Nhirng nguyén nhan dn téi kho khin trong viéc huy dong
tién von nha dat & Trung Quéc va bién phap giai quyét

Piéu chinh chinh sachivmd ladiéu chinh @ ban cha yéu trén th truong nhadat
nam 2011 éa Trung Qéc. CPlé mac cao, ngan hang qua ahilan lién wc
taing lai st va nang caoytlé du trir bat budc d& khién cho cac doanh ngi
phat tren nhadat bi anh hréng nghiém tsng & cac nat luu thong ten von va
phat hanh trai pBu trén th truong. Conduong leu thong tén von bi thit chit
nghlem tong, sau nay c&lcang théu tién von hon; ddng thi, cac thanh p<fn
lon va thanh ph trung tdm tiec hién chinh sach & chit trén th truong nha
dat, dai da $ cac khach hang cétn luc déu bi tir chdi, cac doanh nghp phat
trién nhadat phai ngirng trién khai cac d¢ an noi, chinh séach &n cré tiéu thy
nha o d6 thi tuyén hai va ba #ng duoc dua vao thi gian béu cia cac nganh
chinh qugn. biéu nay hi cang gay thénminh hréng ring ré vé mat tién von
cho cac doanh ngdp phat tren nhadat, khién cho cac doanh ngi nay
cang thém tféiu von trong trong lai.

| - Nguyén nhan chinh séch #h téi thiéu hut tién von

Nhitng kho kHin trén th truong tién von nhadit lién quan mt thiét va tuec tiép

véi béi canh chinh sach,d canh Nha mdc diéu chinh th trudng nhadat. Do

chinh sachiang arong thit chit, ngwbn tién von caa nganh nhaét ngay cang
thém kho kiin. Chinh sackiéu chinh i mé \an tiép tuc dugc thuc hién. Béi

v6i nganh nhatat, Chinh pl Trung Quc tiép tuc thuc hién chinh sach ctt ché

vé dat dai va tin ding, diéu chinh sr phat trén caa nganh nhdat thong quatat

dai va tin ding. Cac chinh sachihchat tin dang lién tc radoi da han ché sy

gilp d& tién von aia ke théng tin ding danh cho nganh nldat. Btng trede anh

huong aia chinh sackiéu chinh, nganh nhait thiéu tién von, bwbc phii tim

condudng huydong tién von da nguyén héa.

Il - Nguyén nhan chi quan aia nganh nhadat dan téi thiéu hut tién vén

Sy phéat trén ala nganh nhaét dya qua nhiu vao ngan hang. Doanh nébi
phat trén nhadat chra coi tong tim toi, sangab ra conduong huydong tién
vén msi. Mot s dac diém riéng @a nganh nhait ciing gép pan khién cho th
truong nhadat cang kho khin vé tién von.

1 - Doanh nghgp phat trién nha dat thwong khdng cé @ing luc canh tranh
huy déng tien von théng qua nhéu condwong.

Vi trong not thoi gian dai, th truong nhadat trong nrdc 1a th truong bén mua,
doanh nghip nhadat dya vao véc ban trdc nhiing nhag thuong ptim dé thu
hdi phan lén tién von truge thoi han; théng quarng won cong trinh, kéo dai
diém chi tén mit cho cong trinh xayyhg, tien von khong b khan hém trong
phan lon thoi gian, théu y thic vé khung haing tién von huy dong. Tien von
cua cac doanh ngép phat trén nhadat cha yéu duoc gial quyet thdng qua
khoan vay ngan hang. #Hthdng ngan hang 1a nda von truc tiép haic gian tép



cua phin 16n cac doanh ng@p phat trén nhadat, von vay ngan hang l1a con
duong huydong tién von chi yéu nhit, thuong thly nhit cia doanh nglép phét
trién nhadat. Thdng qua cac plong thrc nhr thé chip dit dai, thé chap céng
trinh dang xay ang..., hiu hét cac doanh nghp phat trén nhadat déu vay \bn
tin dung tr ngan hang. Gic ning thu ¥p tién vén cia nhéu doanh nglép vira
va nhd phu thuoc vao ban tai w. Ngoai cong tac taiwthuong ngay, ban taiw
doanh nghip chi c6 th lam viéc mpt cachdon gian v6i ban tin ding aia ngan
hang, © ban khéng co y thc va ring hrc thu ¥p tién vén qua nhdu conduong.

2 - Co cdu tién vén cia doanh nghép phat trién nha dat khdng hop 1y.

Nguon von acia doanh ngldp phat trén nhadat thuong 1a \6n tu co, khan vay
ngan hang va cacdbtién von khéc, tén von tu tap trungduoc va céac lai tién
vbn khac co ¥ 18 1on nhat. Tién von tr tap trungduoc thuong 1a tén von cia
doanh nghiip, cac lai tién von khac 1a khén dau tu thu i duoc nhy ban tirge
nhadit va khain von cong trinhing tnrgc cia mbt phan rat 16n doanh ngldip
thi cdng codng trinh. Phan tich cac Agwon trén, tén von phat trén nhadat rd
rang 1a khan vén vay ngan hang. Tronguh t, cing c6 nhéu ngan hang cho
doanh nghip thi céng vay n, nhrng khaing gin 60% $ tién vén thu Hi duoc
théng qua ban wéc nhad thuong pHim van |a khain vén ngan hang cho ngi
mua nha vay theoop dong haic khain vén vay @a quy tiét kiém nhag. Doanh
nghiép phét trén nhadat thuong phu thusc nhiéu vao ngan hang. Viay, Hé thi
treong am dam, tin ding ki that chit, doanh nghip phat trén nhadat 8 kho on
tal.

Theo quarﬁlem trong nganh ngan hang, doanh gghphat trén nhadat dang
“téng tién” ngan hang. Tirc ra, xét ¢ mot y nghHa naod6, khain von vay ngan
hang éing tréi bwc doanh ngfép. Nhr vy, co cau tién von rat bat loi d6i véi
doanh nghip phat trén nhadat. Mat khac,day ding khéng phi 1a chuyén tot
dep giddi véi nganh ngan hang. Trongﬁibcénh ty 16 chang khodn hda taias
cua nganh nhaat Trung Quc thap mdt cach nghiém tmng nhr hién nay, khéng
c6 bién phap phan tanar ro khain vén vay nhadat. Gia thanh tin von leu
théng trong d6i thap va tiéu chan vay WWn ngan hang & khién cho doanh
nghiép loi dung don iy tin ding ngan hangé kinh doanh. Cungdi viéc ting
thém i ro tai w cho doanh nghp, diéu nay con thémui ro vi pham hop dong
va mi ro dau tr dau oo twong d6i cao khi th truong qua nongidi véi doanh
nghiégp vay \On, gi& nhadat s¥ tyt manh réu bong béng bvd, s nhadat dugc
dem ra lam gt thé chap $ mét nhiéu gia ti.

3 - Tinh hinh phét trén hién nay aia thi trweng c6 njt khodng céach nhit
dinh véi quy tic hign hanh aia nganh,dé qing 1a nguyén nhan dn téi kho
khén tién vén.

Nhadit va tai chinh cé @i lién h¢ mat thiét voi nhau. Nganh tai chintdi hoi
du an nhatat phai c6 da ching tir vé dat dai, quy hach, thi cdngdong thyi con
yéu du ty 18 tién von tr c6 dia doanh nglép phat trén nhadat phai chiém 35%
tong $ von dau tr caa dr &n. Dodat dai ngay cang khan ém va tén trinhdo
thi hoa, chi phi chdét dai ma cac doanh ngii phat trén nhadat c6 duogc trong



thuc & ngay cang cao, chi phi mdat cia cac @ an nhadat ¢ nhiéu thanh ph
lén va wradd chém 50% hac hon 50% 6ng mic dau tr caa dr an. Nhr vay co
ngHa tiéu chén d& duoc nang cao nbu ddi véi doanh nghip nhadit, doanh
nghiép ding khong td kinh doanh ¢ an nhadat ngay @ khi ho c6 t 1¢ von tu
c6 chém 35% tng mic dau tr caa dr &n. Trong th ché ngan hang kh nay,
khoing cach 15% gia 35% va 50% ibbo trong, khongdugc gitp d& Vvé tién
vén. Tinh tang nay 4i cang kidc liét hon réu theo glaitat trén th truong, doanh
nghiégp nhadat chi dugc vay \bn ngan hang khidn von tr cé aia hp dat duoc
tiéu chuin 50%. Khang cach 15% - 4u qua truc tiép caa chinh sach nganh
ngan hangac hau so \6i tinh hinh th truong - d& khién cho cac doanh ngip
phat trén nhadat cang théu vén.

Il - Con dwong lwu thdng tién von khdng thdng thoang

N6i chung, cac coduong lru thdng tén von, trr khaan von vay ngan hang ra,
déu khoéng iy kha quan. Contuong heu théng tén von trén th truong nhadat
khong tp ly ciing khién cho ngdn von b5 tri khong typ Iy. Vi dy, tien von o
phan ty tap trung @a doanh nglép nhadat khéng phu bp véi loai hinh dau tur
phat trén nhadat. Tién trong tay ngoi mua nha khéngiu d¢é ca nhan b tién
hanh dr &n nhadat haic thanh 4p cong ty nhaiat mat khac, do nganh nhdit
¢ loi nhuan cao, nén nBu ngroi mubn dau tr tién VOn tu nhan vao nganh nha
dat nhung khéng tim ra codiudong thuin loi, ké ca mot sb cdng ty Bo hiém, quy
bao hiém x& i ciing déu khong tié dau tr voi quy mé bn vao tnh wc phat
trién nhadat. Thiéu conduong dau tu khién cho mau thain mang tinh ¢ ciu tro
nén vo cungdn. Théng throng, phrong thic tham gia vao thiruong phat trén
nhadat loi nhuan cao chcé the 1a mua 6 phiéu aia céng ty nhatat hoic vay
tién von tu nhan i |ai suit cao. Nhrng th truong ching khoan tirong cé bén
déng 16n, n6 té nén khé @m bit hon réu chiu anh hréng do bén dong aia
chinh séch va thong tinitiruong, mic bién dong cting K cua @ phicu trén th
truong nhadat khong nliing nkd hon rit nhiéu so \6i mic tang treong gia ti
cua kit dong gin, ma thm chi con bthua b nghiém topng, cac khan vén vay
tu nhan co i ro cao vi khéng cé éhtin. Vi xa bi quy dinh adia phap lat,
doanh nghip nhadét vay von haic ngroi cho vay wn cé nhéu oo hoi boi tin.

That chit tién von, doanh nglp nhadat s3 thu i tién vn dau tu thdng qua
day manh tiéu thi. Nheng chinh sach ‘“4n ché mua” da tnre tiép khién cho th
truong nhadat do thi cac thanh phlsn va vra ling xuwng. Béi tuong aia chinh
séach nay chinh 1a #h s nguoi c6 nhu stc mua nlt nhe con budndau oo va
nhitng ngroi dau tr mua ton hai, ba ngéi nha. M s6 cong ty bn c6 dr &n nha
dat & nhiéu thanh ph co tre linh haat, ding $ tién von thu i dugc nhy tiéu
thu nhadat & cac thanh phtuyén hai va tugn ba, bidap cho tén vén thiéu hat
cua dr an nhatat ¢ thanh pl lén va wra. Nheng vin kién caa Hoi nghi thuong
vu Quoc vu vién quydinh: “Cac thanh phtuyén hai va tugn ba cé gia nhaing
lén qua nhanhing én phai &p ding bién phap bn ch mua”. Chinh ph Trung
QUOC dang dr thio danh sachdm chké mua nhatit, cac thanh phtuyén hai va
tuyén ba ¢ing rim trong danh sach naiéu nay khén cho dén tich nhadat
duogc tiéu thi giam han, tinh hinh thtredng nhadat tré nén bidat, doanh nglép



nhadat cang khé thu &i vén. Trong tinh hinh kho thushvén nhy vao tiéu th,
tién von cia doanh ngldp phat trén nhadat cang b thit chit hon. Ha thap gia
ca thicday tiéu thy 1a phrong thrc thu i tién von tt nhit cua doanh nglép
nhadat hién nay. Nhrng ddi véi nhiéu doanh nglép phat trén nhadat, tha clon
ra cac ¢ an thich bp va bandi choddng nghép con ton 1a gim bot gia & dé
thicday tiéu th;, nfu mec ha gia qua én thi nhng ngroi d& mua nha tréc do
s3 yéu @u tra lai nha.Piéu nay § gayanh hrong nghiém tsng hon ddi véi thi
truong nhadat. Trong kn diéu chinh nay, cac doanh ngipi nhadat co thrc luc
thuong b qua th truong nhadat cii, ma ra &c ap ding bén phap kb gia tiéu th
& thi truong moi, hoic &p ding phrong thic ha gia bén twéng nhr trang tri sa
chira mién phi...

Trong tinh hinh tht chit conduong leu thdng tén VOn truyén thing, cac doanh
nghiep phat trén nhadat chu;én hegng sang tin von tin ding. Tuy gia thanh
tién von leu théng trong déi cao, nheng tin ding nhadét van duoc nganh giam
sat gun ly quan tamiac biét. Bon vi gidm sat ngan hang luén Iuonaqdy chat
nghiép wu tin ding nhadit, chi dao sat sao cac céng ty tinrdy c6 quy mo
tuong dbi 16n, saudo yeu Au Mo nghiép vu co lien quan nhéat cua cong ty tin
dung déu phii bao cdo xin phé chn; tin ding nhadat kiéu tién von trai phéu
d& tam thoi bi dinh ch. Vé sau, nhiu cong ty tin dng ding sr dung lcai hinh
tin dung tién von o phan, ding dugc don vi gidm séat gan ly quan tambiéu
nay cé ngia 1a condudng leu théng tén vén tin ding nhadat da hi that chat.

That chat thi truong tién von, cac contuong leu thdng trén thtruong tién von
nhu ting arong phét hanh trai péiil va @ phan trong nréc.... ding b khép kin
toan dén, doanh ngkép phat trén nhadit chuyén hueéng sang vay én cia nrée
ngoalde tim ngLﬁn von 6n dinh. Nhrng hién nay céc nganhiiu quanda cha y
dén viéc tién von nudc ngoaidau tr vao th truong nhadat. Gan day, Ngéan hang
Nha nréc Trung lec d& ban hanhBiéu 1é quan ly nghép wu két toan cong ty
nuGgc ngoai terc tlep dau tur bang déng nhan danét, biéu 9 biéu Ié nay quy
dinh: Khi tryc tiép dau tr bang dong nhan danéttai Trung quc, ngroi dau
nugc ngodi phi nop tai liéu nhr hd so dugc cac nganh u quan phé chim
hoic hd so du &an... Ngan hang fim tra I§ ludng, dua vao i théng quin ly
thdng tin thu chitong nhan danét.. Bién _phap trériugc hiéu thanh Ngan hang
Nha reéc giam sat gin ly va thit chit tién von neéc ngoai trén thtruong nha
dat. Vi vay, conduong tién von nuéc ngoai éing nhanh chéngithan cté.

IV - Két luan

Tém hi, trong tinh hinh tht chit tin dung, cdng tac huytong tién vén cia
doanh nghip nhadit nhit dinh phii thoat kioi cuc dién chi dua vao wn vay
ngan hangdi theo conduong phét tén da nguyén hoéa. Nimg ding treéc
nhitng kho khin trong thrc €, co quan mdi gbi tién von trén th truong tai
chinh nhadat lai khong kién toan, sn pham va phrong thic tai chinh thiu
nghiém tong, phap quy phapﬁukhong hoan tién. Biéu naydoi hoi Nha nréc
phai ting arong diéu tiét va qum ly vi mé th truong tai chinh nhait, tiép tuc
hoan thén phap quy phéap #t, sdng 4o ra cong ¢ tai chinh ndi, khbng ngrng



lam phong phl pkong thrc huy dong von; mit khac, Bn than doanh ngép
nhadat ciing én phii tich arc my rong condudng hru théng, chugn doi mo
hinh cho phti ép wi dic diém cia doanh nglép. Vi du, quan tam cad¢ den
luu thong tén VOn chuyn huasng tir vay won ‘ngan hangdt vay von tr nhan,
chuyén tir tién vén trai phéu sang #n vén & phan. Trong tinh hinkdo, cac
doanh nghiip nhadét dung tnréc thr thach én: Tim tén von nhr thé nao, ko
dam sinh dn truée i méi phat trén ra sao.

Trir conduong huydong tién von ra,diéu quan tong nhit con 14 tiéu th. Xét
giai doan hién nay, cac doanh ngii phat trén nhadat chi co th diéu chinh gin
pham, ha gia thicday tiéu thy [ bién phap ét nhit dé nhanh chéng thudhvén.
Céc doanh nghp c6 thanh tich tiéu thtwong ddi tét nira dau nim nay chii yéu
déu ap ding chén lugc dinh gia kp Iy, nhanh chong quay vongw. Hién nay,
sac ép bn kho dn sang vai cac doanh ngpinhadit vira va nld, ngay cang
nhiéu dy &nduoc dua ra th truong nhrng tiéu thu lai tri tré. Trong trong lai, cac
doanh nghiip nhadét vira va nié st “*ha giddé xa hang” ntim nhanh chéng thu
hdi tién von. Xét tinh hinh fin vén hién nay,diéu chinh i mé da céanh hrong
rd nétddi vsi hanh vi tiéu th caa cac doanh ngép phat trén nhadat do thi
tuyén mot. Hoan thén thi trudng nhadat, gia tiéu thi nhadat, ting thém trong
tiéu thy moi ¢ thé thu i tién vén mot cach chic chin. Dy &n nhadét can phai
dugc dau tr nhidu tién vn, phrong thic huydong vén don thiin da khéng con
phi lyp voi yéu du mai trong thi truong hién nay rra.
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