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Lêi giíi thiÖu 

Tæ chøc th−¬ng m¹i thÕ giíi (WTO) lµ tæ chøc quèc tÕ duy nhÊt 
®−a ra nh÷ng nguyªn t¾c th−¬ng m¹i gi÷a c¸c quèc gia trªn thÕ giíi. 
WTO hiÖn nay cã 150 n−íc tham gia. Giao dÞch th−¬ng m¹i cña c¸c quèc 
gia thµnh viªn cña WTO chiÕm tíi 97% tæng l−îng giao dÞch th−¬ng m¹i 
cña toµn cÇu. Sau 15 n¨m ®µm ph¸n, Trung Quèc ®· ®−îc kÕt n¹p lµ 
thµnh viªn thø 143 cña WTO vµo th¸ng 11 n¨m 2001. 

ViÖc gia nhËp WTO t¸c ®éng rÊt nhiÒu ®Õn sù ph¸t triÓn cña nÒn 
kinh tÕ Trung Quèc. 

Lµ thµnh viªn cña WTO, Trung Quèc ph¶i thùc hiÖn c¸c nguyªn 
t¾c cña WTO vµ c¸c cam kÕt më cöa thÞ tr−êng. Dßng ch¶y cña nguån 
vèn ®Çu t− n−íc ngoµi vµ sù th©m nhËp cña c¸c doanh nghiÖp vµ hµng 
ho¸ n−íc ngoµi vµo thÞ tr−êng Trung Quèc sÏ cã nh÷ng t¸c ®éng ë c¸c 
møc ®é kh¸c nhau ®èi víi c¸c ngµnh kinh tÕ cña Trung Quèc. 

Ngµnh bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt Trung Quèc, trong ®ã lÜnh vùc nhµ ë 
lµ chñ yÕu, lµ mét trong nh÷ng ngµnh trô cét cña nÒn kinh tÕ vµ cã vÞ trÝ 
quan träng trong sù ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi cña Trung Quèc. Ngµnh bÊt 
®éng s¶n nhµ ®Êt lµ mét trong ngµnh s¶n xuÊt c¬ b¶n t¹o ra tiÒn ®Ò vËt 
chÊt cho sù ph¸t triÓn kinh tÕ. Sù ph¸t triÓn cña ngµnh nµy cã mèi liªn hÖ 
trùc tiÕp víi sù ph¸t triÓn kinh tÕ. Do ®ã, ngµnh bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt 
cµng bÞ ¶nh h−ëng nhiÒu bëi nh÷ng thay ®æi cña kinh tÕ quèc tÕ vµ khu 
vùc sau khi gia nhËp WTO. 

Th«ng qua viÖc tham kh¶o c¸c bµi viÕt, c«ng tr×nh nghiªn cøu cña 
c¸c t¸c gi¶ n−íc ngoµi ®· c«ng bè trªn m¹ng Internet, Trung t©m Tin häc 
®· tæng hîp vµ biªn so¹n cuèn Tæng luËn "Sù ph¸t triÓn cña ngµnh nhµ 
®Êt Trung Quèc vµ t¸c ®éng cña WTO" nh»m cung cÊp tµi liÖu tham 
kh¶o phôc vô cho c¸c c¸n bé l·nh ®¹o, qu¶n lý vµ nghiªn cøu trong vµ 
ngoµi ngµnh x©y dùng trong viÖc ph¸t triÓn vµ qu¶n lý thÞ tr−êng nhµ ®Êt 
n−íc ta. 

Trung t©m Tin häc - Bé X©y dùng 
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PhÇn 1  

Sù ph¸t triÓn cña ngμnh nhμ ®Êt  
Trung Quèc vμ WTO 

I. Sù ph¸t triÓn cña ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc 

1. Kh¸i qu¸t: 

N¨m 1978 Trung Quèc b¾t ®Çu thùc hiÖn c¶i c¸ch më cöa nÒn kinh 
tÕ. Nh÷ng quan ®iÓm nh− th−¬ng m¹i ho¸ nhµ ë vµ quyÒn vÒ bÊt ®éng 
s¶n nhµ ®Êt ®· ®−îc c¸c nhµ lý luËn ®−a ra. N¨m 1990 "Quü tÝch tô nhµ 
ë" ®−îc thµnh lËp ë Th−îng H¶i. Giai ®o¹n tõ 1987 ®Õn 1991 lµ giai ®o¹n 
khëi ®Çu cña thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n Trung Quèc. 

N¨m 1992, Trung Quèc thùc hiÖn chÝnh s¸ch c¶i c¸ch nhµ ë, "Quü 
tÝch tô nhµ ë" còng ®−îc triÓn khai trªn diÖn réng. Ngµnh bÊt ®éng s¶n 
nhµ ®Êt cña Trung Quèc trong giai ®o¹n nµy ph¸t triÓn rÊt nhanh, tuy 
nhiªn ë mét sè thÞ tr−êng ®Þa ph−¬ng b¾t ®Çu xuÊt hiÖn nh÷ng yÕu tè 
kh«ng bÒn v÷ng, mét sè n¬i cã hiÖn t−îng ph¸t triÓn bong bãng trong 
lÜnh vùc bÊt ®éng s¶n. Vµo cuèi n¨m 1993, ChÝnh phñ Trung Quèc ®· 
®−a ra thùc hiÖn "chÝnh s¸ch kinh tÕ vÜ m«", mµ hËu qu¶ cña chÝnh s¸ch 
nµy lµ tèc ®é t¨ng tr−ëng ®Çu t− trong lÜnh vùc bÊt ®éng s¶n cña Trung 
Quèc bÞ suy gi¶m dÇn. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt sau ®ã ph¸t triÓn 
rÊt chËm. 

Sù tiÕp tôc c¶i c¸ch s©u réng chÝnh s¸ch nhµ ë, trong bèi c¶nh thu 
nhËp cña ng−êi d©n kh«ng ngõng t¨ng lªn, ®· khiÕn cho møc ®é tiªu thô 
nhµ ë trë thµnh ®iÓm nãng kinh tÕ ë Trung Quèc. Sau n¨m 1998, hÖ 
thèng cò "ph©n phèi nhµ ë" ®· bÞ b·i bá, vµ Trung Quèc chuyÓn sang 
thùc hiÖn "hÖ thèng b¸n nhµ" (ng−êi d©n mua nhµ tõ thÞ tr−êng). Ngµnh 
bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt Trung Quèc ®· b−íc vµo giai ®o¹n ph¸t triÓn nhanh 
vµ v÷ng ch¾c, nhanh chãng trë thµnh mét ngµnh kinh tÕ chñ lùc cña nÒn 
kinh tÕ quèc d©n. 

Tõ n¨m 2003, gi¸ c¶ trªn thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n Trung Quèc t¨ng 
nhanh chãng, thËm chÝ t¨ng tr−ëng qu¸ nãng. §Ó kiÓm so¸t t×nh h×nh, 
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ChÝnh phñ Trung Quèc mét lÇn n÷a ®· ban hµnh nh÷ng chÝnh s¸ch ®Ó 
®iÒu tiÕt ngµnh nµy. 

2. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt Trung Quèc  

§èi víi c¸c doanh nghiÖp n−íc ngoµi th× viÖc kinh doanh ë Trung 
Quèc lµ rÊt khã kh¨n. Bªn c¹nh nh÷ng rµo c¶n vÒ ng«n ng÷ vµ v¨n ho¸, 
nhiÒu doanh nghiÖp n−íc ngoµi cßn ph¶i ®èi mÆt víi nhiÒu trë ng¹i kh¸c 
nh− hÖ thèng c¸c quy ®Þnh vµ ph¸p luËt ch−a thùc sù minh b¹ch, hÖ thèng 
thuÕ qu¸ phøc t¹p vµ c¸c c¬ quan c«ng quyÒn mang ®Ëm tÝnh chÊt quan 
liªu, mÆc dï Trung Quèc ®· ®¹t ®−îc b−íc tiÕn lín kÓ tõ khi më cöa ra 
thÕ giíi bªn ngoµi tõ cuèi thËp niªn 1970 vµ chuyÓn ®æi sang nÒn kinh tÕ 
thÞ tr−êng cã sù qu¶n lý cña Nhµ n−íc ®· gÇn 30 n¨m. 10 n¨m tr−íc ®©y, 
cã lÏ rÊt Ýt ng−êi d©n Trung Quèc nghÜ ®Õn viÖc së h÷u mét ng«i nhµ. 
HiÖn nay, víi tû lÖ së h÷u nhµ ®· ®¹t ®Õn trªn 60% ë c¸c ®« thÞ, Trung 
Quèc ®· chøng tá lµ mét quèc gia thµnh c«ng nhÊt thÕ giíi trong viÖc 
ph¸t triÓn thÞ tr−êng x©y dùng nhµ ë t− nh©n trong mét thêi gian ng¾n 
nh− vËy.  

2.1. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt vµ sù ph¸t triÓn kinh tÕ. 

Ngay sau khi n−íc CHND Trung Hoa míi ®−îc thµnh lËp n¨m 
1949, hÇu hÕt c¸c thöa ruéng cña t− nh©n hoÆc thuéc së h÷u t− nh©n ®Òu 
®−îc tËp thÓ ho¸ ®−a vµo hîp t¸c x·. Së h÷u t− nh©n vÒ nhµ ë trong c¸c 
®« thÞ gÇn nh− bÞ xo¸ bá. Nh»m thóc ®Èy tiÕn tr×nh c«ng nghiÖp ho¸, 
ChÝnh phñ Trung Quèc trong c¸c thËp niªn 1960 vµ 1970 ®· nç lùc ®Çu 
t−. Mét phÇn lín s¶n l−îng kinh tÕ cña ®Êt n−íc do chÝnh phñ s¾p xÕp vµ 
qu¶n lý. ChÝnh phñ ®Ò ra môc tiªu s¶n xuÊt, qu¶n lý gi¸ vµ ph©n phèi c¸c 
nguån lùc cho toµn bé nÒn kinh tÕ. Do ®ã, ®Õn n¨m 1978, gÇn 3/4 s¶n 
l−îng c«ng nghiÖp lµ do c¸c doanh nghiÖp Nhµ n−íc s¶n xuÊt (SOEs) 
trªn c¬ së c¸c chØ tiªu s¶n l−îng kÕ ho¹ch ho¸ tËp trung. C¸c doanh 
nghiÖp t− nh©n vµ doanh nghiÖp vèn ®Çu t− n−íc ngoµi hÇu nh− kh«ng 
tån t¹i. Mét trong nh÷ng môc tiªu chÝnh cña ChÝnh phñ Trung Quèc khi 
®ã lµ x©y dùng mét nÒn kinh tÕ ®éc lËp tù c−êng. 

Vµo cuèi thËp niªn 1970, ChÝnh phñ Trung Quèc vµo cuèi thêi kú 
l·nh ®¹o cña §Æng TiÓu B×nh hy väng viÖc më cöa thÞ tr−êng theo lé 
tr×nh vµ thùc hiÖn c¶i c¸ch kinh tÕ sÏ ®Èy nhanh ®¸ng kÓ tèc ®é t¨ng 
tr−ëng kinh tÕ vµ n©ng cao møc sèng cña nh©n d©n. Tõ ®ã ®Õn nay, quy 
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m« nÒn kinh tÕ Trung Quèc ®· ph¸t triÓn gÊp trªn 10 lÇn. Trong giai ®o¹n 
1979 -1999, GDP cña Trung Quèc t¨ng tr−ëng b×nh qu©n 9,7%/n¨m vµ 
GDP n¨m 2000 ®· v−ît con sè 1000 tû USD (8,8 ngh×n tû NDT) lÇn ®Çu 
tiªn trong lÞch sö. Hai yÕu tè c¬ b¶n gãp phÇn lµm cho nÒn kinh tÕ Trung 
Quèc t¨ng tr−ëng v−ît bËc ®ã lµ: ®Çu t− vèn lín (tõ tiÒn tiÕt kiÖm trong 
n−íc vµ ®Çu t− n−íc ngoµi) vµ t¨ng n¨ng suÊt lao ®éng. C«ng cuéc c¶i 
c¸ch kinh tÕ ®· mang l¹i hiÖu qu¶ cao h¬n cho nÒn kinh tÕ, n©ng cao s¶n 
l−îng vµ t¨ng c−êng c¸c nguån lùc ®Çu t−. Bªn c¹nh ®ã, khu vùc kinh tÕ 
t− nh©n, bao gåm c¸c doanh nghiÖp b¸n t− nh©n cña x·, cña thÞ trÊn vµ 
c¸c c«ng ty t− nh©n vµ c¸c hé n«ng d©n ®Òu cã thÓ ®ãng gãp cho sù ph¸t 
triÓn nhanh cña nÒn kinh tÕ Trung Quèc. C¸c doanh nghiÖp t− nh©n tõ 
chç hÇu nh− ch−a cã g× vµo n¨m 1979 ®Õn nay ®· t¹o ra trªn 60% GDP 
cña Trung Quèc.  Sau mét Héi nghÞ ®−îc tæ chøc vµo th¸ng 8/1999, c¸c 
nhµ l·nh ®¹o cña Trung Quèc ®· cam kÕt ®−a tû lÖ nãi trªn lªn 75% vµo 
n¨m 2002. HiÖn nay, trªn 177 triÖu d©n cña Trung Quèc trong ®é tuæi lao 
®éng (tõ 18-60 tuæi) ®ang lµm viÖc trong c¸c c«ng ty t− nh©n hoÆc cã 
mét phÇn vèn gãp cña t− nh©n so víi 122 triÖu ng−êi lµm viÖc trong c¸c 
doanh nghiÖp nhµ n−íc. NÕu chØ tÝnh quy m« GDP th× Trung Quèc ®· 
v−ît xa NhËt B¶n vµ trë thµnh nÒn kinh tÕ lín thø hai thÕ giíi chØ sau Mü. 

MÆc dï nÒn kinh tÕ Trung Quèc ph¸t triÓn rÊt nhanh trong nh÷ng 
n¨m gÇn ®©y, nh−ng t−¬ng lai cña sù ph¸t triÓn ®ã vÉn sÏ phô thuéc 
nhiÒu vµo n¨ng lùc vµ ý chÝ cña ChÝnh phñ trong viÖc gi¶i quyÕt nh÷ng 
th¸ch thøc phÝa tr−íc. HiÖn t¹i, gÇn 1/3 s¶n l−îng c«ng nghiÖp cña Trung 
Quèc lµ cña c¸c doanh nghiÖp nhµ n−íc, trong ®ã cã nhiÒu doanh nghiÖp 
®ang lµm ¨n thua lç vµ cÇn sù hç trî cña Nhµ n−íc th«ng qua hÖ thèng 
ng©n hµng. ViÖc c¬ cÊu l¹i c¸c ngµnh nghÒ truyÒn thèng vµ gi¶i thÓ hoÆc 
b¸n c¸c doanh nghiÖp thua lç sÏ khiÕn cho hµng tr¨m ngµn lao ®éng mÊt 
viÖc lµm. §Ó ®¸p øng sù ph¸t triÓn, ChÝnh phñ Trung Quèc cÇn ph¶i duy 
tr× ®−êng lèi ®¶m b¶o æn ®Þnh chÝnh trÞ trong khi vÉn tiÕp tôc c¶i c¸ch 
kinh tÕ. 

2.2. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n vµ ®Çu t− n−íc ngoµi 

Theo c¸c sè liÖu thèng kª cña Bé Ngo¹i th−¬ng vµ Hîp t¸c Kinh tÕ 
Trung Quèc (MOFTEC), tæng sè vèn ®Çu t− n−íc ngoµi vµo Trung Quèc 
tÝnh ®Õn n¨m 2000 lµ kho¶ng 348,3 tû USD, khiÕn Trung Quèc trë thµnh 
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®iÓm ®Õn lín thø hai thÕ giíi cña luång vèn ®Çu t− trùc tiÕp n−íc ngoµi 
(FDI) sau Mü. 

NhiÒu doanh nghiÖp cña Trung Quèc ®Çu t− qua c¸c chi nh¸nh ë 
Hång K«ng vµ Macao víi môc ®Ých h−ëng lîi tõ c¸c chÝnh s¸ch −u ®·i 
®Çu t−, vÝ dô nh− chÝnh s¸ch miÔn gi¶m thuÕ chØ dµnh cho c¸c doanh 
nghiÖp n−íc ngoµi chø kh«ng ¸p dông cho c¸c nhµ ®Çu t− trong n−íc. 
Theo −íc tÝnh, dßng vèn cña Trung Quèc ®¹i lôc ch¶y qua Hång K«ng 
chiÕm kho¶ng tõ 10-30% tæng sè vèn FDI thùc hiÖn ë Trung Quèc. 
Ngoµi ra, nhiÒu doanh nghiÖp cña §µi Loan còng ®Çu t− vµo Trung Quèc 
th«ng qua Hång K«ng vµ Ma Cao ®Ó tr¸nh sù kiÓm so¸t cña ChÝnh quyÒn 
§µi Loan. TÝnh ®Õn n¨m 2000, Hång K«ng lµ nhµ ®Çu t− hµng ®Çu ë 
Trung Quèc vµ v−ît xa c¸c quèc gia kh¸c víi tæng gi¸ trÞ vèn ®Çu t− 155 
tû USD, Mü lµ nhµ ®Çu t− lín thø hai trªn thÞ tr−êng nµy víi tæng sè vèn 
kho¶ng 25,6 tû USD, c¸c vÞ trÝ tiÕp theo lµ §µi Loan vµ NhËt B¶n. 

Trung Quèc ®· b¾t ®Çu cho phÐp c¸c doanh nghiÖp n−íc ngoµi 
tham gia nhiÒu h¬n vµo c¸c ngµnh dÞch vô. §Õn cuèi n¨m 1998, ®· cã 
tæng céng 151 chi nh¸nh ng©n hµng, 7 ng©n hµng liªn doanh vµ 5 ng©n 
hµng 100% vèn n−íc ngoµi ®−îc cÊp phÐp ho¹t ®éng vµ cã mÆt ë 19 
thµnh phè cña Trung Quèc. Tuy nhiªn, còng trong lÜnh vùc dÞch vô, c¸c 
c«ng ty luËt vµ kiÓm to¸n cña n−íc ngoµi bÞ kiÓm so¸t rÊt chÆt chÏ. ChÝnh 
phñ chØ cÊp phÐp thµnh lËp doanh nghiÖp luËt cña n−íc ngoµi ë mét sè 
thµnh phè ®−îc lùa chän trªn c¬ së tõng tr−êng hîp cô thÓ. Do ®ã, cho 
®Õn th¸ng 2/1998, míi chØ cã 93 c«ng ty luËt cña n−íc ngoµi ®−îc cÊp 
giÊy phÐp ho¹t ®éng ë 15 thµnh phè cña Trung Quèc, trong sè ®ã, 1/3 lµ 
c¸c c«ng ty luËt cña Mü. C¸c dÞch vô kiÓm to¸n hÇu nh− vÉn bÞ h¹n chÕ. 

2.3. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n Trung Quèc-  c¶i c¸ch nhµ ë 

Tr−íc n¨m 1999, hÇu nh− mäi ng−êi d©n ®« thÞ cña Trung Quèc 
®−îc h−ëng chÕ ®é nhµ ë phóc lîi, tøc lµ Nhµ n−íc cung cÊp gÇn nh− lµ 
miÔn phÝ nhµ ë cho ng−êi d©n ®« thÞ. TÊt c¶ nh÷ng ai lµm viÖc trong c¸c 
c¬ quan nhµ n−íc, c¸c viÖn nghiªn cøu, c¸c doanh nghiÖp nhµ n−íc ®Òu 
®−îc Nhµ n−íc hoÆc c¬ quan n¬i hä lµm viÖc ph©n nhµ. Th¸ng 3/1998, 
Thñ t−íng n−íc CHND Trung Hoa Chu Dung C¬ ®· ®−a ra mét sè c¶i 
c¸ch, trong ®ã cã c¶i c¸ch vÒ nhµ ë nh»m thóc ®Èy sù ph¸t triÓn cña nÒn 
kinh tÕ. Theo ®ã, sù bao cÊp cña Nhµ n−íc vÒ nhµ ë nh− thêi gian tr−íc 
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sÏ bÞ xo¸ bá, vµ mäi c¸n bé, c«ng nh©n viªn ®−îc khuyÕn khÝch mua 
hoÆc thuª nhµ theo gi¸ s¸t víi gi¸ thÞ tr−êng. Sù c¶i c¸ch chÝnh s¸ch nhµ 
ë  yªu cÇu c¸c c¸n bé, c«ng nh©n viªn ph¶i sö dông tiÒn tiÕt kiÖm cña 
m×nh, céng víi kho¶n tiÒn trî cÊp nhµ ë mét lÇn mµ hä ®−îc h−ëng ®Ó 
mua nhµ. ChÝnh phñ Trung Quèc vµo th¸ng 8/1999 ®· ra th«ng b¸o tÊt c¶ 
c¸c khu chung c− míi ®−îc x©y dùng sau th¸ng 1/1999 sÏ ®−îc dµnh ®Ó 
b¸n chø kh«ng ph©n n÷a. Tõ sau ®ã ®Õn nay, thÞ tr−êng nhµ ë ®· tr¶i qua 
nh÷ng b−íc ph¸t triÓn nh¶y vät. 

Theo c¸c sè liÖu thèng kª chÝnh thøc ®−îc c«ng bè, ®Çu t− cho 
ph¸t triÓn bÊt ®éng s¶n cña Trung Quèc vµo n¨m 1999 lµ 401 tû NDT 
(kho¶ng 48,43 tû USD), t¨ng 10% so víi n¨m 1998. Tõ th¸ng 1/2000 ®Õn 
th¸ng 11/2000, tæng sè vèn ®Çu t− cho ngµnh bÊt ®éng s¶n cña Trung 
Quèc ®· ®¹t 374,4 tû NDT (kho¶ng 45 tû USD). §ång thêi 410 triÖu mÐt 
vu«ng nhµ ë ®· ®−îc hoµn thµnh x©y dùng vµo n¨m 1999, t¨ng 19,6% so 
víi n¨m tr−íc ®ã. Vµo n¨m 2000, x©y dùng nhµ ë th−¬ng m¹i cña Trung 
Quèc t¨ng tr−ëng 17,9%, diÖn tÝch x©y dùng hoµn thµnh t¨ng 22,3%, 
doanh sè b¸n nhµ t¨ng 38,8% vµ tû lÖ mua nhµ t¨ng 44,5% so víi n¨m 
1999. 

Theo b¸o c¸o cña ¤ng Xie Jiajin - Côc tr−ëng Côc qu¶n lý nhµ vµ 
bÊt ®éng s¶n Bé X©y dùng Trung Quèc tr×nh bµy ngµy 9/1/2001 t¹i Héi 
nghÞ C¶i c¸ch nhµ ë quèc gia - ®· cã trªn 80% sè nhµ ë ®−îc ph©n phèi 
tr−íc ®©y ®· ®−îc b¸n hãa gi¸ cho c¸n bé c«ng nh©n viªn. Së h÷u t− 
nh©n vÒ nhµ ë ®· chiÕm tû träng lín trong c¬ cÊu së h÷u bÊt ®éng s¶n 
míi, vµ mét sè h×nh thøc së h÷u míi ®· xuÊt hiÖn ë Trung Quèc. 

Theo mét c«ng tr×nh nghiªn cøu cña Phßng Nghiªn cøu thÞ tr−êng 
Anh quèc (BMB), tõ n¨m 1999 ®Õn n¨m 2000, tû lÖ së h÷u nhµ t¹i c¸c ®« 
thÞ cña Trung Quèc ®· t¨ng 10%, tõ 49,9 lªn 59%. §iÒu ®ã cho thÊy 
c«ng cuéc c¶i c¸ch nhµ ë cña Trung Quèc lµ mét ®éng lùc quan träng 
lµm t¨ng søc mua vµ thóc ®Èy sù ph¸t triÓn cña ngµnh X©y dùng Trung 
Quèc. 

2.4. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n Trung Quèc 

So víi Mü vµ mét sè quèc gia ph¸t triÓn kh¸c, ngµnh bÊt ®éng s¶n 
cña Trung Quèc cßn non trÎ vµ thiÕu kinh nghiÖm. HiÖn nay cã kho¶ng 
25.000 v¨n phßng m«i giíi bÊt ®éng s¶n víi trªn 200.000 ®¹i lý. Bªn 
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c¹nh ®ã −íc tÝnh cã kho¶ng 20.000 c«ng ty qu¶n lý bÊt ®éng s¶n víi trªn 
2 triÖu nh©n viªn ®ang ho¹t ®éng ë Trung Quèc. Tuy nhiªn cã rÊt nhiÒu 
c«ng ty m«i giíi bÊt ®éng s¶n ch−a cã chøng chØ kinh doanh vµ chøng 
chØ n¨ng lùc. VÝ dô, theo kÕt qu¶ cña mét cuéc ®iÒu tra kh¶o s¸t, trong sè 
4.000 ®¹i lý bÊt ®éng s¶n ®ang ho¹t ®éng ë B¾c Kinh th× chØ cã kho¶ng 
700 ®¹i lý lµ cã chøng chØ kinh doanh. Mét cuéc ®iÒu tra míi ®©y ë 
Th−îng H¶i ®· ph¸t hiÖn ®−îc 982 c«ng ty m«i giíi bÊt ®éng s¶n vi 
ph¹m ph¸p luËt - ®· ho¹t ®éng khi ch−a ®¨ng ký víi c¸c c¬ quan thÈm 
quyÒn cña Nhµ n−íc. 

ChÝnh phñ Trung Quèc ®· nhËn ®−îc nhiÒu lêi phµn nµn vÒ ngµnh 
bÊt ®éng s¶n trong nh÷ng n¨m gÇn ®©y. VÝ dô nh− qu¶ng c¸o sai, nhµ 
chÊt l−îng thÊp b¸n víi gi¸ cao, chËm giao nhµ...Theo kÕt qu¶ nghiªn 
cøu cña Trung t©m giao dÞch bÊt ®éng s¶n Quý Ch©u cho thÊy, nhiÒu 
ng−êi tiªu dïng ®· rÊt thÊt väng tr−íc chÊt l−îng phôc vô cña c¸c ®¹i lý 
m«i giíi bÊt ®éng s¶n ë thµnh phè Quý D−¬ng, thñ phñ cña tØnh Quý 
Ch©u víi d©n sè 1,36 triÖu ng−êi. Nh÷ng ng−êi mua vµ thuª nhµ tiÒm 
n¨ng ®Òu ph¶n ¶nh hä ph¶i miÔn c−ìng sö dông c¸c dÞch vô cña ®¹i lý do 
hä cã Ýt kinh nghiÖm. 

Trong giai ®o¹n gi÷a vµ cuèi thËp kû 1990, c¸c thÞ tr−êng bÊt ®éng 
s¶n ë nh÷ng thµnh phè lín cña Trung Quèc ®· ph¸t triÓn qu¸ nãng. Gi¸ 
®Êt ë B¾c Kinh ®· sôt gi¶m so víi giai ®o¹n ph¸t triÓn bïng næ ®Çu thËp 
kû 1990. Vµo n¨m 1999, tû lÖ nhµ bá kh«ng ®èi víi c¸c c«ng tr×nh nhµ ë 
lo¹i A lµ 30% ë B¾c Kinh vµ 38% ë Th−îng H¶i. Mét sè chuyªn gia khi 
®ã cho r»ng sè diÖn tÝch d− thõa ®ã cã thÓ ph¶i mÊt 3 n¨m míi lÊp ®−îc 
hÕt trong ®iÒu kiÖn cÇu vÒ nhµ ë vÉn tiÕp tôc t¨ng nh− nh÷ng n¨m tr−íc. 
ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n lóc nµy b¾t ®Çu cã sù chuyÓn h−íng khi nhiÒu 
ng−êi d©n cã xu h−íng muèn së h÷u nh÷ng c¨n hé lín h¬n. 

Theo mét b¸o c¸o nghiªn cøu cña HiÖp héi kinh tÕ bÊt ®éng s¶n 
Th−îng H¶i ®Ó chuÈn bÞ cho viÖc gia nhËp WTO ®· ®−a ra 5 yÕu kÐm cña 
c¸c doanh nghiÖp bÊt ®éng s¶n Trung Quèc so víi c¸c doanh nghiÖp 
cïng ngµnh nghÒ cña c¸c n−íc ph¸t triÓn, ®ã lµ: (1) ThiÕu kinh nghiÖm 
do cßn non trÎ; (2) N¨ng lùc c¹nh tranh h¹n chÕ do quy m« nhá; (3) 
ThiÕu vèn vµ c¸ch thøc tiÕp thÞ l¹c hËu; (4). Tr×nh ®é qu¶n lý thÊp; (5). 
Ch−a theo h−íng dÞch vô. 
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§Ó qu¶n lý thÞ tr−êng vµ b¶o vÖ quyÒn lîi ng−êi tiªu dïng, th¸ng 
9/2000 ChÝnh phñ Trung Quèc ®· ban hµnh MÉu hîp ®ång mua/b¸n nhµ 
ë th−¬ng phÈm. Hîp ®ång mÉu nµy lµ hîp ®ång chuÈn vµ cung cÊp cho 
nh÷ng ng−êi mua, b¸n nhµ tiÒm n¨ng nh÷ng kiÕn thøc c¬ b¶n vÒ giao 
dÞch bÊt ®éng s¶n. ChÝnh phñ hy väng r»ng, viÖc ban hµnh hîp ®ång mÉu 
nãi trªn sÏ dÇn dÇn gióp cho ng−êi tiªu dïng gi¶m thiÓu ®−îc rñi ro khi 
mua nhµ. 

Nh×n toµn c¶nh, thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n cña Trung Quèc ph¸t triÓn 
rÊt nhanh vµ n¨ng ®éng ë khÝa c¹nh dßng vèn vµ tèc ®é ph¸t triÓn. Nh÷ng 
n¨m tr−íc ®©y, thÞ tr−êng nhµ ë thø ph¸t ë Trung Quèc gÇn nh− kh«ng 
tån t¹i. N¨m 1999, ChÝnh phñ Trung Quèc ®· hoµn chØnh hÖ thèng ph¸p 
luËt c¬ b¶n ®Ó qu¶n lý thÞ tr−êng nhµ ë thø ph¸t vµ khuyÕn khÝch nh÷ng 
ng−êi d©n ®ang së h÷u c¸c c¨n hé cña m×nh b¸n ®i c¸c c¨n hé nhá, cò kü 
vµ chÊt l−îng thÊp ®Ó chuyÓn sang ë trong nh÷ng c¨n hé lín h¬n, míi 
h¬n vµ cã chÊt l−îng cao h¬n. Mét sè thµnh phè nh− Th−îng H¶i vµ Ma 
Ansan cña tØnh An Huy ®· triÓn khai thÝ ®iÓm thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n thø 
ph¸t sím h¬n c¸c thµnh phè kh¸c. ChØ tÝnh riªng n¨m 2000 ®· cã kho¶ng 
7,5 triÖu m2- nhµ ®ang sö dông ®−îc b¸n ë Th−îng H¶i. Tæng gi¸ trÞ giao 
dÞch −íc tÝnh kho¶ng 65,6 tû NDT (8 tû USD). Còng vµo thêi ®iÓm nµy, ë 
Trung Quèc cã trªn 5000 doanh nghiÖp bÊt ®éng s¶n vèn ®Çu t− n−íc 
ngoµi, bao gåm c¶ c¸c doanh nghiÖp liªn doanh hoÆc hîp t¸c kinh doanh 
víi doanh nghiÖp b¶n ®Þa cña Trung Quèc, vµ trªn 1000 doanh nghiÖp 
100% vèn n−íc ngoµi ho¹t ®éng t¹i Trung Quèc. Hång K«ng lµ nhµ ®Çu 
t− hµng ®Çu, chiÕm trªn 75% tæng sè vèn ®Çu t− n−íc ngoµi, tiÕp theo lµ 
Mü vµ §µi Loan. 

Ngµnh nhµ ë ®· trë thµnh mét ®éng lùc quan träng thóc ®Èy sù 
t¨ng tr−ëng kinh tÕ nhanh chãng ë Trung Quèc vµ ®ãng gãp ®Õn 1,5% 
cho tèc ®é t¨ng tr−ëng kinh tÕ 7,1% vµo n¨m 1999. 

2.5. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n Trung Quèc - ¶nh h−ëng cña viÖc gia 
nhËp WTO 

ChÝnh phñ Trung Quèc ®· ®Æt hy väng vµo sù gia nhËp WTO cña 
Trung Quèc vµo cuèi n¨m 2001 sÏ cã t¸c ®éng tÝch cùc ®Õn thÞ tr−êng bÊt 
®éng s¶n cña n−íc nµy nhê kÕt qu¶ cña sù më réng s¶n xuÊt kinh doanh 
vµ nÒn kinh tÕ ph¸t triÓn cã trËt tù h¬n. Khi kinh tÕ Trung Quèc ngµy 
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cµng ph¸t triÓn th× ngµy cµng cã nhiÒu ng−êi d©n cã thÓ së h÷u nhµ ë hay 
« t«. §iÒu ®ã kh«ng chØ t¹o ra nh÷ng c¬ héi kinh doanh hÊp dÉn ®èi víi 
c¸c nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi mµ cßn ®ång thêi víi viÖc Trung Quèc sÏ cÇn 
ph¶i tu©n thñ c¸c tiªu chuÈn mang tÝnh quèc tÕ. Trung Quèc cã vai trß 
ngµy cµng quan träng trong viÖc ®Þnh h−íng dßng vèn ®Çu t− bÊt ®éng 
s¶n quèc tÕ. 

§Ó gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò liªn quan ®Õn viÖc gia nhËp WTO, c¸c 
nhµ lËp ph¸p cña Trung Quèc ph¶i ®−a ra nh÷ng chÝnh s¸ch míi hoÆc 
thay ®æi c¸c chÝnh s¸ch ®· l¹c hËu ®Ó cã thÓ thÝch øng víi c¸c yªu cÇu 
cña thÞ tr−êng trong t×nh h×nh míi. Theo −íc tÝnh, ®· cã kho¶ng 1400 
luËt vµ quy ®Þnh cÇn ph¶i ®−îc söa ®æi ®Ó phï hîp víi c¸c tiªu chuÈn cña 
WTO. 

Theo c¸ch ph©n chia truyÒn thèng, nhµ ë cña Trung Quèc ®−îc 
chia thµnh hai khu vùc. Mét khu vùc ®−îc x©y dùng ®Ó b¸n cho ng−êi 
n−íc ngoµi vµ khu vùc kia giµnh cho nh©n d©n b¶n ®Þa. MÆc dï chÊt 
l−îng vµ dÞch vô cña khu nhµ ë giµnh cho ng−êi n−íc ngoµi cao h¬n, 
nh−ng gi¸ nhµ l¹i ®¾t h¬n rÊt nhiÒu. §Ó chuÈn bÞ cho gia nhËp WTO, Bé 
X©y dùng Trung Quèc ®· ban hµnh nh÷ng quy ®Þnh míi nh»m dÇn dÇn 
gép c¶ hai khu vùc nhµ ë nãi trªn l¹i lµm mét. Mét nhãm chuyªn gia ®· 
nghiªn cøu c¸c tr−êng hîp cô thÓ vµ ®−a ra mét sè khuyÕn nghÞ. VÝ dô, 
c¸c chuyªn gia khuyªn r»ng, chÝnh phñ cÇn x©y dùng c¸c quy chÕ míi vÒ 
qu¶n lý nguån cung cÊp ®Êt, gép 2 khu vùc nhµ ë thµnh mét. C¸c chuyªn 
gia còng kiÕn nghÞ chÝnh phñ cÇn nghiªn cøu viÖc tiªu chuÈn ho¸ lÜnh vùc 
dÞch vô nhµ ë cho phï hîp víi quèc tÕ nh»m n©ng cao tÝnh c¹nh tranh sau 
khi Trung Quèc gia nhËp WTO. Mét sè nh÷ng h¹n chÕ ®èi víi c¸c quèc 
gia n−íc ngoµi vµ ®Çu t− n−íc ngoµi cÇn ph¶i ®−îc ®iÒu chØnh hoÆc b·i 
bá. 

2.6. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n Trung Quèc - c¸c luËt vµ c¸c quy 
®Þnh vÒ qu¶n lý ®Êt ®ai vµ bÊt ®éng s¶n. 

HÖ thèng ph¸p luËt cña Trung Quèc lµ sù kÕt hîp gi÷a luËt chung 
vµ hÖ thèng ph¸p luËt d©n sù, nh−ng kh«ng mÊy chó träng ®Õn tiÒn lÖ. 
HiÖp ®Þnh song ph−¬ng vÒ tiÕp cËn thÞ tr−êng ®−îc ký kÕt gi÷a Trung 
Quèc vµ Mü yªu cÇu Trung Quèc ph¶i c«ng bè tÊt c¶ c¸c luËt, quy ®Þnh 
vµ h−íng dÉn thùc hiÖn c¸c thñ tôc hµnh chÝnh vµ c¸c chÝnh s¸ch qu¶n lý 
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ngo¹i th−¬ng. Nhê hiÖp ®Þnh nµy mµ c¸c doanh nghiÖp cña Mü cã thÓ 
hiÓu ®−îc kh¸i qu¸t hÖ thèng c¸c v¨n b¶n quy ph¹m ph¸p luËt cña Trung 
Quèc tr−íc khi hä ®Æt ch©n vµo thÞ tr−êng nµy. C¸c c¬ quan ban hµnh v¨n 
b¶n quy ph¹m ph¸p luËt trong lÜnh vùc bÊt ®éng s¶n bao gåm Quèc Vô 
viÖn vµ Uû ban th−êng vô cña Quèc Vô viÖn, Héi ®ång Nhµ n−íc, c¸c Bé 
vµ c¸c uû ban thuéc Héi ®ång Nhµ n−íc, Héi ®ång nh©n d©n cÊp tØnh vµ 
c¸c ñy ban th−êng vô cña Héi ®ång nh©n d©n, chÝnh quyÒn c¸c ®Þa 
ph−¬ng, c¸c c¬ quan gi¸m s¸t h÷u quan. 

Theo HiÕn ph¸p 1982 cña n−íc CHND Trung Hoa, ®Êt ®« thÞ ë 
Trung Quèc thuéc së h÷u cña Nhµ n−íc, c¸c hîp t¸c x· së h÷u ®Êt n«ng 
th«n. Do chÝnh quyÒn trung −¬ng vµ ®Þa ph−¬ng cïng qu¶n lý c¸c hîp t¸c 
x· nªn suy cho cïng quyÒn së h÷u ®Êt lµ thuéc vÒ nhµ n−íc. Tuy nhiªn, 
§iÒu 10 cña LuËt söa ®æi hiÕn ph¸p n¨m 1988 ®· kh¼ng ®Þnh cã thÓ 
chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt theo ph¸p luËt. Trªn c¬ së ®ã, quyÒn 
sö dông ®Êt ®· t¸ch ra khái quyÒn së h÷u ®Êt. C¸c c¸ nh©n, trong ®ã cã 
c¶ ng−êi n−íc ngoµi, ®Òu cã thÓ thuª dµi h¹n quyÒn sö dông ®Êt, vµ hä cã 
quyÒn së h÷u c¸c c«ng tr×nh, nhµ ë, vµ c¸c kÕt cÊu kh¸c trªn ®Êt. 

ViÖc mua b¸n bÊt ®éng s¶n ë Trung Quèc diÔn ra d−íi h×nh thøc 
chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt. §Ó cã ®−îc quyÒn sö dông ®Êt, ng−êi 
sö dông ®Êt ph¶i ký mét hîp ®ång thuª ®Êt víi c¬ quan qu¶n lý ®Êt ®ai 
cña ®Þa ph−¬ng vµ ph¶i tr¶ tr−íc tiÒn thuª ®Êt. Ng−êi thuª ®Êt sÏ ®−îc sö 
dông ®Êt trong mét kho¶ng thêi gian ®−îc Ên ®Þnh tr−íc vµ ph¶i sö dông 
®Êt ®ã theo ®óng môc ®Ých nªu trong hîp ®ång thuª ®Êt. Tïy theo lo¹i 
®Êt vµ môc ®Ých sö dông ®Êt, thêi h¹n cho thuª ®Êt cã nhiÒu møc kh¸c 
nhau nh− 40 n¨m cho môc ®Ých th−¬ng m¹i, 50 n¨m cho c«ng nghiÖp vµ 
®Õn 70 n¨m ®èi víi nhµ ë. Trªn thùc tÕ, ho¹t ®éng chuyÓn nh−îng quyÒn 
sö dông ®Êt chiÕm phÇn lín ho¹t ®éng kinh doanh trªn thÞ tr−êng bÊt 
®éng s¶n s¬ cÊp. 

C¸c quy ®Þnh qu¶n lý ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n cña nhµ 
®Çu t− n−íc ngoµi gåm cã 2 cÊp lµ Trung −¬ng vµ ®Þa ph−¬ng. ChÝnh phñ 
Trung −¬ng ban hµnh c¸c h−íng dÉn vÒ qu¶n lý ®Êt ®ai, quan träng nhÊt 
lµ LuËt ®Êt ®ai n−íc CHND Trung Hoa (1998), Quy chÕ 1990 vÒ viÖc b¸n 
vµ chuyÓn nh−îng quyÒn sö dông ®Êt thuéc së h÷u Nhµ n−íc ë c¸c thµnh 
phè vµ thÞ x· vµ §iÒu lÖ 1990 vÒ ph¸t triÓn vµ qu¶n lý c¸c giao dÞch vÒ 
®Êt ®ai cña c¸c nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi. C¸c ®Þa ph−¬ng (tØnh, thµnh phè, 
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h¹t tù trÞ) còng ban hµnh c¸c quy ®Þnh vµ chÝnh s¸ch cña ®Þa ph−¬ng cã 
ph¹m vi ¸p dông trªn ®Þa bµn hµnh chÝnh cña ®Þa ph−¬ng ®ã. Th«ng 
th−êng, c¸c chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng th−êng ®−a ra c¸c biÖn ph¸p khuyÕn 
khÝch ®Ó thu hót ®Çu t− n−íc ngoµi. Héi ®ång Nhµ n−íc cã tr¸ch nhiÖm 
thay mÆt Nhµ n−íc qu¶n lý ®Êt ®ai thuéc së h÷u cña Nhµ n−íc. Toµn bé 
®Êt ®ai ë Trung Quèc cÇn ®−îc ®¨ng b¹ vµ lËp thµnh b¶n ®å. 

C¸c luËt cã liªn quan ®Õn ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n ë 
Trung Quèc bao gåm: LuËt Quy ho¹ch, LuËt X©y dùng, LuËt ®Êu thÇu, 
LuËt B¶o vÖ m«i tr−êng, LuËt Hîp ®ång, LuËt tµi chÝnh, LuËt thuÕ, LuËt 
doanh nghiÖp vèn ®Çu t− n−íc ngoµi, LuËt c«ng ty, LuËt ®Çu t− n−íc 
ngoµi, LuËt b¶o vÖ quyÒn lîi cña ng−êi tiªu dïng, LuËt Lao ®éng... 

2.7. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n Trung Quèc - C¸c c¬ quan qu¶n lý 
liªn quan ®Õn ho¹t ®éng kinh doanh bÊt ®éng s¶n 

Trung Quèc cã 31 tØnh, thµnh phè vµ khu tù trÞ kh«ng kÓ §Æc khu 
hµnh chÝnh Hång K«ng, Ma Cao vµ §µi Loan. Thµnh phè Trïng Kh¸nh 
víi d©n sè kho¶ng 30,4 triÖu ng−êi lµ thµnh phè ®«ng d©n nhÊt ë Trung 
Quèc. Thñ ®« B¾c Kinh, Th−îng H¶i vµ Thiªn T©n lµ 3 thµnh phè lín cña 
Trung Quèc. Héi ®ång Nhµ n−íc lµ c¬ quan qu¶n lý hµnh chÝnh cao nhÊt 
ë Trung Quèc. Héi ®ång Nhµ n−íc n¾m tÊt c¶ c¸c bé ngµnh cÊp trung 
−¬ng vµ c¸c tØnh thµnh ®Þa ph−¬ng. C¸c dù ¸n ®Çu t− n−íc ngoµi víi tæng 
sè vèn d−íi 30 triÖu USD ph¶i xin phª duyÖt cña c¸c c¬ quan thÈm quyÒn 
cña ®Þa ph−¬ng h÷u quan hoÆc c¸c uû ban vÒ ®Çu t− n−íc ngoµi cÊp tØnh, 
thµnh phè. C¸c dù ¸n ®Çu t− cã gi¸ trÞ trªn 30 triÖu USD ph¶i b¸o c¸o víi 
Bé Ngo¹i th−¬ng vµ Hîp t¸c kinh tÕ ®Ó xin phª duyÖt sau khi c¸c c¬ quan 
thÈm quyÒn cña ®Þa ph−¬ng ®· xem xÐt. NÕu ®Çu t− trªn ®Êt cña Nhµ 
n−íc víi quy m« trªn 1000mu (67 ha) ®Êt trång hoÆc trªn 2.000 mu 
(133ha) ®Êt kh¸c th× ph¶i xin phª duyÖt cña Héi ®ång Nhµ n−íc. 

Tr−êng hîp ®Çu t− n−íc ngoµi trong lÜnh vùc khai ph¸t ®Êt ®ai th× 
chÝnh quyÒn thµnh phè/h¹t ph¶i lËp b¸o c¸o tiÒn kh¶ thi. NÕu dù ¸n cã 
ph¹m vi chiÕm ®Êt d−íi 1000mu (67ha) ®Êt canh t¸c hoÆc d−íi 2000mu 
(133ha) ®Êt kh¸c vµ tæng sè vèn ®Çu t− d−íi 30 triÖu USD th× ph¶i tr×nh 
chÝnh quyÒn tØnh, thµnh phè h÷u quan trùc thuéc trung −¬ng hoÆc ®Æc 
khu kinh tÕ ®Ó xin phª duyÖt. NÕu sè vèn ®Çu t− v−ît qu¸ møc nªu trªn 
th× chÝnh quyÒn tØnh, thµnh phè h÷u quan ph¶i tr×nh Héi ®ång kÕ ho¹ch 

 13



ph¸t triÓn Nhµ n−íc ®Ó thÈm ®Þnh tr−íc khi tr×nh Héi ®ång Nhµ n−íc phª 
duyÖt. 

ViÖc ®¨ng ký giao ®Êt, chuyÓn nh−îng, cho thuª, thÕ chÊp vµ ®×nh 
chØ quyÒn sö dông ®Êt ®−îc thùc hiÖn ë c¸c c¬ quan qu¶n lý nhµ ®Êt cña 
®Þa ph−¬ng theo c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt. C¸c c¬ quan nhµ n−íc vµ 
c¸c uû ban cã liªn quan ®Õn c¸c dù ¸n ph¸t triÓn bÊt ®éng s¶n bao gåm: 
c¸c së nhµ ®Êt, c¸c uû ban vµ phßng quy ho¹ch, c¸c uû ban x©y dùng, c¸c 
c¬ quan b¶o vÖ m«i tr−êng, c¸c c¬ quan ®Êu thÇu, c¬ quan thuÕ, c¸c 
phßng th−¬ng m¹i vµ c«ng nghiÖp, c¸c së giao th«ng, c¬ quan c«ng an vµ 
phßng chèng ch¸y, c¸c së ngo¹i hèi, së v¨n ho¸, phßng cÊp n−íc, c¸c 
c«ng ty n−íc. 

2.8. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n Trung Quèc - HÖ thèng thuÕ 

 C¸c luËt vµ chÝnh s¸ch vÒ thuÕ cña Trung Quèc do c¸c c¬ quan 
gåm Quèc Vô viÖn vµ uû ban Th−êng vô Quèc Vô viÖn, Héi ®ång Nhµ 
n−íc, Bé Tµi chÝnh, Tæng côc thuÕ, Tæng côc h¶i quan... ban hµnh. LuËt 
thuÕ quan träng nhÊt ®èi víi c¸c nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi lµ LuËt thuÕ thu 
nhËp ®èi víi doanh nghiÖp cã vèn ®Çu t− n−íc ngoµi vµ doanh nghiÖp 
n−íc ngoµi ®−îc th«ng qua t¹i kú häp thø 4 cña Quèc Vô viÖn n−íc 
CHND Trung Hoa vµ ®−îc ban hµnh theo LÖnh sè 45 cña Chñ tÞch n−íc 
CHND Trung Hoa ngµy 9/4/1991. Theo §iÒu 5 cña LuËt nµy, thuÕ thu 
nhËp ¸p dông ®èi víi c¸c doanh nghiÖp cã vèn ®Çu t− n−íc ngoµi vµ thuÕ 
thu nhËp mµ c¸c doanh nghiÖp n−íc ngoµi ph¶i nép ®èi víi thu nhËp cña 
c¸c c¬ së hoÆc c¸c v¨n phßng mµ doanh nghiÖp ®ã thµnh lËp ë Trung 
Quèc ®Ó s¶n xuÊt hoÆc kinh doanh sÏ ®−îc tÝnh trªn phÇn thu nhËp chÞu 
thuÕ víi møc thuÕ lµ 30%. ThuÕ thu nhËp ®Þa ph−¬ng còng ®−îc tÝnh trªn 
phÇn thu nhËp chÞu thuÕ ë møc 3%. 

Nãi chung, chÝnh s¸ch thuÕ cña Trung Quèc ®èi víi c¸c doanh 
nghiÖp ®Çu t− n−íc ngoµi cã nh÷ng −u ®·i thuÕ dµnh cho c¸c ngµnh nghÒ 
vµ c¸c khu vùc nhµ n−íc khuyÕn khÝch ®Çu t−. ThuÕ thu nhËp ®èi víi c¸c 
doanh nghiÖp cã vèn ®Çu t− n−íc ngoµi vµ doanh nghiÖp n−íc ngoµi 
thµnh lËp ë c¸c ®Æc khu kinh tÕ sÏ ®−îc gi¶m cßn 15%. Ngoµi ra, c¸c 
doanh nghiÖp n−íc ngoµi ®· ho¹t ®éng trªn 10 n¨m ë Trung Quèc cã thÓ 
®−îc miÔn thuÕ thu nhËp doanh nghiÖp trong n¨m ®Çu tiªn vµ n¨m thø 2 
cã lîi nhuËn vµ ®−îc gi¶m 50% thuÕ thu nhËp trong 3 n¨m tiÕp theo. 
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C¸c lo¹i thuÕ kh¸c cã ¶nh h−ëng ®Õn c¸c doanh nghiÖp n−íc ngoµi 
bao gåm thuÕ sö dông ®Êt, thuÕ gi¸ trÞ gia t¨ng ®èi víi ®Êt, thuÕ nhµ ë, 
thuÕ hîp ®ång, thuÕ tr−íc b¹, thuÕ m«n bµi, thuÕ x©y dùng ®« thÞ, thuÕ 
chiÕm dông ®Êt canh t¸c vµ thuÕ ph−¬ng tiÖn « t« vµ tµu thuû. Cã mét sè 
lo¹i thuÕ mµ c¸c doanh nghiÖp n−íc ngoµi ho¹t ®éng ë Trung Quèc 
kh«ng ph¶i ®ãng do Trung Quèc ®· ký c¸c hiÖp ®Þnh víi 60 quèc gia vÒ 
tr¸nh ®¸nh thuÕ hai lÇn vµ 51 hiÖp ®Þnh ®· cã hiÖu lùc tõ th¸ng 7 n¨m 
1999. 

C¸c nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi cßn cã thÓ ®−îc miÔn thuÕ thu nhËp c¸ 
nh©n ®èi víi kho¶n lîi nhuËn sau thuÕ (cæ tøc, tiÒn th−ëng) mµ hä ®−îc 
h−ëng tõ doanh nghiÖp cã vèn ®Çu t− n−íc ngoµi. C¸c thiÕt bÞ dïng cho 
s¶n xuÊt vµ qu¶n lý, vËt liÖu x©y dùng vµ ph−¬ng tiÖn sö dông ®Ó s¶n 
xuÊt vµ c¸c hµng ho¸ kh¸c ®−îc nhËp khÈu lµ mét phÇn cña tæng vèn ®Çu 
t− sÏ ®−îc miÔn thuÕ nhËp khÈu, thuÕ gi¸ trÞ gia t¨ng vµ thuÕ tiªu thô. 
Ngoµi ra, ®Ó c¹nh tranh víi c¸c tØnh/khu vùc kh¸c, mét sè chÝnh quyÒn 
®Þa ph−¬ng còng dµnh cho c¸c nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi mét sè chÝnh s¸ch 
−u ®·i kh¸c. 

C¸c lo¹i thuÕ liªn quan ®Õn bÊt ®éng s¶n bao gåm: ThuÕ b¸n bÊt 
®éng s¶n, thuÕ chiÕm dông ®Êt, thuÕ sö dông ®Êt trång, thuÕ chuyÓn 
nh−îng, thuÕ tµi s¶n, thuÕ sö dông ®Êt ®« thÞ, thuÕ x©y dùng ë ®« thÞ, 
thuÕ tr−íc b¹, thuÕ thu nhËp... Bªn c¹nh ®ã, chÝnh quyÒn ®Þa ph−¬ng vµ 
c¸c nhµ cung cÊp dÞch vô th−êng ®−a ra nhiÒu lo¹i phÝ kh¸c ®èi víi c¸c 
giao dÞch vÒ bÊt ®éng s¶n. 

2.9. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n Trung Quèc - ViÖc thµnh lËp doanh 
nghiÖp n−íc ngoµi. 

Mét sè h×nh thøc ®Çu t−/kinh doanh dµnh cho c¸c nhµ ®Çu t− n−íc 
ngoµi hoÆc ®èi víi c¸c ho¹t ®éng kinh doanh ë Trung Quèc bao gåm: 
doanh nghiÖp liªn doanh, doanh nghiÖp hîp t¸c kinh doanh, doanh 
nghiÖp 100% vèn n−íc ngoµi. Mçi lo¹i h×nh cã nh÷ng lîi thÕ còng nh− 
nh÷ng bÊt lîi tuú thuéc vµo nguån vèn, môc tiªu thÞ tr−êng, môc ®Ých 
thuÕ vµ c¸c yÕu tè kh¸c. 

C¨n cø theo c¸c quy ®Þnh hiÖn hµnh, viÖc thµnh lËp c¸c doanh 
nghiÖp cã vèn ®Çu t− n−íc ngoµi sÏ ph¶i tr¶i qua c¬ chÕ thÈm ®Þnh, phª 
duyÖt vµ ®¨ng ký. C¸c thñ tôc nµy do c¸c c¬ quan nhµ n−íc ®¶m nhiÖm. 
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VÒ c¬ b¶n, ®Ó thµnh lËp doanh nghiÖp liªn doanh vµ hîp t¸c kinh doanh 
ph¶i qua 4 b−íc sau: 

1. Tr×nh dù ¸n vÒ thµnh lËp doanh nghiÖp. C¨n cø trªn ®Ò xuÊt cña 
c¸c c¬ quan liªn quan (c¸c së kÕ ho¹ch hoÆc qu¶n lý ®æi míi c«ng nghÖ), 
tÊt c¶ c¸c bªn h÷u quan cã thÓ tiÕn hµnh nghiªn cøu tÝnh kh¶ thi cña dù 
¸n; 

2. Tr×nh b¸o c¸o nghiªn cøu vÒ tÝnh kh¶ thi cña dù ¸n. Sau khi 
®−îc chÊp thuËn, c¸c bªn liªn quan ®Õn dù ¸n ®Çu t− cã thÓ ®µm ph¸n ®Ó 
h−íng tíi ký kÕt c¸c v¨n b¶n cã tÝnh rµng buéc ph¸p lý nh− hîp ®ång vµ 
c¸c quy chÕ cña doanh nghiÖp; 

3. Tr×nh hîp ®ång vµ c¸c quy chÕ cña doanh nghiÖp. Sau khi ®−îc 
Bé Ngo¹i th−¬ng vµ Hîp t¸c kinh tÕ phª duyÖt, c¬ quan thÈm ®Þnh vµ phª 
duyÖt sÏ cÊp Chøng chØ phª duyÖt (giÊy phÐp) thµnh lËp c¸c doanh 
nghiÖp vèn ®Çu t− n−íc ngoµi; 

4. Sau khi cã chøng chØ nãi trªn, c¸c nhµ ®Çu t− sÏ ®Õn c¸c c¬ quan 
qu¶n lý vÒ c«ng nghiÖp vµ th−¬ng m¹i ®Ó hoµn tÊt thñ tôc ®¨ng ký doanh 
nghiÖp. 

Thñ tôc thµnh lËp doanh nghiÖp vèn ®Çu t− n−íc ngoµi t−¬ng ®èi 
®¬n gi¶n. §¬n vµ c¸c quy chÕ cña doanh nghiÖp cïng c¸c tµi liÖu liªn 
quan kh¸c cã thÓ ®−îc nép sau khi b¸o c¸o thÈm ®Þnh dù ¸n ®· ®−îc c¸c 
c¬ quan thÈm quyÒn phª duyÖt b»ng v¨n b¶n. Sau khi ®−îc phª duyÖt, 
c¸c doanh nghiÖp n−íc ngoµi sÏ dÔ dµng hoµn thµnh c¸c thñ tôc ®¨ng ký. 

C¸c c¸ch c¬ b¶n ®Ó tiÕp cËn thÞ tr−êng cña c¸c doanh nghiÖp n−íc 
ngoµi: 

- Thµnh lËp v¨n phßng ®¹i diÖn. C¸c v¨n phßng ®¹i diÖn lµ h×nh 
thøc v¨n phßng do c¸c c«ng ty n−íc ngoµi thµnh lËp sím nhÊt ë Trung 
Quèc. Tuy nhiªn ph¹m vi ho¹t ®éng cña c¸c v¨n phßng nµy bÞ h¹n chÕ do 
ph¸p luËt Trung Quèc quy ®Þnh c¸c v¨n phßng ®¹i diÖn kh«ng ®−îc ký 
kÕt c¸c hîp ®ång b¸n hµng hoÆc thu tiÒn trùc tiÕp cña c¸c kh¸ch hµng 
hoÆc cung øng phô tïng vµ c¸c dÞch vô sau b¸n hµng ®Ó thu phÝ. TÊt c¶ 
c¸c v¨n phßng ®¹i diÖn ph¶i thùc hiÖn c¸c ho¹t ®éng d−íi th−¬ng hiÖu 
cña c«ng ty mÑ.  
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- Më v¨n phßng chi nh¸nh: C¸c doanh nghiÖp n−íc ngoµi còng cã 
thÓ më v¨n phßng chi nh¸nh cña m×nh ë Trung Quèc theo LuËt C«ng ty 
cña Trung Quèc. NÕu nh− c¸c v¨n phßng ®¹i diÖn chØ ®−îc cÊp ®¨ng ký 
th× v¨n phßng chi nh¸nh ®−îc cÊp giÊy phÐp ho¹t ®éng hay giÊy phÐp 
kinh doanh vµ cã thÓ tiÕn hµnh c¸c ho¹t ®éng cã thu lîi nhuËn. Chi phÝ 
®Ó duy tr× v¨n phßng ®¹i diÖn hoÆc v¨n phßng chi nh¸nh tuú thuéc vµo 
®Þa ®iÓm, quy m« vµ sè l−îng nh©n viªn, trong ®ã kho¶n chi phÝ lín nhÊt 
th−êng lµ tiÒn thuª v¨n phßng, nhµ ë, l−¬ng, th−ëng cho c¸c nh©n viªn. 

- Thµnh lËp chi nh¸nh Trung Quèc: D−íi h×nh thøc liªn doanh 
hoÆc gãp vèn víi mét hoÆc nhiÒu ®èi t¸c cña Trung Quèc hoÆc thµnh lËp 
doanh nghiÖp 100% vèn n−íc ngoµi ë Trung Quèc. 

- Trao quyÒn kinh doanh: Ph¸p luËt Trung Quèc kh«ng cã quy 
®Þnh nµo ®Æc biÖt ®èi víi viÖc trao quyÒn kinh doanh nh−ng nhiÒu doanh 
nghiÖp n−íc ngoµi ®ang b¾t ®Çu thiÕt lËp c¸c ®¹i lý ph©n phèi trªn c¬ së 
hîp ®ång víi c¸c ph¸p nh©n Trung Quèc. 

- Ph©n phèi trùc tiÕp: H×nh thøc nµy ®· ph¸t triÓn rÊt réng sau khi 
ChÝnh phñ Trung Quèc më cöa nÒn kinh tÕ cho c¸c nhµ ®Çu t− n−íc 
ngoµi. Tuy nhiªn ®Õn ®Çu n¨m 1998, ChÝnh phñ Trung Quèc ®· ®−a ra 
nh÷ng quy ®Þnh nh»m kiÓm so¸t chÆt chÏ h¬n ho¹t ®éng nµy vµ yªu cÇu 
cÊp l¹i giÊy phÐp ho¹t ®éng ®èi víi tÊt c¶ c¸c c«ng ty ph©n phèi trùc tiÕp 
nh»m b¶o vÖ quyÒn lîi cña ng−êi tiªu dïng do mét sè sù vi ph¹m cña c¸c 
doanh nghiÖp trong n−íc vµ n−íc ngoµi. 

- ThiÕt lËp c¸c ®¹i lý b¸n hµng ë Trung Quèc: Trong nh÷ng n¨m 
gÇn ®©y, h×nh thøc nµy ph¸t triÓn rÊt m¹nh. C¸c ®¹i lý sÏ lµm nhiÖm vô 
ph©n phèi néi ®Þa vµ tiÕp thÞ. HÇu hÕt c¸c c«ng ty lµm ®¹i lý nµy kh«ng 
cã quyÒn xuÊt nhËp khÈu mµ thuéc tÇng bªn d−íi cña d©y chuyÒn ph©n 
phèi. C¸c ®¹i lý nµy mua l¹i s¶n phÈm cña c¸c nhµ nhËp khÈu ®Ó ph©n 
phèi l¹i. 

3. Vai trß cña ngµnh nhµ ®Êt ®èi víi nÒn kinh tÕ Trung Quèc 

Tõ khi thùc hiÖn chÝnh s¸ch "më cöa" n¨m 1978 cho ®Õn nay, x· 
héi Trung Quèc ®· cã sù thay ®æi ®¸ng kÓ. Tõ c« lËp chuyÓn sang më 
cöa, nÒn kinh tÕ kÕ ho¹ch hãa tËp trung chuyÓn thµnh nÒn kinh tÕ hçn 
hîp vµ chñ ®éng héi nhËp quèc tÕ, Trung Quèc ®· v−¬n lªn thµnh mét 
nÒn kinh tÕ lín cña thÕ giíi. Trong tÊt c¶ c¸c thµnh tùu ®¹t ®−îc th× sù 
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t¨ng tr−ëng kinh tÕ nhanh chãng trong nh÷ng n¨m gÇn ®©y cña Trung 
Quèc lµ dÔ thÊy nhÊt. Tèc ®é t¨ng tr−ëng GDP trong giai ®o¹n tõ 1993 
trë l¹i ®©y cña Trung Quèc lu«n cao h¬n møc b×nh qu©n cña thÕ giíi vµ 

®ãng vai trß lµ ®Çu tÇu ph¸t triÓn kinh tÕ ë ch©u ¸ còng nh− cña thÕ giíi. 

Theo b¶n b¸o c¸o cña Ng©n hµng Trung −¬ng Trung Quèc c«ng bè 
n¨m 2002, ®ãng gãp trùc tiÕp cña ngµnh bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt chiÕm 
kho¶ng 1,3% vµ gi¸n tiÕp kho¶ng tõ 0,6% - 1,2% GDP n¨m 2001 cña 
Trung Quèc, tÝnh tæng céng møc ®ãng gãp cña ngµnh nµy chiÕm kho¶ng 
1,9-2,5% GDP. 

ë Trung Quèc, ngµnh bÊt ®éng s¶n tËp trung ë c¸c khu vùc ®« thÞ, 

vµ bao gåm bÊt ®éng s¶n nhµ ë, bÊt ®éng s¶n th−¬ng m¹i, bÊt ®éng s¶n 
v¨n phßng vµ bÊt ®éng s¶n c«ng nghiÖp. Trong 4 lo¹i h×nh bÊt ®éng s¶n 
®ã th× bÊt ®éng s¶n nhµ ë chiÕm thÞ phÇn chñ ®¹o, cã thÓ thÊy trong b¶ng 
d−íi ®©y: 

B¶ng 1. Tû lÖ ®Çu t− cho nhµ ë trong tæng ®Çu t− bÊt ®éng s¶n 

N¨m §Çu t− bÊt ®éng s¶n 

 (tû USD) 

§Çu t− nhµ ë 

(tû USD) 

Tû lÖ (%) 

2001 76,8 58,3 76 

2000 60,3 46,7 77 

1999 49,7 37,2 75 

1998 43,8 28,5 65 

Nguån: B¸o c¸o cña Tæng côc thèng kª TQ 

 

II. WTO vµ ¶nh h−ëng cña viÖc gia nhËp WTO ®èi víi 
nÒn kinh tÕ Trung Quèc 

1. Kh¸i qu¸t sù h×nh thµnh cña Tæ chøc th−¬ng m¹i thÕ giíi 

WTO 

Sau hai lÇn thiÕt lËp mét tæ chøc quèc tÕ vÒ th−¬ng m¹i sau ChiÕn 
tranh thÕ giíi thø nhÊt nh−ng kh«ng ®¹t ®−îc kÕt qu¶, nh÷ng ng−êi chñ 
chèt cña th−¬ng m¹i thÕ giíi - c¸c n−íc ph−¬ng T©y ®· tõ bá mét cÊu 
tróc tæ chøc vµ thay vµo ®ã hä lùa chän cÊu tróc ®iÒu −íc ®Ó ®iÒu chØnh 
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th−¬ng m¹i thÕ giíi, ®ã lµ GATT (General Agreement on Tarrif and 
Trade - HiÖp ®Þnh chung vÒ th−¬ng m¹i vµ thuÕ quan). HiÖp ®Þnh GATT 
®−îc ký kÕt vµo n¨m 1947 bëi 23 n−íc ph−¬ng T©y nh»m gi¶m thuÕ 
quan còng nh− nh÷ng rµo c¶n kh¸c ®èi víi mËu dÞch vµ xo¸ bá ph©n biÖt 
®èi xö trong lÜnh vùc th−¬ng m¹i b»ng quy chÕ tèi huÖ quèc. 

Sau gÇn 50 n¨m ho¹t ®éng, ý t−ëng vÒ mét ®Þnh chÕ thËt sù cã thÓ 
kiÓm so¸t th−¬ng m¹i quèc tÕ l¹i næi lªn khi diÔn ra vßng ®µm ph¸n 
Uruguay. Qua vßng ®µm ph¸n nµy, víi HiÖp ®Þnh Marrakech ngµy 
15/4/1994, c¸c n−íc tham gia ®· ®¹t ®−îc viÖc thµnh lËp Tæ chøc th−¬ng 
m¹i thÕ giíi (WTO - World Trade Organization). KÓ tõ ngµy 1/1/1995, 
ngµy cã hiÖu lùc cña HiÖp ®Þnh thµnh lËp WTO, tæ chøc nµy ®· trë thµnh 
ng−êi ®iÒu hµnh tÊt c¶ c¸c HiÖp ®Þnh ®· ký kÕt tõ n¨m 1947, ®Æc biÖt lµ 
GATT mµ trong ®ã nh÷ng nguyªn t¾c cña nã kh«ng hÒ bÞ söa ®æi. 

WTO ho¹t ®éng nh− mét trung t©m ®iÒu phèi cña c¸c vÊn ®Ò liªn 
quan ®Õn th−¬ng m¹i thÕ giíi. HiÖp ®Þnh Marrakech ®· ®Þnh nghÜa WTO 
lµ mét "khung ®Þnh chÕ chung cho sù øng xö trong quan hÖ th−¬ng m¹i". 

2. C¬ cÊu cña WTO 

C¸c bªn tham gia ký kÕt HiÖp ®Þnh GATT tù ®éng trë thµnh "thµnh 
viªn" cña WTO sau khi chÊp nhËn vßng ®µm ph¸n Uruguay vµ ®−a ra 
nh÷ng cam kÕt liªn quan ®Õn th−¬ng m¹i hµng ho¸ vµ dÞch vô. 

WTO bao gåm mét Héi nghÞ Bé tr−ëng - c¬ quan thÈm quyÒn ra 
quyÕt ®Þnh cao nhÊt, cã thÈm quyÒn gi¶i quyÕt tÊt c¶ c¸c vÊn ®Ò liªn quan 
®Õn mét HiÖp ®Þnh th−¬ng m¹i ®a biªn. C¸c quyÕt ®Þnh ®−îc th«ng qua 
theo ®a sè ®¬n gi¶n hoÆc x¸c ®Þnh ( vÝ dô: 2/3 ®èi víi viÖc gia nhËp míi 
cña mét quèc gia) 

Héi ®ång GATT ®−îc thay thÕ bëi Tæng Héi ®ång, vÒ nguyªn t¾c, 
nhãm häp tÊt c¶ c¸c th¸ng. C¬ quan nµy cã 2 chøc n¨ng quan träng: lµ c¬ 
quan gi¶i quyÕt tranh chÊp míi ®−îc thiÕt lËp trong khu«n khæ WTO vµ 
còng lµ c¬ quan kiÓm tra c¸c chÝnh s¸ch th−¬ng m¹i cña c¸c n−íc thµnh 
viªn nh»m thiÕt lËp sù minh b¹ch tèt h¬n. 

Ngoµi ra, t−¬ng øng víi mçi lÜnh vùc thuéc thÈm quyÒn cña WTO, 
tån t¹i mét Héi ®ång chuyªn ngµnh nh−: Héi ®ång Th−¬ng m¹i Hµng 
ho¸, Héi ®ång Th−¬ng m¹i dÞch vô hay Héi ®ång QuyÒn së h÷u TrÝ tuÖ. 
C¸c héi ®ång nµy ho¹t ®éng d−íi sù ®iÒu phèi cña Tæng Héi ®ång. 

 19



Héi nghÞ Bé tr−ëng còng ®· thiÕt lËp c¸c uû ban víi nh÷ng chøc 
n¨ng liªn quan ®Õn tµi chÝnh, hµnh chÝnh, c¸c n−íc kÐm ph¸t triÓn... 

Ban Th− ký cña WTO ®−îc ®iÒu hµnh bëi Tæng gi¸m ®èc WTO. 
HiÖp ®Þnh Marrakech ®· nh¾c l¹i sù ®éc lËp cña Tæng gi¸m ®èc vµ c¸c 
nh©n viªn cña Ban th− ký vµ tÝnh quèc tÕ hoµn toµn trong ho¹t ®éng cña 
hä. 

3. C¸c chøc n¨ng cña WTO: 

- WTO ®ãng vai trß cña mét khung ®Þnh chÕ chung tøc lµ mét 
khu«n khæ cã khuynh h−íng toµn cÇu liªn quan ®Õn hÖ thèng th−¬ng m¹i 
®a ph−¬ng. WTO qu¶n lý tÊt c¶ c¸c HiÖp ®Þnh ®−îc ký t¹i Marrakech vµo 
ngµy 15/4/1994. 

Trong khu«n khæ cña WTO, cÇn ph©n biÖt hai lo¹i HiÖp ®Þnh, ®ã lµ 
HiÖp ®Þnh ®a ph−¬ng (multilateral) vµ nhiÒu bªn (Plurilateral). HiÖp ®Þnh 
®a ph−¬ng lµ hiÖp ®Þnh b¾t buéc tÊt c¶ c¸c n−íc thµnh viªn cña WTO ®Òu 
ph¶i tham gia (vÝ dô HiÖp ®Þnh thµnh lËp WTO, c¸c phô lôc cña HiÖp 
®Þnh nµy nh− GATT - HiÖp ®Þnh chung vÒ th−¬ng m¹i vµ thuÕ quan - 
®iÒu chØnh vÒ th−¬ng m¹i hµng ho¸, GATS - HiÖp ®Þnh chung vÒ Th−¬ng 
m¹i dÞch vô. TRIPS - HiÖp ®Þnh vÒ c¸c khÝa c¹nh cña quyÒn së h÷u trÝ tuÖ 
liªn quan ®Õn th−¬ng m¹i...). HiÖp ®Þnh nhiÒu bªn lµ hiÖp ®Þnh mµ c¸c 
thµnh viªn cña WTO cã thÓ quyÕt ®Þnh cã tham gia hoÆc kh«ng (vÝ dô 
nh− HiÖp ®Þnh th−¬ng m¹i vÒ m¸y bay d©n dông, HiÖp ®Þnh vÒ thÞ tr−êng 
c«ng céng, HiÖp ®Þnh quèc tÕ vÒ s÷a...). WTO qu¶n lý c¶ nh÷ng HiÖp 
®Þnh ®a ph−¬ng vµ HiÖp ®Þnh nhiÒu bªn nãi trªn. 

- WTO lµ n¬i duy nhÊt diÔn ra c¸c cuéc ®µm ph¸n th−¬ng m¹i ®a 
ph−¬ng. WTO ®−îc c«ng nhËn lµ n¬i ®éc quyÒn cho c¸c cuéc ®µm ph¸n 
®a ph−¬ng diÔn ra cã liªn quan ®Õn c¸c lÜnh vùc ®−îc ®iÒu chØnh bëi c¸c 
HiÖp ®Þnh WTO. Nãi mét c¸ch râ rµng h¬n, ®ã lµ nh÷ng ®µm ph¸n ®a 
ph−¬ng liªn quan ®Õn th−¬ng m¹i hµng ho¸, th−¬ng m¹i dÞch vô vµ quyÒn 
së h÷u trÝ tuÖ liªn quan ®Õn th−¬ng m¹i. Ngoµi ra WTO còng cÊu thµnh 
mét khu«n khæ th−êng trùc cho c¸c cuéc ®µm ph¸n liªn quan ®Õn nh÷ng 
vÊn ®Ò cèt lâi cña th−¬ng m¹i quèc tÕ. WTO còng cã thÓ phôc vô cho 
"c¸c cuéc ®µm ph¸n ®a ph−¬ng kh¸c" tuú theo quyÕt ®Þnh cña Héi ®ång 
Bé tr−ëng. TÊt c¶ c¸c cuéc ®µm ph¸n nµy sÏ diÔn ra trªn c¬ së nh÷ng 
nguyªn t¾c ®Þnh quy ®Þnh trong "GATT 1994". 
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- WTO chÞu tr¸ch nhiÖm qu¶n lý hÖ thèng th−¬ng m¹i. WTO nhËn 
nhiÖm vô b¶o ®¶m viÖc thùc thi, qu¶n lý vµ ho¹t ®éng cña hÖ thèng 
th−¬ng m¹i míi ®−îc x©y dùng trªn c¬ së tho¶ thuËn. C¸c c¬ quan l·nh 
®¹o cña WTO, Héi nghÞ Bé tr−ëng vµ Tæng Héi ®ång sÏ ph¶i ®−a ra tÊt 
c¶ c¸c quyÕt ®Þnh cÇn thiÕt nh»m môc ®Ých nµy. VÝ dô nh−, WTO ®−îc 
quyÒn thùc hiÖn viÖc gi¶i thÝch nh÷ng HiÖp ®Þnh, ®−îc cho phÐp c¸c 
thµnh viªn cã nh÷ng kh−íc tõ nh÷ng quy ®Þnh cña WTO trong nh÷ng 
tr−êng hîp ®Æc biÖt, ®−îc tiÕn hµnh nh÷ng söa ®æi c¸c quy ®Þnh, hay viÖc 
xem xÐt tÝnh hîp ph¸p cña nh÷ng "héi nhËp kinh tÕ" khu vùc ®−îc tho¶ 
thuËn gi÷a c¸c thµnh viªn. Ngoµi ra, chøc n¨ng nµy cña WTO cßn thÓ 
hiÖn th«ng qua vai trß trong viÖc gi¶i quyÕt tranh chÊp th−¬ng m¹i vµ 
viÖc qu¶n trÞ c¬ chÕ xem xÐt chÝnh s¸ch th−¬ng m¹i. §©y lµ nh÷ng vai trß 
v« cïng quan träng cña WTO trong nÒn th−¬ng m¹i thÕ giíi. 

4. WTO vµ Trung Quèc 

Qu¸ tr×nh ®µm ph¸n gia nhËp WTO cña Trung Quèc kÐo dµi 15 
n¨m, b¾t ®Çu tõ n¨m 1986. Ngµy 10/11/2001, t¹i §«ha (thñ ®« Cata), Héi 
nghÞ lÇn thø IV cÊp Bé tr−ëng c¸c n−íc thµnh viªn WTO ®· nhÊt trÝ 
th«ng qua "QuyÕt ®Þnh vÒ viÖc Trung Quèc gia nhËp WTO". Ngµy 
11/11/2001, ®¹i diÖn ChÝnh phñ Trung Quèc ®· ký NghÞ ®Þnh th− vµ 30 
ngµy sau ®ã, Trung Quèc trë thµnh thµnh viªn chÝnh thøc cña WTO. §©y 
®−îc coi lµ mét trong nh÷ng sù kiÖn lÞch sö quan träng nhÊt trong n¨m 
®Çu tiªn cña thÕ kû XXI ®èi víi Trung Quèc còng nh− ®èi víi WTO. 

4.1 Môc tiªu trë thµnh thµnh viªn WTO cña Trung Quèc 

Môc tiªu tæng qu¸t cña Trung Quèc lµ t¨ng c−êng héi nhËp nÒn 
kinh tÕ cña m×nh vµo hÖ thèng th−¬ng m¹i thÕ giíi. 

N¨m 1996, Trung Quèc ®· trë thµnh mét thÕ lùc th−¬ng m¹i lín 
thø t− toµn cÇu, nÕu coi EU lµ mét ®¬n vÞ. Theo b¸o c¸o cña Ng©n hµng 
thÕ giíi, thÞ phÇn cña Trung Quèc trong th−¬ng m¹i thÕ giíi sÏ t¨ng gÊp 
3 lÇn tõ 3% vµo n¨m 1992 ®Õn 9,8% vµo n¨m 2020, ®−a Trung Quèc tiÕn 
lªn vÞ trÝ thø 2 thÕ giíi vÒ th−¬ng m¹i sau Mü. 

Trªn thÞ tr−êng vèn quèc tÕ, Trung Quèc ®· trë thµnh n¬i thu hót 
nguån vèn ®Çu t− n−íc ngoµi lín nhÊt thÕ giíi. 

Trung Quèc cÇn mét thÞ tr−êng thÕ giíi réng më vµ æn ®Þnh ®Ó 
ph¸t triÓn xuÊt khÈu, ®Æc biÖt lµ xuÊt khÈu c¸c s¶n phÈm cã hµm l−îng 
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søc lao ®éng cao. §ång thêi Trung Quèc còng cÇn nhËp khÈu c¸c c«ng 
nghÖ cao ®Ó phôc vô cho qu¸ tr×nh c«ng nghiÖp ho¸ vµ hiÖn ®¹i hãa. 

Cô thÓ, Trung Quèc muèn gia nhËp WTO nh»m: 

- Cã ®−îc ®Þa vÞ th−¬ng m¹i Tèi huÖ quèc (MFN) 

- Tham gia vµo mét ThÓ chÕ ®a ph−¬ng vÒ gi¶i quyÕt tranh chÊp  

- §ãng vai trß chñ ®éng trong viÖc x©y dùng c¸c quy chÕ cho 
t−¬ng lai 

4.2 T¸c ®éng cña viÖc gia nhËp WTO ®èi víi nÒn kinh tÕ Trung 
Quèc 

Khi héi nhËp víi nÒn kinh tÕ thÕ giíi, nh÷ng t¸c ®éng vµ sù liªn hÖ 
qua l¹i gi÷a c¸c nÒn kinh tÕ ngµy cµng t¨ng. Th¸i ®é cña mét quèc gia 
®ang ph¸t triÓn tr−íc xu thÕ ®ã còng rÊt ®a d¹ng. Mét mÆt, mäi ng−êi ®Òu 
nhËn thÊy héi nhËp sÏ mang l¹i nh÷ng lîi Ých nhÊt ®Þnh, mét mÆt ng−êi ta 
lo ng¹i nÒn kinh tÕ cña m×nh sÏ thiÕu an toµn hoÆc mÊt chñ quyÒn vÒ kinh 
tÕ. Trung Quèc còng lµ mét quèc gia ®ang ph¸t triÓn, n¨ng lùc c¹nh tranh 
quèc tÕ cßn kh¸ yÕu. ViÖc Trung Quèc gia nhËp WTO râ rµng lµ sÏ cã 
nh÷ng ¶nh h−ëng lín ®Õn nÒn kinh tÕ. WTO mang c¶ c¬ héi vµ th¸ch 
thøc  ®Õn víi Trung Quèc. 

4.2.1 C¬ héi: 

 ThÞ tr−êng ho¸ nÒn kinh tÕ:  

HiÖn Trung Quèc ®ang trong qu¸ tr×nh chuyÓn ®æi tõ nÒn kinh tÕ 
mÖnh lÖnh sang nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng. ViÖc thiÕt lËp cµng sím cµng tèt 
mét trËt tù thÞ tr−êng míi dùa trªn nguyªn lý cña kinh tÕ thÞ tr−êng ®èi 
víi Trung Quèc lµ mét viÖc cÊp b¸ch. 

ViÖc gia nhËp WTO gióp Trung Quèc nhanh chãng hoµn chØnh c¬ 
chÕ kinh tÕ thÞ tr−êng, thóc ®Èy ®iÒu chØnh c¬ cÊu kinh tÕ vµ ph¸t triÓn 
c«ng nghiÖp, thiÕt lËp mét hÖ thèng c¸c doanh nghiÖp n−íc ngoµi cã 
c«ng nghÖ hiÖn ®¹i, tranh thñ nguån vèn ®Çu t− , kü thuËt, kinh nghiÖm 
qu¶n lý cña n−íc ngoµi. 

ViÖc gia nhËp WTO sÏ g©y mét có sèc lín ®èi víi hÖ thèng kinh tÕ 
cña Trung Quèc, ph¸ vì sù b¶o hé ®èi víi c¸c ngµnh nghÒ vµ vïng miÒn. 
Theo yªu cÇu cña WTO, c¸c thµnh viªn ph¶i tu©n thñ quy ®Þnh chung. 
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§iÒu ®ã sÏ gióp Trung Quèc thiÕt lËp ®−îc mét trËt tù c¹nh tranh b×nh 
®¼ng vµ thèng nhÊt. 

WTO yªu cÇu sù t¨ng c−êng minh b¹ch ho¸ chÝnh s¸ch. §iÒu ®ã 
sÏ gióp Trung Quèc ®Èy m¹nh qu¸ tr×nh x©y dùng c¬ chÕ chÝnh s¸ch 
qu¶n lý mét nÒn kinh tÕ thÞ tr−êng. 

Toµn cÇu ho¸ kinh tÕ:  

Gia nhËp WTO sÏ gióp Trung Quèc tham gia mét c¸ch ®Çy ®ñ vµo 
nÒn s¶n xuÊt cña thÕ giíi vµ hîp t¸c quèc tÕ, gióp Trung Quèc tranh thñ 
®−îc nguån lùc cña thÕ giíi vµ c¸c thÞ tr−êng n−íc ngoµi, thóc ®Èy qu¸ 
tr×nh toµn cÇu ho¸ kinh tÕ cña Trung Quèc. 

M«i tr−êng kinh tÕ quèc tÕ: 

Sau khi gia nhËp WTO, ChÝnh phñ Trung Quèc sÏ t¨ng c−êng tÝnh 
minh b¹ch cña chÝnh s¸ch th−¬ng m¹i vµ qu¶n lý th−¬ng m¹i. Gióp 
Trung Quèc x©y dùng h×nh ¶nh mét n−íc Trung Quèc víi nh÷ng tr¸ch 
nhiÖm míi, t¨ng c−êng sù hÊp dÉn c¸c nguån vèn vµ ®Çu t− quèc tÕ. 

Sau khi gia nhËp WTO, Trung Quèc ®−îc tham gia vµo s©n ch¬i 
th−¬ng m¹i chung cña thÕ giíi trªn nguyªn t¾c ®èi xö tèi huÖ quèc æn 
®Þnh, phi ®iÒu kiÖn vµ ®a ph−¬ng. Trung Quèc cã thÓ thu ®−îc lîi Ých cña 
viÖc më cöa thÞ tr−êng. C¸c rµo c¶n th−¬ng m¹i sÏ bÞ b·i bá. XuÊt khÈu 
s¶n phÈm ra n−íc ngoµi lµ mét lîi thÕ cña Trung Quèc sÏ ngµy cµng ph¸t 
triÓn. 

Gia nhËp WTO, Trung Quèc sÏ cã c«ng cô ®Ó gi¶i quyÕt nh÷ng 
tranh chÊp th−¬ng m¹i dùa trªn c¬ chÕ gi¶i quyÕt tranh chÊp th−¬ng m¹i 
®a ph−¬ng. 

VÞ thÕ chÝnh trÞ quèc tÕ:  

Gia nhËp WTO cho Trung Quèc c¬ héi tham gia x©y dùng c¸c quy 
chÕ míi vÒ th−¬ng m¹i quèc tÕ. §iÒu ®ã gióp Trung Quèc n©ng cao ®−îc 
vÞ thÕ chÝnh trÞ quèc tÕ vµ vai trß trong nÒn kinh tÕ toµn cÇu, cã thÓ ph¶n 
¸nh vµ b¶o vÖ c¸c quyÒn lîi hîp ph¸p cña quèc gia, t¨ng c−êng vÞ thÕ 
chÝnh trÞ trªn diÔn ®µn quèc tÕ, ®Æc biÖt trong th−¬ng m¹i quèc tÕ. 
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4.2.2 Th¸ch thøc: 

WTO lµ mét tæ chøc th−¬ng m¹i quèc tÕ mµ mçi thµnh viªn ®Òu 
ph¶i tu©n thñ nguyªn t¾c c©n b»ng gi÷a quyÒn lîi vµ nghÜa vô, tøc lµ 
®ång thêi víi nh÷ng quyÒn lîi ®−îc h−ëng, c¸c thµnh viªn cßn ph¶i cã 
nghÜa vô, chÊp nhËn nh÷ng rñi ro vµ ¸p lùc tõ viÖc më cöa thÞ tr−êng. 

Më cöa thÞ tr−êng:  

Sau khi gia nhËp WTO, Trung Quèc ph¶i tu©n thñ c¸c quy ®Þnh vµ 
tho¶ thuËn liªn quan vÒ viÖc më cöa thÞ tr−êng. C¸c quy ®Þnh vµ tho¶ 
thuËn ®ã sÏ t¹o ra nh÷ng ¸p lùc ®èi víi lé tr×nh vµ tiÕn ®é më cöa thÞ 
tr−êng cña Trung Quèc. Khi ®· vµo WTO, sÏ cã ngµy cµng nhiÒu hµng 
ho¸ vµ dÞch vô cña n−íc ngoµi x©m nhËp thÞ tr−êng Trung Quèc. Doanh 
nghiÖp Trung Quèc sÏ ph¶i ®èi mÆt víi th¸ch thøc lín do c¹nh tranh. Gia 
nhËp WTO còng ®ång nghÜa víi viÖc Trung Quèc sÏ më cöa thÞ tr−êng 
n−íc m×nh cho c¸c n−íc thµnh viªn kh¸c cña WTO. §iÒu ®ã sÏ t¸c ®éng 
®Õn mét sè ngµnh s¶n xuÊt cña Trung Quèc. Mét sè c¬ së s¶n xuÊt thËm 
chÝ sÏ bÞ ph¸ s¶n vµ ®ãng cöa, mét phÇn c«ng nh©n cña nh÷ng c¬ së ®ã 
cã thÓ sÏ bÞ thÊt nghiÖp. 

C¸c rµng buéc cña thÓ chÕ qu¶n lý:   

Sau khi gia nhËp WTO, ChÝnh phñ Trung Quèc cÇn ®iÒu chØnh vµ 
thay ®æi c¸c luËt lÖ liªn quan ®Õn kinh tÕ. §iÒu ®ã sÏ t¸c ®éng ®Õn c¸c 
chÝnh s¸ch vµ t¹o ra nh÷ng rµng buéc ë mét møc ®é nµo ®ã ®èi víi viÖc 
qu¶n lý ngo¹i th−¬ng cña Trung Quèc. 

Gi¶i ph¸p gi¶i quyÕt tranh chÊp ®a ph−¬ng:  

NÒn kinh tÕ thÞ tr−êng cña Trung Quèc ®ang trong qu¸ tr×nh ph¸t 
triÓn. Ph¸p luËt cña Trung Quèc còng nh− c¸ch øng xö cña c¸c doanh 
nghiÖp cã thÓ cã nh÷ng ®iÓm kh«ng phï hîp víi yªu cÇu cña WTO. V× 
nguyªn nh©n ®ã khiÕn cho Trung Quèc cã thÓ bÞ thua thiÖt trong qu¸ 
tr×nh gi¶i quyÕt tranh chÊp trong khu«n khæ cña WTO. Trung Quèc ph¶i 
mÊt nhiÒu c«ng cña ®Ó ®−¬ng ®Çu víi nh÷ng vô kiÖn cña c¸c n−íc thµnh 
viªn kh¸c cña WTO. Do ®ã, gi¶i ph¸p gi¶i quyÕt tranh chÊp ®a ph−¬ng cã 
thÓ sÏ kh«ng cã lîi cho Trung Quèc. 

Nh− ®· nãi ë trªn, viÖc gia nhËp WTO sÏ g©y nh÷ng t¸c ®éng 
kh«ng nhá ®Õn nÒn kinh tÕ Trung Quèc.  

 24



XÐt trªn tÇm nh×n ng¾n h¹n, víi sù th©m nhËp cña vèn, doanh 
nghiÖp vµ s¶n phÈm n−íc ngoµi vµo thÞ tr−êng Trung Quèc, mçi ngµnh 
kinh tÕ cña Trung Quèc ®Òu ph¶i chÞu c¸c møc ®é ¶nh h−ëng kh¸c nhau. 
¸p lùc c¹nh tranh ®Õn tõ thÞ tr−êng quèc tÕ sÏ thóc ®Èy vµ n©ng cao n¨ng 
lùc c¹nh tranh cña c¸c ngµnh kinh tÕ Trung Quèc. §èi víi mét sè ngµnh, 
viÖc gia nhËp WTO cã thÓ thùc sù lµ mét ®ßn ®¸nh chÝ tö. 

Trªn quan ®iÓm dµi h¹n, viÖc héi nhËp víi hÖ thèng th−¬ng m¹i ®a 
biªn trªn c¬ së nh÷ng nguyªn t¾c sÏ ®Èy nhanh viÖc thiÕt lËp c¬ chÕ kinh 
tÕ thÞ tr−êng ë Trung Quèc còng nh− viÖc hoµn thiÖn hÖ thèng ph¸p luËt. 
Bªn c¹nh nh÷ng g¸nh nÆng vÒ nghÜa vô, gia nhËp WTO sÏ gióp Trung 
Quèc thóc ®Èy c«ng cuéc ®æi míi mét c¸ch s©u réng vµ ®−a ra nh÷ng 
biÖn ph¸p míi ®Ó  ®Èy nhanh qu¸ tr×nh héi nhËp kinh tÕ quèc tÕ. 

4.3 C¸c cam kÕt gia nhËp WTO cña ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc 

4.3.1 LÜnh vùc x©y dùng:  

- Cho phÐp thµnh lËp doanh nghiÖp liªn doanh vµ hîp t¸c kinh 
doanh 

- Vèn ®¨ng ký cña doanh nghiÖp liªn doanh vµ hîp t¸c kinh doanh 
ph¶i cao h¬n vèn ®¨ng ký cña doanh nghiÖp trong n−íc 

- Doanh nghiÖp liªn doanh vµ hîp t¸c kinh doanh ph¶i ®¸p øng tû 
lÖ vèn n−íc ngoµi nhÊt ®Þnh 

- Kh«ng cho phÐp chi nh¸nh cña doanh nghiÖp n−íc ngoµi trùc 
tiÕp nhËn thÇu c«ng tr×nh ë Trung Quèc. 

Trong 3 n¨m ®Çu sau khi gia nhËp WTO, cho phÐp thµnh lËp 
doanh nghiÖp 100% vèn n−íc ngoµi, nh−ng chØ ®−îc thùc hiÖn 4 lo¹i dù 
¸n x©y dùng sau: 

- Dù ¸n x©y dùng sö dông 100% vèn ®Çu t− n−íc ngoµi hoÆc vèn 
viÖn trî n−íc ngoµi 

- Dù ¸n sö dông vèn vay cña c¸c tæ chøc tµi chÝnh quèc tÕ vµ nhËn 
thÇu th«ng qua ph−¬ng thøc ®Êu thÇu réng r·i quèc tÕ. 

- Dù ¸n phèi hîp thùc hiÖn cã sè vèn ®Çu t− n−íc ngoµi chiÕm tõ 
50% trë lªn. 
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- Tr−êng hîp doanh nghiÖp x©y dùng trong n−íc kh«ng tù thùc 
hiÖn ®−îc dù ¸n, vµ ®−îc c¬ quan qu¶n lý ®Çu t− x©y dùng cÊp tØnh cho 
phÐp th× doanh nghiÖp 100% vèn n−íc ngoµi ®−îc liªn kÕt víi doanh 
nghiÖp x©y dùng trong n−íc theo hîp ®ång tæng thÇu hoÆc thÇu phô. 

C¸c doanh nghiÖp liªn doanh vµ hîp t¸c kinh doanh ®−îc h−ëng 
quy chÕ ®èi xö quèc gia sau 3 n¨m kÓ tõ khi Trung Quèc gia nhËp WTO. 
Doanh nghiÖp n−íc ngoµi ®−îc thµnh lËp doanh nghiÖp 100% vèn n−íc 
ngoµi ë Trung Quèc sau 5 n¨m kÓ tõ khi Trung Quèc gia nhËp WTO. 

4.3.2 LÜnh vùc t− vÊn kh¶o s¸t thiÕt kÕ: 

- Cho phÐp doanh nghiÖp n−íc ngoµi thµnh lËp doanh nghiÖp liªn 
doanh, doanh nghiÖp hîp t¸c kinh doanh ë Trung Quèc 

- C¸c doanh nghiÖp vµ c¸ nh©n vµo lµm viÖc ë Trung Quèc ph¶i lµ 
nh÷ng nhµ chuyªn m«n vÒ x©y dùng, kiÕn tróc s− cã chøng chØ hµnh 
nghÒ, vµ doanh nghiÖp cã giÊy phÐp hµnh nghÒ ë quèc gia b¶n ®Þa. 

- Sau 5 n¨m kÓ tõ khi gia nhËp WTO, cho phÐp thµnh lËp doanh 
nghiÖp 100% vèn ®Çu t− n−íc ngoµi trong lÜnh vùc nµy. 

4.3.3. LÜnh vùc bÊt ®éng s¶n: 

- Kh«ng cho phÐp doanh nghiÖp 100% vèn n−íc ngoµi tham gia 
ph¸t triÓn c¸c dù ¸n bÊt ®éng s¶n cao cÊp (c¨n hé cao cÊp, s©n g«n...), 
kh«ng h¹n chÕ víi c¸c lo¹i dù ¸n bÊt ®éng s¶n kh¸c 

- Trong lÜnh vùc dÞch vô chuyÓn nh−îng bÊt ®éng s¶n bao gåm 
®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n, dÞch vô qu¶n lý vµ m«i giíi bÊt ®éng s¶n.. cho 
phÐp thµnh lËp doanh nghiÖp liªn doanh vµ doanh nghiÖp hîp t¸c kinh 
doanh. 

- 5 n¨m sau khi gia nhËp WTO, cho phÐp thµnh lËp doanh nghiÖp 
100% vèn n−íc ngoµi 

4.3.4 LÜnh vùc quy ho¹ch ®« thÞ: 

- Kh«ng më cöa lÜnh vùc quy ho¹ch chung ®« thÞ  

- Ngoµi quy ho¹ch chung, më cöa ®èi víi c¸c quy ho¹ch kh¸c. Cho 
phÐp doanh nghiÖp n−íc ngoµi thµnh lËp liªn doanh, doanh nghiÖp hîp 
t¸c kinh doanh ë Trung Quèc 
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- C¸c c¸ nh©n vµ doanh nghiÖp vµo Trung Quèc ph¶i lµ c¸c chuyªn 
gia vÒ quy ho¹ch cã chøng chØ hµnh nghÒ vµ doanh nghiÖp cã giÊy phÐp 
hµnh nghÒ t¹i quèc gia b¶n ®Þa. 

C¸c quy ®Þnh trªn lµ nh÷ng cam kÕt chÝnh thøc cña Trung Quèc 
víi WTO vµ céng ®ång quèc tÕ. Khi x©y dùng chiÕn l−îc vµ chÝnh s¸ch 
ph¸t triÓn bÊt ®éng s¶n, ChÝnh phñ Trung Quèc ph¶i tu©n thñ c¸c néi 
dung cam kÕt nªu trªn. 

PhÇn 2  

T¸c ®éng cña viÖc gia nhËp WTO ®èi víi  
ngμnh nhμ ®Êt Trung Quèc 

I. T¸c ®éng cña viÖc gia nhËp WTO ®èi víi thÞ tr−êng bÊt 

®éng s¶n nhµ ®Êt 

Sau khi gia nhËp WTO, hÇu hÕt c¸c ngµnh kinh tÕ cña Trung Quèc 
®Òu chÞu nh÷ng t¸c ®éng ë møc ®é kh¸c nhau tuú thuéc vµo møc ®é më 
cöa, kh¶ n¨ng ®éc lËp ®èi víi th−¬ng m¹i quèc tÕ vµ lo¹i lÜnh vùc. Ngµnh 
bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt Trung Quèc, víi t− c¸ch lµ mét ngµnh kinh tÕ trô 
cét, sÏ chÞu nh÷ng t¸c ®éng s©u réng. 

A. Nh÷ng ph©n tÝch chung 

1. T¸c ®éng ®Õn quy m« thÞ tr−êng: 

1.1 Yªu cÇu vÒ ®iÒu chØnh c¬ cÊu c«ng nghiÖp 

Nh×n vµo c¸c sè liÖu cña B¶ng (2) d−íi ®©y, cã thÓ thÊy râ c¬ cÊu 
c«ng nghiÖp cña Trung Quèc lµ ch−a hîp lý. Sau khi gia nhËp WTO, 
Trung Quèc cÇn nhanh chãng ®iÒu chØnh l¹i c¬ cÊu nµy vµ yªu cÇu vÒ 
®iÒu chØnh c¬ cÊu sÏ t¹o ®éng lùc cho sù ph¸t triÓn cña khu vùc thø 3 vµ 
sÏ t¹o ra nhu cÇu lín vÒ nhµ ë. 

B¶ng 2 So s¸nh c¬ cÊu c«ng nghiÖp gi÷a Trung Quèc vµ c¸c 

n−íc ph¸t triÓn n¨m 2000 

Quèc gia Khu vùc c¬ b¶n Khu vùc thø 

hai 

Khu vùc thø ba

Mü 2,6% 22,9% 74,5% 
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NhËt 5,1% 20,1% 74,8% 

Trung Quèc 50% 21,4% 28,6% 

(Nguån: Trung t©m nghiªn cøu BÊt ®éng s¶n - §HTH TriÕt Giang) 

1.2 YÕu tè d©n sè: 

Trung Quèc cã tæng sè d©n trªn 1,3 tû ng−êi. §ã chÝnh lµ ®éng lùc 
khæng lå cho sù ph¸t triÓn kinh tÕ. D©n sè ®«ng kh«ng chØ t¹o ra thÞ 
tr−êng vÒ cÇu lín nhÊt thÕ giíi mµ cßn lµ mét nguån nh©n lùc dåi dµo 
còng nh− nguån vèn cho sù ph¸t triÓn kinh tÕ x· héi. Ngoµi ra, d©n sè 
®«ng còng t¹o ra nh÷ng tiÒm n¨ng lín cho sù ph¸t triÓn cña ngµnh bÊt 
®éng s¶n nhµ ®Êt víi nh÷ng thuËn lîi vÒ nhu cÇu, lao ®éng vµ vèn. §©y 
chÝnh lµ nÒn mãng cho sù ph¸t triÓn liªn tôc cña ngµnh bÊt ®éng s¶n 
Trung Quèc. (xem b¶ng so s¸nh d−íi ®©y) 

B¶ng 3. So s¸nh kÕt qu¶ ®iÒu tra d©n sè lÇn thø 4 vµ thø 5 cña 

Trung Quèc 

 Tr×nh ®é häc vÊn 

N¨m LÇn Tæng 
sè d©n 

d©n sè 
®« thÞ 

D©n sè 
n«ng 
th«n 

Tæng sè 
hé gia 
®×nh 

D©n sè 
trong 

®é tuæi 
lao 

®éng 

§¹i 
häc 

Trung 
häc 

TiÓu 
häc 

1990 4 1143,3 301,9 841,4 278,6 679,0 15,7 89,9 263,4 

2000 5 1265,8 455,9 807,4 348,4 887,9 45,7 141,1 429,9 

Nguån: B¸o c¸o thèng kª d©n sè lÇn thø 4 vµ lÇn thø 5 - T¹p chÝ Thèng kª Trung Quèc. 

Tõ c¸c sè liÖu trªn ta thÊy:  

- Tæng d©n sè t¨ng tøc lµ cÇu còng t¨ng 

- D©n sè ®« thÞ t¨ng vµ d©n sè n«ng th«n gi¶m ®· ph¶n ¸nh qu¸ 
tr×nh ®« thÞ ho¸ ®ang ph¸t triÓn nhanh chãng. Ngµy cµng nhiÒu ng−êi d©n 
n«ng th«n tõ bá cuéc sèng tù cung tù cÊp vµ chñ ®éng tham gia vµo x· 
héi kinh tÕ thÞ tr−êng hiÖn ®¹i lµm cho nhu cÇu vÒ nhµ ë t¨ng. 

- Sè l−îng hé gia ®×nh t¨ng sÏ t¹o ra nhu cÇu ®a d¹ng vÒ nhµ ë vµ 
®Êt ë 

- D©n sè trong ®é tuæi lao ®éng vµ cã tr×nh ®é häc vÊn t¨ng nhanh 
cho thÊy ngµy cµng nhiÒu ng−êi d©n tham gia vµo sù nghiÖp ph¸t triÓn 
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kinh tÕ vµ cã thu nhËp. Cïng víi møc thu nhËp kh¸ lªn, chÊt l−îng cuéc 
sèng còng ®−îc c¶i thiÖn khiÕn cho nhu cÇu tiªu dïng vÒ nhµ ë, ®Êt ë 
còng nh− ®Çu t− ph¸t triÓn nhµ ®Êt liªn tôc gia t¨ng, t¹o ®iÒu kiÖn thuËn 
lîi cho ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc ph¸t triÓn v÷ng ch¾c vµ lµnh m¹nh. 

1.3 §« thÞ ho¸ 

Bªn c¹nh c¸c tiªu chÝ vÒ d©n sè, ®« thÞ ho¸ còng lµ mét chØ sè quan 
träng. Dùa trªn c¸c kÕt qu¶ nghiªn cøu, ®« thÞ ho¸ cã vai trß lín h¬n sù 
gia t¨ng thu nhËp ®èi víi sù ph¸t triÓn cña ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc. 

B¶ng 4 Tû lÖ ®« thÞ ho¸ cña Trung Quèc vµ c¸c n−íc ph¸t 

triÓn 

Khu vùc N¨m 1990 (%) N¨m 2000 (%) 

Trung Quèc 27 35 

ThÕ giíi 44 47 

Ch©u ¢u 72 73 

Mü 75 77 

Nguån: Liu,H (2004) - Dù b¸o dµi h¹n vÒ thÞ tr−êng nhµ ®Êt Trung Quèc - T¹p chÝ New 
Fortune, sè 10. 

Tõ b¶ng sè liÖu trªn, cã thÓ thÊy tû lÖ ®« thÞ ho¸ cña Trung Quèc 
cßn thÊp so víi thÕ giíi. Theo kinh nghiÖm quèc tÕ, khi tû lÖ ®« thÞ ho¸ ë 
d−íi møc 30% th× qu¸ tr×nh ph¸t triÓn ®« thÞ ho¸ diÔn ra chËm, nÕu trªn 
70% th× qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ còng sÏ chËm dÇn vµ sù ph¸t triÓn ®« thÞ ho¸ 
diÔn ra nhanh nhÊt khi tû lÖ ®« thÞ ho¸ trong kho¶ng tõ 30-70%. Trªn tiªu 
chuÈn ®ã, Trung Quèc ®ang ë trong qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ nhanh. 

B¶ng 5 Dù b¸o d©n sè vµ qu¸ tr×nh ®« thÞ ho¸ cña Trung Quèc 

 ®Õn n¨m 2050 
N¨m 2000 2010 2020 2050 

Tæng sè d©n 
(tû ng−êi) 

1,29 1,4 1,49 1,6 

D©n sè ®« thÞ 
(tû ng−êi) 

0,413 0,56 0,745 1,12 

Tû lÖ ®« thÞ 
ho¸ (%) 

32 40 50 70 

Nguån: B¸o c¸o vÒ D©n sè vµ sù ph¸t triÓn cña Trung Quèc trong thÕ kû 21 - th¸ng 2/2000. 
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Trªn c¬ së nh÷ng sè liÖu trªn, cã thÓ −íc tÝnh ®−îc nhu cÇu vÒ nhµ 
ë nh− sau: 

- CÇu vÒ nhµ ë cña d©n sè ®« thÞ míi 

TÝnh theo c¸c chØ tiªu b×nh qu©n nhµ ë 25 vµ 30m2/ng−êi, th× tæng 
cÇu vÒ nhµ ë ®−îc thÓ hiÖn ë b¶ng d−íi ®©y: 

B¶ng 6 Tæng cÇu vÒ nhµ ë do sù gia t¨ng d©n sè ®« thÞ: 

§¬n vÞ : tû 

N¨m 2000 2010 2020 2050 

Tû lÖ ®« thÞ 
ho¸ (%) 

32% 40% 50% 70% 

Tæng sè d©n 
t¨ng thªm (tû 

ng−êi) 

- 0,147 0,332 0,707 

Tæng cÇu nhµ ë 
t¨ng thªm 

(25m2/ng−êi) 

- 3,68 8,3 17,68 

Tæng cÇu nhµ ë 
t¨ng thªm 

(30m2/ng−êi) 

- 4,41 9,96 21,21 

 Tæng cÇu vÒ nhµ ë t¨ng thªm do d©n sè ®« thÞ t¨ng quy vÒ sè b×nh 
qu©n cho c¸c giai ®o¹n nh− sau: 

B¶ng 7. CÇu vÒ nhµ ë do sù gia t¨ng d©n sè ®« thÞ (b×nh qu©n) 

§¬n vÞ: tû 

N¨m (giai ®o¹n) 2000-2010 

(b×nh qu©n) 

2000-2020 

(b×nh qu©n) 

2000-2050 

(b×nh qu©n) 

L−îng cÇu t¨ng 
thªm (25m2/ng−êi) 

0,368 0,385 0,353 

L−îng cÇu t¨ng 
thªm (30m2/ng−êi) 

0,341 0,498 0,424 

- CÇu vÒ nhµ ë do sù xuèng cÊp cña quü nhµ ë 

Quü nhµ ë cña Trung Quèc vµo n¨m 2000 lµ kho¶ng 8 tû mÐt 
vu«ng sµn. NÕu coi tuæi thä nhµ ë b×nh qu©n lµ 70 n¨m ®Ó tÝnh tû lÖ chiÕt 
gi¶m lµ 1,14% (LuËt qu¶n lý nhµ ®Êt ®« thÞ Trung Quèc, 1999) th× quü 
nhµ ë bÞ ph¸ dì vµo kho¶ng 0,091 tû mÐt vu«ng. 

- CÇu vÒ nhµ ë do hiÖn t−îng di d©n: 
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Theo dù b¸o cho giai ®o¹n 2000 -2010, l−îng d©n di c− tõ n«ng 
th«n vµo thµnh phè −íc tÝnh kho¶ng 0,13 tû ng−êi (Gu, W.,X., 2004, 
T−¬ng lai ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc - DiÔn ®µn ngµnh nhµ ®Êt Trung 
Quèc n¨m 2004) vµ nhu cÇu vÒ nhµ ë b×nh qu©n mçi n¨m kho¶ng 1,3 tû 
mÐt vu«ng dùa trªn tiªu chuÈn 10 m2/ng−êi. 

Tæng hîp tÊt c¶ c¸c tÝnh to¸n nªu trªn ta cã b¶ng sè liÖu tæng hîp 
cña tæng cÇu vÒ nhµ ë b×nh qu©n nh− sau: 

B¶ng 7 Tæng cÇu vÒ nhµ ë b×nh qu©n 

§¬n vÞ: tû 

N¨m (giai 

®o¹n) 

2000-2010 

(b×nh qu©n) 

2000-2020 

(b×nh qu©n) 

2000-2050 

(b×nh qu©n) 

Tæng cÇu nhµ ë 
t¨ng thªm 

(25m2/ng−êi) 

0,589 0,606 0,574 

Tæng cÇu nhµ ë 
t¨ng thªm 

(30m2/ng−êi) 

0,662 0,719 0,645 

Ngoµi nhµ ë cßn rÊt nhiÒu c«ng tr×nh c«ng céng, th−¬ng m¹i, c«ng 
nghiÖp, v¨n ho¸, gi¸o dôc thÓ thao... sÏ gãp phÇn lµm cho quy m« thÞ 
tr−êng bÊt ®éng s¶n lín h¬n. Ch¼ng h¹n nh− viÖc Trung Quèc sÏ tæ chøc 
ThÕ vËn héi Olympic 2008 sÏ cã nh÷ng ¶nh h−ëng tÝch cùc ®Õn nÒn kinh 
tÕ vµ ngµnh nhµ ®Êt cña n−íc nµy. 

2. T¸c ®éng ®Õn cÇu: 

2.1 Trªn b×nh diÖn tæng thÓ, cÇu sÏ t¨ng 

- Sau khi Trung Quèc vµo WTO, nhiÒu doanh nghiÖp n−íc ngoµi 
sÏ th©m nhËp hoÆc më chi nh¸nh t¹i Trung Quèc dÉn ®Õn nhu cÇu vÒ bÊt 
®éng s¶n nhµ ®Êt sÏ t¨ng, nhÊt lµ ë c¸c ®« thÞ lín nh− B¾c Kinh, Qu¶ng 
Ch©u, Th−îng H¶i... 

- Gi¸ hµng ho¸ tiªu dïng sÏ gi¶m do viÖc gia nhËp WTO. Chi tiªu 
cho sinh ho¹t cña ng−êi d©n gi¶m th× tiÒn tiÕt kiÖm sÏ t¨ng - nhu cÇu mua 
nhµ ë cña ng−êi d©n còng t¨ng theo. 
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2.2 Trªn gãc ®é kinh tÕ vïng, cÇu sÏ t¨ng 

- ViÖc Trung Quèc gia nhËp WTO cã t¸c ®éng m¹nh ®Õn ngµnh 
s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, mét phÇn lín d©n sè lµ n«ng d©n dÇn dÇn sÏ 
chuyÓn ®Õn sinh sèng nh÷ng ®« thÞ nhá trong vïng. Sù ph¸t triÓn trong 
t−¬ng lai cña thÞ tr−êng nhµ ®Êt ë c¸c ®« thÞ nhá sÏ thóc ®Èy qu¸ tr×nh ®« 
thÞ ho¸ ë Trung Quèc. 

- Sau khi gia nhËp WTO, s¶n l−îng ngµnh s¶n xuÊt « t« cña Trung 
Quèc sÏ t¨ng tr−ëng 20% (B¸o c¸o t¹i Héi nghÞ gia nhËp WTO, §æi míi 
chÝnh s¸ch vµ Gi¶m nghÌo, B¾c Kinh 28-29/6/2002). ThuÕ « t« gi¶m dÇn 
theo lé tr×nh mçi n¨m sÏ lµm t¨ng nhanh chãng tû lÖ ng−êi d©n së h÷u xe 
« t«. Sù cÇn thiÕt ph¶i x©y dùng míi vµ c¶i t¹o c¬ së h¹ tÇng còng sÏ kÐo 
theo sù gia t¨ng vÒ nhu cÇu nhµ ë t¹i c¸c khu vùc ven ®« thÞ. 

2.3 Trªn gãc ®é thÞ tr−êng, cÇu sÏ t¨ng 

2.3.1 BÊt ®éng s¶n c«ng nghiÖp: 

Theo hiÖp ®Þnh ký gi÷a Trung Quèc vµ Mü, Trung Quèc sÏ gi¶m 
thuÕ b×nh qu©n tõ 22,1% xuèng 16,2% vµ toµn bé h¹n chÕ sè l−îng theo 
chÕ ®é h¹n ng¹ch sÏ ®−îc b·i bá sau 5 n¨m gia nhËp WTO. Nh÷ng yÕu tè 
trªn sÏ gãp phÇn t¹o ra mét h×nh ¶nh míi cña Trung Quèc víi thÞ tr−êng 
réng më h¬n. Thùc hiÖn quy chÕ ®èi xö tèi huÖ quèc cña WTO vµ sù c¶i 
thiÖn m«i tr−êng ®Çu t− sÏ thu hót ®−îc c¸c nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi ®Õn 
®Çu t− vµo Trung Quèc. Lµn sãng ®Çu t− n−íc ngoµi vµo Trung Quèc sÏ 
t¹o ra mét nhu cÇu lín vÒ c¸c c«ng tr×nh c«ng nghiÖp, kho b·i... 

2.3.2 BÊt ®éng s¶n v¨n phßng 

Gia nhËp WTO sÏ ®Èy nhanh qu¸ tr×nh ph¸t triÓn c«ng nghiÖp cña 
Trung Quèc vµ n©ng cao tû träng cña c¸c ngµnh dÞch vô. Trung Quèc më 
cöa c¸c thÞ tr−êng dÞch vô  nh−  ng©n hµng, b¶o hiÓm, t− vÊn luËt, y tÕ ... 
sÏ lµm gia t¨ng nhu cÇu vÒ bÊt ®éng s¶n v¨n phßng. 

2.3.3 BÊt ®éng s¶n th−¬ng m¹i (siªu thÞ, kh¸ch s¹n) 

Sau khi gia nhËp WTO, m«i tr−êng ®Çu t− hµng ho¸ sÏ thu hót 
nhiÒu doanh nghiÖp lín vµ c¸c tËp ®oµn ph©n phèi hµng ®Çu cña thÕ giíi 
vµo thÞ tr−êng Trung Quèc ®Ó ®Çu t− vµo c¸c c«ng tr×nh th−¬ng m¹i nh− 
siªu thÞ, kh¸ch s¹n cao cÊp. Ngoµi ra, cïng víi sù ra ®êi cña c¸c lo¹i h×nh 
cña tæ chøc n−íc ngoµi ë Trung Quèc, c¸c nh©n viªn v¨n phßng vµ 
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chuyªn gia ng−êi n−íc ngoµi cã nhu cÇu nhiÒu h¬n vÒ nh÷ng ®Þa ®iÓm 
nghØ ng¬i, gi¶i trÝ. Sù t¨ng tr−ëng kinh tÕ cña Trung Quèc còng mang l¹i 
cho ng−êi d©n trong n−íc nh÷ng nhu cÇu cao h¬n vÒ chÊt l−îng cuéc 
sèng. §ã lµ nh÷ng tiÒn ®Ò ®Ó lÜnh vùc bÊt ®éng s¶n th−¬ng m¹i ph¸t triÓn 
m¹nh mÏ. 

2.3.4 BÊt ®éng s¶n cã môc ®Ých sö dông ®Æc biÖt 

BÊt ®éng s¶n cã môc ®Ých sö dông ®Æc biÖt bao gåm trung t©m gi¶i 
trÝ, tr−êng ®ua ngùa, s©n g«n, s©n bay, bÕn c¶ng, tr¹m x¨ng...Tr−íc ®©y, 
ë Trung Quèc, ho¹t ®éng cña c¸c bÊt ®éng s¶n cã môc ®Ých sö dông ®Æc 
biÖt cÇn ph¶i cã giÊy phÐp ®Æc biÖt cña ChÝnh phñ. Sau khi n−íc nµy gia 
nhËp WTO, trõ mét sè lo¹i h×nh ®Æc biÖt míi ph¶i xin giÊy phÐp cßn lÜnh 
vùc dÞch vô sÏ ®−îc më cöa hoµn toµn. ChÝnh v× vËy, lÜnh vùc bÊt ®éng 
s¶n cã môc ®Ých sö dông ®Æc biÖt sÏ cã triÓn väng ph¸t triÓn hÕt søc t−¬i 
s¸ng. 

2.3.5 BÊt ®éng s¶n nhµ ë 

Sù gia t¨ng hiÖn diÖn cña c¸c nh©n viªn vµ chuyªn gia n−íc ngoµi 
sÏ t¹o ra cÇu vÒ bÊt ®éng s¶n nhµ ë. Trong bèi c¶nh quèc tÕ ho¸, Trung 
Quèc ®· b¾t ®Çu chó träng ®Õn ®Çu t− bÊt ®éng s¶n, ®Æc biÖt lµ bÊt ®éng 
s¶n nhµ ë chÊt l−îng cao. Sau khi gia nhËp WTO, sè l−îng c¸c tæ chøc 
n−íc ngoµi ë Trung Quèc sÏ t¨ng lªn, t¹o nhiÒu c¬ héi viÖc lµm cho thu 
nhËp cao cho ng−êi lao ®éng trong n−íc, tõ ®ã t¹o ra cÇu vÒ nhµ ë ngµy 
cµng lín. 

3. T¸c ®éng ®Õn cung: 

ë c¸c n−íc ph¸t triÓn, ngµnh bÊt ®éng s¶n lµ mét ngµnh c«ng 

nghiÖp ®· tr−ëng thµnh vµ  kh«ng gian ph¸t triÓn cña ngµnh nµy rÊt h¹n 
chÕ. Tuy nhiªn, ®èi víi Trung Quèc th× hoµn toµn tr¸i ng−íc, d©n sè lín 
vµ tr×nh ®é ®« thÞ ho¸ rÊt thÊp. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n cña Trung Quèc 
cã thÓ sÏ lµ thÞ tr−êng lín nhÊt thÕ giíi vµ ®ang ph¸t triÓn nhanh chãng, 
thu hót ®−îc sù quan t©m cña c¸c nhµ ®Çu t− vµ doanh nghiÖp n−íc 
ngoµi. Sù tham gia cña nguån vèn ®Çu t− vµ doanh nghiÖp n−íc ngoµi 
trong lÜnh vùc nµy sÏ t¹o ra l−îng cung dåi dµo vÒ nhµ ë chÊt l−îng cao 
vµ gi¸ thµnh h¹. 

Sù t¨ng cung vÒ nhµ ë ®−îc thÓ hiÖn ë 3 khÝa c¹nh sau ®©y: 
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- Gia nhËp WTO sÏ gióp Trung Quèc t¨ng c−êng hiÖu qu¶ qu¶n lý 
vµ sö dông ®Êt ®ai. 

- Vèn ®Çu t− n−íc ngoµi sÏ chiÕm mét phÇn quan träng trong tæng 
sè vèn ®Çu t− bÊt ®éng s¶n cña Trung Quèc, më réng ®Çu ra vÒ vèn cho 
c¸c nhµ ph¸t triÓn bÊt ®éng s¶n Trung Quèc. 

- Sau khi gia nhËp WTO, gi¸ vËt liÖu x©y dùng vµ chi phÝ l¾p ®Æt sÏ 
gi¶m, c¸c c«ng nghÖ x©y dùng vµ thiÕt kÕ tiªn tiÕn ®−îc ¸p dông sÏ t¹o ra 
nh÷ng c«ng tr×nh chÊt l−îng cao víi gi¸ thµnh h¹, nhê ®ã kh¶ n¨ng cung 
øng nhµ ë ®−îc t¨ng c−êng. 

4. T¸c ®éng ®Õn gi¸ bÊt ®éng s¶n 

4.1. C¸c nh©n tè lµm gi¶m gi¸ bÊt ®éng s¶n 

- Gi¸ vËt liÖu x©y dùng vµ chi phÝ l¾p ®Æt sÏ gi¶m sau khi gia nhËp 
WTO: 

Theo dù b¸o cña Bé X©y dùng Trung Quèc, sau khi Trung Quèc 
vµo WTO sÏ cã ngµy cµng nhiÒu c¸c nhµ s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng tham 
gia vµo thÞ tr−êng Trung Quèc. C¹nh tranh trong lÜnh vùc s¶n xuÊt vµ tiªu 
thô sÏ khiÕn cho gi¸ vËt liÖu x©y dùng sÏ gi¶m. 

- NhËp khÈu c«ng nghÖ x©y dùng vµ thiÕt kÕ hiÖn ®¹i: 

N¨m 2001, theo tÝnh to¸n cña c¸c chuyªn gia, chi phÝ x©y dùng vµ 
l¾p ®Æt chiÕm trung b×nh kho¶ng 30-35% gi¸ bÊt ®éng s¶n. Do c«ng nghÖ 
x©y dùng cña Trung Quèc cßn l¹c hËu vµ thiÕu hiÖu qu¶ nªn rÊt khã cã 
thÓ h¹ ®−îc gi¸ thµnh x©y dùng. Sau khi n−íc nµy vµo WTO, c¸c nhµ ®Çu 
t− n−íc ngoµi sÏ ®−a vµo Trung Quèc c«ng nghÖ x©y dùng vµ c¸c ph−¬ng 
thøc thiÕt kÕ hiÖn ®¹i sÏ gióp cho gi¸ bÊt ®éng s¶n cã thÓ gi¶m. 

- TÝnh c¹nh tranh t¨ng cao: 

Phßng Th−¬ng m¹i Mü ë Trung Quèc vµo n¨m 2002 ®· dù b¸o 
Trung Quèc sÏ trë thµnh thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n lín nhÊt thÕ giíi sau khi 
gia nhËp WTO. C¸c nhµ ®Çu t− bÊt ®éng s¶n quèc tÕ rÊt quan t©m ®Õn thÞ 
tr−êng nµy. Sù tham gia cña c¸c nhµ ®Çu t− ph¸t triÓn bÊt ®éng s¶n quèc 
tÕ trªn thÞ tr−êng nhµ ®Êt Trung Quèc sÏ t¨ng nguån cung bÊt ®éng s¶n, 
gi¸ bÊt ®éng s¶n sÏ gi¶m do c¹nh tranh. 

- C¸c kho¶n thuÕ, phÝ kh«ng hîp lý ®−îc b·i bá: 
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ViÖc ph¸t triÓn bÊt ®éng s¶n ë Trung Quèc ph¶i chÞu ®Õn 200 
kho¶n thuÕ, phÝ bÊt ®éng s¶n, vµ trong ®ã cã nhiÒu kho¶n kh«ng hîp lý. 
ChÝnh phñ Trung Quèc còng ®· thÊy ®−îc tÝnh nghiªm träng cña vÊn ®Ò 
nµy vµ tõ n¨m 1996 ®Õn nay ®· nç lùc rµ so¸t c¾t gi¶m c¸c kho¶n thuÕ, 
®ã còng lµ mét t¸c nh©n cho sù gi¶m gi¸ bÊt ®éng s¶n. 

- TÝnh minh b¹ch ®−îc t¨ng c−êng: 

4.2. C¸c nh©n tè lµm t¨ng gi¸ bÊt ®éng s¶n 

- Nhu cÇu lín:  

Nh− ®· nãi ë trªn, sau khi Trung Quèc gia nhËp WTO, sÏ cã sù gia 
t¨ng nhu cÇu vÒ bÊt ®éng s¶n th−¬ng m¹i, c«ng nghiÖp vµ nhµ ë chÊt 
l−îng cao tõ phÝa c¸c c«ng ty n−íc ngoµi vµ c¸c doanh nghiÖp hiÖn h÷u 
cÇn më réng s¶n xuÊt kinh doanh. Bªn c¹nh ®ã, ranh giíi gi÷a nhµ b¸n 
cho ng−êi n−íc ngoµi vµ nhµ b¸n cho ng−êi trong n−íc sÏ bÞ dì bá. Do 
®ã, mét tû lÖ vÒ nhµ ë mµ ng−êi Trung Quèc mua sÏ ®−îc b¸n l¹i cho 
ng−êi n−íc ngoµi, nhu cÇu ®Çu c¬ nhµ ë cña ng−êi d©n còng cao h¬n sÏ 
lµm t¨ng gi¸ bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt. 

- Gi¸ ®Êt t¨ng:  

HÇu hÕt c¸c doanh nghiÖp bÊt ®éng s¶n cña Trung Quèc ®Òu cã vÞ 
trÝ chÝnh thøc vµ ®−îc h−ëng nh÷ng −u ®·i cña nhµ n−íc trong nh÷ng 
n¨m tr−íc ®©y. Sau khi gia nhËp WTO, viÖc ®Êu gi¸ quyÒn sö dông ®Êt lµ 
b¾t buéc ®èi víi ®Êt sö dông v× môc ®Ých th−¬ng m¹i. §iÒu ®ã sÏ t¹o ra 
mét sù c¹nh tranh c«ng b»ng. Tuy nhiªn, nguån cung vÒ ®Êt lµ h÷u h¹n 
nªn sÏ lµm gia t¨ng c¹nh tranh trªn thÞ tr−êng ®Êt ®ai, gi¸ ®Êt sÏ t¨ng cao 
h¬n møc ®é gi¶m gi¸ vËt liÖu. Do ®ã, gi¸ nhµ cã thÓ sÏ t¨ng do ¸p lùc cña 
gi¸ ®Êt. 

- Chi phÝ ho¹t ®éng t¨ng: 

Sau khi gia nhËp WTO, c¸c nhµ ph¸t triÓn bÊt ®éng s¶n n−íc ngoµi 
sÏ kÐo vµo thÞ tr−êng Trung Quèc. Mét sè dù ¸n sÏ b¾t ®Çu thuª v¨n 
phßng thiÕt kÕ n−íc ngoµi, v¨n phßng lµm viÖc, ®¹i lý b¸n hµng vµ c¸c 
c«ng ty dÞch vô bÊt ®éng s¶n. Tõ ®ã sÏ lµm t¨ng chi phÝ ho¹t ®éng. 
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B. Ph©n tÝch c¸c t¸c ®éng cña WTO ®Õn ngµnh 

bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt 

1. C¸c ¶nh h−ëng cña WTO ®èi víi c«ng t¸c qu¶n lý nhµ n−íc 

vÒ bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt 

ChÝnh s¸ch vÜ m« vµ c¬ chÕ kiÓm so¸t ngµnh bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt 
cña Trung Quèc tr−íc khi gia nhËp WTO béc lé nhiÒu khiÕm khuyÕt: 

- C«ng t¸c qu¶n lý bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt ch−a tèt:   

§Êt ®ai thuéc së h÷u nhµ n−íc, chÝnh quyÒn lµ ng−êi ®¹i diÖn së 
h÷u ®èi víi ®Êt d©n dông. Tuy nhiªn mét sè chÝnh quyÒn ®· qu¶n lý 
kh«ng tèt ®Êt ®ai. Hä b¸n ®Êt tr¸i víi quy ®Þnh cña nhµ n−íc, thÓ hiÖn ë 
viÖc b¸n ®Êt kh«ng cã quy ho¹ch, gi¸ b¸n ®Êt kh¸ thÊp vµ c¬ chÕ b¸n 
kh«ng minh b¹ch... Tr−íc khi Trung Quèc gia nhËp WTO, chØ cã kho¶ng 
2-5% diÖn tÝch ®Êt ®−îc b¸n th«ng qua ®Êu gi¸. MÆc dï tû lÖ nµy ®· t¨ng 
lªn ®Õn 28% vµo n¨m 2003, tuy nhiªn con sè ®ã cßn thÊp so víi yªu cÇu 
cña thÞ tr−êng. 

- HÖ thèng ph¸p luËt ch−a hoµn thiÖn 

KÓ tõ khi ChÝnh phñ Trung Quèc quyÕt ®Þnh thùc hiÖn ®−êng lèi 
c¶i c¸ch vµ më cöa, cïng víi sù ph¸t triÓn cña kinh tÕ bÊt ®éng s¶n nhµ 
®Êt Trung Quèc vµ thÞ tr−êng, nhiÒu quy ®Þnh ph¸p luËt liªn quan ®Õn 
lÜnh vùc bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt ®· ®−îc ban hµnh vµ cã hiÖu lùc ¸p dông. 
Tuy nhiªn viÖc x©y dùng c¸c luËt vµ quy ®Þnh liªn quan ch−a ®¸p øng 
®−îc yªu cÇu ph¸t triÓn vµ hiÖu lùc ph¸p luËt trong chõng mùc nµo ®ã 
cßn h¹n chÕ. 

- HÖ thèng thÞ tr−êng ch−a hoµn thiÖn: 

HÖ thèng thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n hçn hîp cña Trung Quèc gåm 4 
ngµnh chÝnh: ngµnh qu¶n lý bÊt ®éng s¶n, ngµnh tµi chÝnh bÊt ®éng s¶n, 
ngµnh ph¸t triÓn bÊt ®éng s¶n vµ ngµnh dÞch vô giao dÞch bÊt ®éng s¶n. 
Bèn ngµnh nµy trªn thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n Trung Quèc ph¸t triÓn kh«ng 
®Òu. Nguyªn nh©n ë chç ch−a cã sù can thiÖp cña nhµ n−íc vÒ kinh tÕ vÜ 
m« vµ c¸c giíi h¹n khèng chÕ vÝ dô nh− quy ho¹ch ®« thÞ, b¶o vÖ m«i 
tr−êng... C¸c tæ chøc thÈm ®Þnh bÊt ®éng s¶n cã chÊt l−îng thÊp, chÊt 
l−îng nh©n sù thÊp. Chøc n¨ng dÞch vô giao dÞch ch−a ®−îc lµm râ. §Æc 
biÖt, do thiÕu sù hç trî vÒ tµi chÝnh bÊt ®éng s¶n, sù yÕu kÐm vÒ chÊt 
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l−îng t− vÊn, ®Þnh gi¸, dÞch vô ph¸p lý vµ c¸n bé cã chuyªn m«n... ®· 
lµm c¶n trë sù ph¸t triÓn cña thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n Trung Quèc. 

- Sù ph¸t triÓn cña thÞ tr−êng thiÕu lµnh m¹nh 

NhiÒu giao dÞch vÒ bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt ®−îc tiÕn hµnh ngÇm, 
c¹nh tranh trªn thÞ tr−êng thiÕu b×nh ®¼ng. T×nh tr¹ng ®Çu c¬ nhµ ®Êt vµ 
c¬ chÕ x¸c ®Þnh gi¸ nhµ ®Êt ch−a phï hîp céng víi c¸c chÝnh s¸ch vÒ 
thuÕ bÊt ®éng s¶n ch−a hoµn thiÖn ... ®· lµm cho thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n 
Trung Quèc tiÒm Èn nh÷ng yÕu tè thiÕu bÒn v÷ng. 

§Æc tr−ng chÝnh cña WTO lµ t¹o ra mét hÖ khung ph¸p lý ®Ó x©y 
dùng c¸c chÝnh s¸ch th−¬ng m¹i quèc tÕ cho c¸c quèc gia thµnh viªn. 
Môc ®Ých chÝnh nh»m ®iÒu chØnh hµnh vi cña chÝnh phñ c¸c n−íc thµnh 
viªn, h¹n chÕ sù can thiÖp cña c¸c chÝnh phñ thµnh viªn ®èi víi nh÷ng 
giao dÞch th−¬ng m¹i quèc tÕ.  

C¸c chÝnh phñ lµ ®èi t−îng chÝnh cña viÖc gia nhËp WTO, cã 4 
yªu cÇu quan träng ®èi víi chÝnh phñ c¸c n−íc xin gia nhËp WTO, bao 
gåm: 

- Theo nguyªn t¾c tù do th−¬ng m¹i, mäi sù can thiÖp hµnh chÝnh 
®èi víi ho¹t ®éng th−¬ng m¹i ph¶i ®−îc gi¶m thiÓu vµ t¨ng c−êng c¬ chÕ 
thÞ tr−êng. 

- Theo nguyªn t¾c minh b¹ch, sù minh b¹ch vÒ qu¶n lý hµnh chÝnh 
®èi víi ho¹t ®éng th−¬ng m¹i, sù më cöa vµ c¸c chiÕn l−îc ph¶i ®−îc 
t¨ng c−êng. 

- Theo nguyªn t¾c c¹nh tranh b×nh ®¼ng, c¸c h¹n chÕ vÒ mÆt qu¶n 
lý kh«ng b×nh ®¼ng vµ sù can thiÖp vµo c¸c ho¹t ®éng kinh tÕ ph¶i ®−îc 
b·i bá. 

- Theo nguyªn t¾c ®èi xö tèi huÖ quèc, c¸c doanh nghiÖp, hµng 
ho¸ vµ dÞch vô trong n−íc vµ n−íc ngoµi ph¶i ®−îc ®èi xö c«ng b»ng. 

TÊt c¶ nh÷ng yªu cÇu trªn ®· cã ¶nh h−ëng ®¸ng kÓ ®Õn hÖ thèng 
chÝnh s¸ch ph¸p luËt cña Trung Quèc hiÖn nay còng nh− ®èi víi sù qu¶n 
lý ®iÒu hµnh cña ChÝnh phñ Trung Quèc. 

§Ó ®¸p øng víi c¸c yªu cÇu cña WTO, ChÝnh phñ Trung Quèc ®· 
tiÕn hµnh s¾p xÕp l¹i, gi¶i thÓ hoÆc cæ phÇn ho¸ nhiÒu doanh nghiÖp nhµ 
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n−íc. Sè l−îng c¸c Bé vµ c¬ quan ngang Bé còng ®−îc gi¶m tõ 40 xuèng 
cßn 29, ®ång thêi gi¶m biªn sè l−îng c«ng chøc nhµ n−íc.  

 Sau khi më cöa ra thÕ giíi bªn ngoµi, c¸c dù ¸n x©y dùng nhµ ë 
quy m« lín vµ doanh sè b¸n nhµ liªn tôc t¨ng cao ®· trë thµnh ®éng lùc 
cho nÒn kinh tÕ Trung Quèc t¨ng tr−ëng nhanh. Theo mét b¸o c¸o t¹i 
DiÔn ®µn Ph¸t triÓn kinh tÕ Trung Quèc, tr−íc khi b−íc sang thÕ kû míi, 
chÝnh s¸ch nhµ ë cña Trung Quèc ®· cã 9 sù thay ®æi quan träng bao 
gåm: 

(1) Nhµ n−íc b¸n nhµ cho nh©n d©n, gi¸ b¸n nhµ ®−îc x¸c ®Þnh 
theo gi¸ thµnh x©y dùng. Gi¸ thuª nhµ cña nhµ n−íc còng t¨ng t−¬ng øng 
víi gi¸ thµnh thuª. 

(2) ThÞ tr−êng nhµ ë ®−îc më cöa ë tÊt c¶ c¸c ®Þa ph−¬ng trªn toµn 
quèc. Nhµ cña nhµ n−íc vµ nhµ ë b×nh d©n ®−îc mua vµ b¸n trªn thÞ 
tr−êng. 

(3) Gi¸ b¸n nhµ cho ng−êi cã thu nhËp cao ®−îc x¸c ®Þnh theo gi¸ 
thÞ tr−êng. Gi¸ ®Êt, thuÕ, phÝ ®èi víi lo¹i nhµ b×nh d©n b¸n cho ng−êi cã 
thu nhËp thÊp vµ trung b×nh sÏ do ChÝnh phñ ®iÒu tiÕt vµ khèng chÕ. 
Ng−êi d©n cã thu nhËp thÊp cã thÓ xin gi¶m tiÒn thuª nhµ cña nhµ n−íc.  

(4) ChÝnh s¸ch nhµ ë vµ an ninh x· héi ®−îc thiÕt lËp. Quü phóc 
lîi, trî cÊp nhµ ë d−íi d¹ng l−¬ng vµ c¸c kho¶n trî cÊp nhµ ë kh¸c lµ ®Æc 
®iÓm chÝnh cña chÝnh s¸ch nµy. 

(5) Gi¸ nhµ ë t¨ng t−¬ng øng víi sù gia t¨ng thu nhËp cña ng−êi 
d©n. Kho¶n tÝch luü thu nhËp dµnh cho nhµ ë sÏ ®−îc ®iÒu chØnh hîp lý. 

(6) Ng−êi d©n ®−îc t¹o ®iÒu kiÖn vay tiÒn mua nhµ ë 

(7) Nh»m t¨ng c−êng hiÖn ®¹i ho¸ ngµnh nhµ ë, c¸c hÖ thèng 
h−íng dÉn c«ng nghÖ, x©y dùng, s¶n phÈm, chÊt l−îng vµ ®¸nh gi¸ nhµ ë 
®−îc thiÕt lËp. 

(8) C¬ chÕ qu¶n lý bÊt ®éng s¶n chuyªn nghiÖp theo h−íng x· héi 
ho¸ vµ thÞ tr−êng ho¸ ®−îc h×nh thµnh. 

(9) ChÝnh s¸ch thuÕ ®èi víi x©y dùng, ph©n phèi vµ tiªu dïng nhµ 
ë ®−îc c¶i tiÕn. G¸nh nÆng thuÕ ®èi víi c¸c c¸ nh©n b¸n vµ mua nhµ ®−îc 
®iÒu chØnh gi¶m xuèng, nhiÒu lo¹i thuÕ, phÝ dÇn dÇn ®−îc b·i bá. 
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2. T¸c ®éng cña viÖc gia nhËp WTO ®èi víi ngµnh bÊt ®éng 

s¶n nhµ ®Êt cña Trung Quèc 

2.1 Gia nhËp WTO t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho ngµnh bÊt ®éng s¶n 
nhµ ®Êt cña Trung Quèc ph¸t triÓn: 

Trung Quèc cho ®Õn tr−íc thêi ®iÓm gia nhËp WTO ®· cã nh÷ng 
b−íc tiÕn lín vÒ c¶i thiÖn nhµ ë ®« thÞ. Trong 2 thËp kû cuèi cïng cña thÕ 
kû XX, Trung Quèc ®· hoµn thµnh x©y dùng 5,7 tû m2 nhµ ë, b»ng 
kho¶ng 10 lÇn tæng diÖn tÝch nhµ ë ®−îc x©y dùng trong 30 n¨m tr−íc 
n¨m 1980. §Õn cuèi n¨m 2000, diÖn tÝch ë b×nh qu©n ®Çu ng−êi ë ®« thÞ 
cña Trung Quèc ®¹t xÊp xØ 20m2/ng−êi. B−íc sang thÕ kû XXI, cïng víi 
viÖc Trung Quèc trë thµnh thµnh viªn cña Tæ chøc th−¬ng m¹i thÕ giíi 
WTO, ngµnh bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt Trung Quèc ®· cã nh÷ng thay ®æi ®Ó 
®¸p øng nh÷ng th¸ch thøc lín trong thÕ kû míi, bao gåm: 

- Thay ®æi t− duy vÒ nhµ ë: t− duy t×m kiÕm nhµ ë chuyÓn thµnh 
t×m kiÕm kh«ng gian ë tiÖn nghi. Ph−¬ng thøc cung øng cña ngµnh bÊt 
®éng s¶n nhµ ®Êt còng chuyÓn ®æi theo h−íng chÊt l−îng vµ hiÖu qu¶. 
Th−¬ng hiÖu, m«i tr−êng vµ chÊt l−îng trë thµnh gi¸ trÞ cèt lâi trong ph¸t 
triÓn nhµ ë. 

- Thay ®æi vÒ ®éng lùc x©y dùng nhµ ë: Ho¹t ®éng x©y dùng nhµ ë 
tr−íc ®©y th−êng dùa trªn c¸c chÝnh s¸ch hç trî cña nhµ n−íc nay chuyÓn 
sang dùa trªn søc mua cña ng−êi d©n. D©n sè t¨ng, tèc ®é ®« thÞ ho¸ vµ 
mong muèn c¶i thiÖn ®iÒu kiÖn ë cña ng−êi d©n lµ 3 ®éng lùc quan träng 
®Ó ph¸t triÓn nhµ ë. 

- C¸c doanh nghiÖp ®ang ph¶i ®èi diÖn víi nh÷ng th¸ch thøc lín 
do møc ®é tiªu chuÈn ho¸ ngµy cµng t¨ng cña thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n 
nhµ ®Êt. Trong tæng sè trªn 30.000 doanh nghiÖp ph¸t triÓn bÊt ®éng s¶n 
ë Trung Quèc cã ch−a ®Çy 1/5 lµ doanh nghiÖp h¹ng 1 vµ h¹ng 2 vµ hÇu 
hÕt ®Òu ho¹t ®éng kh«ng ®óng tiªu chuÈn. Víi nh÷ng nç lùc cña ChÝnh 
phñ Trung Quèc nh»m t¨ng c−êng kiÓm so¸t vÜ m« ®èi víi thÞ tr−êng nhµ 
®Êt, tiªu chuÈn ho¸ thÞ tr−êng x©y dùng vµ ph¸t triÓn bÊt ®éng s¶n, th× 
nhiÒu doanh nghiÖp nhµ ®Êt sÏ ph¶i ®−îc ®¸nh gi¸ l¹i. C¸c doanh nghiÖp 
nhµ ®Êt còng sÏ gÆp khã kh¨n vÒ vay vèn kinh doanh bÊt ®éng s¶n do 
chÝnh s¸ch t¨ng c−êng phßng ngõa rñi ro tµi chÝnh cña c¸c ng©n hµng 
th−¬ng m¹i. 
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- ViÖc Trung Quèc gia nhËp WTO sÏ kÐo theo nhiÒu doanh nghiÖp 
n−íc ngoµi tham gia vµo c¸c lÜnh vùc cña thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n n−íc 
nµy nh− ®Çu t− tµi chÝnh, dÞch vô t− vÊn, m«i giíi, ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n 
... §iÒu nµy ®ßi hái ChÝnh phñ Trung Quèc ph¶i söa ®æi mét sè luËt vµ 
quy ®Þnh, ®Æc biÖt lµ nh÷ng quy ®Þnh do ®Þa ph−¬ng hoÆc c¸c bé ngµnh 
ban hµnh, theo h−íng phï hîp víi c¸c tiªu chuÈn quèc tÕ. 

- C¶i tiÕn c«ng nghÖ vµ n©ng cao chÊt l−îng s¶n phÈm. Nhµ ë 
trong thÕ kû XXI yªu cÇu cã sù hç trî cña c¸c c«ng nghÖ cao nh»m ®¹t 
®−îc 4 yªu tè c¬ b¶n lµ tiÕt kiÖm n−íc, b¶o toµn n¨ng l−îng, b¶o vÖ m«i 
tr−êng vµ c«ng tr×nh th«ng minh. 

Nh÷ng thay ®æi trªn ®©y sÏ lµ nh÷ng c¬ héi tèt ®Ó ngµnh bÊt ®éng 
s¶n nhµ ®Êt Trung Quèc ®¹t ®−îc sù ph¸t triÓn bÒn v÷ng vµ lµnh m¹nh. 

2.2 T¸c ®éng cña WTO ®èi víi thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt 
cña Trung Quèc: 

Víi d©n sè kho¶ng 1,3 tû ng−êi vµ nÒn kinh tÕ ®ang t¨ng tr−êng 
nhanh chãng, Trung Quèc lµ n−íc ®«ng d©n nhÊt thÕ giíi vµ lµ mét trong 
nh÷ng nÒn kinh tÕ lín nhÊt vµ t¨ng tr−ëng lín nhÊt thÕ giíi. 

Trong nöa ®Çu n¨m 2001, gi¸ nhµ th−¬ng phÈm ë Trung Quèc ®· 
t¨ng b×nh qu©n 11%, c¸ biÖt cã nh÷ng n¬i t¨ng trªn 25% nh− ë S¬n 
§«ng, Néi M«ng, V©n Nam vµ B¾c Kinh. Theo møc thu nhËp cña hé gia 
®×nh ë c¸c ®« thÞ, mét gia ®×nh cã møc thu nhËp trung b×nh (tõ 1.500 - 
1.999 NDT/th¸ng) ph¶i dµnh toµn bé thu nhËp trong 6 n¨m (kh«ng tÝnh 
c¸c chi phÝ sinh ho¹t) míi cã thÓ mua ®−îc mét c¨n hé 60m2 
(2.410NDT/m2). Theo kÕt qu¶ mét cuéc ®iÒu tra cho thÊy nhiÒu c¨n hé 
b×nh d©n ®−îc x©y dùng cho ng−êu cã thu nhËp thÊp vµ trung b×nh ®· 
®−îc b¸n cho nh÷ng ng−êi giµu cã nh− lµ mét d¹ng ®Çu t−. KÓ tõ n¨m 
1998, ®· cã kho¶ng 16% nhµ ë lo¹i b×nh d©n vÉn cã gi¸ qu¸ cao vµ diÖn 
tÝch qu¸ lín khiÕn cho ng−êi cã thu nhËp thÊp vµ trung b×nh khã cã thÓ 
mua ®−îc nhµ ë. 

Tõ khi thÞ tr−êng nhµ ®Êt b¾t ®Çu Êm lªn n¨m 1993, sè l−îng nhµ 
biÖt lËp tiÕp tôc gia t¨ng ®¹t 91,24 triÖu m2 vµo cuèi n¨m 2000, trong ®ã 
nhµ ë chiÕm phÇn lín. Cã nhiÒu nguyªn nh©n dÉn ®Õn hiÖn t−îng nµy. 
Mét trong nh÷ng yÕu tè c¬ b¶n chÝnh lµ thu nhËp cña d©n c− ®« thÞ ngµy 
mét kh¸ h¬n. 
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Theo nh÷ng nguyªn t¾c chung cña c¸c quèc gia ph¸t triÓn ngµnh 
bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt sÏ b−íc vµo giai ®o¹n ph¸t triÓn khi hÖ sè Engel ®¹t 
tõ 40-50%. HÖ sè nµy cña c¸c ®« thÞ Trung Quèc trong n¨m ®Çu cña thÕ 
kû XXI vµo kho¶ng 42% cho thÊy ng−êi d©n ®« thÞ cña Trung Quèc cã 
thÓ dµnh phÇn lín thu nhËp cho nhµ ë. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt 
Trung Quèc cã tiÒm n¨ng ph¸t triÓn lín do n−íc nµy ®ang ®Èy nhanh qu¸ 
tr×nh ®« thÞ ho¸. TÊt c¶ nh÷ng yÕu tè ®ã sÏ quyÕt ®Þnh xu h−íng ph¸t 
triÓn æn ®Þnh cña thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt trong t−¬ng lai. 

Cã thÓ nhËn thÊy thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt Trung Quèc lµ 
mét thÞ tr−êng lín giµu tiÒm n¨ng. NhiÒu nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi ®· nh×n 
thÊy c¸c c¬ héi ®Çu t− vµo thÞ tr−êng nµy. 

ViÖc Trung Quèc gia nhËp WTO sÏ cã sù t¸c ®éng tÝch cùc ®Õn thÞ 
tr−êng bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt do sù gia t¨ng c¸c ho¹t ®éng kinh tÕ còng 
nh− sù ph¸t triÓn cã hÖ thèng h¬n cña nÒn kinh tÒ Trung Quèc.  

Nh»m thu hót ®Çu t− n−íc ngoµi, ChÝnh phñ Trung Quèc ®· ban 
hµnh mét lo¹t chÝnh s¸ch −u ®·i ®Çu t− n−íc ngoµi trong lÜnh vùc bÊt 
®éng s¶n nh− −u ®·i vÒ thuÕ ®Çu t−, cho phÐp nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi huy 
®éng vèn tõ nhiÒu nguån kh¸c nhau, nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi ®−îc chuyÓn 
lîi nhuËn ra n−íc ngoµi sau khi nép xong thuÕ. Trong nh÷ng n¨m gÇn 
®©y, ChÝnh phñ Trung Quèc khuyÕn khÝch së h÷u t− nh©n vÒ nhµ ë vµ t¹o 
®iÒu kiÖn cho ng−êi d©n vay tiÒn mua nhµ ë. ThÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n nhµ 
ë ®ang nhanh chãng trë thµnh bé phËn cÊu thµnh chñ yÕu cña thÞ tr−êng 
bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt. 

Trung Quèc gia nhËp WTO sÏ thu hót ®−îc nhiÒu doanh nghiÖp 
n−íc ngoµi ®Õn ®Çu t− vµ kinh doanh th−¬ng m¹i t¹i Trung Quèc, tõ ®ã 
dÉn tíi sù gia t¨ng nhu cÇu vÒ c¸c c«ng tr×nh nhµ ngoµi nhµ ë nh− v¨n 
phßng, kh¸ch s¹n, kho tµng, nhµ m¸y, xÝ nghiÖp vµ c¸c c«ng tr×nh kh¸c 
nh− biÖt thù vµ c¨n hé cao cÊp. Dßng vèn lín cña n−íc ngoµi ch¶y vµo 
Trung Quèc trong lÜnh vùc tµi chÝnh vµ b¶o hiÓm còng sÏ t¹o ra c¸c ®iÒu 
kiÖn thuËn lîi h¬n cho ng−êi d©n Trung Quèc tiÕp cËn c¸c kho¶n vay ®Çu 
t− cho nhµ ë.  Gia nhËp WTO, thuÕ nhËp khÈu vËt liÖu x©y dùng vµ thiÕt 
bÞ x©y dùng sÏ gi¶m tõ 30% xuèng 15% vµ chÕ ®é h¹n ng¹ch vµ kiÓm 
so¸t ngo¹i hèi sÏ bÞ dì bá theo lé tr×nh. Nh÷ng yÕu tè ®ã sÏ gãp phÇn lµm 
gi¶m gi¸ thµnh x©y dùng vµ h¹ gi¸ nhµ ë, më réng kh¶ n¨ng tiÕp cËn nhµ 
ë cña ng−êi d©n. 
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2.3 §Çu t− trùc tiÕp n−íc ngoµi trong lÜnh vùc bÊt ®éng s¶n nhµ 
®Êt ë Trung Quèc sau khi Trung Quèc gia nhËp WTO. 

§Çu t− trong lÜnh vùc bÊt ®éng s¶n mang nh÷ng ®Æc ®iÓm riªng 
biÖt nh− thÞ tr−êng h÷u h¹n, kh«ng chuyÓn dÞch ®−îc, l−îng vèn ®Çu t− 
lín, thêi gian ®Çu t− dµi...ChÝnh v× vËy mµ trong khi nhiÒu c«ng ty ®a 
quèc gia cña n−íc ngoµi muèn ®Çu t− vµo thÞ tr−êng nhµ ®Êt Trung Quèc 
th× nh÷ng doanh nghiÖp ®Õn tõ Hång K«ng vµ Macao vÉn chiÕm −u thÕ 
vÒ ®Çu t− trong lÜnh vùc nµy. Trong thùc tÕ, tiÒm lùc cña c¸c doanh 
nghiÖp Hång K«ng vµ Macao kh«ng thÓ c¹nh tranh ®−îc víi c¸c c«ng ty 
®a quèc gia. Tuy nhiªn nh÷ng doanh nghiÖp cña Hång K«ng vµ Macao 
®ang n¾m phÇn lín c¸c dù ¸n ®Çu t− trùc tiÕp n−íc ngoµi vµo Trung Quèc 
trong lÜnh vùc bÊt ®éng s¶n do hä lµ nh÷ng doanh nghiÖp tiªn phong vµ 
gÆt h¸i sím nh÷ng thµnh c«ng. 

B¶ng 8. §Çu t− trùc tiÕp n−íc ngoµi trong lÜnh vùc bÊt ®éng 

s¶n cña Trung Quèc giai ®o¹n 2000-2006 

N¨m Sè l−îng 

dù ¸n 

% t¨ng so 

víi n¨m 

tr−íc 

Gi¸ trÞ hîp ®ång % t¨ng so 

víi n¨m 

tr−íc 

2000 684 2,24% 5,23213 tû USD 25,23% 

2001 820 19,88% 5,03061 tû USD - 3,85% 

2002 1316 60,49% 7,21713 tû USD 43,46% 

2003 1553 18,01% 9,105 tû USD 26,17% 

2004 1767 13,78% 13,49 tû USD 48,08% 

2005 2119 20,02% 19,4 tû USD 43,8% 

2006 2398 13,17% 29,5 tû USD 52,06% 

2.4 Gia nhËp WTO t¸c ®éng ®Õn ngµnh tµi chÝnh bÊt ®éng s¶n 

XÐt trªn −u thÕ c¹nh tranh th−¬ng m¹i, n¨ng lùc c¹nh tranh quèc tÕ 
cña ngµnh tµi chÝnh bÊt ®éng s¶n cña Trung Quèc ë vµo thÕ yÕu. 

Trong mét thêi gian dµi, Trung Quèc coi ngµnh tµi chÝnh lµ mét 
ngµnh ®Æc biÖt, kh«ng chØ h¹n chÕ më cöa ngµnh nµy mµ cßn ¸p dông 
nhiÒu h¹n chÕ ®èi víi viÖc tiÕp cËn vµ ho¹t ®éng cña c¸c tæ chøc tµi chÝnh 
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®Þa ph−¬ng. Sau khi vµo WTO, c¸c tæ chøc tµi chÝnh quèc tÕ sÏ ®−îc 
h−ëng quy chÕ ®èi xö quèc gia, do ®ã c¹nh tranh trong ngµnh tµi chÝnh 
bÊt ®éng s¶n ®−îc dù b¸o lµ sÏ rÊt khèc liÖt. 

- Sau khi gia nhËp WTO, ngµnh ng©n hµng cña Trung Quèc sÏ gÆp 
nh÷ng rñi ro lín h¬n. Nguyªn nh©n chñ yÕu lµ do c¸c ng©n hµng th−¬ng 
m¹i cña n−íc ngoµi ®−îc phÐp kinh doanh ®ång nh©n d©n tÖ. Do n¨ng lùc 
ho¹t ®éng thiÕu linh ho¹t, ph¹m vi kinh doanh nhá vµ d− nî vay chñ yÕu 
tËp trung ë c¸c doanh nghiÖp nhµ n−íc ®ang gÆp nhiÒu khã kh¨n sÏ dÉn 
®Õn nh÷ng rñi ro vµ khã kh¨n ®èi víi ngµnh ng©n hµng cña Trung Quèc 
trong bèi c¶nh c¹nh tranh víi quèc tÕ. 

- Tæng sè tµi s¶n cña ngµnh b¶o hiÓm cña Trung Quèc chiÕm ch−a 
®Çy 3% trong toµn bé ngµnh tµi chÝnh. Sau khi n−íc nµy gia nhËp WTO, 
ngµnh b¶o hiÓm sÏ gÆp rÊt nhiÒu khã kh¨n khi ph¶i c¹nh tranh víi c¸c 
c«ng ty b¶o hiÓm cña n−íc ngoµi. 

- Sù ph¸t triÓn cña thÞ tr−êng chøng kho¸n Trung Quèc ch−a hoµn 
thiÖn. Sau khi vµo WTO, c¸c c«ng ty chøng kho¸n n−íc ngoµi cã lîi thÕ 
vÒ vèn vµ kinh nghiÖm sÏ t¹o ra nh÷ng sù c¹nh tranh lín ®èi víi c¸c c«ng 
ty chøng kho¸n Trung Quèc. 

MÆc dï viÖc më cöa thÞ tr−êng tµi chÝnh sÏ g©y nh÷ng ¸p lùc lín 
®èi víi ngµnh tµi chÝnh cña Trung Quèc trong ng¾n h¹n, nh−ng trong dµi 
h¹n sÏ thu ®−îc nh÷ng lîi Ých nhê sù thu hót vèn ®Çu t−, c«ng nghÖ vµ 
kinh nghiÖm cña n−íc ngoµi, thóc ®Èy sù quèc tÕ ho¸ ngµnh tµi chÝnh 
Trung Quèc. 

C¸c t¸c ®éng cña WTO ®Õn ngµnh tµi chÝnh bÊt ®éng s¶n cña 
Trung Quèc bao gåm: 

- §Çu ra cho ®Çu t− ®−îc më réng: 

Sau khi vµo WTO, Trung Quèc sÏ dÇn dÇn níi láng c¸c h¹n chÕ 
tiÕp cËn thÞ tr−êng ®èi víi nhµ ®Çu t− n−íc ngoµi, më réng ph¹m vi ho¹t 
®éng cho c¸c tæ chøc tµi chÝnh n−íc ngoµi vµ c¸c tæ chøc nµy sÏ mang 
vµo Trung Quèc mét nguån vèn lín sÏ dÉn ®Õn c¸c c¬ héi ®Çu ra cña ®Çu 
t− ®−îc më réng h¬n. 

- Tr×nh ®é chuyªn m«n ®−îc n©ng cao: 
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D−íi ¸p lùc cña bªn ngoµi sau khi gia nhËp WTO, c¸c tæ chøc tµi 
chÝnh bÊt ®éng s¶n cña Trung Quèc ph¶i tiÕn hµnh chuyÓn ®æi c¬ chÕ 
ho¹t ®éng, ph−¬ng ph¸p qu¶n lý, ®µo t¹o chuyªn m«n, n©ng cao chÊt 
l−îng dÞch vô...tõ ®ã sÏ n©ng cao ®−îc tr×nh ®é chuyªn m«n cña toµn 
ngµnh. 

- Ph¹m vi ho¹t ®éng ®−îc më réng: 

C¸c h×nh thøc cho vay sÏ phong phó h¬n, thñ tôc ®¬n gi¶n vµ linh 
ho¹t h¬n ®Ó t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho ng−êi vay vèn ph¸t triÓn bÊt ®éng 
s¶n. Ph¹m vi ho¹t ®éng sÏ më réng vµ sè l−îng hîp ®ång giao dÞch sÏ 
t¨ng. 

2.5 T¸c ®éng cña gia nhËp WTO ®èi víi lÜnh vùc dÞch vô giao dÞch 
bÊt ®éng s¶n 

LÜnh vùc dÞch vô giao dÞch bÊt ®éng s¶n lµ mét nghÒ ®éc lËp ®ßi 
hái sù tÝch luü kinh nghiÖm vµ kiÕn thøc cña mçi ng−êi trong nghÒ nµy. 
Trong mét thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n ph¸t triÓn ®ßi hái sù chuyªn nghiÖp vÒ 
dÞch vô giao dÞch, bao gåm lËp quy ho¹ch, t− vÊn vµ thÈm ®Þnh. C¸c tæ 
chøc dÞch vô giao dÞch bÊt ®éng s¶n sö dông kiÕn thøc chuyªn m«n vµ 
kinh nghiÖm ®Ó phôc vô thÞ tr−êng. 

C«ng ty dÞch vô giao dÞch bÊt ®éng s¶n ®Çu tiªn cña Trung Quèc lµ 
C«ng ty TNHH t− vÊn bÊt ®éng s¶n quèc tÕ Shenzhen ®−îc thµnh lËp 
th¸ng 12 n¨m 1988. MÆc dï lÜnh vùc dÞch vô giao dÞch bÊt ®éng s¶n cña 
Trung Quèc ®· cã nh÷ng b−íc ph¸t triÓn nhÊt ®Þnh trong nh÷ng n¨m gÇn 
®©y, nh−ng nh×n chung n¨ng lùc cña c¸c ®¬n vÞ lµm dÞch vô nµy cßn 
nhiÒu yÕu kÐm, thÓ hiÖn ë c¸c mÆt sau: 

- ChiÕm thÞ phÇn nhá: ChØ cã kho¶ng 20% c¸c nhµ ph¸t triÓn bÊt 
®éng s¶n uû quyÒn tiÕp thÞ kinh doanh nhµ cho c¸c ®¬n vÞ dÞch vô giao 
dÞch bÊt ®éng s¶n. 80% sè nhµ do c«ng ty ph¸t triÓn bÊt ®éng s¶n trùc 
tiÕp b¸n. §©y lµ ®iÓm kh¸c biÖt so víi ho¹t ®éng ph¸t triÓn vµ kinh doanh 
bÊt ®éng s¶n ë c¸c n−íc ph¸t triÓn, n¬i mµ c¸c c«ng tr×nh chñ yÕu ®−îc 
b¸n qua c¸c ®¬n vÞ dÞch vô giao dÞch bÊt ®éng s¶n. 

- ChÊt l−îng nãi chung ch−a cao:  

Qua nghiªn cøu 112 b¸o c¸o thÈm ®Þnh cña 92 tæ chøc thÈm ®Þnh 
n¨m 1998 cho thÊy chØ cã 13% xuÊt s¾c, 80% ®¹t yªu cÇu vµ 7% kh«ng 

 44



®¹t. Tû lÖ sai sãt cña c¸c b¸o c¸o thÈm ®Þnh lµ trªn 60% ph¶n ¸nh chÊt 
l−îng thÊp. 

- Quy m« nhá vµ kh¶ n¨ng chÞu rñi ro thÊp: 

C¸c ®¬n vÞ dÞch vô giao dÞch bÊt ®éng s¶n cña Trung Quèc nh×n 
chung cã tiÒm lùc vèn Ýt, n¨ng lùc c¹nh tranh vµ kh¶ n¨ng chÞu rñi ro 
thÊp. §èi víi nh÷ng thÞ tr−êng ph¸t triÓn nh− Qu¶ng Ch©u vµ ThÈm 
QuyÕn .... tû lÖ c¸c ®¬n vÞ cã thÓ ®øng v÷ng trong c¹nh tranh lµ 40% 

C¸c t¸c ®éng cña viÖc gia nhËp WTO ®èi víi lÜnh vùc nµy bao 
gåm: 

LÜnh vùc dÞch vô giao dÞch bÊt ®éng s¶n lµ mét lÜnh vùc mµ c¸c 
nhµ th−¬ng m¹i n−íc ngoµi muèn tham gia ®ång thêi lµ lÜnh vùc chÞu t¸c 
®éng lín nhÊt, s©u nhÊt vµ nhanh nhÊt sau khi gia nhËp WTO. 

Sau khi Trung Quèc gia nhËp WTO, c¸c doanh nghiÖp kinh doanh 
bÊt ®éng s¶n vµ c¸c c«ng ty ®Þnh gi¸, t− vÊn bÊt ®éng s¶n n−íc ngoµi sÏ 
th©m nhËp vµo thÞ tr−êng Trung Quèc. §©y sÏ lµ thuèc thö  tån t¹i hay 
kh«ng tån t¹i ®èi víi c¸c doanh nghiÖp cïng lo¹i cña Trung Quèc. ë mét 
sè thµnh phè lín cña Trung Quèc n¬i cã thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n ph¸t 
triÓn s«i ®éng nh− Th−îng H¶i, Qu¶ng Ch©u, ThÈm QuyÕn, cã nhiÒu 
c«ng ty t− vÊn, m«i giíi, ®Þnh gi¸ bÊt ®éng s¶n cña n−íc ngoµi rÊt n¨ng 
®éng vµ ph¸t triÓn nhanh chãng, vÝ dô nh−  C«ng ty bÊt ®éng s¶n ThÕ kû 
XXI cña Mü víi trªn 6.300 doanh nghiÖp thµnh viªn vµ 110.000 nhµ m«i 
giíi ®· chÝnh thøc x©m nhËp vµo thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n Trung Quèc. 

- Thóc ®Èy viÖc x©y dùng hÖ thèng qu¶n lý thÈm ®Þnh bÊt ®éng 
s¶n: 

Sau khi gia nhËp WTO, ngµnh bÊt ®éng s¶n Trung Quèc sÏ më cöa 
cho c¹nh tranh quèc tÕ, víi sù tham gia cña tæ chøc thÈm ®Þnh bÊt ®éng 
s¶n liªn doanh gi÷a Trung Quèc vµ 100% vèn n−íc ngoµi. ViÖc chøng 
thùc vµ c«ng nhËn c¸c tæ chøc thÈm ®Þnh quèc tÕ ph¶i dùa theo th«ng lÖ 
quèc tÕ. §ång thêi, c¸c tæ chøc dÞch vô m«i giíi bÊt ®éng s¶n cña n−íc 
ngoµi khi tham gia vµo thÞ tr−êng Trung Quèc sÏ t¸c ®éng ®Õn viÖc tiªu 
chuÈn ho¸ thÞ tr−êng dÞch vô giao dÞch bÊt ®éng s¶n cña Trung Quèc vµ 
h−íng dÉn c¸c tæ chøc dÞch vô giao dÞch bÊt ®éng s¶n cña Trung Quèc 
häc hái c¸ch thøc vËn hµnh thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n tiªn tiÕn cña n−íc 
ngoµi, tõ ®ã ®Èy m¹nh qu¸ tr×nh ph¸t triÓn cña thÞ tr−êng nµy. 

 45



- Thóc ®Èy thÞ tr−êng ho¸:  

LÜnh vùc dÞch vô giao dÞch bÊt ®éng s¶n ph¶i cã sù liªn kÕt víi 
quèc tÕ, c¸c tæ chøc thÈm ®Þnh hiÖn nay ph¶i vËn ®éng theo h−íng thÞ 
tr−êng, ®Æc biÖt lµ ®èi víi c¸c tæ chøc cña nhµ n−íc. DÞch vô thÈm ®Þnh 
ph¶i do c¸c tæ chøc thÈm ®Þnh ®−îc thÞ tr−êng ho¸ vµ x· héi ho¸ thùc 
hiÖn. C¸c tæ chøc thÈm ®Þnh thiÕt lËp kÕ ho¹ch c¹nh tranh thÞ tr−êng víi 
sù t¸ch b¹ch gi÷a qu¶n lý nhµ n−íc vµ doanh nghiÖp, ®Ó c¸c ®èi t¸c cã 
thÓ tù do lùa chän tæ chøc thÈm ®Þnh phï hîp, tõ ®ã thóc ®Èy c¸c tæ chøc 
thÈm ®Þnh trong ngµnh bÊt ®éng s¶n cña Trung Quèc tõng b−íc ®i vµo thÞ 
tr−êng cã sù c¹nh tranh b×nh ®¼ng vµ chuyªn nghiÖp ho¸. 

- Thóc ®Èy sù t¸i c¬ cÊu cña c¸c tæ chøc: 

Víi viÖc gia nhËp WTO, nÒn kinh tÕ Trung Quèc héi nhËp víi nÒn 
kinh tÕ thÕ giíi. Theo c¸c th«ng lÖ vÒ th−¬ng m¹i vµ kinh tÕ quèc tÕ, ®Êt 
®ai lµ mét thµnh tè quan träng cña qu¸ tr×nh s¶n xuÊt vµ chøc n¨ng vèn 
ho¸ cña ®Êt ®ai lµ rÊt râ rµng. Cïng víi sù ph¸t triÓn cña thÞ tr−êng bÊt 
®éng s¶n, c¸c tæ chøc thÈm ®Þnh bÊt ®éng s¶n còng ph¶i ph¸t triÓn t−¬ng 
øng, c¹nh tranh gi÷a c¸c tæ chøc ®ã ngµy cµng quyÕt liÖt h¬n. Mét sè tæ 
chøc thÈm ®Þnh bÊt ®éng s¶n cã quy m« nhá vµ tiÒm lùc h¹n chÕ sÏ bÞ 
lo¹i ra khái thÞ tr−êng, nh÷ng tæ chøc kh¸c cã quy m« lín h¬n, tiÒm lùc 
m¹nh h¬n, ho¹t ®éng quy cñ, cã nhiÒu dÞch vô vµ cã kh¶ n¨ng c¹nh tranh 
cao h¬n, cã uy tÝn x· héi h¬n sÏ cã xu h−íng thµnh lËp nh÷ng c«ng ty lín 
th«ng qua viÖc mua l¹i hoÆc s¸p nhËp. 

 

PhÇn III. KÕt luËn 

Ngµnh bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt lµ mét bé phËn cÊu thµnh quan träng 
cña nÒn kinh tÕ Trung Quèc. C¸c th«ng lÖ vµ nguyªn t¾c c¬ b¶n cña 
WTO sÏ ¶nh h−ëng nhiÒu ®Õn ngµnh bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt th«ng qua 
nh÷ng t¸c ®éng ®èi víi toµn bé nÒn kinh tÕ. 

§Ó thÝch øng víi toµn cÇu ho¸ kinh tÕ, Trung Quèc tiÕp tôc ph¶i 
c¶i c¸ch kinh tÕ, viÖc c¬ cÊu l¹i vµ tèi −u ho¸ c¸c ngµnh kinh tÕ trong 
n−íc còng t¸c ®éng ®Õn ngµnh bÊt ®éng s¶n. 

VÝ dô, nguyªn t¾c minh b¹ch ®ßi hái c¸c thµnh viªn cña WTO ph¶i 
c«ng khai c¸c chÝnh s¸ch vÒ th−¬ng m¹i. Nh÷ng quy ®Þnh cña ph¸p luËt 
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vÒ qu¶n lý ngµnh bÊt ®éng s¶n cña Trung Quèc nh− LuËt ®Êt ®ai, c¸c quy 
®Þnh vÒ qu¶n lý nhµ ®Êt ®« thÞ còng ph¶i râ rµng, minh b¹ch, c«ng khai 
theo yªu cÇu cña WTO. §ã lµ mét th¸ch thøc lín ®èi víi ngµnh bÊt ®éng 
s¶n nhµ ®Êt Trung Quèc nh»m tiªu chuÈn ho¸ thÞ tr−êng nhµ ®Êt sau khi 
gia nhËp WTO. 

NÒn kinh tÕ Trung Quèc vÉn duy tr× ®−îc tèc ®é t¨ng tr−ëng cao, 
®êi sèng cña ng−êi d©n ngµy cµng ®−îc c¶i thiÖn vµ sù gia t¨ng c¬ héi 
viÖc lµm sÏ t¹o kh«ng gian cho ngµnh bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt ph¸t triÓn. Sù 
ph¸t triÓn cña ngµnh bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt sÏ gãp phÇn thóc ®Èy sù ph¸t 
triÓn cña c¸c ngµnh x©y dùng, s¶n xuÊt vËt liÖu x©y dùng vµ nhiÒu ngµnh 
kinh tÕ kh¸c, ®ång thêi sù ph¸t triÓn cña c¸c ngµnh kinh tÕ kh¸c còng sÏ 
t¸c ®éng ®Õn sù ph¸t triÓn cña ngµnh bÊt ®éng s¶n. Do vËy, nh÷ng t¸c 
®éng cña viÖc gia nhËp WTO cña Trung Quèc ®èi víi c¸c ngµnh kinh tÕ 
còng sÏ t¸c ®éng ®Õn ngµnh bÊt ®éng s¶n nhµ ®Êt ë chõng mùc nµo ®ã. 

Sau khi gia nhËp WTO, ngµnh nhµ ®Êt Trung Quèc ®· cã nh÷ng 
b−íc ph¸t triÓn m¹nh mÏ, chiÕm tû lÖ ®¸ng kÓ trong t¨ng tr−ëng GDP cña 
Trung Quèc. ChÝnh phñ Trung Quèc ®· nç lùc c¶i thiÖn m«i tr−êng ®Çu 
t−, hoµn thiÖn hÖ thèng ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai vµ qu¶n lý bÊt ®éng s¶n 
nh»m ®Ó thÞ tr−êng bÊt ®éng s¶n ph¸t triÓn æn ®Þnh, cã trËt tù vµ hiÖu qu¶. 
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