Co ché chuyén ddi nha ¢ tir thué sang mua ciia Trung Qudc

I. Hién trang nha ¢ tai Trung Qudc

1. Mdu thudn tén tai trong nganh bdt dpng sin (BDS)

1.1. Nhu cau nha & birc thiét, sirc mua yéu

Trung Qudc 1a mot dat nude dong dan, do d6 nhu cau vé nha & 1a rat 16n.

Theo s6 liéu diéu tra cua B6 xdy dung nha ¢ va do thi nong thon Trung Quoc sO
lugng ngudi ¢6 nhu cau vé nha ¢ cua Trung Quoc chu yéu tap trung & do tudi tir 20
dén 30, tirc 1a nhitng ngudi dang ¢ trong d6 tudi két hon. Nhung theo quy ludt vé
tich lily tién bac thi do tudi nay la giai doan mot ngudi bat dau kiém va tich liy
vbn, kha nang vé kinh té twong ddi kém nén rat kho dé tu mua ngay cho minh 1
cin nha vira y. Gia nha tai Trung Qudc lai qua cao va nguoi mua nha khong du stc
mua, hinh thanh nén sy mau thuan trong tim 1y ngudi mua nha.

1.2. Luwong nha ton kho cao, thu hoi von khé

Piéu tra cho thdyco 0,3 ti nguoi c6 nhu cau vé nha ¢. Tuy nhién, ti 1& phong con
tréng cua thi truong BDS tai nudc nay lai rt cao, 1én téi 60%. Mot bén, di mudn
mua nhung ngudi mua lai khong thé mua vi gia nha cao ngt ngudng; mot bén, nha
kinh doanh bat dong san rat mong c6 thé nhanh chong ban duoc nha, sém thu hdi
lai gia gbc dé quay vong vén, nhung lai mudn bao dam loi ich kinh té cia minh ma
khong chiu ha gia nha. Chinh vi vy luong phong con trong trén thi truong rat lon,
lwong nha tén dong rat nhiéu, va cuc dién hién nay ¢ Trung Quéc 13 nguoi mudn
mua nha nhung khéng mua dugc, ngudi can quay vong von thi lai khong thu hoi
duogc von.

2. Co ché nha ¢ chwa ddp ting dwoc nhu cau ciia nguoi din
2.1. Nha ¢ c6 tinh bao dam

Nha & ¢6 tinh bao dam 13 mo hinh nha ¢ duoc Trung Qudc phat trién dé giam ap
luc vé nha ¢, loai hinh nha ¢ nay cé gia ca phai chang, phu hop véi diéu kién kinh
té ctia ho gia dinh mudn s& hitu nha nhung thu nhap khong qué cao. Loai hinh nha
& nay duoc tam goi 1a "Nha & phu hop kinh té" (gia ca phai chang).

"Nha ¢ phu hop kinh té" 1a do Nha nudc bo Vén xdy dung, ngudn von don nhit,
quy mé va so lugng xay dung co han. Nguon vbn dau tu khong du, trong khi nhu
cau lai rat 1on, do d6 rat it nguoi co thé tiép can loai hinh nha & nay. Thém vao do,
do xay dung hang loat nén chét lugong nha ¢ khong dugce dam bao, dién tich va mo
hinh nha & chua thoa man duoc nhu cau ngudi mua nha.



So véi nhu cau 16n vé nha & trong nudce, nha & ¢d tinh bao dam chi 13 "mot li nudce
nho" khong dang ké. Chinh sach diéu tiét khong ché thi truong bat dong san cua
Nha nu6e Trung Qudc co tinh thi trudng manh, nhung van khong giai quyét duoc
van dé ma nguoc lai con gdy kho khan va mat phuong hudng cho thi truong nha
dat, anh huong tiéu cuc dén sy phat trién clia nganh nay.

2.2. Nha cho thué

Khi khong mua dugc quyén s& hitu tai san 1a nha &, c6 thé thong qua viéc dat coc
mot khoan nhét dinh cho chii nha dé c6 dugc quyén cu tri tam thoi. Trung Quéc
hién c6 3 loai hinh thué nha phd bién 1a thué nha dan, thué nha tir cong ty bat dong
san, thué nha c6 su bao dam cua Nha nudc.

Do khéng c6 quyén sé hitu tai san d6i voi nha thué, nguoi thué chi co thé ¢ tam
thoi va bat cr luc ndo ciling phai d6i mit voi nguy co chuyén nha, de doa sy On
dinh va an toan ctua ho. Hon nira, ho lai khong duoc tu stra va cai tao nha... Nhiing
nhan t6 trén khién nhiéu nguoi khong mudn thué nha, ma mudn cé duoc cin nha
ctia riéng minh. Do vén xdy dung cao, thu héi cham, can nhiéu nhan vién luu dong,
kho quan li, nén cong ty bat dong san thuong khong muon xay dung nha cho thué.
Nha c6 bao dam cua Nha nuéc do Nha nude bo von, tién thué khong du dé can
bang v&i von xdy dung, hon nita thu hdi von cham, d& tao thanh 4p lyuc tai chinh
cho Nha nuéc. Chinh vi thé thi truong nha & cho thué van chua thu hat duoc ngudi
dan c6 nhu cau.

II. Co ché chuyén d6i nha thué sang mua cin cir vao kinh té hoc cong trinh
1. Nguyén li va néi dung co ché chuyén doi nha thué

Mubn giai quyét hiéu qua van dé nha &, mau chot 13 phai giai quyét duoc 3 van dé
quan trong sau: Ngudi mua bang long mua (A), nguoi ban nha bang long xay nha
(B) va ngudi ban nha bang long ban (C).

Tu tudng nong ¢t cta co ché chuyén d6i nha & 1a: Thong qua cach 1am khoa hoc
dé t6 chuc 3 khau A,B,C trén thanh mdt vong tuan hoan, nhu so d6 1 dudi day:

Thic day Thuc day

Vong tudn hoan gidi quyét van dé nha o

Nguoi mua nha bang 16ng mua, nguoi kinh doanh nha dat s& kiém duoc loi nhuan,
thi tat s& c6 nhiét huyét xay du’ng nha o, tir d6 co thé nhanh chong giai quyét dugc
Van dé nha ¢ cho bén "cau". Theo vong tuan hoan ndy, ciing véi viéc giai quyét
van dé nha ¢, nganh BDS s& trd nén c6 stc song hon.

Lam thé nao dé tao nén vong tudn hoan nay? Can phai bat dau tir viéc xem xét toan
dién van d€ nhu cau va loi ich kinh t€ co6 li€én quan t&i van d€ nha ¢. Ngoai ra, can
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phai dao sau suy nghi phan tich giai quyét van dé nay tir goc do kinh té hoc cong
trinh.

Nguoi tiéu dung c6 mua hay khong chu yéu 14 van dé nhu cau. Ngudi mua nha
mong mudn co dugc quyén so hitu tai san nha ¢, va chat lugng, dién tich nha ¢..
phai théa man nhu cau cu tra cta ho.

Nguoi ban nha c6 bang long xay dung va ban hay khéng chu yéu phu thudc vao
van dé phuong hudng chinh sach va loi ich kinh té. Chinh sach ung ho, nha kinh
doanh BDS thu duoc loi nhuan thi tu nhién sé béng long xay dung; néu ban di thu
lai duoc loi nhuan thi s& dong ¥ ban.

Loi ich kinh té 1a mot khai niém vo cung quan trong trong kinh té hoc cong trinh.
Phan tich kinh té 1a danh gia loi ich kinh té cta dy an dau tu. Néu nhu nguoi kinh
doanh nha dat thu hdi lai tién von cao hon rat nhiéu tién bo ra, chimg t6 nguoi kinh
doanh thi truong nha dat da thu dugc loi ich kinh té thong qua xay va ban nha.

C6 thé dap tng nhu cau vé nha & cho ngudi mua, ting luong ciu vé nha &. Luong
cau vé nha & cao thi lgi ich kinh té cua ngudi kinh doanh nha dat sé cao, loi ich
kinh té cao khién bén "cung" tich cyc xdy dung va ban nha. Nhu vay co6 the ciu
thanh vong tuan hoan kia, va van dé nha & cudi cung cling s€ dugc giai quyét. Co
ché chuyén doi tir thué sang mua ciing dang lay vong tudn hoan nay lam phuong
hudng chi dao.

Co ché chuyén doi nha c6 thé mi€u ta nhu sau: Thiét 1ap co ché thué nha trong thoi
ki dai va co ché phan ki nop tién coc, khi da thué nha dugc mot thoi gian nhat dinh,
nguoi thué nha c6 thé mua dut can nha véi gid uu dai, va cd quyén sd hitu tai san
do1 véi can nha do.

2. Phan tich kinh té hoc cua co ché chuyén doi tir thué sang mua

Lay vi du thyc té, tién hanh phan tich kinh té hoc cong trinh ddi vdi co ché chuyén
ttr thué sang s& hiru nha 6.

Gia sit Nha nude va mot don vi xdy dung cung xay dung 1 toa nha 6 tang 12 ho,
v6i sb von xady dung 13 3 triéu NDT, trong d6 tién dat 1a 1,5 triéu NDT va Nha
nudc hd tro 50 van NDT. Véi gia nha binh quén 1a 3.000 NDT/m2 va dién tich
trung binh mot ho 14 120 m2, Nha nudc di dwa ra phuong an chuyén doi tir thué
sang mua nha nhu sau: Thoi han thué 1a 10 nim, ¢t 5 ndm ndp tién thué nha mot
lan. Sau 10 nam c6 thé mua dat can hd. Lic mua, toan bo sb tién thué nha da thanh
toan trong vong 10 nam sé& duogc tinh 14 1 phan trong sb tién mua nha can phai tra,
sau do khi tiép tuc nop tién thué ctiia nam tha 11 thi mot nia gia tri tién mua nha s&
dugc tinh trong khoan tién mua dat can nha d6. Thoi han tra tién thué nha duge
viét cu thé ¢ Bang 1 dudi day:



Bang 1: Bang chi thich cy thé tién vay

STT nam 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Tiénthué |2 |2 (2 |2 |2 [3 |3 |3 |3 |3
(van NDT)

5 nam dau, tién thué mdi nam 13 2 van NDT, nam dau tién sd tién thué co ban phai
nop:

M1=5X2=10(van NDT)
TU ndm tht 6 - 10, mdi ndm tién thué nha 13 3 van t&, du nam tha 6 tiép tuc giao
ndp tién thué cua ki han sau:

M2 =5x3=15(van NDT)

Khi quyet dinh mua dut can nha, giao ndp tiép tién nha ctia nim dau tién va mot
nira s tién can thiét dé mua nha, 1a mot khoan khac cta khoan mua nha.

M3 =1/2x (3000 x 1/10 x 120 ) = 18 (van NDT)
Vi vy cudi nam thtr 10 khi mua nha, tong sb tién can phai tra (chua c6 chiét khau)
la:

M=MI+M2+M3=10+ 15+ 18 =43 (van NDT)

Tt goc do cua cac nha kinh doanh BPS phan tich, dugc Bang 2 va tir goc d0 cua
nguoi mua nha phan tich, dugc Bang 3.

Bang 2: Phan tich tir goc d§ nha kinh doanh BDS

Co ché Chuyén doi tir thu@ Mua mét lin Phan ki han tra

Du 4n sang ¢ chinh thirc

Phuong thtc thanh | Tién thué 10 nam + | Tra hét trong 1 lan | Khoang vai nim

toan khoan mua nha con
du

Gia 1 can ho 10+15+18 = 43 van | 13 x3000x 10" =|36 <36 x 1.25 =
NDT 36 van NDT 45 van NDT




Tinh hinh thu hoi | Ndm déu tién thu hoi | 36 x 12 =432 van |45 x 12 = 540
vOn 120 van NDT NDT van NDT

Pau nim tht 6 thu
ho1 180 van NDT

Cudi nim tht 10
mua dat vol gid 216

van NDT

Toéng cong 516 van

NDT
Gia géc 300 van NDT 300 van NDT 300 van NDT
Loi nhuan 216 van NDT 132 van NDT 240 van NDT

Bang 3: Phan tich tir goc do ngudi mua nha

Coché | Chuyén ddi nha ¢ | Mua mdt lin Phin ki han tra
Du 4n tu" thue’ sang o
chinh thire
Phuong thire | Tién thué 10 ndm + | Tra hét trong 1 |0: 10 nim
thanh toan tién mua nha con du | lan

Gia mét can hd 10+15+18=43 van |12 x 3000 x 10 (- |36 <36 x 1.25 =
NDT 1) =36 van NDT |45 van NDT

Tinh hinh chi tra | PAu nam dau tién | Mua mot lan phai | Tong cong chi
tién nha tra 10 van NDT chi tra 36 van |45 van NDT

Piu nim tht 6 tra| NPT

15 van NDT

Cubi nim tht 10
mua véi gia 18 van
NDT

Toéng cong 43 van
NDT

Khong kho dé thay, doi véi ngudi mua nha ma ndéi, tuy khodn tién thyuc té khi mua
nha ¢ chuyén doi tir thué sang mua cao hon khi mua nha bang cach "mua 1 lan",
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nhung van thap hon khoan phai tra theo cach phan ki han tra. Hon nita nha &
chuyén doi tir thué sang mua ap dung cach thué dai han, c6 thé dam bao tinh an
toan nha & cho ngudi thué nha, khong can lo vé nguy co thudng truc phai chuyén
di. Theo phuong thic nay khi quyét dinh mua nha thi toan bo sé tién thué nha
trude d6 s& duoc dua vao khoan mua nha chinh thirc, nhu mot kiéu so tiét kiém hay
mot sy dau tu ctia ngudi mua nha.

Nha ¢ chuyén doi tir thué sang mua sau 1 thoi gian thué c6 thé dugc mua dut,
quyén chtt dong nam trong tay ngudi thué, nguoi thué nha s& cam thiy viing tim
hon. Déi v0i nha kinh doanh bét dong san, tuy nha ¢ chuyén dbi tir thué sang mua
trén thuc té thu héi lai tién von it hon 13 phan ki han tra tién, nhung theo phuong
thirc nay thi tién vén s& thu hoi lai dugc ngay trong thoi gian dau cua mdi giai
doan, giai doan dugc phan ra ciing it, c6 lgi cho vi¢c nhanh chong thu hoi lai von,
thic day xoay vong. Nha ¢ chuyén doi tir thué sang mua nhan dugc su ung ho cua
Chinh phu, str dung dat dugc phé duyét thuén loi va dé dang hon. Tién hd trg nhan
dugc ciling co thé 1am tién von xoay vong cho dot sau, co6 lgi cho mo rong quy mo.
Péi voi ban nganh Chinh phti ma néi, chi can chi tra 1 sé it tién tro cdp va dan dat
cac nha kinh doanh bat dong san tich cyc thi hanh co ché chuyén ddi nha & nay, thi
khong nhing c6 thé giai quyét nhitng van dé cip bach trude mat mot cach dé dang
ma con thiic diy nganh bat dong san phat trién.

Tir két qua phan tich kinh té hoc cong trinh co ché chuyén d6i nha & tir thué sang
mua cho thay: Phuong thirc nay rat phi hop véi tinh hinh co ban cta Trung Qudc
hién nay.
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