Nim nguyén nhén gy ra tinh trang khé Kiém soat
cua thi trwong bat dong san Trung Quoc

Tu thang 12 nam 2009 Chinh phu Trung Qudc bit dau thuc hién cac chinh sach
diéu tiét thi truong bat dong san, cac quy dinh dugc dua ra cho dén nay da trai
qua 5 lan diéu chinh, ning cép, stra d6i cho phu hop voi timg giai doan phat
trién ctia dat nudc. Tuy nhién hidu qua ma cac chinh sach nay dem lai khong
cao, gia nha dat trén thi truong bat dong san van chua 6n dinh, van tang qua cao
so voi thue té. C6 5 nguyén nhan tao nén sy bt 6n do.

Mot 1a: Muc tiéu diéu tiét, kiém soat thi trwong khong rd rang.

Muc tiéu cac chinh sach diéu tiét bat dong san dua ra nham kiém soét va khéng
ché sy bt on vé gia cia thi truong cin clr vao xu thé cua thi truong bat dong san
va tinh hinh kinh té trong nudc, tuy nhién cac quy dinh lién quan déu thé hién sy
khéng 6 rang, chung chung va thiéu tinh nhit quan.

Vi du, trong thang 4 ndm 2010, Chinh phu dua ra myc ti€u didu tiét thi truong
bét dong san la “Kién quyét nhanh chéng kiém che ting gia nha dat & mot sd
thanh phé 16n”. Thang 1 ndm 2011 muc tiéu diéu tiét thi trudng luc nay 1a “Thuc
day thi truong bét dong san phat trién lanh manh, 6n dinh”. Dén thang 12 nam
2011 Chinh phu Trung Qudc lai tiép tuc dua ra muc tiéu “Thic ddy gia nha dat
quay tro vé murc hop 1y”. Trong khi do, tinh dén thang 2 nim 2013 thi gia nha
dat méi da tang gan 40% so mai cung ky nam 2012,

Vay thi truong bat dong san di thue su dat duge muc dich diéu tiét va kiém soat
chua? Gia ca da thuc sy hop 1y chwa? Néu nhu kiém soat bang nhitng quy dinh
hay chinh sach khong rd rang thi cin ban 13 khong c6 cach nao kiém soat duoc
gia, 1am sao dé dam bao gia nha khong tang khi mot s6 thanh phan, t6 chirc van
muén dau co doat 1oi.

Hai 1a: Chi kiém soat ting gia khong kiém soat lwgng hang ton kho.

Trong qua trinh kiém soat thi truong bat dong san hau hét cac bién phap dua ra
deu nham muc dich kiém ché ting gia, ma khong hudng t6i giai quyet luong nha
& ton kho, diéu nay gdy ra khong it kho khan cho thi truong. Dau tién chinh la
anh huong dén cong bang x4 hoi, do han ché mua nén & mot sé thanh phd ngudi
dan ngay ca quyén loi mua nha lan dau ciing khong co, trong khi c6 nhing ca
nhan lai dang nam trong tay hang chuc can ho ma khong hé vi pham phap lut.
Thém vao d6 nd con giy bat loi cho quan hé cung cau cua thi truong bt dong
san. Néu nhu kiém soat thi truong ma chi nham vao muyc dich kiém ché tang gia
ma khong quan tam to1 lugng hang t6n kho thi rat kho c6 thé cai thién dugc tinh
hinh thi truong va viéc tang gia van tiép tuc dién ra d6i voi nhitng du an nha &
c4 méi 14n cil.

Ba la: Giai quyét tinh hinh khan cap.



Hau hét cac bat dong san duoc dua vao dién kiém soat déu & truong hop can giai
quyét khan cap. Khi gia bi dy 1én mot cach nhanh chéng thi ngay lap tic co
quan chirc ndng ban hanh van ban quan ly gia cling mang tinh khan cép. Diéu
nay cang dan dén tinh trang quy dinh hay chinh sach duoc dua ra chi nhu “mubi
bo bién”, doi dén khi gia nha lai bat ngd ting thi dong thai ban hanh chinh sach
lai duoc thuc hién, nhu vy tat ca chi mang tinh bi déng chir khong hé chu dong
du liéu trude twong lai phat trién cia thi trudng, co quan quan 1y c6 lién quan
khong xay dung duoc hé théng quan 1y dat dai, hanh chinh, thué, tin dung mot
cach dai han va co chiéu sau.

Pé ngan chin tinh trang ting gia nha dit nhanh chéng hién nay, Chinh phu da
dua ra cic bién phap thit lung budc bung thi trudng bat dong san. Tuy gia nha
duoc khdng ché nhung gia dat lai ting, khién cho ngudi dan dit cau hoi 1on cho
tuong lai ciia thi trudng bat dong san 1a: Kiém soat va gia dét, bén nao s& gianh
duoc loi thé trong su bién di cua thi truong tuong lai?

Tang nguén cung dét dai, dic biét 1a cép dét cho céc du 4n nha & thuong mai va
nha & xa hoi, gia dat dugc dua vao tim kiém soat thi gia nha s& dugc diéu chinh
hop ly. Dé thay d6i mbi quan hé cung cau cia thi truong va tac dong Ién gia ca,
chinh quyén dia phuong phai quan 1y dugc gia dat va cung cap thém quy dat cho
cac du an. Thang 4/2013 B¢ Tai nguyén dat da cong bd ké hoach qudc gia vé
nha dat 1a cung cép 150,8 nghin ha dat, bang 1,5 1an lugng cung thuc té binh
quan trong 5 nam qua, trong dé cac dy an nha ¢ xa hoi, cai tao khu 6 chudt va
nha ¢ thuong mai quy mé nhé 1a “3 loai du an” dugc uu tién cung cép dat chiém
ty 18 79,4% trén tong quy dat trong ké hoach.

Bon 1a: Sy quén 1y 16ng léo ciia cac cap chinh quyén.

Pé thyuc hién cac chinh sach kiém soat thi trudng bat dong san kiém ché ting gia
ma Chinh pha ban hanh thi phai dua vao hé thong cic co quan ban nganh c6 lién
quan thudc cac cap chinh quyén dia phuong. Nhung su phéi hop trong cong tac
quan 1y khong duoc chat ché, cong thém sy lung ting trong viéc thi hanh chinh
sach di khién cho viéc thue thi tré nén kho khan, hiéu qua dat duoc khong cao.

Thuc thi trach nhiém chi n6i ma khong lam 13 cin bénh vo cung nguy hiém, né
lam t6n hai nghiém trong dén tinh nghiém tac va hiéu luc thyc thi cia cic chinh
sach ma Chinh phil ban hanh. Khong loai trir truong hop mét sb t6 chirc, ca nhan
thao ting thi trudong va c6 hanh dong chay “cira sau” khién cho thi truong cang
tré nén tiéu cuc. Do d0, viéc kiém soat thi trudong cang khé va cang khong hiéu
qua 1a diéu kho tranh khoi.

Nim la: Piéu chinh thi trwong ma khong chi y dén dw luin.

Chinh phu Trung Qudc rit cha trong dén cong tac truyen thong. Trong ky hop
Quéc hoi vira théng qua cling da dé cao vai tro cua truyen thong dai ching, néu
16 sy can thiét phai “duy tri va ting cuong huéng dan du luan”, “ddi véi hanh
dong phat hanh, cong b, phé bién nhiing tin tirc sai sy that, anh huéng dén
quyén va loi ich quéc gia can dugc truy ctru trach nhiém rd rang va nghiém khac
d6i vai t6 chiic, ca nhan c6 lién quan”. Tuy nhién, khi gia nha dat ting cao van
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c6 mot s6 to bao mang lén tiéng ung ho va dua ra nhiing quan diém nham muc
dich lam loan gia thi truong, phat ngon cua nhimg t& bao nay mang tinh chat
nguy hiém khong khac gi hanh dong tung tin lam day gia lén cao cua gidi trung
gian, co moi. Pong thoi, su mat kiém soat thong tin dan dén tinh trang hoang
mang trong cong ching khi tiép can v6i quyén va loi ich mua nha ciia ban than.
Chinh vi thé can c6 kénh thong tin chinh thong va kip thoi phan anh dé dinh
hudng cho du luan, day ciing 1a cach dé kiém soat gia cta thi trudng bat dong
san.
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