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Năm nguyên nhân gây ra tình trạng khó kiểm soát 
của thị trường bất động sản Trung Quốc 

 
Từ tháng 12 năm 2009 Chính phủ Trung Quốc bắt đầu thực hiện các chính sách 
điều tiết thị trường bất động sản, các quy định được đưa ra cho đến nay đã trải 
qua 5 lần điều chỉnh, nâng cấp, sửa đổi cho phù hợp với từng giai đoạn phát 
triển của đất nước. Tuy nhiên hiệu quả mà các chính sách này đem lại không 
cao, giá nhà đất trên thị trường bất động sản vẫn chưa ổn định, vẫn tăng quá cao 
so với thực tế. Có 5 nguyên nhân tạo nên sự bất ổn đó. 
Một là: Mục tiêu điều tiết, kiểm soát thị trường không rõ ràng. 
Mục tiêu các chính sách điều tiết bất động sản đưa ra nhằm kiểm soát và khống 
chế sự bất ổn về giá của thị trường căn cứ vào xu thế của thị trường bất động sản 
và tình hình kinh tế trong nước, tuy nhiên các quy định liên quan đều thể hiện sự 
không rõ ràng, chung chung và thiếu tính nhất quán. 
Ví dụ, trong tháng 4 năm 2010, Chính phủ đưa ra mục tiêu điều tiết thị trường 
bất động sản là “Kiên quyết nhanh chóng kiềm chế tăng giá nhà đất ở một số 
thành phố lớn”. Tháng 1 năm 2011 mục tiêu điều tiết thị trường lúc này là “Thúc 
đẩy thị trường bất động sản phát triển lành mạnh, ổn định”. Đến tháng 12 năm 
2011 Chính phủ Trung Quốc lại tiếp tục đưa ra mục tiêu “Thúc đẩy giá nhà đất 
quay trở về mức hợp lý”. Trong khi đó, tính đến tháng 2 năm 2013 thì giá nhà 
đất mới đã tăng gần 40% so mới cùng kỳ năm 2012.  
Vậy thị trường bất động sản đã thực sự đạt được mục đích điều tiết và kiểm soát 
chưa? Giá cả đã thực sự hợp lý chưa? Nếu như kiểm soát bằng những quy định 
hay chính sách không rõ ràng thì căn bản là không có cách nào kiểm soát được 
giá, làm sao để đảm bảo giá nhà không tăng khi một số thành phần, tổ chức vẫn 
muốn đầu cơ đoạt lợi. 
Hai là: Chỉ kiểm soát tăng giá không kiểm soát lượng hàng tồn kho. 
Trong quá trình kiểm soát thị trường bất động sản hầu hết các biện pháp đưa ra 
đều nhằm mục đích kiềm chế tăng giá, mà không hướng tới giải quyết lượng nhà 
ở tồn kho, điều này gây ra không ít khó khăn cho thị trường. Đầu tiên chính là 
ảnh hưởng đến công bằng xã hội, do hạn chế mua nên ở một số thành phố người 
dân ngay cả quyền lợi mua nhà lần đầu cũng không có, trong khi có những cá 
nhân lại đang nắm trong tay hàng chục căn hộ mà không hề vi phạm pháp luật. 
Thêm vào đó nó còn gây bất lợi cho quan hệ cung cầu của thị trường bất động 
sản. Nếu như kiểm soát thị trường mà chỉ nhằm vào mục đích kiềm chế tăng giá 
mà không quan tâm tới lượng hàng tồn kho thì rất khó có thể cải thiện được tình 
hình thị trường và việc tăng giá vẫn tiếp tục diễn ra đối với những dự án nhà ở 
cả mới lẫn cũ.  
Ba là: Giải quyết tình hình khẩn cấp. 
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Hầu hết các bất động sản được đưa vào diện kiểm soát đều ở trường hợp cần giải 
quyết khẩn cấp. Khi giá bị đẩy lên một cách nhanh chóng thì ngay lập tức cơ 
quan chức năng ban hành văn bản quản lý giá cũng mang tính khẩn cấp. Điều 
này càng dẫn đến tình trạng quy định hay chính sách được đưa ra chỉ như “muối 
bỏ biển”, đợi đến khi giá nhà lại bất ngờ tăng thì động thái ban hành chính sách 
lại được thực hiện, như vậy tất cả chỉ mang tính bị động chứ không hề chủ động 
dự liệu trước tương lai phát triển của thị trường, cơ quan quản lý có liên quan 
không xây dựng được hệ thống quản lý đất đai, hành chính, thuế, tín dụng một 
cách dài hạn và có chiều sâu.  
Để ngăn chặn tình trạng tăng giá nhà đất nhanh chóng hiện nay, Chính phủ đã 
đưa ra các biện pháp thắt lưng buộc bụng thị trường bất động sản. Tuy giá nhà 
được khống chế nhưng giá đất lại tăng, khiến cho người dân đặt câu hỏi lớn cho 
tương lai của thị trường bất động sản là: Kiểm soát và giá đất, bên nào sẽ giành 
được lợi thế trong sự biến đổi của thị trường tương lai? 
Tăng nguồn cung đất đai, đặc biệt là cấp đất cho các dự án nhà ở thương mại và 
nhà ở xã hội, giá đất được đưa vào tầm kiểm soát thì giá nhà sẽ được điều chỉnh 
hợp lý. Để thay đổi mối quan hệ cung cầu của thị trường và tác động lên giá cả, 
chính quyền địa phương phải quản lý được giá đất và cung cấp thêm quỹ đất cho 
các dự án. Tháng 4/2013 Bộ Tài nguyên đất đã công bố kế hoạch quốc gia về 
nhà đất là cung cấp 150,8 nghìn ha đất, bằng 1,5 lần lượng cung thực tế bình 
quân trong 5 năm qua, trong đó các dự án nhà ở xã hội, cải tạo khu ổ chuột và 
nhà ở thương mại quy mô nhỏ là “3 loại dự án” được ưu tiên cung cấp đất chiếm 
tỷ lệ 79,4% trên tổng quỹ đất trong kế hoạch.  
Bốn là: Sự quản lý lỏng lẻo của các cấp chính quyền. 
Để thực hiện các chính sách kiểm soát thị trường bất động sản kiềm chế tăng giá 
mà Chính phủ ban hành thì phải dựa vào hệ thống các cơ quan ban ngành có liên 
quan thuộc các cấp chính quyền địa phương. Nhưng sự phối hợp trong công tác 
quản lý không được chặt chẽ, cộng thêm sự lúng túng trong việc thi hành chính 
sách đã khiến cho việc thực thi trở nên khó khăn, hiệu quả đạt được không cao. 
Thực thi trách nhiệm chỉ nói mà không làm là căn bệnh vô cùng nguy hiểm, nó 
làm tổn hại nghiêm trọng đến tính nghiêm túc và hiệu lực thực thi của các chính 
sách mà Chính phủ ban hành. Không loại trừ trường hợp một số tổ chức, cá nhân 
thao túng thị trường và có hành động chạy “cửa sau” khiến cho thị trường càng 
trở nên tiêu cực. Do đó, việc kiểm soát thị trường càng khó và càng không hiệu 
quả là điều khó tránh khỏi.  
Năm là: Điều chỉnh thị trường mà không chú ý đến dư luận. 
Chính phủ Trung Quốc rất chú trọng đến công tác truyền thông. Trong kỳ họp 
Quốc hội vừa thông qua cũng đã đề cao vai trò của truyền thông đại chúng, nêu 
rõ sự cần thiết phải “duy trì và tăng cường hướng dẫn dư luận”, “đối với hành 
động phát hành, công bố, phổ biến những tin tức sai sự thật, ảnh hưởng đến 
quyền và lợi ích quốc gia cần được truy cứu trách nhiệm rõ ràng và nghiêm khắc 
đối với tổ chức, cá nhân có liên quan”. Tuy nhiên, khi giá nhà đất tăng cao vẫn 
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có một số tờ báo mạng lên tiếng ủng hộ và đưa ra những quan điểm nhằm mục 
đích làm loạn giá thị trường, phát ngôn của những tờ báo này mang tính chất 
nguy hiểm không khác gì hành động tung tin làm đẩy giá lên cao của giới trung 
gian, cò mồi. Đồng thời, sự mất kiểm soát thông tin dẫn đến tình trạng hoang 
mang trong công chúng khi tiếp cận với quyền và lợi ích mua nhà của bản thân. 
Chính vì thế cần có kênh thông tin chính thống và kịp thời phản ánh để định 
hướng cho dư luận, đây cũng là cách để kiểm soát giá của thị trường bất động 
sản. 

 
Trương Đông Lâm 
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