Vin dé gia nha va bai hoc tir cic nwéc phat trién
trong thoi ky phat trién toc d¢ cao

Bét dong san 1a mot loai thuong pham dic biét. Nhin lai lich trinh phat trién cua
mot sd nude nhu My, Nhat Ban..., gid nha ¢ d6 thi luén bién dong manh mé
theo su thay doi cia chu ky kinh té: Trong thoi ky kinh té phat trién nhanh
chong, ciing véi su ting trudng bén vimng ciia GDP va thu nhap binh quéan dau
ngudi ciia nguoi dan cling nhu sy ddy nhanh cia tién trinh do thi hoa, gia nha
cling gia ting nhanh chéng va trong thoi gian ngan da khong ngimg ting cao;
Khi kinh té roi vao suy thoai, budc vao thdi ky am dam, gia nha theo d6 ciing sé
giam manh. Tuy nhién, khac véi mot sd nudc nhu My, Nhat Ban. .., dudi su chi
dao va quan ché cua Chinh phu, gia nha tai hai nuéc Duc va Thuy Pién ludn
duy tri murc 6n dinh co ban trong gan 20 ndm qua, vira khong tang manh theo su
phat trlen nhanh chong cua nén kinh té, vira khong chiu anh huong ro rét nao tu
su 1én xudng cua nén kinh té. Viéc phén tich su khac biét vé gia nha & trong thoi
ky nén kinh té phat trién toc do cao tai cac nudc nhu My, Nhat Ban... ¢6 ¥ nghia
hét sirc thiét thuc d6i v6i viéc nhan thire va 1y giai dung dan nhiing quyét sach
diéu tiét kiém soat thi truong bat dong san va xay dyng cong trinh nha ¢ xa hoi
tai Trung Qudc.

I. Biéu hién ciia gia nha trong thoi ky nén kinh té phat trién nhanh tai cac
nuwéc phat trién

Kinh té phat trién 1a diéu kién tién quyét trong su phat trién cta thi truong bat
dong san. Nhin lai lich trinh cta cac nudc phat trién, gid nha ludn tang cung voi
su phat trién toc d§ cao ctia nén kinh té.

Tir nam 1964 dén nam 1985, nudc MY trai qua thoi ky phat trién manh mé vé
kinh té, ty 1é tang truéng binh quan GDP hang nim 13 8,9%, thu nhap binh quan
theo dau ngudi ting tir 2 nghin 1én 12 nghin USD, ty 18 ting trudng binh quéan
hang nam 1a 8,4%, gia ban ctia nha & méi x4y tai cac thanh phd binh quén ting
8,1%, chi thap hon chut it so voi ty 1 ting thu nhap binh quan dau nguoi. Bat
dau tir ndm 2001, nudec My thuc thi chinh sach 1ai suat thap, thi truong bat dong
san noéng 1én, gia nha tai thanh ph ting cao nhanh chéng, ky vong cua toan xa
hoi vé gia nha duy tri gia ting, dau tu khai thac bat dong san trong khoang thoi
gian tir ndm 2002 dén 2005 ting v4i mirc chong mit gan 300%.

Ttr ndm 1960 dén nim 1990, GDP cua Nhat Ban ting gap 5 1an, gia nha dat tai
cac thanh phd ting 28 lan, tai 6 thanh phd 16n nhu Tokyo. .. gia nha dat ting cao
t6i 68 lan. Trén thuc té, khoang thoi gian tir nam 1995 dén nam 2008 1a thoi ky
phat trién toc d6 cao cta nén kinh té toan cau, tat ca cic nude trir Pirc va Nhat
Béan trong s6 18 nuéc OECD (Organization for Economic Cooperation and
Development - T chire Hop tac va Phat trién kinh té) déu da trai qua giai doan
gia nha duy tri tang cao, thoi gian binh quan duy tri mic gid nha tdng cao tai 16
nudce nay 1a gan 12 nim, ty 1é ting binh quan dat t6i 125%. Tuy nhién, dudi anh
huodng cua diéu kién tai chinh va nhitng thay d6i trong ky vong tiéu thu c6 chiéu
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huéng giam xudng nhat dinh, ngay ca khi téc do gia tang cua nén kinh té c6 dau
hiéu cham lai, thim chi bt dau suy thoai, gia nha van co thé duy tri vi tri cao
trong mot khoang thoi gian. Thc 13, sy xuat hién cua diém chuyen ngoat trong
mure tang gia nha thong thuong chdm hon so voi diém chuyén ngoat trong murc
tang cta nén kinh té. Tir ndm 2000, nén kinh té cac nuéec OECD bt dau suy
thodi, tuy nhién mirc gia nha cao tai nhitng nudc nay van duy tri tdi trudc va sau
nam 2008.

Khac voi cac nude nhu My, Nhat Ban. .., hai nudc Pac va Thuy Dién lai nhan
manh thong qua ting cudng quan ché tir Chinh phu dé duy tri sy 6n dinh cia gia
nha va thi trudng bat dong san, bao dam quyén loi co ban vé nha & cho nguoi
dan thong qua xay dung phap luat vé nha & cong cong, dua ra nhimg wu dii vé
tin dung va hd tro chinh sach d6i v6i nhitng ngudi mua nha, thué nha cé thu
nhap thap, hoan thién sy quan ly gidm sat di véi thi truong bat dong san, khich
I¢ cac co quan tu nhan tham gia cung cap nha & trong nganh bat dong san.
Nhiing bién phép vé hanh chinh, kinh té va phap luat nay giap 6n dinh lau dai
gia nha & trong thoi ky nén kinh té phat trién toc do cao.

Tir nam 1955 dén nam 1985, GDP ciia Lién bang Ptrc va GDP binh quéan dau
nguoi lan luot tang lén 9,7% va 7,6%, nhung mtc do tang vé thué nha tai 3
thanh phé 16n 13 Frankfurt, Bonn va Munich 1an luot chi ¢6 4,2%, 12,1% va
18,6%. Tir nam 2001 dén nam 2010, du trong thoi ky nén kinh té phat trién on
dinh vao dau thé ky hay lic phai ganh chiu dot khing hoang tai chinh vao nim
2008, gia nha tai cac thanh phé cua Pc van duy tri sy On dinh, mc ting binh
quan hang nim theo danh nghia chi c¢6 1%, thdp hon so v&i mirc binh quan 2%
ctia chi sd gia tiéu dung CPI cung ky. Con theo Bao cao Nghién ciru ctia Ngin
hang Tin dung Thuy Si, tir nim 1990 tré lai day, tong mic ting trong gid nha ¢
ctia Thuy Si 1a 25%, thap hon mirc 30% trong ting trudng thu nhap ngudi dan
va ty 1€ tang vat gia cung ky.

II. Nguyén nhan din téi gia nha ting cao trong thoi ky nén kinh té phat
trién nhanh tai cac nwéc phat trién

Nguyén nhan khién gia nha ting cao trong thoi ky nén kinh té phat trién nhanh
tai cac nudc nhu My, Nhat... 1a két qua tic dong dong thoi ctia nhiéu nhan t6
nhu vin dé cung cau nha ¢. Pung tir phuong dién nhu cau, trong thoi ky nén
kinh té phat trién nhanh, cing véi su gia ting Vé dan 56 va thu nhap binh quan
cua nguoi dan tai cac thanh phd trung tam, nguon dan s6 moi nhap tai cac thanh
phé va thi tran da tao ra nhimg nhu cau moi vé nha ¢. Kha nang tiéu thy nha ¢
ctia ngudi dan ciing ting 1én. Tat ca da cau thanh lyc luong 161 kéo dé gia nha ¢
tiép tuc gia tang.

Tir nam 1964 dén nam 1985, thu nhap binh quan dau nguoi tai My ting tir 2
nghin 1€n 12 nghin USD, ty 1€ tdng binh quan hang nam la 8§,4%, gia tiéu thy
binh quan ctia nha & mdi xay tai thanh phd binh quén tang 8,1%, thip hon cht it
s0 voi ty 1 tang vé thu nhap binh quan dau ngudi ctia ngudi dan.



Tir nam 1956 dén nam 1973, tang truéng GDP binh quan nim cta Nhat Ban 13
8,6%, ty 1¢ do thi hoa tang tir 57,4% 1én 74,4%, trong do, tir nam 1956 dén nam
1965, co6 5,45 triéu nguoi chuyen t6i 3 thanh phd 16n la Tokyo, Osaka va
Nagoya khién cho ty 1& ting vé gia nha dit tai nhiing thanh phd nay dat muc
19,8% binh quan nam.

Pung tir phuong dién cung cép, nhiing bién doi vé gia ca dét dai, luong cong
nhan ting 1én... dn t&i chi phi gia ting, day Ia nhimg nhan to thac day gia nha
tang 1én. Dudi sy anh huong cua nhing nhan t6 nhu nhu cau tang nhanh, nén
kinh té phat trién manh, gia dat tai thanh phd ciing dong thoi ting 1én theo gia
nha, nhung nguoc lai, gia dat lai tré thanh tay day truc tiép cho gia nha ting lén.
Tinh trang ndy c6 biéu hién giéng nhau tai nhitng nudc khan hiém vé dat dai
nhu Nhat Ban ciing nhu cac nudc c¢d ngudn dat dai kha phong pha nhu My,
Thuy Dién... Tai My, ty 1¢ gia dat trong chi phi xdy dung nha & vao nam 1949
1a 11%, nam 1969 1a 21%, nam 1988 13 27%, nim 1996 1a 28%, xu thé tang lén
trong ty 1€ gia d4t 1a hét suc 16 rét. Ngoai ra, su cai thién vé co so ha t?mg, chét
luong nha ¢ va méi trudng cu tra khi nén kinh té phat trién nhanh chong da nang
cao gia tri thuc té cua nha ¢, day ciing 13 mot 1y do khién cho gia nha tai cac do
thi tang Ién.

Tir chu trinh ting ctia cac nudc phat trién co thé thy, gia nha ¢ ting cao trong
thoi ky nén kinh té phét trién nhanh con do chiu anh hudng cia cac nhan té nhu
su diéu chinh vé két ciu cong nghiép, su ting trudng va chuyén doi kinh té va
cac nhan t6 ngiu nhién khac. Sau Chién tranh Thé giéi thtr II, kinh t& My phat
trién nhanh chéng, gia nha tai cac thanh phd déu biéu hién xu thé gia ting dai
han, tuy nhién céc thanh phd 16n khac nhau van con nhitng khéc biét rd rét: Cac
thanh phd nhu New York, Los Angeles bang California, San Francisco... c6
dién tich dat dai han hep, dan s6 déng dic vdi cac nganh cong nghiép chu dao la
tai chinh, bao hiém hodc cac nganh cong nghiép k¥ thuat cao maoi noi nhu thong
tin, ty 1¢ gia tang vé gia nha déu cao, thoi gian tang lau, cho téi hién tai ciing
chua c6 dau hiéu giam xudng mot cach rd rét; Cac thanh phd nhu Seattle,
Chicago, Detroit... voi cac nganh cong nghiép nang chu dao nhu gang thep, xe
hoi..., cung véi sy diéu chinh két cdu cong nghiép nudc My, cong nghiép ky
thuat cao moi n6i va nganh tha III nhanh chong tr¢ thanh nhitng nganh tang
truong kinh té moi quan trong, tung budc thé hién xu thé giam bot dan so, gia
nha cling budce vao thoi ky t1ep tuc di xudng. Ngoai ra, mot s6 nhan t6 mang tinh
ngiu nhién ciing c6 thé dan t6i sy khac biét vé ty 1¢ gia ting gia nha tai cac
thanh pho khéac nhau. Tir ndm 1975 dén nam 1980, sau khi loai bo nhéan t6 lam
phat ra, ty 1é ting thuc té trong gia nha tai cac thanh phd 16n bang California van
cao to1 60%, vuot xa so voi ty 1¢ tang gia nha tai cac thanh phé 16n khac cia
My. Ngoai nhitng nhan t6 nhu kinh té phat trién nhanh, gia nha tai nhitng thanh
phd nay tang cao con do luc d6 chinh quyén cac bang vira méi tang cuong phap
luat vé danh gia moi truong hang myc xay dyng nha ¢ va cat giam thué bat dong
san, ting do kho vé nha & méi xdy, tir d6 giam su cung cap nha di qua sir dung
trén thi truong.



III. Gia nha gia tang nhanh chong gay ra nhirng tic dong manh mé téi suw
phat trién 6n dinh ciia nén kinh té

Gia nha gia tang trong thoi ky nén kinh té phat trién nhanh tai cac nuéc phat
trién nhu My, Nhat Ban cho thdy trong khoang thoi gian ngan ching da co tac
dung thiic day nhét dinh ddi véi su tang truong kinh té, tuy nhién, nhin mot cach
lau dai, chung lai tao ra nhiing cu s6¢ lon dbi v6i su phat trién bén viing cua nén
kinh té.

Tt nam 1986 dén nam 1990, gia nha tai Nhat Ban bit dau ting nhanh, ty 18 ting
hang nam 1a 13,9%, vuot xa ty 1¢ ting trong thu nhap binh quan dau nguoi cua
nguoi dan voi 3,9%, déu tur bat dong san tang vot, bong bong kinh té ngdy cang
16n, cubi cung nd day nén kinh té Nhat Ban roi vao thoi ky am dam va suy thoai
kéo dai. Trén thuc té, theo nghién ctu cua nha kinh té hoc ndi tiéng thé gioi
Kindleberger, tir thé ky 17 den dau nhimg nam 90 cua thé ky 20, trong 42 lan
xay ra khung hoang kinh té va tai chinh ‘quan trong trén pham vi toan cau, ¢o
khoang 21 1an c6 lién quan toi sy bung nd va suy thoai Ve gia nha. Gia nha tang
cao trong thdi ky kinh té phét trién nhanh khong chi 12 van dé kinh t& ma con 1a
van dé xi hoi. Gia nha ting cao mang tdi nhiing hiéu Gmg vé ctia cii, mo rong
khoang cach gidu nghéo giita nhitng gia dinh c6 nha & cao cip, gia dinh ¢6 nha ¢
binh thuong va nhiing gia dinh khdng c6 nha &. Gia nha tang cao con kéo theo
su chuyén dich tich tu tai san xa hdi nhanh chéng gitra cac quﬁn thé khéac nhau,
tang phan phdi tai san xa hoi va phan hoa ludng cuc.

Bit dau tir nam 2001, chinh sach 14i suat thap ma nudc My thuc thi da 1am nong
thi truong bat dong san, gia nha tai cac thanh phd ting vot, ky vong cua toan xa
hoi d6i voi gia nha ¢ tiép tuc gia ting, dau tu khai thac bat dong san tir nim
2002 dén nim 2005 tang nhanh chong t&i gan 300%. Pong thoi, hé thong tin
dung bat dong san nudc M§ va hé thdng tai chinh con ton tai nhiéu 16 héng da
khién cho viéc ching khoan hoa cho vay thé chip phat trién, ng thir cip thinh
hanh, cudi cung khi nhiing nguy co vé tin dung tran lan, bong bong bat dong san
bi pha v& di tao ra hau qua x4u 1a dot khing hoang tai chinh toan cau vao nim
2008.

Nam 2008, bai hoc dau x6t tir dot khung hoang tai chinh toan cau di cho thay:
Song song véi viéc tao biéu tuong phon vinh vé kinh té, gia nha ting cao trong
thoi ky nén kinh té phat trién nhanh con kiém soat ngudn tai nguyén c6 han cua
toan x4 hoi, c6 kha ning tao ra nhitng dot bong bong bat dong san, tich tu va
khong ngung gia tang nhimg rui ro lau dai trong hé thong tai chinh, la chudng
ngai 1on trong sy phat trién bén viing, lau dai ciia nén kinh té.
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