t6 tién von, chit khong phai bang thu nhap tién luong. Thu nhap cua tang 16p cé
luong cao khong chi bao gdm chi phi tdi san xuat stic lao dong, trong gia ca stc lao
dong ctia ho da bao gom gia ca yéu t6 von nhan luc. Chi phi duy tri stic lao dong clia
ho nho hon thu nhap tién luong cta ho, do d6 ho c6 thé tich lu§ mot phan thu nhap dé
mua nha hoac tra no ngan hang.

Cong nhan vién chiic cua dai da s6 cdc nudc hién nay dua vao tai chinh dé chi
da ¢6 thé mua duoc nha, nhung thuc chat do chi 1a tra gon trong mot 1an tién thué nha
mot hai chuc nam, dai da s6 nguoi ngay ca dén phi bat dong san déu van dugc don vi
tra, ho khong phai 1a nguoi chu thuc su, khong ¢ tu cdch thuc hién quyén loi nguoi
chu. S6 tién nha ma ho tra khong bang 1/5 tham chi 1/10 gid nha thuong phdm trén thi
truong. Thé sao goi 1a mua nha duoc ? Khd nhi€u nguoi ngay ca s6 tién nay ciing
khong c¢0, lai phai vay von clia ngan hang.

Chinh sach cai cach ch€ do nha & nhu thé khién cho tai san quoc gia lai mot 1an
nita bi that thodt nhiéu, tao nén su bat cong mdéi. Tham nién cong tic va cap bac la can
ctt chii yéu dé giam b6t tién nha trong dot cai cdch 14n nay. Nhung tinh hinh cu thé
nhiing nguoi cung mot thaAm nién cong tac va cap bac chi€ém dung nha & quoc hitu lai
khac nhau. C6 ngudi 6 mai trong can nha tuong duong véi cip bac cia 6ng ta, né€u ban
giam gia theo tham nién cong tac va chic vu cho ong ta ngo6i nha da ¢ may chuc nam
do, 1a tuong d6i hop 1y (hop 1y nhét 1a ban cho ong ta theo gid tri khéi diém d6 sau khi
da khau hao, nhung c6 thé 6ng ta vin khong mua ndi). Nhung hién nay ong ta da bo
nha cii, mua nha méi do don vi cung cap véi gia da giam theo tham nién cong tic va
chiic vu. Pa s6 ho 12 nhitng can bo gia sdp hodc da vé huu nhiéu nam. Trong thuc t€,
diéu nay cho thdy chinh sach da dé cho ho xam pham tai san quoc hitu. Con kha nhiéu
nguoi ¢6 nha dang ¢ nho hon rit nhiéu so véi can nha ho phai dugc & theo tham nién
cong tac va chitc vu. C6 mot so it ngudi tham chi con chua hé & nha qudc hitu. Nhung
khi cai cach ch&€ do nha &, ho lai cung v6i nhitng nguoi da ting duge hudéng moi uu dai
trong thé ch€ cii mua nha &, theo cing mot chinh sach. Diéu nay da tao ra su bat cong
méi. Bat cong nhat la cong nhan cdc nganh cong nghiép chiém 70% dan s6 thanh pho
khong an luong tai chinh cé rat it co hoi mua dugc nha theo chinh sach trén. Hién nay,
hau hét moi doanh nghiép khong c6 tién mua nha mdéi roi ban lai véi gid ré cho cong
nhan.

Pong dao cong nhan cong nghiép dang & trong nhitng ngodi nha cii kj chi biét
doi s6 tién dia to cap sai do pha d& di doi mang lai d€ cai thién diéu kién cu tri. Bién
phap do thi ho4 ngugc dung thoi gian ddi 14y khong gian hién nay dang dugc tién hanh
0 nhiéu thanh phé 16n. Bién phdp ngoai 6 hod vé khong gian doi v6i cong nhan cac
nganh cong nghiép nay at s€ tang thém gid thanh giao thong do thi va ha thép téc do
luu dong.

Ngoai ra, két cdu khong gian trong va ngoai nha & khac nhau nén khong phai la
moi nha & déu ban chay. Hién nay, & Trung Qudc, phan 16n nha ¢ ban cho nguoi tiéu
ding déu la nha tap thé nhiéu tang va cao tang. Nhung trong diéu kién kinh t€ thi
truong binh thudng, loai nha & nay chi thich hop véi viéc cho thué ngan han, chit khong
thich hop véi viéc dem ban vi kh6 hoach dinh giéi han quyén tai san cua né, ngudi chi
khong c6 quyén xur tri n6 mot cach diy du. Néu muc dich cia ngudi dau tu khi mua la
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cho thué thi twong do6i hop ly, nhung néu muc dich 1a tiéu dung ca nhan thi thuc t&
khong hop 1y. Nha & pht hop véi tang 16p c6 thu nhap cao va cling phi hgp véi tiéu thu
1a céc biét thu, loai nha & thuong phdm nay méi 1a nha hodc nha & thuc su. Khu biét thu
ctia do thi thuong phan b6 & khu ngoai thanh hoac thanh ph6 vé tinh. Biét thu va xe con
la phuong thic cu trd va phuong tién di lai ctia tang 16p tir trung san trd 1én; nha & tap
thé va giao thong cong cong 12 phuong thifc cu tri va phuong tién di lai cta tang 16p
lam cong an luong thong thudng. Su phan bo vé khong gian va thoi gian cua dan s6 do
thi nay 1a c6 hiéu qua kinh t€. D6 1a su lua chon tu nhién trong di€u kién kinh t& thi
trudng phat trién binh thudng. o) Trung Quoc hién nay dudi cac nha cao tang do, xe
con d6 day dac, con nguoi lam viéc di l1am tir khap noi trong thanh pho gay nén tinh
trang giao thong tic nghén nghiém trong. D6 1a hau qua lya chon mi quéng cua chinh
quyén. Néu ngudi lam viéc c¢6 thé thué nha & gan co quan, cdn ngudi ¢6 0 to cu tri
phan 16n & ving ngoai thanh hoac cdc thanh ph6 vé tinh thi tinh hinh giao thong s&
khéc di rat nhiéu.

Manh ruong va nha & tu cé cua nong dan da han ché rat 16n su luu dong thuong
pham hoa va thi trudng hoa cua stc lao dong cta ho. O thoi ky diéu chinh mang tinh
chién lugc doi véi co cau thanh thi nong thon, co cau khu vuc, co cdu cac nganh san
xudt, ching ta lai ding nha & tu c6 dé tréi budc cong nhan vao mot khong gian nhat
dinh. Diéu nay qua la rat khong sdng su6t. Cach 1am nay tang thém gid thanh luu dong
cta stic lao dong, chi phi giao thong, lang phi thoi gian, tiéu hao stic khoé, khién cho
cai gia phai tra con 16n hon thué nha. Bién phap nay tit nhién s€ kéo dai thoi gian that
nghiép mang tinh co céu, tham chi con bién thit nghiép mang tinh co cdu thanh that
nghiép tinh nguyén hoic that nghiép vinh vién; tang thém khoan chi bao hiém xa hoi
cta chinh quyén. Trong diéu kién kinh t€ thi truong, stic lao dong khong chi cin luu
dong gitta cac doanh nghiép, giita cdc nganh, ma con can luu dong gitta cac khu trong
thanh phd, giita cac thanh phd, gita cdc viing, cidc nude. Nguoi lao dong chi can thué
nha, dap tng nhu cau tai san xuat sic lao dong. Ho khong can c¢6 nha & riéng clia minh,
khong can s& hitu, ma chi can cu trd. Khi ho con l1a nguoi lao dong ban siic lao dong thi
ho khong cin mua nha, chi cAn nha & ma ho thué c6 thé dap tng duoc nhu ciu tiéu
dung thi stic lao dong cua ho s€ dugc tdi san xuat binh thuong. Tém lai, thué nha la nhu
cau muu sinh, mua nha 1a nhu ciu song vui hoac nhu cau dau tu.
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Phan 7
NGANH NHA DAT CO THE TRANH BUOC HIEN TUONG
KINH TE BONG BONG HAY KHONG ?

I. Tiéu chuan phan doan hién tuong kinh té bong bong trong linh vuc nha dat.

Ngoai kinh t€ bong bong trén thi truong chiing khoan, kinh t€ bong béng nha
dat 1a mot hinh thdc kinh t€ bong béng quan trong. P6 1a qua trinh va trang thai gia
nha dat lién tuc tang 1én va xa roi gia tri co s& cua nd, 1a két qua tac dung cua cac nhan
t0 trong va ngoai nganh - dac biét 1a cac nhan t6 dau co. Hién tuong kinh t&€ bong bong
nha dat ma moi nguoi thuong ndi téi 1a gia nha dat cao hon bd phan gia hop 1y do thi
truong quyét dinh. Qua trinh hinh thanh kinh t€ bong béng nha dat thuc chat la qua
trinh gid tai san nha dat lién tuc tang manh do cac nhan t6 nhu dau co gay ra. Trong
giai doan 1994-1998 gid nha dit giam manh, cong tac phat trién nha dat ton tai nhiéu
vén dé, ngudi ta khong thé néi ring c6 hién tugng kinh t€ bong bong. Hién nay ngudi
ta ban luan nhiéu vé kinh t€ bong bong vi tir nam 1999 t6i nay gia nha dat lién tuc tang
lén.

Dé phan dodn xem nganh nha dat c6 xuat hién hién tugng kinh t€ bong bong
hay khong, gidi 1y luan Trung Quoc dua ra tiéu chudn " nam cao ", tifc 12 ddu tu lién
tuc tang siéu cao, tiéu dung lién tuc tang siéu cao, gid nha lién tuc tang cao hodc ludtn
luon cao khong hé ha, ty trong dau tu nha dét cao va ty 1é giita gia nha va thu nhap cao
10 reét.

I1. Phan tich xu thé thi truong nha dat.

1. Pau tu c6 lién tuc tang siéu cao hay khong? Trén co s& lién tuc tir nam 1998
tGi nay, nganh nha dat ti€p tuc tang truéng nhanh chéng trong nam 2002. Tl thang 1
t6i thang 11, cdc doanh nghiép phat trién nha dat ca nuéc da dau tu 622,81 ty NDT,
tang 28,2% so voi cung ky nam trudc, mua 202,456 trieu m? dat, ting 45,3%, hoan
thanh ph4t trién dat 97,317 triéu m?, tang 35,2%, hoan thanh nha thwong pham 162,707
trieu m?, tang 28,3%. Xét 3 khu vuc mién Dong, mién Trung va mién Tay, tir thang 1
t6i thang 11 nam 2002, ddu tu ph4t trién nha dat khu vuc mién Dong ting 28,2 % so
v6i cung ky nam truGe, khu vuc mién Trung tang 33%, khu vuc mién Tay ting 23,4%.
Nhiing tinh, thanh dau tu tang vuot qua 35%, chi riéng khu vuc mién Trung va khu vuc
mién Dong ¢6 7, d6 1a Thuong Hai tang 38%, Giang To6 35,5%, Quang Tay 47,8%, Son
Tay 68,8%, Giang Tay 84,3%, An Huy 39,8%, H6 Nam 75%. Tu thang 1 t6i thang 8
nam 2002 dién tich nha thuong phdm bi bod khong trong ca nudc ting 14,1% so vdi
cung ky nam trudc, muc tang cao hon 13,2% so vé6i cung ky nam trude. Qua céc so liéu
trén, ta nhan thay t6c do dau tu cho nganh nha dat & mot s6 thanh pho tang qua nhanh.
Tuy vin chua thé néi dugc ring da xuat hién hién tuong kinh t€ bong bong nha dat
trén pham vi ca nudc, nhung ta phai thira nhan da cé tinh hinh sét cuc bo.

2. Tiéu dung c6 tang cao lién tuc hay khong? Tur thang 1 t6i thang 11 nam 2002,
tieu thu dugc 150,794 trieu m” nha thuong pham, ting 29,8 % so vé6i cing ky nam
trudc, muc tang cao hon 8,2% so vé6i cung ky nam trude. Trong d6, nha & tang 30,1%;
muc tiéu thu nha thuong pham la 353,58 ty NDT, tang 37,1%, phan nha & ting 39,4%.
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Qua céc so6 liéu trén, ta thay tiéu thu nha & da tang rat 16n, nhung theo cac chuyén gia
trong nganh cho biét mot s6 déng ké ngudi mua nha khong phai 1a v6i muc dich cu tra
ma 12 nham ban lai ki€m 10i. D6 1a nhitng ké ddu co nha, trong khi gid nha tang vot,
tiéu dung nha & ciing ké tiép leo cao, phan rat 16n l1a do ké dau co dang dau co. Vi du,
mot s6 6ng chu 16n mua nha ma khong can quan tam tGi gia ca, huéng nha hoac két
céiu nha, moi 1an ra tay thuong nim dugc ca mot tAng nha 14u, sau mot thoi gian ho lai
ban ra véi gia cao. Con nhitng ngudi mudn mua nha vi nhu cau cu trd thuc su lai khong
thé mua dugc hoiac khong mua néi nha thuong pham. Loai ngudi dau co nay nhiéu lén,
nhin bé ngoai thdy nha thuong pham khong ngiing dugc bdn ra ma nhu cdu van khong
hé giam bét, dé dang tao nén hién tugng gia vé nhu cau va gid ca tang vot, thi trudong
nha ngay cang xa roi nhu cau thi trudng. Thong thudng nguoi ta cho rang, gid nha cang
cao, ngudi mua nha v6i muc dich dau tu cang it, ngudi mua nha dé & cang nhiéu. Hién
nay, gia nha mot s6 thanh pho da 1én tG6i mic kinh ngac. D6 ¢6 phai la cac ké dau co
dang tung nha dat ra ban hay khong? Néu qua thuc 14 nhu vay thi phan ing day chuyén
s€ anh hudng t6i toan nganh nha dat, thAm chi con anh hudng t6i su phét trién 6n dinh
ctia nén kinh t&€ quéc dan.

3. Gid nha ¢4 lién tuc tang cao hay khong ? Theo s6 liéu diéu tra ctia Cuc Thong
ké Uy ban K& hoach Nha nudc d6i véi thi truong nha dat 35 thanh pho 16n va vira, gia
nha ¢ thuong pham nam 2000 ting 2,5 % so v6i nam trudc, nam 2001 lai ting 6%, quy
ba nam 2002 gia nha tiép tuc tang 1én. So véi cung ky nam trudc, gia tiéu thu nha cua
tang 4%, gia giao dich dat dai tang 6,3%, muc gia tang la 1,2% so véi quy 2. O khu
vuc mién Pong va mién Trung, gid tiéu thu nha clra cdc noi nhu Ninh Ba, Nam Xuong,
Thanh Pao, Hang Chau, Thuong Hai v.v... tang manh, mic tang cua nhitng noi nay lan
luot dat 19,2%, 9,5%, 8,7%, 8,4%, 7,9%. Gia tiéu thu nha tai mot s6 thanh phd mién
Tay ciling dang tang lén. Trong diéu kién kinh t€ thi trudng, gid nha thuong pham lén
xuong theo anh hudng cung cdu cua thi truong ciing la chuyén binh thuong. Nhung tir
d6 ta thay ring, gid nha da tang lén manh trong khi gia cac hang hod khac xu6ng thap.

4. Ty trong dau tu nha dat c6 qua cao hay khong? Tu thang 1 t6i thang 11 nam
2002, ty trong dau tu nha dat chi€m trong toan bo dau tu tang 5,3% so véi cung ky nam
truGe. Xét ba khu vuc mién Pong, mién Trung va mién Tay, ty trong dau tu nha dat cta
mién Dong chi€ém trong toan bo dau tu 1a 30,78%, cua khu mién Trung 1a 14,73%, cla
khu mién Tay la 17,76%. Trong d6, chi & mien Dong 5 tinh thanh c6 ty trong qua 30%
1a Bac Kinh 60,89%, Liéu Ninh 31,19%, Thuong Hai 39,50%, Chiét Giang 30,90%,
Quang Dong 38,38%. Xét ty trong dau tu nha dat chi€m trong toan bo dau tu, ta thay
dau tu nha dat c6 xu huéng qua mitc. Phan tich theo chi tiéu nay, dau tu nha dat & cac
noi nhu Bac Kinh, Thuong Hai, Quang Dong, Trung Khéanh, Liéu Ninh v.v... rd rang ¢6
xu huéng qua néng.

5. Ty 1é gilra gia nha va thu nhap c¢6 qua cao hay khong? Ty 1é gilra gia nha va
thu nhap & day, thu nhap cé nghia la thu nhap binh quan hang nam ctia ho gia dinh cé
mic thu nhap trung binh va thdp, gid nha c¢6 nghia Ia gia nha thuong phdm binh dan la
tieu chi quan trong thong dung trén thé gidi dung dé xét xem gia nha c6 hop 1y hay
khong. Dong thoi, né ciing 1a tiéu chi quan trong danh gid Nganh nha dat Trung Qudc
c6 xa rdi cdc chi thé tieu diing chu yéu hay khong. Ty 1¢ gifta gid nha va thu nhap binh
quan hang nam cta cu dan trén thé€ giGi thuong 1a 4-6 14n, con nhiéu khu vuc & Trung
Qudc ¢6 ty 1é nay vuot qua 8 1an: tinh Liéu Ninh 11,5 14n, Bac Kinh 11 14n, Van Nam
10,6 14n, Thuong Hai 9,9 1an, Thién Tan 8,9 14n, Cat Lam 8,1 1an, Hac Long Giang 8,1
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lan, Quang Dong 8 14n, Thiém Tay 8,7 1dn va Ninh Ha 8,6 1an. Rd rang, tang 16p 1am
cong an luong khé chip nhan ty 1€ nay.

IIL. Kién nghi vé mat chinh sach.

1. Béan ra mot so lugng 16n nha thich hop vé kinh t€, ghim gia nha thuong phdm
- Tac dung ctia nha thich hop vé kinh t€ 1a thong qua mién thu tién xuat nhuong dat,
mién giam chi phi dong bo v.v..., ha thap gid ban, dam bao cho nhitng gia dinh c6 thu
nhap thdp va vira c¢6 thé mua dugc nha &. Ngoai ra, nha & thich hgp vé kinh t€ con c6
thé ghim khong cho gid nha thuong phdm qué cao. Nam 1998, Nha nudc tuyén b va
thuc hién k& hoach xay dung nha thich hop vé kinh t€ v6i quy mo 16n, khién cho nhiéu
cong ty phat trién nha dat phai lo lang mai, su tdn cong rat manh hodc hiéu tng kiém
ch€ ctia nha & thich hop vé kinh t€ d6i v6i gid nha thuong pham da ro nét. Vi du, do
Bac Kinh xay dung nha & thich hgp vé kinh t€ v6i quy mo 16n nam 1999 nén da khién
cho binh quan gia nha thwong phdm noi day giam di 700-1000 NDT/m?. Hién nay, néu
thuc hién chinh sach xay dung nha & thich hop vé kinh t&€ v6i quy mo 16n thi gid nha sé
khong thé nang cao lién tuc.

2. Khong ché nghiém ngit téng luong dait chia nha dat, bat dau danh thu€ chi€ém
hitu dat. Nhin lai thap ky 90 th€ ky trudc, nganh nha dat Trung Qudc vira méi cét budce,
cho thué s6 luong 16n diat mot 1an rat khong quy pham, khién cho khong kiém sodt
dugc dat dai, dat bi buon ban trao tay nhiéu lan. D6 chinh 1a nguyén nhan quan trong
cta hién tuong kinh t€ bong béng nha dat khi d6. Khong quén viéc truéc mai gioi viéc
sau, phai khac sau bai hoc kinh nghiém trudc day. Dung trude tinh hinh hién nay, phai
can cu vao nhu cau thi truong nha &, bao dam luogng cung tng dat dai hop 1y va ty 1é
cung ung cac loai dat xay dung, thuc hién ché do goi thau cong khai khi ban dat, ngan
chan gia dat qua cao & mdt s6 thanh phd.

3. Chinh don trat tu thi truong luu thong tién té nha &, quy pham nghiép vu luu
thong tién té nha &, phong ngira rai ro cho khoan von cho vay mua nha &. Cin phai
tham tra chat ché diéu kién cho vay von phat trién nha &, thiét thuc ting cudng quan ly
khoan von cho vay phét trién nha ¢. Doi tuong vay von phat trién nha & can phai 1a
nhitng doanh nghiép nha dat c6 du nang luc phét trién nha dat, cap bac tin nhiém kha
cao, cic du 4n phdt trién nha & duoc dau tu theo hudng c6 thi trudng tiéu thu t6t méi
dugc vay von, tién von tu ¢6 cua doanh nghiép khong duoc it hon 30% téng miic dau tu
cta du an, du an phai c6 du gidy ching nhan st dung dat quoc hiru, gidy phép quy
hoach vé dat xay dung, gidy phép quy hoach vé xay dung cong trinh va gidy phép thi
cong cong trinh xay dung. Can tang cuong quan 1y cong tac cho ca nhan vay von mua
nha &, nghiém cdm cép von vay vé nha & cho nhiing ca nhan khong ¢6 kha nang tra dot
dau. Can phai quy pham quan ly khoan von cho c4 nhan vay dé mua nha thuong pham.

4. Diéu chinh co ciu giao dich thi trudng nha dit, nim chic khau tham tra phé
chuin du 4n. Nguyén nhan chinh ctua hién twong kinh t€ bong béng nha dat Trung
Qudc trong 2 nam 1992-1993 1a d4u tw mot cach mu quang vao phat trién biét thu, nha
van phong, khéach san sang trong. Hién nay, tuy trong di€ém d4u tu nha dat da chuyén
sang phat trién nha & cho cu dan, nhung trén thi trudng nha dat thuc su van c6 tinh
trang " liu linh " chay theo céc loai nha sang trong . Theo bdo chi, nha & gid cao, biét
thu trang 1¢ hon 10.000 NDT/m? van & hé trén thi trudng nha dat Thuong Hai, 1am cho
tinh co cau cua thi trudng nha dat Thugng Hai c6 mau thudn ngay cang 1o rét. Dé
khong tdi dién lich st 10 nam trudc day giam bét tinh mu quang, cdc nganh chinh
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quyén hitu quan phai quéan 1y chit khau thdm tra phé chuédn du 4n, diéu chinh co ciu
nganh ctia nganh nha dat biang cdc don bay kinh t€, nang cao thué truéc ba mua nha &
cao cap. Trong diéu kién kinh t€ thi trudng, di€u chinh m6i quan hé cung cdu, bit dau
tr diéu chinh nhu céu, hiéu qua c6 thé tot hon. Tir mot phia nhu cau, Thuong Hai va
mot s6 noi khic da bat dau diéu chinh viéc phét trién nha clra cao cap, tang thué trudc
ba mua nha cao cap. Ngoai ra, d6i v6i bat dong san (nhu nha &), cin phai thu thué tai
san nham nang cao gid thanh nha & ¢6 dién tich qua 16n, han ché€ phan nao nhu ciu qué
miuic vé nha &.

5. Tham tra chat ché viéc ban trudc nha thuong phdm. Vi viéc ban trudc nha
thuong pham c¢6 tinh rti ro va tinh dau co kha 16n, dé 1am t6n hai t6i loi ich hop phap
clia ngudi mua nha cho nén néu cong ty phét trién nha dat chua c¢6 " Gidy phép ban
trudc nha thuong phdm ", s6 von bd vao chua chi€ém hon 25% téng mic dau tu, tién do
thi cong chua dat yéu cdu nhat dinh, thi déu khong duogc ban truc nha thuong pham.
Ngay ca khi du diéu kién bdn truéc, so tién thu duoc phai ding dé dau tu nha thuong
phdm tuong ing, khong dugc duing vao viéc khac, phong ngita dau co duéi danh nghia
ban trudc.

6. Thiét 1ap ch&€ do du bao van dong cua thi truong nha dat thong nhat ca nudc,
tang cuong va hoan thién hé thong gidm sat vi mo. Thong qua viéc quy tap, chinh 1y va
phan tich kip thoi thong tin thi truong nha dat ca nudc, danh gia va du doan tinh hinh
van hanh cta thi truong, cong bo dinh ky bao cdo phan tich thi truong, chi dao hop 1y
thi trudng, tham muu cho chinh quyén quyét sich vi mo. Nhitng nam gan day, nganh
nha dit Trung Qudc tang trudng lién tuc v6i téc do kha nhanh, thu hit nhi€u doanh
nghiép dau tu nha dat, can duoc tang cuong quan tam chi y, can nhanh chong thanh
lap va hoan thién hé thong giam sat vi mo nganh nha dat, thong qua cung tng dat dai,
thu thu€ va cai thién quan 1y ban trude, kip thoi can thiép va diéu tiét khong ché, phong
nglra ¢6 hiéu qua hién tugng kinh t€ bong bong nha dat nay sinh.

7. Nhanh chéng cai cdch ché€ do doanh nghiép va quyén tai san, khién cho chu
thé ddu tu nha dat trd thanh thuc thé kinh t€ tu chiu 16 13i. Trong thoi ky s6t nha dat,
nhiéu tién von dau co la cua doanh nghiép quoc doanh, Ngan hang Nha nudGc, tham chi
con 1a cua co quan chic nang chinh quyén. Nhitng co quan nay déu giit trong tay ngan
quy mém, khién cho ngudi kinh doanh " an theo ", 10i dung tién von Nha nuGc dé kiém
loi ma minh lai khong chiu rti ro va ton that. Chi c¢6 béi dudng chu thé dau tu ¢6 ly
tinh, coi nhiém vu chli yéu 1a phét trién nha dét cin cho thi trudng thi nganh nha dat
mdi c6 thé tranh khoi hién tugng kinh t€ bong béng, phat trién 6n dinh va lanh manh.

Nguon: Tap chi "Xdy dung D6 thi va Nong thon" Trung Quéc cdc so nam 2002,
2003 va 2004

Nguoi dich: Hoang Thé'Vinh
Bién tdp va hiéu dinh: Nghiém Vdan Tho

TRUNG TAM TIN HOC
-S6 2 - 2005
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