THONG KE VA cudc SoNe
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Tii s6 lieu thong ké Nhat Ban
PEN THI TRUGNG BAT DONG SAN NHAT BAN

Dac diém ciia khing hodng bat ngudn tir thi
truéng bat déng san

Thi trung bat dong san (BDS) la mot trong
bon loai thi trudng trong nén kinh té thi trudng. Céc
thi trudng nay c6 moi quan hé véi nhau, gép phan
dé nén kinh t& cla mot qudc gia theo co ché thi
trudng phat trién nhanh hay cham, hiéu qué hay
khong hiéu qua, co chat lugng hay khdng chat Iugng
va ¢0 bén viing hay khong bén viing.

Chinh sy d& v clia thi trudng BDS & nhiéu quac
gia da la nguy&n nhan dan dén su dé vd, tham chi
khiing hodng tai chinh néi riéng, khiing hodng kinh
t& noi chung 6 nhiéu qudc gia, nhiéu viing va ca thé
giGi trong nhiing thap ky cudi clia thé ky XX va thap
ky dau tién cla thé ky XXI.

Pic diém chung cla cac cudc khiing hodng thi
trudng BDS lan tda tGi thi trudng tai chinh-tién té,
t6i toan nén kinh t& 1a sy bung nd (gia BPS ting
nhanh lién tuc, nhu cau BDS dutng nhu khdng co
gi6i han,..) va sau do la su sup dé clia gia BDS (gia
BDS khong ting ma gidm lién tuc, gia thdp hon ca
gia clia ndm bat ddu bung né, c6 ngudi ban, nhung
khong co ngudi mua) kéo theo 1a su sup dd clia nén
kinh t& tang cham, thdm chi khéng ting ma con
giam.

That vay, khiing hoang tai chinh § Anh (1973-
1975) gay ton that t6i 1,2 nghin ty bang Anh; & Na
Uy (ndm 1987-1993), da din dén Nha nu6c phai
qudc hiiu hoa ba ngan hang I6n nhat Na Uy, gay
ton that cho nén kinh t& t6i 5-8% GDP; Khlng
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hodng Ngan hang Thuy s (1991) gay t6n that cho
nén kinh t& khoang 4-6% GDP; ( Phap (1995) gay
t6n that cho nén kinh t& t6i 12% GDP; Khiing ho&ng
& chau A (1997-1999) véi biéu dé tdng trudng lién
tuc nhiing ndm dau cla thap ky 80 va bat dau 1a
mii t&n gidm nhanh, nén kinh t& nhiéu qudc gia
tdng trung 4m hodc bang 0. Cin nguyén chinh Ia
sy sup dd clia con s6t nha dat, sy théi phdng gia
tri BDS qud cao dd tao nén sy phét trién nhanh
nhung trén mot co cdu kinh t& rdt mong manh va
sy d6 vo da dugc bdo trubc va tat y&u da 1a su do
vG. Nén kinh t& nugc ta cling chiu tdc dong tiéu cuc
it nhiéu (tang trudng kinh t& nudc ta cac nam 1996-
1997 dang tur trén 8%-trén 9%/ndm, giam mic
ting xuéng con 5,8% va 4,8% cac nam 1998-
1999). Hay tir thang 9/2008 cudc khiing hodng tai
chinh clia nuéc My bat du va kéo theo nhiéu nudc,
nhi€u viing trén toan thé gidi cling bi cudn vao cudc
khiing hoang nay, ma cho dén nay nhiéu quic gia
chua vugt qua dugc, hodc chua phuc hoi dugc nén
kinh t& d& ting trudng nhu nhiing ndm trudc khling
hodng. Can nguyén ciing tli cac ngdn hang da
budng l6ng quan ly va giam sat, va ciing do mudn
lam gidu nhanh hon nén da cho vay du6i chudn nén
nhiu ngudi dd vay va da ddu tu vao BDS dé tro
thanh khoan ng xau, khé doi (néu khong mudn noi,
nhiéu khodn ng kéch xu khong doi dugc).

Bai hoc tir thi trung BDS Nhit Ban

Pic bigt, mot dién hinh clia su d6 v thi trudng
BDS & Nhat Ban 1a dang phai suy ngdm vi tac dong

* Trung t4m tu van ho trg phét trién doanh nghiép va cong dong (Hoi Phét trién Hop téc Kinh t& Vigt Nam-Lao-Campuchia)
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cla nd t6i nén kinh t& Nhat Ban 12 qué I6n va van
chua thodt ra mac du kéo dai hai thap ky (thap ky
90 thé ky XX va thap ky dau clia thé ky XXI), nhung
chua dén hoi két thc.

Bung nd thi truong BPS-Gid dat ting nhanh:

P4t dai khdng ting thém, nhung nhu cdu vé
dat dé phat trién dat nu6c ngay mot nhiéu hon, cho
nén gia dat ting la 18 thudng tinh. Nhung gia dat
thanh thi ting 6 Nhat Ban lai khong binh thutng
(Iuu y rdng pham vi thanh thi ngdy mot mé rong,
nhiéu ving nhiing ndm 70 vé trudc 1a ving nong
thon, thi cac ndm sau da 1a thanh thi).

Gia dat sau nhiing nam tang rat nhanh (nhu
nhiing ci soc) thude thap ky 60 va nira dau thap ky
70, ti€p theo la tAng cham lai, rdi budc vao thap ky
80 lai ting nhanh lién tuc trong sudt hon thap ky
(1981-1991):

Gia dat thanh thi Nhat Ban - 1an

1965/1960: 2,75;
1970/1965: 1,81;
1975/1970: 1,93;
1980/1975: 1,20;
1985/1980: 1,29;
1991/1985: 1,61;

Mac du gid dat nim 1980 da bang 2,3 1an gid
dat nam 1970 va bang 11,4 I1an gid dat ndm 1960,
gia dat thap ky 80 lai dugc “phuc hdi” véi gia ting
nhanh va lién tuc. That vay, gia dat 6 khu vic thanh
thi tang vot va lién tuc trong sudt thap ky 80 & tat
ca cac tinh, thanh phd Nhat Ban § tat ca cac loai
dat v6i muc dich st dung khac nhau:

Chi s0 gid dat thanh thi phan theo muc dich st
dung (1990 = 100%)

mai,

C: Chi s6 gid dat s dung cho muc dich dé &,

D: Chi s0 gia dat sl dung cho muc dich sén
xudt cong nghiép.

Nhu vy, chi trong vong 10 nim, gia dat nim
1991 bang 2,1 1an nim 1980, riéng gia dat st dung
cho muc dich thuong mai (cac clia hang, siéu thi,
khach san,..) bang 2,28 lan, va khu vic dan cu
dé & bing 2,1 I4n, con khu viic céc cong xubng
chi tdng 1,87 1an. Dic biét, gia dat 6 6 thanh pho
I6n ca Nhat Ban ting vGi toc do phi ma: gia dat
nam 1991 bang 4,2 1an nam 1980, riéng gia dat sk
dung cho thuong mai bang 6,18 1an nim 1980. Gia
dat tang lién tuc va gitt 6 miic cao:

Miic ting gia dat thanh thi (ndm trugc =100)

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

Nguén: Nién gidm Théng ké Nhat Ban cdc ndm

Thi tim nguyén nhan ddn dén con sét BPS
tai Nhat Ban thap ky 80:

+Cudi thap ky 70 va ca thap ky 80, nén kinh
t& Nhat Ban tdng trubng, xudt siéu I6n dan dén nén
kinh t& Nhat Ban du tién, nhiéu tién nhan rdi thém
vao do Ngan hang Trung udng Nhat Ban (tat nhién
cac ngan hang thudc céc loai hinh kinh t& khac)
ndi thu hat vén va nai cung &ng von cling vi muc
dich Igi nhudn nén da ddu tu vao BDS va cho vay
von khong chat chd, gidm thiéu cc diéu kién cho
vay von, nhit 1a cho

Khu vyc thanh thi Riéng 6 thanh ph lon * vay dé ddu tr vao

A B C D A B C D
1985 | 528 490| 527 587 245| 167 284 317 ED'S' (ﬂagg 020 vay
1989 876 | 863 | 887 | 882| 769| 783| 751 772 | GUO chuan nhu cac
1991 1104 | 1115 | 1097 | 1098 | 1030 | 1033 | 1021 | 103,8 | Ngan hang 0 My da

Nguédn: Nién gidm Théng ké Nhat Ban cdc nim
* Tokyo, Yokohama, Nagoya, Kyoto, Osaka, Kobe

A: Chi sO gia dat chung,
B: Chi sd gia dat st dung cho muc dich thuong
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mdc phai vao nhiing
nam gitta thap ky dau
cla theé ky XXI dan
dén khling hoang tai chinh, khiing hodng kinh t& &
nuéc My ti cudi nam 2008).
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+ Moi ngudii k& c& cac nha ddu tu I6n déu nghi
rang dau tu vao dat dai sé nhanh chong lam gidu,
do vay moi ngudii d6 x0 vao viéc mua dat, dan dén
co cau ddu tu thay ddi. Ly thuy&t “bay dan” da cudn
hat moi ngudi vao thi trudng BDS. Va thuc ra, nhiing
nha diu tu vao BDS nhiing ndm dau thap ky 80 va
ban ngay cting vao nhiing ndm cudi thap ky 80, ro
rang da “thdng” to (!).

bay, chinh 1a nhiing nguyén nhan quan trong
lam thj trudng BDS ndng I&n trong thap ky 80 va
nam 1991.

Su sup do thi truong BPS — gid dat gidm
nhanh, lién tuc va chua thdy hoi két:

Thé& nhung, cadc nam tiép theo, gia dat 6 khu
vuic thanh thi gidm va lién tuc trong sudt thap ky 90
va ca thap ky dau tién cla thé ky XXI & tat ca cac
tinh, thanh phd Nhat Ban 6 tat ca cac loai dit vGi
muc dich sii dung khac nhau:

Mdc gidm gia dat phan theo muc dich st dung
(1990=100)

it, do thj trutng BDS 6 thanh phd 16n clia Nhat Ban
¢6 ba ndm dugc phuc hoi, nhung thoi gian chi dudc
3 nam (2006-2008) va cac nam sau lai tiép tuc giam:
Mic ting gia dat 6 6 thanh phd I6n
(ndm truée = 100), %

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

Ngudn: Nién giam Thong ké Nhdt Ban cdc ndm

Pic bigt cac loai dat nao ting gid nhiéu nhat
thi ¢ling gidm nhiéu nhat, nhu dat ding vao muc
dich thuong mai tang nhiéu nhat thi cling giam
nhiu nhat, gid dat 6 6 thanh phd I6n nhit ting
nhanh thi ciing lai giam nhanh; ngugc lai nhiing
thanh phd “loai hai” (cac thanh phd khong thugc 6
thanh phd 16n) giam it hon:

Mic giam gid dat 6 6 thanh phd I6n nhat

Khu vuc thanh thi 6 thanh phd Ion * va G cac thanh phd con lai, %

A B ¢ D A B ¢ D Cac thanh
1992 | 982 | 979 | 975 | 997 | 845 | 847 | 821 | 875 | oncon
1993 | 945 | 924 | 950 | 970 | 821 | 776 | 812 | 854 6thanh | " a6
1994 | 954 | 926 | 951 | 975 | 885 | 814 | 915 | 925 PROIGN 1 4anh pho
1995 | 963 | 932 | 985 | 982 | 866 | 758 | 921 | 922 I6n)
1996 | 956 | 917 | 981 | 979 | 888 | 790 | 90 | 942 1995506 1991 | 531 86,6
1997 | 959 | 920 | 984 | 982 | 924 | 861 | 963 | 957 -
1998 | 965 | 931 | 987 | 983 | 949 | 898 | 977 | 964 200050 v6i 1995 | 660 LY
1999 | 952 | 918 | 973 | 972 | 927 | 887 | 955 | 938 2005s0v6i 2000 | 68,6 69,2
2000 | 942 | 208 | 964 | 961 | 914 | 876 | M2 | 931 2010s0v6i 1991 | 24,9 402
388; gg; ggg ggg 34512 31; 232 gj? ggg Ngudn: Nién gidm Thong ké Nhat Ban cdc nam
2003 | 929 | 900 | 952 | 939 | 916 | 900 | %44 | 911 ]
2004 | 916 | 898 | 936 | 913 | 926 | 940 | 941 | 904 Nhu vay, gia dat ¢ thanh thi nam
2005 929 | 917 | 946 | 920 | 962 | 993 | 972 | 917 | 2010 d tré v& bing gid dat cla cic
2006 | 951 | 946 | 961 | 945 | 1038 | 1105 | 1014 | 979 | nam 1975-1976, gia dat sG dung cho
2007 ] 980 | o77 | 985 | 070 | 1109 | 1196 | 1078 | 1025 | thugng mai trd lai gid clia nam 1971:
2008 | 992 | 993 | 993 | 989 | 1073 | 1120 | 1041 | 1054 | .. ami 2 o aps S
2009| 961 | 953 | 965 | 967 | 904 | 855 | 922 | 9sg | 914 ddt 06 thanh pho lon cla nuoe Nhat
2010 | 952 | 945 | 960 | 954 | 924 | 880 | 953 | 950 | Ban lai giam mot cach thé tham, gia

dat nam 2010 chi bang 1/4 gia dat nim

Ngudn: Nién giam Thong ké Nhat Ban cdc nim

Trong sudt hai thap ky 90 clia thé ky trudc va
thap ky dau tién cla thé ky XXI nay, chi sd gia dat
thanh thj vAn giam lién tuc, tuy c6 vai ba ndm giam
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nam 1990; con gid dit dung cho muc
dich thuong mai lai r6t gia kinh khiing han, gia dat
loai nay ndm 2010 chi con bang 1/6 gia dat nam
1990; gia dat da trG vé bang v6i gia dat nam 1978-

27



THONG KE VA Cudc SONG

Tii so lidu thong ké Nhat Ban dén thi truGng Bat dony sén Nhat Bén

1979. Th hinh dung, mgt nha diu tu ndm 1990
mua dat cho muc dich kinh doanh thudng mai thugc
6 thanh pho I6n sau 10 nam dau tu (nam 2000) gia
tri cla miéng dat

nay chi bing 1/5 Mic tdng/gidm gid dat va mic tang/gidm GDP cla Nhat Ban
(ndm sau so vGi nam trugc) %

nam 1990 va sau 20
nam dau tu (nam

Nhat Ban tang chidm, thdm chi nhiéu ndm khong

tdng ma con giam, tuy nhién c6 do tré. That vay,

hay xem mdt ddy s ligu v& gia dat ting gidm va
toc do ting GDP:
2008 va chidc
chdn 2009, GDP
gidm (am) vi Nhat

2010) gia tri miéng | Nam | Giadit | GDP Nam | Giadat | GDP | Ban ciing chiu tac
dat chi bang 1/6 gia | 1988 10,0 72 1999 48 | 08 | dong clha khing
dat nam 1990. Nha | 1989 75 73 2000 5,8 03 | hoang tir nén kinh t&
dau tu nay da bi 16 | 1990 14,2 79 2001 63 -1,0 My tir cudi 2008.
ning, va khong pha | 1991 104 6,2 2002 67 -13 Thi tim  hi€u
san thi méi 1a la, nhat | 1992 -1.8 2,6 2003 7,1 0.2 | nguyén nhan dan dén
la khi nha ddu tu nay | 1993 55 10 | 2004 | -84 16 | sy dé v cia thi
nam 1990 lai di vay | 1994 -4,6 11 2005 | 70 | 07 | triong BAS
ngan hang dé mua | 199 3.7 12| 2006 4.9 11 Tuy nhién, Tai
dat (?) 1996 44 28 2007 2,0 16 nguyén dat nudc thay
Su khac bigt gia | 1997 | 41 22 | 2008 | 08 | 20" | i gdu tu vao céc
dat gidm giGia hai 1998 35 12 2009 39 nganh lam ting co s6

thap ky 6 chd thap ky
90, gia dat gidm
nhanh va lién tuc: trung binh mdi nam giam it nhat
3%, va ¢ nhi€u nam gidm nhiéu trén 5%; con cac
nam thudc thap ky dau tién, nhat 12 cac ndm cudi
thap ky nay, mdi ndm giam khoang 2% (chi yéu do
thi truding BDS G 6 thanh phd 16n ¢6 ba nim phuc
hoi- nhu da trinh bay & trén).

Gia dat co su khac biét rat I6n gilia dat sl dung
vGi cac muc dich khac nhau (du cung mdt thanh
phd): chéng han, gid dat dung cho muc dich thudng
mai nam 2009 & Tokyo gdp 4,79 lan gid dat dung
dé & va bing 7,1 1an gia dat dé san xudt cong
nghiép. Gilia cac thanh phd khdc nhau ciing co su
khac biét I6n, thi du cting ndm 2009, gid dat dé sk
dung cho muc dich thudng mai 6 Tokyo gdp 30 lan
gid dat & tinh Shimane, hay gdp 33 lan & tinh
Amori. Chinh vi vay, nén c¢6 hién tugng cac thanh
phd co gia thap thi ting nhanh va gidm cham.

Su bung né clia gid dat va sy sup dé (dé vd)
clia gia nha dat da trd thanh han thir biéu dé do su
tdng/giam cla nén kinh t&€ Nhat Ban; khi gia dat
tang thi nén kinh t&€ Nhat Ban ting nhanh, va khi
su sup d6 clia gia nha dat thi ciing Ia nén kinh t&
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Ngudn: Nién giam Thong ké Nhat Ban cdc ndm

ha ting; ting (ng
dung cdc cong nghé
mdi vao nghién ciiu, d6i méi cong nghé nhim nang
cao ning suat lao dong, ning cao hidu qua va chat
ligng & cac nganh san xudt kinh doanh,... thi lai d&
vao diu tu dat qua nhiéu. Viéc diéu chinh lai cd cau
dau tu, co cau clia nén kinh t& khong chi ngay mot
ngay hai 1 ¢ thé lam dudc.

+ Khi gia dat ting cao, kéo theo gid nha,
xuéng, clia hang tang, ngudi dan phai bé nhiéu tién
dé trd ng, dé tieu dung, din dé&n &p lyc doi ting
luong, khién gid nhan cong tdng, gid thué vin
phong, cong xung tang, cac nha dau tu nudc ngoai
chuy&n huéng dau tu sang céc nudc khac.

+ Nha diu tu da dau tu khi sot gia, nay giam
gia sé trd thanh con ng clia cac ngan hang, chua
ké nhiéu ngan hang ciing dau tu vao dit dai ciing
chiu @nh hubng khi mat gia dong thoi khong doi
dugc tién tif cac nha dau tu dd vay... va tir do nhiéu
nha diu tu, nhiéu ngdn hang bi pha san, bj sat
nhap,...

Nhu vay, tli su tri tré, sup do thi trudng BPS da
tac dong tiéu cuc t6i thi trudng san xuat hang hoa
va dich vy, thi trudng tai chinh tién t& va cd thi
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truting lao dong va toan nén kinh té.

Mét vai khuyén nghi

P& c6 thé vugt qua nhiing kho khdn va nhiing
bat 6n khac clia thi trudng BDS, phai ching phéi c6
mdt quy hoach tdng thé cho tiing thoi ky trong mot
giai doan nhiu nam vé st dung dat dai theo tiing
finh vuc st dung dat dai véi cac quy mo st dung
6 tiing dia phuong va thoi gian sé s dung. Phai
cong khai va minh bach quy hoach nay.

Nha nu6c phai gilr vai tro quan Iy, ki€m tra
gidm sat cac ngan hang khi cho vay phdi theo mot
dinh huéng wu tién cho diu tu vao cac nganh, cac
finh vuc nhat dinh, theo quy hoach trén. T ddu nim
2011, Chinh phi nu6c ta da cd quyét dinh giam sat
chat ché hoat dong clia ngan hang, giam bét cho
vay ddu tu vao BDS - day 1a mdt bién phép tich cuc
dé& gop phan gidm lam phét va b4o dam mic ting
truGng kinh t& hgp 1y.

Thong tin vé thi trudng BPS ndi chung, vé gid
gid BDS ndi riéng hién nay & nudc ta kha “tu mu”,
khdng c6 modt co quan nao c¢d trach nhiém thu thap
cac thong tin vé gia nha, dat mot cach chinh xdc,
kip thdi. Kinh nghiém Nhat Ban, tii thang 9 ndm

1936 Ngan hang Cong nghiép Nhat Ban da thu thap
thong tin nay; tii thang 3/1959 cbng viéc nay
chuyén cho Vién Bat dong san Nhat Ban thuc hién.
Vién da ti€n hanh thu thip vé gia nha, dat tai 233
thanh phd 16n, nhd v6i trén van diém thu thap
thudng xuyén gia nha dat. Vi Viet Nam, cho dén
nay chua c6 ¢d quan nao thu thap va cong bd cac
théng tin vé chi tiéu nay. Tuy nhién, hy vong trong
tuong lai gan, chi tiéu vé Chi so gia dat, nha da
dugc ghi trong Quyét dinh cha Thi tuGng Chinh ph
vé Hé thong chi tiéu thdng k& qudc gia, va giao cho
BO Xay dung chiu trach nhiém thu thip va cong bo
chi tiéu nay. G day cang thdy vai trd cla nganh
Ngan hang 1a “chat xac tac” dé c6 thé cd tac dong
tich cuc nhdm phat trién thi triong BDS, nhung
cling c6 thé ngugc lai. Do dé, vai trd clia Nha nuéc
doi vai nganh Ngan hang rat 1a quan trong./.

Tai liéu tham khao:

- Nién gidm Thong ké Nhat Ban cdc ndm

- Tai liéu Hoi thdo B4t déng san ctia BO k€ hoach
P4u tu, B6 Xay Dung, B tai nguyén M6i truong t6 chic
thdng 8/2011 tai Ha Noi.




