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Ñaëc ñieåm cuûa khuûng hoaûng baét nguoàn töø thò
tröôøng baát ñoäng saûn

Thò tröôøng baát ñoäng saûn (BÑS) laø moät trong
boán loaïi thò tröôøng trong neàn kinh teá thò tröôøng. Caùc
thò tröôøng naøy coù moái quan heä vôùi nhau,  goùp phaàn
ñeå neàn kinh teá cuûa moät quoác gia theo cô cheá thò
tröôøng phaùt trieån nhanh hay chaäm, hieäu quaû hay
khoâng hieäu quaû, coù chaát löôïng hay khoâng chaát löôïng
vaø coù beàn vöõng hay khoâng beàn vöõng.

Chính söï ñoå vôõ cuûa thò tröôøng BÑS ôû nhieàu quoác
gia ñaõ laø nguyeân nhaân daãn ñeán söï ñoå vôõ, thaäm chí
khuûng hoaûng taøi chính noùi rieâng, khuûng hoaûng kinh
teá noùi chung ôû nhieàu quoác gia, nhieàu vuøng vaø caû theá
giôùi trong nhöõng thaäp kyû cuoái cuûa theá kyû XX vaø thaäp
kyû ñaàu tieân cuûa theá kyû XXI.

Ñaëc ñieåm chung cuûa caùc cuoäc khuûng hoaûng thò
tröôøng BÑS lan toûa tôùi thò tröôøng taøi chính-tieàn teä,
tôùi toaøn neàn kinh teá laø söï buøng noå (giaù BÑS taêng
nhanh lieân tuïc, nhu caàu BÑS döôøng nhö khoâng coù
giôùi haïn,…) vaø sau ñoù laø söï suïp ñoå cuûa giaù BÑS (giaù
BÑS khoâng taêng maø giaûm lieân tuïc, giaù thaáp hôn caû
giaù cuûa naêm baét ñaàu buøng noå, coù ngöôøi baùn, nhöng
khoâng coù ngöôøi mua) keùo theo laø söï suïp ñoå cuûa neàn
kinh teá taêng chaäm, thaäm chí khoâng taêng maø coøn
giaûm.

Thaät vaäy, khuûng hoaûng taøi chính ôû Anh (1973-
1975) gaây toån thaát tôùi 1,2 nghìn tyû baûng Anh; ôû Na
Uy (naêm 1987-1993), ñaõ daãn ñeán Nhaø nöôùc phaûi
quoác höõu hoùa ba ngaân haøng lôùn nhaát Na Uy, gaây
toån thaát cho neàn kinh teá tôùi 5-8% GDP; Khuûng

hoaûng Ngaân haøng Thuïy só (1991) gaây toån thaát cho
neàn kinh teá khoaûng 4-6% GDP; ÔÛ Phaùp (1995) gaây
toån thaát cho neàn kinh teá tôùi 12% GDP; Khuûng hoaûng
ôû chaâu AÙ (1997-1999) vôùi bieåu ñoà taêng tröôûng lieân
tuïc nhöõng naêm ñaàu cuûa thaäp kyû 80 vaø baét ñaàu laø
muõi teân giaûm nhanh, neàn kinh teá nhieàu quoác gia
taêng tröôûng aâm hoaëc baèng 0. Caên nguyeân chính laø
söï suïp ñoå cuûa côn soát nhaø ñaát, söï thoåi phoàng giaù
trò BÑS quaù cao ñaõ taïo neân söï phaùt trieån nhanh
nhöng treân moät cô caáu kinh teá raát mong manh vaø
söï ñoå vôõ ñaõ ñöôïc baùo tröôùc vaø taát yeáu ñaõ laø söï ñoå
vôõ. Neàn kinh teá  nöôùc ta cuõng chòu taùc ñoäng tieâu cöïc
ít nhieàu (taêng tröôûng kinh teá nöôùc ta caùc naêm 1996-
1997 ñang töø treân 8%-treân 9%/naêm, giaûm möùc
taêng xuoáng coøn 5,8% vaø 4,8% caùc naêm 1998-
1999). Hay töø thaùng 9/2008 cuoäc khuûng hoaûng taøi
chính cuûa nöôùc Myõ baét ñaàu vaø keùo theo nhieàu nöôùc,
nhieàu vuøng treân toaøn theá giôùi cuõng bò cuoán vaøo cuoäc
khuûng hoaûng naøy, maø cho ñeán nay nhieàu quoác gia
chöa vöôït qua ñöôïc, hoaëc chöa phuïc hoài ñöôïc neàn
kinh teá ñeå taêng tröôûng nhö nhöõng naêm tröôùc khuûng
hoaûng. Caên nguyeân cuõng töø caùc ngaân haøng ñaõ
buoâng loûng quaûn lyù vaø giaùm saùt, vaø cuõng do muoán
laøm giaàu nhanh hôn neân ñaõ cho vay döôùi chuaån neân
nhieàu ngöôøi ñaõ vay vaø ñaõ ñaàu tö vaøo BÑS ñeå trôû
thaønh khoaûn nôï xaáu, khoù ñoøi (neáu khoâng muoán noùi,
nhieàu khoaûn nôï keách xuø khoâng ñoøi ñöôïc).

Baøi hoïc töø thò tröôøng BÑS Nhaät Baûn
Ñaëc bieät, moät ñieån hình cuûa söï ñoå vôõ thò tröôøng

BÑS ôû Nhaät Baûn laø ñaùng phaûi suy ngaãm vì taùc ñoäng
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cuûa noù tôùi neàn kinh teá Nhaät Baûn laø quaù lôùn vaø vaãn
chöa thoaùt ra maëc duø keùo daøi hai thaäp kyû (thaäp kyû
90 theá kyû XX vaø thaäp kyû ñaàu cuûa theá kyû XXI), nhöng
chöa ñeán hoài keát thuùc.  

Buøng noå thò tröôøng BÑS-Giaù ñaát taêng nhanh:
Ñaát ñai khoâng taêng theâm, nhöng nhu caàu veà

ñaát ñeå phaùt trieån ñaát nöôùc ngaøy moät nhieàu hôn, cho
neân giaù ñaát taêng laø leõ thöôøng tình. Nhöng giaù ñaát
thaønh thò taêng ôû Nhaät Baûn laïi khoâng bình thöôøng
(löu yù raèng phaïm vi thaønh thò ngaøy moät môû roäng,
nhieàu vuøng nhöõng naêm 70 veà tröôùc laø vuøng noâng
thoân, thì caùc naêm sau ñaõ laø thaønh thò). 

Giaù ñaát sau nhöõng naêm taêng raát nhanh (nhö
nhöõng cuù soác) thuoäc thaäp kyû 60 vaø nöûa ñaàu thaäp kyû
70, tieáp theo laø taêng chaäm laïi, roài böôùc vaøo thaäp kyû
80 laïi taêng nhanh lieân tuïc trong suoát hôn thaäp kyû
(1981-1991):

Giaù ñaát thaønh thò Nhaät Baûn - laàn
1965/1960: 2,75;
1970/1965: 1,81;
1975/1970: 1,93;
1980/1975: 1,20;     
1985/1980: 1,29;       
1991/1985: 1,61;

Maëc duø giaù ñaát naêm 1980 ñaõ baèng 2,3 laàn giaù
ñaát naêm 1970 vaø baèng 11,4 laàn giaù ñaát naêm 1960,
giaù ñaát thaäp kyû 80 laïi ñöôïc “phuïc hoài” vôùi giaù taêng
nhanh vaø lieân tuïc. Thaät vaäy, giaù ñaát ôû khu vöïc thaønh
thò taêng voït vaø lieân tuïc trong suoát thaäp kyû 80 ôû taát
caû caùc tænh, thaønh phoá Nhaät Baûn ôû taát caû caùc loaïi
ñaát vôùi muïc ñích söû duïng khaùc nhau:

Chæ soá giaù ñaát thaønh thò phaân theo muïc ñích söû
duïng (1990 = 100%)

A: Chæ soá giaù ñaát chung,
B: Chæ soá giaù ñaát söû duïng cho muïc ñích thöông

maïi,
C: Chæ soá giaù ñaát söû duïng cho muïc ñích ñeå ôû,
D: Chæ soá giaù ñaát söû duïng cho muïc ñích saûn

xuaát coâng nghieäp.
Nhö vaäy, chæ trong voøng 10 naêm, giaù ñaát naêm

1991 baèng 2,1 laàn naêm 1980, rieâng giaù ñaát söû duïng
cho muïc ñích thöông maïi (caùc cöûa haøng, sieâu thò,
khaùch saïn,…)  baèng  2,28 laàn, vaø khu vöïc daân cö
ñeå ôû  baèng 2,1 laàn, coøn khu vöïc caùc coâng  xöôûng
chæ taêng 1,87 laàn. Ñaëc bieät, giaù ñaát ôû 6 thaønh phoá
lôùn cuûa Nhaät Baûn taêng vôùi toác ñoä phi maõ: giaù ñaát
naêm 1991 baèng 4,2 laàn naêm 1980, rieâng giaù ñaát söû
duïng cho thöông maïi baèng 6,18 laàn naêm 1980. Giaù
ñaát taêng lieân tuïc vaø giöõ ôû möùc cao:

Möùc taêng giaù ñaát thaønh thò (naêm tröôùc =100)

Nguoàn: Nieân  giaùm Thoáng keâ Nhaät Baûn caùc naêm 

Thöû tìm nguyeân nhaân daãn ñeán côn soát BÑS
taïi Nhaät Baûn thaäp kyû 80:

+Cuoái thaäp kyû 70 vaø caû thaäp kyû 80, neàn kinh
teá Nhaät Baûn taêng tröôûng, xuaát sieâu lôùn daãn ñeán neàn
kinh teá Nhaät Baûn dö tieàn, nhieàu tieàn nhaøn roãi theâm
vaøo ñoù Ngaân haøng Trung öông Nhaät Baûn (taát nhieân
caùc ngaân haøng thuoäc caùc loaïi hình kinh teá khaùc)
nôi thu huùt voán  vaø nôi cung öùng voán cuõng vì muïc
ñích lôïi nhuaän neân ñaõ ñaàu tö vaøo BÑS vaø cho vay
voán khoâng chaët cheõ, giaûm thieåu caùc ñieàu kieän cho

vay voán, nhaát laø cho
vay ñeå ñaàu tö vaøo
BÑS (daïng cho vay
döôùi chuaån nhö caùc
ngaân haøng ôû Myõ ñaõ
maéc phaûi vaøo nhöõng
naêm giöõa thaäp kyû ñaàu
cuûa theá kyû XXI daãn

ñeán khuûng hoaûng taøi chính, khuûng hoaûng kinh teá ôû
nöôùc Myõ töø cuoái naêm 2008).
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Khu vùc thµnh thÞ  Riªng 6 thµnh phè lín *   
A B C D A B C D 

1985 52,8 49,0 52,7 58,7 24,5 16,7 28,4 31,7 
1989 87,6 86,3 88,7 88,2 76,9 78,3 75,1 77,2 
1991 110,4 111,5 109,7 109,8 103,0 103,3 102,1 103,8 

 %  % 
1984 103,3 1988 110,0 
1985 102,7 1999 107,5 
1986 102,8 1990 114,2 
1987 105,5 1991 110,4 

Nguoàn: Nieân giaùm Thoáng keâ Nhaät Baûn caùc naêm
* Tokyo, Yokohama, Nagoya, Kyoto, Osaka, Kobe



+ Moïi ngöôøi keå caû caùc nhaø ñaàu tö lôùn ñeàu nghó
raèng ñaàu tö vaøo ñaát ñai seõ nhanh choùng laøm giaàu,
do vaäy moïi ngöôøi ñoå xoâ vaøo vieäc mua ñaát, daãn ñeán
cô caáu ñaàu tö thay ñoåi. Lyù thuyeát “baày ñaøn” ñaõ cuoán
huùt moïi ngöôøi vaøo thò tröôøng BÑS. Vaø thöïc ra, nhöõng
nhaø ñaàu tö vaøo BÑS nhöõng naêm ñaàu thaäp kyû 80 vaø
baùn ngay cuõng vaøo nhöõng naêm cuoái thaäp kyû 80, roõ
raøng ñaõ “thaéng” to (!).

Ñaây, chính laø nhöõng nguyeân nhaân quan troïng
laøm thò tröôøng BÑS noùng leân trong thaäp kyû 80 vaø
naêm 1991.

Söï suïp ñoå thò tröôøng BÑS – giaù ñaát giaûm
nhanh, lieân tuïc vaø chöa thaáy hoài keát:

Theá nhöng, caùc naêm tieáp theo, giaù ñaát ôû khu
vöïc thaønh thò giaûm vaø lieân tuïc trong suoát thaäp kyû 90
vaø caû thaäp kyû ñaàu tieân cuûa theá kyû XXI ôû taát caû caùc
tænh, thaønh phoá Nhaät Baûn ôû  taát caû caùc loaïi ñaát vôùi
muïc ñích söû duïng khaùc nhau:

Möùc giaûm giaù ñaát phaân theo muïc ñích söû duïng
(1990=100)

Trong suoát hai thaäp kyû 90 cuûa theá kyû tröôùc vaø
thaäp kyû ñaàu tieân cuûa theá kyû XXI naøy, chæ soá giaù ñaát
thaønh thò vaãn giaûm lieân tuïc, tuy coù vaøi ba naêm giaûm

ít, do thò tröôøng BÑS 6 thaønh phoá lôùn cuûa Nhaät Baûn
coù ba naêm ñöôïc phuïc hoài, nhöng thôøi gian  chæ ñöôïc
3 naêm (2006-2008) vaø caùc naêm sau laïi tieáp tuïc giaûm:

Möùc taêng giaù ñaát ôû 6 thaønh phoá lôùn 
(naêm tröôùc = 100), %

Ñaëc bieät caùc loaïi ñaát naøo taêng giaù nhieàu nhaát
thì cuõng giaûm nhieàu nhaát, nhö ñaát duøng vaøo muïc
ñích thöông maïi taêng nhieàu nhaát thì cuõng giaûm
nhieàu nhaát, giaù ñaát ôû 6 thaønh phoá lôùn nhaát taêng
nhanh thì cuõng laïi giaûm nhanh; ngöôïc laïi nhöõng
thaønh phoá “loaïi hai” (caùc thaønh phoá khoâng thuoäc 6
thaønh phoá lôùn) giaûm ít hôn:

Möùc giaûm giaù ñaát ôû 6 thaønh phoá lôùn nhaát
vaø ôû caùc thaønh phoá coøn laïi, %

Nhö vaäy, giaù ñaát ôû thaønh thò naêm
2010 ñaõ trôû veà baèng giaù ñaát cuûa caùc
naêm 1975-1976, giaù ñaát söû duïng cho
thöông maïi trôû laïi giaù cuûa naêm 1971;
giaù ñaát ôû 6 thaønh phoá lôùn cuûa nöôùc Nhaät
Baûn laïi giaûm moät caùch theâ thaûm, giaù
ñaát naêm 2010 chæ baèng 1/4 giaù ñaát naêm
naêm 1990; coøn giaù ñaát duøng cho muïc

ñích thöông maïi laïi rôùt giaù kinh khuûng hôn, giaù ñaát
loaïi naøy naêm 2010 chæ coøn baèng 1/6 giaù ñaát naêm
1990; giaù ñaát ñaõ trôû veà baèng vôùi giaù ñaát naêm 1978-
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Khu vùc thµnh thÞ    6 thµnh phè lín *                   
A B C D A B C D 

1992 98,2 97,9 97,5 99,7 84,5 84,7 82,1 87,5 
1993 94,5 92,4 95,0 97,0 82,1 77,6 81,2 85,4 
1994 95,4 92,6 95,1 97,5 88,5 81,4 91,5 92,5 
1995 96,3 93,2 98,5 98,2 86,6 75,8 92,1 92,2 
1996 95,6 91,7 98,1 97,9 88,8 79,0 9,0 94,2 
1997 95,9 92,0 98,4 98,2 92,4 86,1 96,3 95,7 
1998 96,5 93,1 98,7 98,3 94,9 89,8 97,7 96,4 
1999 95,2 91,8 97,3 97,2 92,7 88,7 95,5 93,8 
2000 94,2 90,8 96,4 96,1 91,4 87,6 94,2 93,1 
2001 93,7 90,5 96,0 95,3 91,7 89,5 94,8 90,6 
2002 93,3 90,0 95,5 94,8 91,7 89,5 94,7 90,6 
2003 92,9 90,0 95,2 93,9 91,6 90,0 94,4 91,1 
2004 91,6 89,8 93,6 91,3 92,6 94,0 94,1 90,4 
2005 92,9 91,7 94,6 92,0 96,2 99,3 97,2 91,7 
2006 95,1 94,6 96,1 94,5 103,8 110,5 101,4 97,9 
2007 98,0 97,7 98,5 97,0 110,9 119,6 107,8 102,5 
2008 99,2 99,3 99,3 98,9 107,3 112,0 104,1 105,4 
2009 96,1 95,3 96,6 96,7 90,4 85,5 92,2 95,8 
2010 95,2 94,5 96,0 95,4 92,4 88,0 95,3 95,0 

 A B C D 

2006 103,8 110,5 101,4 97,9 

2007 110,9 119,6 107,8 102,5 

2008 107,3 112,0 104,1 105,4 

 6 thµnh 
phè lín 

C¸c thµnh 
phè cßn l¹i  

(ngoµi 6 
thµnh phè 

lín) 

1995 so víi 1991  53,1 86,6 

2000 so víi 1995  66,0 79,7 

2005 so víi 2000  68,6 69,2 

2010 so víi 1991  24,9 40,2 

Nguoàn: Nieân giaùm Thoáng keâ Nhaät Baûn caùc naêm

Nguoàn: Nieân giaùm Thoáng keâ Nhaät Baûn caùc naêm

Nguoàn: Nieân giaùm Thoáng keâ Nhaät Baûn caùc naêm



1979. Thöû hình dung, moät nhaø ñaàu tö naêm 1990
mua ñaát cho muïc ñích kinh doanh thöông maïi thuoäc
6 thaønh phoá lôùn sau 10 naêm ñaàu tö (naêm 2000) giaù
trò cuûa mieáng ñaát
naøy chæ baèng 1/5
naêm 1990 vaø sau 20
naêm ñaàu tö (naêm
2010) giaù trò mieáng
ñaát chæ baèng 1/6 giaù
ñaát naêm 1990. Nhaø
ñaàu tö naøy ñaõ bò loã
naëng, vaø khoâng phaù
saûn thì môùi laø laï, nhaát
laø khi nhaø ñaàu tö naøy
naêm 1990 laïi ñi vay
ngaân haøng ñeå mua
ñaát (?)  

Söï khaùc bieät giaù
ñaát giaûm giöõa hai
thaäp kyû ôû choã thaäp kyû
90, giaù ñaát giaûm
nhanh vaø lieân tuïc: trung bình moãi naêm giaûm ít nhaát
3%, vaø coù nhieàu naêm giaûm nhieàu treân 5%; coøn caùc
naêm thuoäc thaäp kyû ñaàu tieân, nhaát laø caùc naêm cuoái
thaäp kyû naøy, moãi naêm giaûm khoaûng 2% (chuû yeáu do
thò tröôøng BÑS ôû 6 thaønh phoá lôùn coù ba naêm phuïc
hoài- nhö ñaõ trình baøy ôû treân).

Giaù ñaát coù söï khaùc bieät raát lôùn giöõa ñaát söû duïng
vôùi caùc muïc ñích khaùc nhau (duø cuøng moät thaønh
phoá): chaúng haïn, giaù ñaát duøng cho muïc ñích thöông
maïi naêm 2009 ôû Tokyo gaáp 4,79 laàn giaù ñaát duøng
ñeå ôû vaø baèng 7,1 laàn giaù ñaát ñeå saûn xuaát coâng
nghieäp. Giöõa caùc thaønh phoá khaùc nhau cuõng coù söï
khaùc bieät lôùn, thí duï cuõng naêm 2009, giaù ñaát ñeå söû
duïng cho muïc ñích thöông maïi ôû Tokyo gaáp 30 laàn
giaù ñaát ôû tænh Shimane, hay gaáp 33 laàn ôû tænh
Amori. Chính vì vaäy, neân coù hieän töôïng caùc thaønh
phoá coù giaù thaáp thì taêng nhanh vaø giaûm chaäm.

Söï buøng noå cuûa giaù ñaát vaø söï suïp ñoå (ñoå vôõ)
cuûa giaù nhaø ñaát ñaõ trôû thaønh haøn thöû bieåu ñeå ño söï
taêng/giaûm cuûa neàn kinh teá Nhaät Baûn; khi giaù ñaát
taêng thì neàn kinh teá Nhaät Baûn taêng nhanh, vaø khi
söï suïp ñoå cuûa giaù nhaø ñaát thì cuõng laø neàn kinh teá

Nhaät Baûn taêng chaäm, thaäm chí nhieàu naêm khoâng
taêng maø coøn giaûm, tuy nhieân coù ñoä treã. Thaät vaäy,
haõy xem moät daãy soá lieäu veà giaù ñaát taêng giaûm vaø

toác ñoä taêng GDP:
2008 vaø chaéc

chaén 2009, GDP
giaûm (aâm) vì Nhaät

Baûn cuõng chòu taùc
ñoäng cuûa khuûng
hoaûng töø neàn kinh teá
Myõ töø cuoái 2008.

Thöû tìm hieåu
nguyeân nhaân daãn ñeán
söï ñoå vôõ cuûa thò
tröôøng BÑS

Tuy nhieân, Taøi
nguyeân ñaát nöôùc thay
vì ñaàu tö vaøo caùc
ngaønh laøm taêng cô sôû
haï taàng; taêng öùng
duïng caùc coâng ngheä

môùi vaøo nghieân cöùu, ñoåi môùi coâng ngheä nhaèm naâng
cao naêng suaát lao ñoäng, naâng cao hieäu quaû vaø chaát
löôïng ôû caùc ngaønh saûn xuaát kinh doanh,… thì laïi ñoå
vaøo ñaàu tö ñaát quaù nhieàu. Vieäc ñieàu chænh laïi cô caáu
ñaàu tö, cô caáu cuûa neàn kinh teá khoâng chæ ngaøy moät
ngaøy hai laø coù theå laøm ñöôïc.

+ Khi giaù ñaát taêng cao, keùo theo giaù nhaø,
xöôûng, cöûa haøng taêng, ngöôøi daân phaûi boû nhieàu tieàn
ñeå traû nôï, ñeå tieâu duøng, daãn ñeán aùp löïc ñoøi taêng
löông, khieán giaù nhaân coâng taêng, giaù thueâ vaên
phoøng, coâng xöôûng taêng, caùc nhaø ñaàu tö nöôùc ngoaøi
chuyeån höôùng ñaàu tö sang caùc nöôùc khaùc.

+ Nhaø ñaàu tö ñaõ ñaàu tö khi soát giaù, nay giaûm
giaù seõ trôû thaønh con nôï cuûa caùc ngaân haøng, chöa
keå nhieàu ngaân haøng cuõng ñaàu tö vaøo ñaát ñai cuõng
chòu aûnh höôûng khi maát giaù ñoàng thôøi khoâng ñoøi
ñöôïc tieàn töø  caùc nhaø ñaàu tö ñaõ vay... vaø töø ñoù nhieàu
nhaø ñaàu tö, nhieàu ngaân haøng bò phaù saûn, bò saùt
nhaäp,…

Nhö vaäy, töø söï trì treä, suïp ñoå thò tröôøng BÑS ñaõ
taùc ñoäng tieâu cöïc tôùi thò tröôøng saûn xuaát haøng hoùa
vaø dòch vuï, thò tröôøng taøi chính tieàn teä vaø caû  thò
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N¨m Gi¸ ®Êt GDP N¨m Gi¸ ®Êt GDP 
1988 10,0 7,2 1999 -4,8 -0,8 
1989 7,5 7,3 2000 -5,8 0,3 
1990 14,2 7,9 2001 -6,3 -1,0 
1991 10,4 6,2 2002 -6,7 -1,3 
1992 -1,8 2,6 2003 -7,1 -0,2 
1993 -5,5 1,0 2004 -8,4 1,6 
1994 -4,6 1,1 2005 -7,1 0,7 
1995 -3,7 1,2 2006 -4,9 1,1 
1996 -4,4 2,6 2007 -2,0 1,6 
1997 -4,1 2,2 2008 -0,8 -2,0* 
1998 -3,5 -1,2 2009 -3,9 … 

Nguoàn: Nieân giaùm Thoáng keâ Nhaät Baûn caùc naêm 

Möùc taêng/giaûm giaù ñaát vaø möùc taêng/giaûm GDP cuûa Nhaät Baûn
(naêm sau so vôùi naêm tröôùc) %



tröôøng lao ñoäng vaø toaøn neàn kinh teá.
Moät vaøi khuyeán nghò 
Ñeå coù theå vöôït qua nhöõng khoù khaên  vaø nhöõng

baát oån khaùc cuûa thò tröôøng BÑS, phaûi chaêng phaûi coù
moät quy hoaïch toång theå cho töøng thôøi kyø trong moät
giai ñoaïn nhieàu naêm veà söû duïng ñaát ñai theo töøng
lónh vöïc söû duïng ñaát ñai  vôùi caùc quy moâ söû duïng
ôû töøng ñòa phöông vaø thôøi gian seõ söû duïng. Phaûi
coâng khai vaø minh baïch quy hoaïch naøy.

Nhaø nöôùc phaûi giöõ vai troø quaûn lyù, kieåm tra
giaùm saùt caùc ngaân haøng khi cho vay phaûi theo moät
ñònh höôùng öu tieân cho ñaàu tö vaøo caùc ngaønh, caùc
lónh vöïc nhaát ñònh, theo quy hoaïch treân. Töø ñaàu naêm
2011, Chính phuû nöôùc ta ñaõ coù quyeát ñònh giaùm saùt
chaët cheõ hoaït ñoäng cuûa ngaân haøng, giaûm bôùt cho
vay ñaàu tö vaøo BÑS - ñaây laø moät bieän phaùp tích cöïc
ñeå goùp phaàn giaûm laïm phaùt vaø baûo ñaûm möùc taêng
tröôûng kinh teá hôïp lyù.

Thoâng tin veà thò tröôøng BÑS noùi chung, veà giaù
giaù BÑS noùi rieâng hieän nay ôû nöôùc ta khaù “tuø muø”,
khoâng coù moät cô quan naøo coù traùch nhieäm thu thaäp
caùc thoâng tin veà giaù nhaø, ñaát moät caùch  chính xaùc,
kòp thôøi. Kinh nghieäm Nhaät Baûn, töø thaùng 9  naêm

1936 Ngaân haøng Coâng nghieäp Nhaät Baûn ñaõ thu thaäp
thoâng tin naøy; töø thaùng 3/1959 coâng vieäc naøy
chuyeån cho Vieän Baát ñoäng saûn Nhaät Baûn thöïc hieän.
Vieän ñaõ tieán haønh thu thaäp veà giaù nhaø, ñaát taïi 233
thaønh phoá lôùn, nhoû vôùi  treân  vaïn ñieåm thu thaäp
thöôøng xuyeân giaù nhaø ñaát. Vôùi Vieät Nam, cho ñeán
nay chöa coù cô  quan naøo  thu thaäp vaø coâng boá caùc
thoâng tin veà  chæ tieâu naøy. Tuy nhieân, hy voïng trong
töông lai gaàn, chæ tieâu veà Chæ soá giaù ñaát, nhaø ñaõ
ñöôïc ghi trong Quyeát ñònh cuûa Thuû töôùng Chính phuû
veà Heä thoáng chæ tieâu thoáng keâ quoác gia, vaø giao cho
Boä Xaây döïng chòu traùch nhieäm thu thaäp vaø coâng boá
chæ tieâu naøy. ÔÛ ñaây caøng thaáy vai troø cuûa ngaønh
Ngaân haøng laø “chaát xuùc taùc” ñeå coù theå coù taùc ñoäng
tích cöïc nhaèm phaùt trieån thò tröông BÑS, nhöng
cuõng coù theå ngöôïc laïi. Do ñoù, vai troø cuûa Nhaø nöôùc
ñoái vôùi ngaønh Ngaân haøng raát laø quan troïng./.

Taøi lieäu tham khaûo:
- Nieân giaùm Thoáng keâ Nhaät Baûn caùc naêm
- Taøi lieäu Hoäi thaûo Baát ñoäng saûn cuûa Boä keá hoaïch

Ñaàu tö, Boä Xaây Döïng, Boä taøi nguyeân Moâi tröôøng toå chöùc
thaùng 8/2011 taïi Haø Noäi. 
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duïng thöû nghieäm Heä thoáng ghi cheùp thôøi gian, seõ
toå chöùc hoäi thaûo ruùt kinh nghieäm, boå sung, chænh
söûa Heä thoáng ghi cheùp thôøi gian cho phuø hôïp vôùi
ñieàu kieän cuûa Vieät Nam noùi chung vaø TCTK noùi rieâng
vaø seõ phoå bieán roäng raõi coâng cuï quaûn lyù thôøi gian
lao ñoäng naøy.  

Toùm laïi: Nhöõng kieán thöùc, kinh nghieäm cuûa
caùc chuyeân gia Thuïy Ñieån veà quaûn lyù caùc hoaït ñoäng
cuûa cô quan thoáng keâ laø raát quí ñoái vôùi Thoáng keâ Vieät
Nam. Vieäc taäp hôïp, heä thoáng vaø Vieät hoùa caùc taøi
lieäu, baøi giaûng cuûa caùc chuyeân gia ñeå laøm taøi lieäu
phuïc vuï coâng taùc ñaøo taïo nhaân löïc cho ngaønh Thoáng
keâ laø heát söùc caàn thieát vaø hieäu quaû. Heä thoáng ghi
cheùp thôøi gian lao ñoäng laø coâng cuï quaûn lyù lao ñoäng
khoa hoïc, hieäu quaû, nhaân vaên, TCTK caàn nghieân
cöùu, aùp duïng Heä thoáng naøy trong töøng ñôn vò cuûa

Toång cuïc. Tröôùc maét, nhaèm phuïc vuï cho coâng taùc
söû duïng, ñaøo taïo laïi, caäp nhaät kieán thöùc vaø khích leä
nhöõng caùn boä, coâng chöùc, vieân chöùc laøm vieäc chaêm
chæ, coù hieäu quaû tieáp tuïc coáng hieán cho ngaønh Thoáng
keâ; xa hôn nöõa laø cung caáp döõ lieäu ñeå tính toaùn giaù
thaønh dòch vuï thoáng keâ, nhaèm minh baïch vaø taêng
nguoàn thu töø caùc hoaït ñoäng dòch vuï thoáng keâ, goùp
phaàn laøm thoûa maõn nhu caàu thoâng tin cuûa töøng ñoái
töôïng söû duïng. Ñöôïc bieát, moät soá cô quan nöôùc
ngoaøi vaø caùc toå chöùc quoác teá taïi Vieät Nam ñaõ xaây
döïng vaø aùp duïng Heä thoáng ghi cheùp thôøi gian lao
ñoäng raát hieäu quaû./.

Taøi lieäu tham khaûo:
- Baøi giaûng cuûa chuyeân gia Thuïy Ñieån taïi Toång cuïc

Thoáng keâ.

Heä thoáng ghi cheùp thôøi gian:... (Tieáp theo trang 24)


