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LOI GIOI THIEU

To chitc thuong mai thé gici (WTO) la té chitc quoc té duy nhdt
dua ra nhitng nguyén tdc thuong mai giita cdc quoc gia trén thé gidi.
WTO hién nay cé6 150 nudc tham gia. Giao dich thuong mai ciia cdc quoc
gia thanh vién cua WT O chiém t6i 97% tong luong giao dich thuong mai
cua toan cdau. Sau 15 nam dam phdn, Trung Quoc da duoc két nap la
thanh vién thit 143 cua WTO vao thdang 11 ndam 2001 .

Viéc gia nhdp WTO tdc dong rdt nhiéu dén su phdt trién cuia nén
kinh té Trung Qudc.

La thanh vién cua WTO, Trung Quoc phdi thuc hién cdc nguyén
tic ciia WT'O va cdc cam két mo ciia thi truong. Dong chdy cua nguén
von dau tu nudc ngodi va su thdm nhdp ciia cdc doanh nghiép va hang
hod nuoc ngoai vao thi truong Trung Quéc sé cé nhiing tdc dong o cdc
miic do khdc nhau doi voi cdc nganh kinh té ciia Trung Quoc.

Nganh bdt dong sdn nha ddt Trung Quoc, trong dé linh vuc nha J
la chu yéu, la mot trong nhitng nganh tru c¢ot cua nén kinh €’ va cé vi tri
quan trong trong su phdt trién kinh té'xa hoi ciia Trung Quoc. Nganh bdt
dong sdan nha ddt la mot trong nganh san xudt co ban tao ra tién dé vit
chdt cho su phat trién kinh té. Su phdt trién ciia nganh nay cé moi lién hé
truc tiép voi su phdt trién kinh té. Do dé, nganh bdt dong sdn nha dat
cang bi dnh hudng nhiéu bdi nhitng thay doi ciia kinh té" quéc té’va khu
vic sau khi gia nhdap WTO.

Thong qua viéc tham khdo cdc bai viét, cong trinh nghién ciiu ciia
cdc tdc gid nudc ngoai da cong bo trén mang Internet, Trung tdm Tin hoc
da tong hop va bién soan cuon Tong ludn "Su phdt trién cua nganh nha
dat Trung Quoc va tdc dong cia WTO" nham cung cdp tai liéu tham
khdo phuc vu cho cdc can bo lanh dao, quan ly va nghién citu trong va
ngoai nganh xdy dung trong viéc phdt trién va qudn ly thi truong nha dat
nuoc ta.

TRUNG TAM TIN HOC - BO XAY DUNG



PHAN 1

SU PHAT TRIEN CUA NGANH NHA PAT
TRUNG QUOC VA WTO

I. Su phat trién cua nganh nha dat Trung Quéc
1. Khai quat:

Nam 1978 Trung Qudc bat ddu thuc hién cai cach md clra nén kinh
t€. Nhitng quan diém nhu thuong mai hod nha & va quyén vé bat dong
san nha dat da dugc cac nha ly luan dua ra. Nam 1990 "Quy tich tu nha
0" dugc thanh 1ap & Thuong Hai. Giai doan tir 1987 dén 1991 Ia giai doan
khéi dau cua thi truong bat dong san Trung Qudc.

Nam 1992, Trung Quoc thuc hién chinh sach cai cach nha 6, "Quy
tich tu nha &" cling duoc trién khai trén dién rong. Nganh bat dong san
nha dat ctia Trung Qudc trong giai doan nay phét trién rit nhanh, tuy
nhién & mot so thi trudng dia phuong bit ddu xuét hién nhiing yéu t6
khong bén viing, mot s6 noi cé hién tuong phét trién bong béng trong
Iinh vuc bat dong san. Vao cudi nam 1993, Chinh phtt Trung Quoc da
dua ra thuc hién "chinh sach kinh t€ vi m6", ma hau qua cta chinh sach
nay la toc do tang trudng dau tu trong linh vuc bat dong san cta Trung
Quoc bi suy gidm dan. Thi trudng bat dong san nha dat sau d6 phat trién
rat cham.

Su ti€p tuc cai cach sau rong chinh sach nha ¢, trong boi canh thu
nhép cua nguoi dan khong ngng tang 1én, da khién cho muc do tiéu thu
nhd & tr0 thanh di€ém néng kinh t€ & Trung Qudc. Sau nam 1998, hé
thong cii "phan phoi nha ¢" da bi bai bo, va Trung Qudc chuyén sang
thuc hién "hé thong ban nha" (nguoi dan mua nha tur thi truong). Nganh
bat dong san nha dat Trung Quoc da budc vao giai doan phét trién nhanh
va vitng chic, nhanh chéng trd thanh mot nganh kinh t€ cha luc clia nén
kinh t&€ quoc dan.

Tur nam 2003, gia ca trén thi truong bat dong san Trung Quoc tang
nhanh chéng, tham chi ting trudng qui néng. DE kiém sodt tinh hinh,



Chinh phii Trung Quéc mot 14n nita da ban hanh nhitng chinh sich dé
diéu ti€t nganh nay.

2. Thi truong bat dong san nha dat Trung Quoc

Doi véi cac doanh nghiép nudc ngoai thi viéc kinh doanh & Trung
Quoc 1a rat khé khan. Bén canh nhitng rao can vé ngon ngit va van hod,
nhiéu doanh nghiép nudc ngoai con phai d6i mat v6i nhi€u trd ngai khac
nhu hé théng cac quy dinh va phap luat chua thuc su minh bach, hé thong
thu€ qud phtc tap va cdc co quan cong quyén mang dam tinh chat quan
lieu, mic du Trung Quoc di dat duoc bude tien 16n ké tir khi md cira ra
th€ giGi bén ngoai tir cudi thap nién 1970 va chuyén déi sang nén kinh t&
thi truong c6 su quan 1y cia Nha nude da gan 30 nam. 10 nam trudc day,
c6 1€ rat it nguoi dan Trung Qudc nghi dén viéc s& hitu mot ngodi nha.
Hién nay, véi ty 1& s& hitu nha da dat dén trén 60% & cac do thi, Trung
Qudc da ching to 1a mot quoc gia thanh cong nhat thé gidi trong viéc
phét trién thi trudng xay dung nha & tu nhan trong mot thoi gian ngin
nhu vay.

2.1. Thi truong bdt dong san nha ddt va su phdt trién kinh té

Ngay sau khi nu6c CHND Trung Hoa méi dugc thanh 14p nam
1949, hau hét cdc thira ruong cua tu nhan hodc thudc so hitu tu nhan déu
dugc tap thé hod dua vao hop tdc xa. SG hitu tu nhan vé nha ¢ trong céc
do thi gin nhu bi xo4 bo. Nhim thic ddy tién trinh cong nghiép hod,
Chinh phu Trung Qudc trong céc thap nién 1960 va 1970 da nd luc dau
tu. Mot phan 16n san lugng kinh t€ ctia dat nuGe do chinh phu sap x€p va
quan ly. Chinh phu d¢ ra muc tiéu san xuét, quan 1y gia va phan phoi cac
nguon luc cho toan bo nén kinh t&€. Do d6, dén nam 1978, gan 3/4 san
lugng cong nghiép 1a do cdc doanh nghiép Nha nudc san xuat (SOEs)
trén co sG cac chi tiéu san lugng k& hoach hoa tap trung. Cic doanh
nghiép tu nhan va doanh nghiép von dau tu nudc ngoai hau nhu khong
ton tai. Mot trong nhitng muc tiéu chinh ctia Chinh phu Trung Qudc khi
d6 1a xay dung mot nén kinh t€ doc 1ap tu cuong.

Vao cudi thap nién 1970, Chinh pht Trung Qudc vao cudi thoi ky
lanh dao cta Ding Tiéu Binh hy vong viéc m& ctra thi trudng theo 10
trinh va thuc hién cai cich kinh t€ s& ddy nhanh ddng ké t6c do tang
trudng kinh t€ va nang cao muc séng cua nhan dan. Tu d6 dén nay, quy



mo nén kinh t€ Trung Quoc da phat trién gap trén 10 1an. Trong giai doan
1979 -1999, GDP cta Trung Qudc tang truong binh quan 9,7%/nam va
GDP nam 2000 da vugt con s6 1000 ty USD (8,8 nghin ty NDT) 1an dau
tién trong lich str. Hai yéu t6 co ban gép phan lam cho nén kinh t€ Trung
Quoc tang trudng vuot bac do6 1a: dau tu von 16n (tur tién tiét kiém trong
nuGe va dau tu nuée ngoai) va tang nang suit lao dong. Cong cudc cai
céch kinh t&€ da mang lai hiéu qua cao hon cho nén kinh t€, nang cao san
lugng va tang cuong cac nguon luc dau tu. Bén canh d6, khu vuc kinh t€
tu nhan, bao gdbm cic doanh nghiép ban tu nhan cta xa, cua thi tran va
céc cong ty tu nhan va cac ho nong dan déu c6 thé déng gbp cho su phat
trién nhanh ctia nén kinh t€ Trung Quéc. Cdc doanh nghiép tu nhan tir
ché hau nhu chua ¢6 gi vao nam 1979 dén nay da tao ra trén 60% GDP
ctua Trung Quoc. Sau mot Hoi nghi duge t6 chiic vao thang 8/1999, cac
nha lanh dao cta Trung Qudc da cam két dua ty 1& néi trén 1én 75% vao
nam 2002. Hién nay, trén 177 triéu dan cta Trung Qudc trong do tudi lao
dong (tir 18-60 tudi) dang lam viéc trong céc cong ty tu nhan hoic co
mot phan von gép cla tu nhan so v6i 122 triéu nguoi lam viéc trong cac
doanh nghiép nha nudc. Néu chi tinh quy m6 GDP thi Trung Quoc da
vuot xa Nhat Ban va trd thanh nén kinh t€ 16n thit hai thé gidi chi sau My.

Mic di nén kinh t€ Trung Qudc phét trién rat nhanh trong nhiing
nam gin day, nhung tuong lai cta su phat trién d6 van s€ phu thudc
nhi€u vao nang luc va y chi cia Chinh phu trong viéc giai quyét nhiing
thach thitc phia truée. Hién tai, gan 1/3 san lugng cong nghiép cua Trung
Qudc 1a ctia cac doanh nghiép nha nude, trong d6 ¢6 nhi¢u doanh nghiép
dang lam an thua 16 va can sy ho trg cia Nha nudc thong qua hé thong
ngan hang. Viéc co cau lai cdc nganh nghé truyén thong va giai thé hoic
béan cdac doanh nghiép thua 16 s€ khién cho hang tram ngan lao dong mat
viec 1am. Dé ddp tng su phat trién, Chinh pht Trung Qudc can phai duy
tri dudng 16i dam bao 6n dinh chinh tri trong khi van ti€p tuc cai cach
kinh té.

2.2. Thi truong bdt dong sdn va dau tu nudc ngoadi

Theo cac s liéu thong ké ctia Bo Ngoai thuong va Hop tac Kinh t&€
Trung Quoc (MOFTECQC), tong s6 von dau tu nudc ngoai vao Trung Qudc
tinh dén nam 2000 1a khoang 348,3 ty USD, khién Trung Quoc trd thanh



diém dén 16n thit hai thé giGi cua ludng von dau tu truc ti€p nudc ngoai
(FDI) sau My.

Nhiéu doanh nghiép cua Trung Quéc dau tu qua cdc chi nhanh &
Hong Kong va Macao véi muc dich hudng 1oi tir cac chinh sach wu dai
dau tu, vi du nhu chinh sich mién giam thué€ chi danh cho cdc doanh
nghiép nudc ngoai chit khong ap dung cho cac nha dau tu trong nudc.
Theo udce tinh, dong von cua Trung Qudc dai luc chay qua Hong Kong
chiém khoang tir 10-30% téng s6 von FDI thuc hién & Trung Qudc.
Ngoai ra, nhi€éu doanh nghiép ctia Dai Loan ciing dau tu vao Trung Qudc
thong qua Hong Kong va Ma Cao dé tranh su kiém sodt ciia Chinh quyén
bai Loan. Tinh dén nam 2000, Hong Kong la nha dau tu hang dau &
Trung Qudc va vuot xa cdc quoc gia khac véi tong gid tri von dau tu 155
ty USD, My la nha d4u tu 16n thit hai trén thi trudng nay véi tong s6 von
khoang 25,6 ty USD, cac vi tri ti€p theo 1a Pai Loan va Nhat Ban.

Trung Qudc da bat ddu cho phép cac doanh nghiép nudc ngoai
tham gia nhi€u hon vao cic nganh dich vu. Dén cu6i nam 1998, da c6
tong cong 151 chi nhdnh ngan hang, 7 ngan hang lién doanh va 5 ngan
hang 100% von nuée ngoai dugc cap phép hoat dong va c6 mat & 19
thanh phd cua Trung Quoc. Tuy nhién, cling trong linh vuc dich vu, cic
cong ty luat va kiém todn clia nudc ngoai bi kiém soat rat chat ché. Chinh
pht chi cap phép thanh 1ap doanh nghiép luat ctia nudc ngoai & mot s6
thanh ph6 dugc lua chon trén co s& tiing trudng hop cu thé. Do dé, cho
dén thang 2/1998, méi chi ¢6 93 cong ty luat clia nude ngoai duoc cip
gidy phép hoat dong & 15 thanh pho cua Trung Qudc, trong s6 do, 1/3 1a
céc cong ty luat ctia M§. Cac dich vu ki€ém todn hau nhu véan bi han ché.

2.3. Thi truong bdt dong san Trung Qudc- cdi cdch nha d

Truée nam 1999, hau nhu moi nguoi dan do thi cia Trung Quoc
dugc hudng ché do nha & phic loi, titc 1a Nha nudc cung cdp gan nhu 1a
mién phi nha & cho nguoi dan do thi. Tat ca nhiing ai lam viéc trong cac
co quan nha nudc, cdc vién nghién ciu, cic doanh nghiép nha nudc déu
duoc Nha nudc hodc co quan noi ho lam viéc phan nha. Thang 3/1998,
Thu tuéng nuéc CHND Trung Hoa Chu Dung Co da dua ra mot so cai
céch, trong do co cai cidch vé nha & nhim thic ddy su phat trién ctia nén
kinh t&. Theo d6, su bao cip clia Nha nudc vé nha & nhu thoi gian trude



s€ bi x0d bd, va moi can bd, cong nhan vién duoc khuyén khich mua
hoac thué nha theo gia sat vGi gia thi truong. Su cai cach chinh sach nha
O yéu ciu cdc can bo, cong nhan vién phai st dung tién tiét kiém cla
minh, cong v6i khoan tién tro cap nha & mot 1an ma ho duoc hudng dé
mua nha. Chinh phu Trung Quéc vao thang 8/1999 da ra thong bio tat ca
cac khu chung cu méi dugc xay dung sau thang 1/1999 s& dugc danh dé
ban chtt khong phan nita. Tur sau d6 dén nay, thi truong nha & da trai qua
nhiing budc phat trién nhay vot.

Theo cac s6 liéu thong ké chinh thic duoc cong bo, dau tu cho
phat trién bat dong san cta Trung Qudc vao nam 1999 1a 401 ty NDT
(khoang 48,43 ty USD), tang 10% so v6i nam 1998. Tu thang 1/2000 dén
thang 11/2000, t6ng s6 von diu tu cho nganh bat dong san cta Trung
Quoc da dat 374,4 ty NDT (khoang 45 ty USD). Dong thoi 410 triéu mét
vuong nha ¢ da dugc hoan thanh xay dung vao nam 1999, tang 19,6% so
v6i nam trude d6. Vao nam 2000, xay dung nha & thuong mai ctia Trung
Quoc tang truong 17,9%, dién tich xay dung hoan thanh tang 22,3%,
doanh s6 ban nha tang 38,8% va ty 1¢ mua nha tang 44,5% so v6i nam
1999.

Theo bao cdo ctia Ong Xie Jiajin - Cuc trudng Cuc quan 1y nha va
bat dong san Bo Xay dung Trung Qudc trinh bay ngay 9/1/2001 tai Hoi
nghi Cai cach nha & quoc gia - da cé trén 80% s6 nha & dugc phan phoi
truéc day da duoc ban hda gid cho can bd cong nhan vién. S& hitu tu
nhan vé nha & da chi€ém ty trong 16n trong co ciu s& hitu bat dong san
moi, va mot sO hinh thic s& hitu méi da xuat hién ¢ Trung Qudc.

Theo mot cong trinh nghién ctru cua Phong Nghién ciiu thi truong
Anh quéc (BMB), tit nam 1999 dén nam 2000, ty 1é s& hitu nha tai cac do
thi cia Trung Quéc da ting 10%, tixr 49,9 1én 59%. Diéu d6 cho thay
cong cudc cai cach nha & ctia Trung Quodc 1a mot dong luc quan trong
lam tang stiic mua va thic ddy su phat trién cia nganh Xay dung Trung
Quoc.

2.4. Thi truong bdt dong san Trung Quoc

So v6i My va mot s6 quoc gia phat trién khac, nganh bat dong san
ctia Trung Quoc con non tré va thi€u kinh nghiém. Hién nay c6 khoang
25.000 van phong moi giéi bat dong san véi trén 200.000 dai 1y. Bén



canh d6 udc tinh ¢6 khoang 20.000 cong ty quan 1y bat dong san véi trén
2 triéu nhan vién dang hoat dong & Trung Qudc. Tuy nhién cé rat nhiéu
cong ty moi gidi bat dong san chua c¢6 ching chi kinh doanh va ching
chi nang luc. Vi du, theo két qua ctia mot cuoc diéu tra khao sét, trong s
4.000 dai ly bat dong san dang hoat dong ¢ Béc Kinh thi chi c6 khoang
700 dai 1y 1a c6 chiing chi kinh doanh. Mot cudc dicu tra méi day &
Thuong Hai da phat hién duoc 982 cong ty moi giGgi bat dong san vi
pham phap luat - da hoat dong khi chua diang ky vdi cdc co quan thdm
quyén cta Nha nudc.

Chinh pht Trung Quéc da nhan duoc nhiéu 10i phan nan vé nganh
bdt dong san trong nhitng nam gan day. Vi du nhu quang cdo sai, nha
chit lugng thap ban vé6i gia cao, cham giao nha...Theo két qua nghién
cttu cua Trung tam giao dich bat dong san Quy Chau cho thay, nhiéu
nguoi tiéu dung da rat that vong truée chat luong phuc vu cua cac dai 1y
moi gidi bat dong san & thanh phé Quy Duong, thu phu ctua tinh Quy
Chau vé6i dan s6 1,36 triéu ngudi. Nhiing ngudi mua va thué nha tiém
niang déu phan anh ho phai mién cudng st dung cac dich vu cta dai 1y do
ho c6 it kinh nghiém.

Trong giai doan gitta va cu6i thap ky 1990, cac thi truong bat dong
san ¢ nhitng thanh pho 16n ctia Trung Qudéc da phat trién qud nong. Gia
dat ¢ Bac Kinh da sut gidm so véi giai doan phat trién bung n6 dau thap
ky 1990. Vao nam 1999, ty 1&€ nha boé khong doéi véi cac cong trinh nha &
loai A 12 30% & Bac Kinh va 38% & Thuong Hai. Mot s6 chuyén gia khi
do cho rang s6 dién tich du thira d6 ¢6 thé phai mat 3 nam méi 14p duoc
hét trong diéu kién ciu vé nha & van ti€p tuc ting nhu nhitng nam trudc.
Thi trudng bat dong san lic nay bat dau cé su chuyén huéng khi nhiéu
nguoi dan c6 xu huéng muon s& hitu nhitng can ho 16n hon.

Theo mot bdo cao nghién ciru cua Hiép hoi kinh t&€ bat dong san
Thuong Hai dé€ chudn bi cho viéc gia nhap WTO da dua ra 5 yéu kém clia
cac doanh nghiép bat dong san Trung Quoéc so v6i cdc doanh nghiép
cung nganh nghé clia cic nuéc phét trién, d6 1a: (1) Thi€u kinh nghiém
do con non tré; (2) Nang luc canh tranh han ché do quy mo nho; (3)
Thi€u von va cach thic ti€p thi lac hau; (4). Trinh do quan 1y thap; (5).
Chua theo hudng dich vu.



Dé quan 1y thi trudng va bao vé quyén loi ngudi tiéu ding, thing
9/2000 Chinh phtt Trung Qudc da ban hanh Mau hop dong mua/ban nha
¢ thuong pham. Hop dong méu nay 1a hop déng chudn va cung cép cho
nhitng ngudi mua, ban nha tiém ning nhiing kién thic co ban vé giao
dich bat dong san. Chinh phu hy vong rang, viéc ban hanh hop dong mau
néi trén sé dan dan gitp cho ngudi tieu ding giam thiéu dugc rui ro khi
mua nha.

Nhin toan canh, thi trudng bat dong san ctia Trung Qudc phat trién
rat nhanh va niang dong ¢ khia canh dong von va toc do phat trién. Nhitng
nam trugc day, thi truong nha & thi phat & Trung Qudc gan nhu khong
ton tai. Nam 1999, Chinh phu Trung Quoc da hoan chinh hé théng phap
luat co ban dé quan ly thi trudng nha & thi phat va khuyén khich nhiing
nguoi dan dang s& hitu cac can ho cua minh ban di cac can ho nho, ci ky
va chat lugng thap dé chuyén sang & trong nhitng cian ho 16n hon, méi
hon va ¢6 chét luong cao hon. Mot s6 thanh phd nhu Thuong Hai va Ma
Ansan cua tinh An Huy da trién khai thi di€ém thi trudng bat dong san thi
phat sém hon cac thanh phd khac. Chi tinh riéng nam 2000 da cé khoang
7,5 trieu m* nha dang stt dung dugc ban & Thuong Hai. Tong gid tri giao
dich uéc tinh khoang 65,6 ty NDT (8 ty USD). Ciing vao thoi di€ém nay, &
Trung Quoc c6 trén 5000 doanh nghiép bat dong san von dau tu nudc
ngoai, bao gom ca cac doanh nghiép lién doanh hoac hgp tac kinh doanh
v6i doanh nghiép ban dia cua Trung Qudc, va trén 1000 doanh nghiép
100% von nude ngoai hoat dong tai Trung Qudc. Hong Kong 1a nha dau
tu hang ddu, chiém trén 75% tong s6 von dau tu nudc ngoai, tiép theo 1a
Mg§ va Dai Loan.

Nganh nha ¢ da trd thanh mot dong luc quan trong thic diy su
tang trudng kinh t€ nhanh chéng & Trung Quoc va dong gop dén 1,5%
cho toc do tang truong kinh t€ 7,1% vao nam 1999.

2.5. Thi truong bdt dong san Trung Qudc - dnh huong ciia viéc gia
nhap WTO

Chinh phu Trung Quoc da dat hy vong vao su gia nhap WTO cua
Trung Quoc vao cuoi nam 2001 s€ cé tac dong tich cuc dén thi trudng bat
dong san cua nudc nay nho két qua cua sy mo rong san xuét kinh doanh
va nén kinh t€ phét trién c6 trat tw hon. Khi kinh t€ Trung Quoc ngay
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cang phat trién thi ngdy cang c6 nhiéu ngudi dan c6 thé s& hitu nha & hay
0 to0. Diéu d6 khong chi tao ra nhitng co hoi kinh doanh hip dan doi véi
cdc nha dau tu nuéc ngoai ma con dong thoi véi viéc Trung Quoc s€ can
phai tuan thu cdc tiéu chuin mang tinh quéc t€. Trung Qudc ¢ vai trd
ngay cang quan trong trong viéc dinh huéng dong von dau tu bat dong
san quoc té.

Dé giai quyét cdc van dé lién quan dén viéc gia nhap WTO, céc
nha 1ap phdp cua Trung Quoc phai dua ra nhiing chinh sach méi hoac
thay doi cdc chinh siach da lac hau dé c6 thé thich ng véi céc yéu ciu
cta thi truong trong tinh hinh méi. Theo udc tinh, da c¢6 khoang 1400
luat va quy dinh cin phai duoc sira déi dé phui hop vdéi cac tiéu chuin cua
WTO.

Theo cédch phan chia truyén thong, nha & cia Trung Quoc dugc
chia thanh hai khu vuc. Mot khu vuc duge xay dung dé€ ban cho ngudi
nudc ngoai va khu vuc kia gianh cho nhan dan ban dia. Mac du chat
luong va dich vu cua khu nha & gianh cho nguoi nuéc ngoai cao hon,
nhung gid nha lai dit hon rat nhiéu. D€ chuin bi cho gia nhap WTO, Bo
Xay dung Trung Quéc da ban hanh nhitng quy dinh méi nham dan dan
g0p ca hai khu vuc nha & néi trén lai lam mot. Mot nhém chuyén gia da
nghién cttu cdc trudong hop cu thé va dua ra mot s6 khuyén nghi. Vi du,
cac chuyén gia khuyén rang, chinh phu can xay dung cdc quy ch€ méi vé
quan 1y nguon cung cap dat, gop 2 khu vuc nha ¢ thanh mot. Cac chuyén
gia ciing kién nghi chinh phil cAn nghién cttu viéc tiéu chuin ho4 linh vuc
dich vu nha & cho phit hop véi qudc t€ nham nang cao tinh canh tranh sau
khi Trung Quoc gia nhap WTO. Mot s6 nhiing han ché€ doi véi cac quoc
gia nudc ngoai va dau tu nuéc ngoai can phai duoc diéu chinh hoac bai
bo.

2.6. Thi truong bdt dong sdan Trung Qudc - cdc ludt va cdc quy

dinh vé quan ly ddt dai va bdt dong san.

Hé thong phap luat ctia Trung Quoc la su két hop gitta luat chung
va hé thong phédp luat dan su, nhung khong may chd trong dén tién 1é.
Hiép dinh song phuong vé ti€p can thi trudng duoc ky két giita Trung
Quoc va My yéu cau Trung Qudc phai cong bo tat ca cac luat, quy dinh
va huéng dan thuc hién céc tha tuc hanh chinh va cac chinh sach quan 1y
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ngoai thuong. Nho hiép dinh nay ma cdc doanh nghiép cia My c6 thé
hiéu dugc khai quét hé thong cac van ban quy pham phdp luét ctia Trung
Qudc trude khi ho dat chan vao thi truong nay. Cac co quan ban hanh van
ban quy pham phdp luat trong linh vuc bat dong san bao gobm Quéc Vu
vién va Uy ban thuong vu cua Qudc Vu vién, Hoi dong Nha nudc, cac Bo
va cdc uy ban thuoc Hoi dong Nha nudc, Hoi dong nhan dan cap tinh va
cdc uy ban thudong vu ctia Hoi dong nhan dan, chinh quyén cic dia
phuong, cic co quan gidm st hitu quan.

Theo Hién phap 1982 ctia nu6c CHND Trung Hoa, dat do thi &
Trung Qudc thudc s& hitu cua Nha nude, cac hgp tac xa s& hitu dat nong
thon. Do chinh quyén trung wong va dia phuong cuing quan 1y céc hop tac
X4 nén suy cho cling quyén s& hitu dt 1a thudc vé nha nudc. Tuy nhién,
Diéu 10 cha Luat sira d6i hién phdp nam 1988 da khang dinh c6 thé
chuyén nhugng quyén st dung dat theo phéap luat. Trén co s& do, quyén
str dung dat da tach ra khoi quyén sé hitu dat. Cac ca nhan, trong dé c6
ca ngudi nudc ngoai, déu ¢ thé thué dai han quyén sir dung dat, va ho c6
quyen s hitu cdc cong trinh, nha &, va cac két cau khdc trén dat.

Viéc mua ban bat dong san & Trung Quoc dién ra dudi hinh thic
chuyén nhuong quyén sir dung dat. D€ c6 duoc quyén sir dung dat, nguoi
str dung dat phai ky mot hop dong thué dat véi co quan quan ly dat dai
cua dia phuong va phai tra trude tién thué dat. Nguoi thué dat sé dugc st
dung dat trong mot khoang thoi gian dugce 4n dinh trude va phai st dung
dat d6 theo ding muc dich néu trong hgp dong thué dat. Tuy theo loai
dat va muc dich sir dung dat, thoi han cho thué dat c¢6 nhiéu mic khac
nhau nhu 40 nam cho muc dich thuong mai, 50 nam cho cong nghiép va
dén 70 nam d6i v6i nha 6. Trén thuc t€, hoat dong chuyén nhugng quyén
stt dung dét chi€ém phan 16n hoat dong kinh doanh trén thi trudong bat
dong san so cap.

Cac quy dinh quan ly hoat dong kinh doanh bt dong san clia nha
dau tu nude ngoai gom c6 2 cap la Trung uong va dia phuong. Chinh phu
Trung wong ban hanh cic huéng dan vé quan 1y dat dai, quan trong nhat
la Luat dat dai nu6c CHND Trung Hoa (1998), Quy ché 1990 vé viéc ban
va chuyén nhuong quyén sir dung dat thudc s& hitu Nha nudc & céc thanh
pho va thi x4 va Diéu 1é¢ 1990 vé phét trién va quan 1y cdc giao dich vé
dat dai cta cdac nha dau tu nude ngoai. Cac dia phuong (tinh, thanh phd,
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hat tu tri) cling ban hanh cac quy dinh va chinh sach cua dia phuong c6
pham vi 4p dung trén dia ban hanh chinh cua dia phuong d6. Thong
thuong, cac chinh quyén dia phuong thuong dua ra cic bién phap khuyén
khich d€ thu hit dau tu nuéc ngoai. Hoi dong Nha nudc ¢o trdch nhiém
thay mat Nha nuéc quan ly dat dai thuoc sé hitu cua Nha nuée. Toan bo
dat dai & Trung Qudc can duoc dang ba va 1ap thanh ban do.

Cac luat c6 lién quan dén hoat dong kinh doanh bat dong san &
Trung Qudc bao gom: Luat Quy hoach, Luat Xay dung, Luat ddu thau,
Luat Bao vé moi truong, Luat Hop dong, Luat tai chinh, Luat thué€, Luat
doanh nghiép von dau tu nudc ngoai, Luat cong ty, Luat dau tu nudc
ngoai, Luat bao vé quyén lgi ctia nguoi tiéu dung, Luat Lao dong...

2.7. Thi truong bdt dong san Trung Quoc - Cdc co quan qudn ly
lién quan dén hoat dong kinh doanh bdt dong sdn

Trung Quéc c¢6 31 tinh, thanh phé va khu tu tri khong ké Dic khu
hanh chinh Hong Kong, Ma Cao va Dai Loan. Thanh pho Trung Khéanh
vGi dan s6 khoang 30,4 triéu nguoi la thanh pho dong dan nhat & Trung
Qudc. Tha do Bac Kinh, Thuong Hai va Thién Tan 1a 3 thanh pho 16n cua
Trung Qudc. Hoi dong Nha nudc 1a co quan quan 1y hanh chinh cao nhat
0 Trung Quoc. Hoi dong Nha nudc nam tit ca cdc bd nganh cap trung
wong va cdc tinh thanh dia phuong. Cdc du 4n ddu tu nu6c ngodi véi tong
s6 von dudi 30 triéu USD phai xin phé duyét clia cdc co quan thadm quyén
cta dia phuong hitu quan hoac cic uy ban vé dau tu nudc ngoai cap tinh,
thanh pho. Cac du an dau tu c6 gia tri trén 30 triéu USD phai bao cdo véi
Bo Ngoai thuong va Hop tc kinh t&€ dé xin phé duyét sau khi cdc co quan
thdm quyén cua dia phuong da xem xét. Néu ddu tu trén dat cua Nha
nudc v6i quy mo trén 1000mu (67 ha) dat trong hoac trén 2.000 mu
(133ha) dat khac thi phai xin phé duyét ctia Hoi dong Nha nudc.

Truong hop dau tu nuGe ngoai trong Iinh vuc khai phat dat dai thi
chinh quyén thanh pho/hat phai 1ap bdo cédo tién kha thi. Néu du 4n cé
pham vi chiém dat duéi 1000mu (67ha) dat canh tac hoac dugi 2000mu
(133ha) dat khdc va téng s6 von dau tu dudi 30 trieu USD thi phai trinh
chinh quyén tinh, thanh ph6 hitu quan truc thudc trung vong hoic dic
khu kinh t€ dé xin phé duyét. Néu s6 von dau tu vuot qui miic néu trén
thi chinh quyén tinh, thanh pho hitu quan phai trinh Hoi dong k& hoach
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phat trién Nha nuéc dé thadm dinh truée khi trinh Hoi déng Nha nuéc phé
duyeét.

Viéc ding ky giao dat, chuyén nhugng, cho thugé, thé chap va dinh
chi quyén str dung dat dugc thuc hién & cic co quan quan 1y nha dat cla
dia phuong theo cac quy dinh ctua phap luat. Cac co quan nha nuéc va
cac uy ban c6 lién quan dén cac du 4n phat trién bat dong san bao goém:
cac sO nha dat, cac uy ban va phong quy hoach, cac uy ban xay dung, cic
co quan bao vé moi trudng, cac co quan diu thau, co quan thué, cac
phong thuong mai va cong nghiép, cac s& giao thong, co quan cong an va
phong chong chdy, cdc s ngoai hdi, s& van hod, phong cap nudc, cic
cong ty nudc.

2.8. Thi truong bdt dong san Trung Quoc - Hé thong thué

Céc luat va chinh sdch vé thu€ ctia Trung Quoc do cic co quan
gom Quoc Vu vién va uy ban Thuong vu Qudc Vu vién, Hoi dong Nha
nuéc, Bo Tai chinh, Téng cuc thu€, Téng cuc hai quan... ban hanh. Luat
thué quan trong nhit doi véi cac nha dau tu nudc ngoai 1a Luat thu€ thu
nhap do6i v6i doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai va doanh nghiép
nudc ngoai duoc thong qua tai ky hop thit 4 cua Quoc Vu vién nude
CHND Trung Hoa va dugc ban hanh theo Lénh s6 45 cua Chu tich nuéc
CHND Trung Hoa ngay 9/4/1991. Theo Di€u 5 ctia Luat nay, thu€ thu
nhap 4p dung doi véi cac doanh nghiép ¢6 von dau tu nudc ngoai va thué
thu nhap ma cac doanh nghiép nuéc ngoai phai ndp doi v6i thu nhap cta
cac co s6 hoac cac van phong ma doanh nghiép d6 thanh lap & Trung
Quoc dé san xuat hodc kinh doanh s& duoc tinh trén phan thu nhap chiu
thué€ v6i muc thu€ 1a 30%. Thu€ thu nhap dia phuong ciling dugc tinh trén
phan thu nhép chiu thu€ & mic 3%.

No6i chung, chinh sach thu€ cua Trung Quoc doi véi cac doanh
nghiép diu tu nuéc ngoai ¢6 nhitng vu dai thué€ danh cho cdc nganh nghé
va cac khu vuc nha nude khuyén khich dau tu. Thu€ thu nhap doi véi cac
doanh nghiép c6 von dau tu nudc ngoai va doanh nghiép nudc ngoai
thanh 1ap & cac dac khu kinh t&€ s€ dugc giam con 15%. Ngoai ra, cac
doanh nghiép nudc ngoai di hoat dong trén 10 nam & Trung Quoc c6 thé
dugc mién thué thu nhap doanh nghiép trong nam déu tién va nam thid 2
c6 lgi nhuan va duogc giam 50% thué thu nhap trong 3 nam tiép theo.
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Cac loai thu€ khac ¢6 anh hudng dén cac doanh nghiép nudc ngoai
bao gom thué€ sur dung dat, thu€ gia tri gia tang doi vé6i dat, thué€ nha &,
thué€ hop dong, thu€ truéc ba, thué mon bai, thué€ xay dung do thi, thué
chiém dung dat canh tac va thu€ phuong tién 0 t6 va tau thuy. C6 mot s
loai thu€ ma cac doanh nghiép nudc ngoai hoat dong & Trung Qudc
khong phai déng do Trung Quéc da ky céac hiép dinh véi 60 qudc gia ve
tranh danh thu€ hai 1an va 51 hiép dinh da c6 hiéu luc tir thang 7 nam
1999.

Cac nha dau tu nuc ngoai con c6 thé dugc mién thué thu nhap ca
nhan doi v6i khoan 1oi nhuan sau thu€ (¢ tic, tién thudng) ma ho duoc
hudng tir doanh nghiép cé von dau tu nude ngoai. Cac thié€t bi dung cho
san xuat va quan ly, vat liéu xay dung va phuong tién st dung dé san
xuat va cac hang hod khiac duoc nhap khau 1a mot phin cua téng von diu
tu s& dugc mién thu€ nhap khau, thu€ gia tri gia tang va thu€ tiéu thu.
Ngoai ra, dé canh tranh vdi cac tinh/khu vuc khac, mot s6 chinh quyén
dia phuong ciing danh cho cac nha dau tu nuéc ngoai mot s6 chinh sach
uu dai khac.

Cac loai thué lién quan dén bat dong san bao gom: Thué ban bat
dong san, thué¢ chi€m dung dat, thu€ sit dung dat trong, thué€ chuyén
nhuong, thu€ tai san, thué sit dung dat do thi, thu€ xay dung & do thi,
thu€ truGce ba, thu€ thu nhap... Bén canh d6, chinh quyén dia phuong va
cdc nha cung cap dich vu thuong dua ra nhiéu loai phi khac d6i véi céac
giao dich vé bat dong san.

2.9. Thi truong bdt dong san Trung Quoc - Viéc thanh ldp doanh
nghiép nudc ngoai.

Mot s6 hinh thitc dau tu/kinh doanh danh cho cdc nha dau tu nudc
ngoai hodc d6i v6i cac hoat dong kinh doanh & Trung Quéc bao gom:
doanh nghiép lién doanh, doanh nghiép hgp tic kinh doanh, doanh
nghiép 100% von nudc ngoai. Mdi loai hinh ¢é nhiing loi thé cling nhu
nhiing bat 1oi tuy thudc vao nguén von, muc tiéu thi truong, muc dich
thué va cac yéu t6 khac.

Can ct theo ciac quy dinh hién hanh, viéc thanh 1ap cdc doanh
nghiép c¢6 von diu tu nudc ngoai s& phai trai qua co ché tham dinh, phé
duyét va dang ky. Cac thu tuc nay do cac co quan nha nuéc dam nhiém.
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Vé co ban, dé thanh 1ap doanh nghiép lién doanh va hop tdc kinh doanh
phai qua 4 budc sau:

1. Trinh du 4n vé thanh 1ap doanh nghiép. Can cit trén d¢ xuét cua
céc co quan lién quan (cdc so k& hoach hoic quan 1y déi méi cong nghé),
tit ca cac bén hitu quan c6 thé tién hanh nghién ciu tinh kha thi clia du
an;

2. Trinh bdo cdo nghién ctu vé tinh kha thi cia du 4n. Sau khi
duoc chap thuan, cdc bén lién quan dén du 4n dau tu c6 thé dim phéan dé
hudng t6i ky két cac van ban c6 tinh rang buoc phép 1y nhu hop dong va
cac quy ché cua doanh nghiép;

3. Trinh hop dong va cac quy ché€ cta doanh nghiép. Sau khi dugc
Bo Ngoai thuong va Hop tac kinh t€ phé duyét, co quan thidm dinh va phé
duyét s€ cap Ching chi phé duyét (gidy phép) thanh 1ap cic doanh
nghiép von dau tu nudc ngoai;

4. Sau khi c¢6 chiing chi néi trén, cac nha dau tu sé dén cac co quan
quan ly vé cong nghiép va thuong mai dé€ hoan tat thi tuc dang ky doanh
nghiép.

Thu tuc thanh 1ap doanh nghiép von dau tu nudc ngoai tuong doi
don gian. Don va cic quy ché cua doanh nghiép cung cac tai liéu lién
quan khéc c6 thé duoc nop sau khi bdo cdo thim dinh du 4n da duoc céc
co quan thdm quyén phé duyét biang van ban. Sau khi dugc phé duyét,
cdac doanh nghiép nuéc ngoai s€ dé dang hoan thanh cac tha tuc dang ky.

Ciac cach co ban dé ti€p can thi trudng cua céc doanh nghiép nudc
ngoai:

- Thanh lap van phong dai dién. Cic van phong dai dién l1a hinh
thiic van phong do cdac cong ty nudc ngoai thanh 1ap sém nhat & Trung
Qudc. Tuy nhién pham vi hoat dong ctuia cac van phong nay bi han ché do
phap luat Trung Quéc quy dinh cac van phong dai dién khong dugc ky
két cdc hop dong ban hang hodc thu tién truc ti€p cua cdc khich hang
hodc cung tng phu ting va cic dich vu sau ban hang dé thu phi. T4t ca
cac van phong dai dién phai thuc hién cac hoat dong dudi thuong hiéu
clia coOng ty me.
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- M& van phong chi nhanh: Cac doanh nghiép nudc ngoai cling cé
thé m& van phong chi nhdnh ctia minh & Trung Quoc theo Luat Cong ty
ctia Trung Qudc. Néu nhu cac van phong dai dién chi dugc cip dang ky
thi van phong chi nhanh duoc cdp gidy phép hoat dong hay gidy phép
kinh doanh va c6 thé ti€n hanh c4c hoat dong c6 thu loi nhuan. Chi phi
dé duy tri van phong dai dién hodc vian phong chi nhanh tuy thuoc vao
dia di€ém, quy mo va s6 lugng nhan vién, trong d6 khoan chi phi 16n nhat
thuong 1a tién thué van phong, nha &, luong, thudng cho ciac nhan vién.

- Thanh lap chi nhanh Trung Quoc: Duéi hinh thic lién doanh
hoac gép von v6i mot hoac nhiéu déi tic cia Trung Qudc hoac thanh 1ap
doanh nghiép 100% von nudc ngoai ¢ Trung Qudc.

- Trao quyén kinh doanh: Phdp luat Trung Quoc khong c6 quy
dinh nao dac biét d6i véi viéc trao quyén kinh doanh nhung nhi€u doanh
nghiép nudc ngoai dang bat dau thiét 1ap cac dai 1y phan phdi trén co sG
hop dong véi cac phap nhan Trung Qudc.

- Phan phoi truc ti€p: Hinh thiic ndy da phat trién rat rong sau khi
Chinh pht Trung Quéc mé ctra nén kinh t€ cho cdc nha diu tu nudc
ngoai. Tuy nhién dén dau nam 1998, Chinh phti Trung Qudc da dua ra
nhitng quy dinh nhim kiém so4t chit ché hon hoat dong nay va yéu cau
cap lai gidy phép hoat dong doi véi tat ca cac cong ty phan phoi truc ti€p
nham béao vé quyén lgi clia ngudi tieu ding do mot sd su vi pham cua cac
doanh nghiép trong nuéc va nudc ngoai.

- Thiét lap cac dai ly ban hang & Trung Quoéc: Trong nhiing nam
gan day, hinh thic nay phét trién rat manh. Cac dai Iy s€ lam nhiém vu
phan phoi noi dia va ti€p thi. Hau hét cac cong ty lam dai 1y nay khong
c6 quyén xudt nhap khau ma thudc ting bén dudi clia day chuyén phan
phoi. Cac dai ly nay mua lai san phdm cta cdc nha nhap khau dé phan
phoi lai.

3. Vai tro cua nganh nha dat déi véi nén kinh té€ Trung Quéc

Tir khi thuc hién chinh sach "m& cra" nam 1978 cho dén nay, xa
hoi Trung Quoc da c6 su thay doi dang ké. Tur co l1ap chuyén sang md
ctra, nén kinh t€ k& hoach héa tap trung chuyén thanh nén kinh t€ hén
hop va chi dong hoi nhap quoc t&€, Trung Qudc da vuon 1én thanh mot
nén kinh t€ 16n cta th€ gidi. Trong tat ca cdac thanh tuu dat duoc thi su
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tang truong kinh t€ nhanh chong trong nhitng nam gan day cta Trung
Quoc 1a dé thay nhat. Toc do tang truéng GDP trong giai doan tir 1993
tré lai day cta Trung Quéc luén cao hon mitc binh quan cuta thé gidi va

déng vai trd 12 ddu tau phat trién kinh t€ & chau A ciing nhu cta thé gi6i.

Theo ban bao cdo cua Ngan hang Trung wong Trung Qudc cong bo
nam 2002, déng gbp truc ti€p cua nganh bat dong san nha dat chi€ém
khoang 1,3% va gian ti€p khoang tr 0,6% - 1,2% GDP nam 2001 cta
Trung Qudc, tinh tdng cong mic déng gép cua nganh nay chiém khoang
1,9-2,5% GDP.

O Trung Qudc, nganh bat dong san tap trung & cac khu vuc do thi,
va bao gom bat dong san nha &, bat dong san thuong mai, bat dong san
van phong va bat dong san cong nghiép. Trong 4 loai hinh bat dong san
do thi bat dong san nha & chiém thi phan chi dao, ¢ thé thdy trong bang
duéi day:

Bang 1. Ty l¢ dau tu cho nha & trong tong dau tu bat dong san

Nam Pau tu bat dong san Pau tu nha ¢ Ty lé (%)
(ty USD) (ty USD)

2001 76,8 58,3 76

2000 60,3 46,7 77

1999 49,7 37,2 75

1998 43,8 28,5 65

Nguoén: Bdo cdo ciia Tong cuc thong ké TQ

II. WTO va anh huong cua viéc gia nhap WTO doi véi
nén kinh t€ Trung Quaéc

1. Khai quat su hinh thanh cua Té chitc thuong mai thé gi6i
WTO

Sau hai 14n thiét 1ap mot t6 chitc quoc t€ vé thuong mai sau Chién
tranh thé€ gidi thit nhat nhung khong dat dugc két qua, nhiing nguoi cha
chét cua thuong mai thé€ gidi - cac nudc phuong Tay da tr bdo mot ciu
tric t6 chiic va thay vao dé ho lua chon cau tric diéu uéc dé diéu chinh
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thuong mai thé gidi, d6 la GATT (General Agreement on Tarrif and
Trade - Hiép dinh chung vé thuong mai va thué quan). Hiép dinh GATT
dugc ky két vao nam 1947 boi 23 nuéc phuong Tay nham giam thué
quan ciling nhu nhiing rao can khac doi v6i mau dich va xoa bo phan biét
doi xur trong linh vuc thuong mai bang quy ché t6i hué quoc.

Sau gin 50 nam hoat dong, y tudng vé mot dinh ché that su c6 thé
kiém soat thuong mai quoc t€ lai ndi 1én khi dién ra vong dam phdn
Uruguay. Qua vong dam phdn nay, v6i Hi¢p dinh Marrakech ngay
15/4/1994, c4c nuGc tham gia da dat dugc viéc thanh lap T6 chiic thuong
mai thé gidi (WTO - World Trade Organization). K€ tir ngay 1/1/1995,
ngdy c6 hiéu luc ctia Hiép dinh thanh lap WTO, t6 chitc nay da trd thanh
ngudi di€u hanh tat ca cdc Hiép dinh da ky két tir nam 1947, dac biét 1a
GATT ma trong d6 nhiing nguyén tic ciia né khong hé bi stra doi.

WTO hoat dong nhu mot trung tam diéu phdi ctia cac van dé lién
quan dén thuong mai thé giéi. Hiép dinh Marrakech da dinh nghia WTO
la mo6t "khung dinh ch€ chung cho su ting xtr trong quan hé thuong mai".

2. Co cau cua WTO

Cac bén tham gia ky két Hiép dinh GATT tu dong trd thanh "thanh
vién" cia WTO sau khi chdp nhan vong dam phin Uruguay va dua ra
nhiing cam két lién quan dén thuong mai hang hoa va dich vu.

WTO bao gém mot Hoi nghi Bo trudng - co quan thim quyén ra
quyét dinh cao nhat, c6 thaim quyén giai quyét tat ca cdc vin dé lién quan
dén mot Hiép dinh thuong mai da bién. Cac quyét dinh dugc thong qua
theo da so6 don gian hoac xac dinh ( vi du: 2/3 d6i véi viéc gia nhap méi
cia mot quoc gia)

Hoi déong GATT duogc thay thé bsi Tong Hoi dong, vé nguyén tic,
nhom hop tét ca cac thang. Co quan nay c6 2 chiic nang quan trong: 1a co
quan giai quyét tranh chap méi dugc thiét 1ap trong khuon khé WTO va
ciing 12 co quan kiém tra céc chinh sich thuong mai clia cic nu6c thanh
vién nham thiét 1ap su minh bach t6t hon.

Ngoai ra, twong tng véi mdi linh vuc thudc tham quyén cia WTO,
ton tai mot Hoi dong chuyén nganh nhu: Hoi dong Thuong mai Hang
hod, Hoi dong Thuong mai dich vu hay Hoi dong Quyén s& hitu Tri tue.
Ciac hoi dong nay hoat dong duéi su diéu phoi clia Téng Hoi dong.
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Hoi nghi Bo trudng cling da thiét 14p cac uy ban véi nhitng chiic
nang lién quan dén tai chinh, hanh chinh, cdc nuéc kém phat trién...

Ban Thu ky cia WTO dugc diéu hanh boi Téng giam doc WTO.
Hiép dinh Marrakech da nhéac lai su doc lap cta Téng gidm doc va céc
nhan vién cua Ban thu ky va tinh qudc t€ hoan toan trong hoat dong cta
ho.

3. Cac chirc nang caa WTO:

- WTO doéng vai tro cia mot khung dinh ché chung tic 1a mot
khuon kho ¢6 khuynh huéng toan ciu lién quan dén hé thong thuong mai
da phuong. WTO quan ly tat ca cac Hiép dinh duogc ky tai Marrakech vao
ngay 15/4/1994.

Trong khuon khé cia WTO, cin phan biét hai loai Hiép dinh, d6 1a
Hiép dinh da phuong (multilateral) va nhi€u bén (Plurilateral). Hiép dinh
da phuong 12 hiép dinh bat buoc tit ca cic nude thanh vién cia WTO déu
phai tham gia (vi du Hiép dinh thanh lap WTO, cac phu luc cua Hiép
dinh nay nhu GATT - Hiép dinh chung vé thuong mai va thué€ quan -
diéu chinh vé thuong mai hang hod, GATS - Hiép dinh chung vé Thuong
mai dich vu. TRIPS - Hiép dinh vé céc khia canh clia quyén s& hitu tri tué
lién quan dén thuong mai...). Hiép dinh nhiéu bén 1a hiép dinh ma céc
thanh vién cia WTO c¢6 thé quyét dinh c¢6 tham gia hodc khong (vi du
nhu Hiép dinh thuong mai vé mdy bay dan dung, Hiép dinh vé thi truong
cong cong, Hiép dinh qudc t€ vé sita...). WTO quan 1y ca nhitng Hiép
dinh da phuong va Hiép dinh nhi€u bén ndi trén.

- WTO Ia noi duy nhét dién ra ciac cudéc dam phan thuong mai da
phuong. WTO dugc cong nhan 1a noi doc quyén cho cdc cuoc dam phan
da phuong dién ra c6 lién quan dén céc linh vuc duogc diéu chinh bdi céac
Hiép dinh WTO. N61 mot cach rd rang hon, d6 la nhitng dam phan da
phuong lién quan dén thuong mai hang ho4, thuong mai dich vu va quyén
sO hitu tri tué lién quan dén thuong mai. Ngoai ra WTO ciing cau thanh
mot khuon khé thudng truc cho cic cudc dam phén lién quan dén nhitng
van dé cot 16i cua thuong mai quoc t€. WTO ciing ¢6 thé phuc vu cho
"cdc cuoc dam phan da phuong khac" tuy theo quyét dinh cua Hoi dong
Bo trudng. Tat ca cac cudc dam phan nay sé dién ra trén co sG nhiing
nguyén tic dinh quy dinh trong "GATT 1994".
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- WTO chiu trach nhiém quan 1y hé thong thuong mai. WTO nhan
nhiém vu bao dam viéc thuc thi, quan 1y va hoat dong cua hé thong
thuong mai méi dugc xay dung trén co s6 thoa thuan. Cac co quan lanh
dao ctia WTO, Hoi nghi Bo truong va Téng Hoi dong sé phai dua ra tat
ca cac quyét dinh can thiét nhim muc dich nay. Vi du nhu, WTO dugc
quyén thuc hién viéc giai thich nhing Hiép dinh, dugc cho phép cic
thanh vién c6 nhitng khudc tir nhitng quy dinh cia WTO trong nhiing
trudng hop dic biét, duge ti€én hanh nhing stra doi cdc quy dinh, hay viéc
xem xét tinh hop phap cua nhitng "hoi nhap kinh t€" khu vuc duogc thoa
thuan giita cdc thanh vién. Ngoai ra, chitc ning nay ciia WTO con thé
hién thong qua vai tro trong viéc giai quyét tranh chip thuong mai va
viéc quan tri co ch€ xem xét chinh sach thuong mai. Pay 1a nhiing vai tro
vo cuing quan trong cuia WTO trong nén thuong mai thé gidi.

4. WTO va Trung Quoéc

Qua trinh dam phan gia nhap WTO cua Trung Qudc kéo dai 15
nam, bat dau tir nam 1986. Ngay 10/11/2001, tai Doha (thu do Cata), Hoi
nghi 1an thd IV cap Bo trudng cac nudc thanh vién WTO da nhat tri
thong qua "Quyét dinh vé viéc Trung Quoc gia nhap WTO". Ngay
11/11/2001, dai dién Chinh phu Trung Qudéc da ky Nghi dinh thu va 30
ngay sau do, Trung Quoc trd thanh thanh vién chinh thiic cia WTO. Day
dugc coi 1a mot trong nhitng su kién lich st quan trong nhét trong nam
dau tién cua thé ky XXI do6i v6i Trung Qudc cling nhu déi véi WTO.

4.1 Muc tiéu tro thanh thanh vién WT O cua Trung Qudc

Muc tiéu téng quat ctia Trung Qudc 12 ting cudng hoi nhap nén
kinh t€ cua minh vao hé thong thuong mai thé gidi.

Nam 1996, Trung Qudc da tré thanh mot thé€ luc thuong mai 16n
thit tu toan cau, néu coi EU 1la mot don vi. Theo bao cdo cua Ngan hang
thé& gidi, thi phan ctia Trung Qudc trong thuong mai thé€ gidi sé tang gap
3 lan tit 3% vao nam 1992 dén 9,8% vao nam 2020, dua Trung Quoc tién
1én vi tri thit 2 thé gidi vé thuong mai sau My.

Trén thi truong von quoc té€, Trung Qudc da trd thanh noi thu hit
nguon von dau tu nudc ngoai 16n nhat thé gidi.

Trung Qudc cidn mot thi trudng thé gidi rong md va 6n dinh dé
phat trién xuét khau, dac biét 1a xuat khiu cdc san pham c6 ham luong
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stic lao dong cao. Pong thoi Trung Qudc cling can nhap khau céic cong
nghé cao dé phuc vu cho qud trinh cong nghiép hod va hién dai héa.

Cu thé, Trung Quoc muén gia nhap WTO nhim:
- C6 dugc dia vi thuong mai Toi hué quoc (MFN)
- Tham gia vao mot Thé ché da phuong vé giai quyét tranh chap

- béng vai tro chu dong trong viéc xay dung cac quy ché cho
tuong lai

4.2 Tac dong cua viéc gia nhdp WTO doi vai nén kinh té Trung
Quoc

Khi hoi nhap véi nén kinh t€ th€ gi6i, nhitng tdc dong va su lién hé
qua lai gifta cdc nén kinh t€ ngay cang tang. Thai do cia mot quoc gia
dang phat trién truéc xu th€ do ciing rit da dang. Mot mét, moi ngudi déu
nhan thay hoi nhap s€ mang lai nhiing lgi ich nhat dinh, mdt mat nguoi ta
lo ngai nén kinh t€ ciia minh sé€ thi€u an toan hoac mat cht quyén vé kinh
t€. Trung Quoc ciing 1a mot quoc gia dang phét trién, niang luc canh tranh
quoc t& con kha yéu. Viéc Trung Qudc gia nhap WTO 16 rang la s€ cé
nhiing anh hudéng 16n dén nén kinh t€. WTO mang ca co hoi va thich
thitc dén véi Trung Quoc.

4.2.1 Co hoi:

Thi triwong hod nén kinh té:

Hién Trung Qudc dang trong qud trinh chuyén d6i tir nén kinh t€
ménh 1énh sang nén kinh t€ thi truong. Viéc thi€t 1ap cang sém cang tot
mot trat tu thi truong méi dua trén nguyén 1y cua kinh t€ thi truong doi
v6i Trung Quoc 1a mot viéc cap bach.

Viéc gia nhap WTO gitp Trung Qudc nhanh chéng hoan chinh co
ch€ kinh t€ thi truong, thic ddy diéu chinh co cau kinh t€ va phat trién
cong nghiép, thi€t lap mot hé thong cac doanh nghiép nudc ngoai co
cong nghé hién dai, tranh thii nguén von dau tu , k§ thuat, kinh nghiém
quan ly cta nuéc ngoai.

Viéc gia nhap WTO s€ gay mot cui soc 16n doi véi hé thong kinh t&€
cta Trung Qudc, pha v& su bao ho ddi véi cac nganh nghé va viing mién.
Theo yéu cau cuia WTO, céac thanh vién phai tuan thi quy dinh chung.
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Diéu d6 sé& giip Trung Qudc thiét 1ap dugc mot trat tu canh tranh binh
dang va thong nhat.

WTO yéu cau su tang cuong minh bach hoa chinh sich. Di¢u d6
sé gitip Trung Quoc ddy manh qué trinh xay dung co ché chinh sich
quan 1y mot nén kinh t€ thi trudng.

Toan cdu hod kinh té:

Gia nhap WTO sé gitp Trung Qudc tham gia mot cach day du vao
nén san xuat cua thé€ giGi va hgp tic qudc t€, giip Trung Qudc tranh thi
dugc nguédn luc cla thé gidi va céc thi trudng nudc ngoai, thic ddy qud
trinh toan cau hod kinh t&€ ctia Trung Qudc.

Moi truong kinh té quoc té:

Sau khi gia nhap WTO, Chinh phu Trung Qudc sé tang cuong tinh
minh bach cua chinh sach thuong mai va quan ly thuong mai. Gitp
Trung Quoc xay dung hinh anh mot nuéc Trung Qudc véi nhitng trach
nhiém mdi, tang cudng su hap dan cac ngudn von va dau tu quoc té.

Sau khi gia nhap WTO, Trung Quoc dugc tham gia vao san choi
thuong mai chung clia thé giéi trén nguyén tic do6i xir t6i hué quéc én
dinh, phi diéu kién va da phuong. Trung Qudc c6 thé thu dugc loi ich clia
viéc md ctra thi trudong. C4c rao can thuong mai s& bi bai bo. Xuét khau
san phdm ra nu6c ngoai 1a mot loi thé cuia Trung Quoc s& ngldy cang phat
trién.

Gia nhap WTO, Trung Qudc s& cé cong cu dé gidi quyét nhiing
tranh chap thuong mai dua trén co ché giai quyét tranh chap thuong mai
da phuong.

Vi thé chinh tri quoc té:

Gia nhap WTO cho Trung Quoc co hoi tham gia xay dung cac quy
ch€ méi vé thuong mai qudc t€. Diéu d6 gitp Trung Quéc nang cao duogc
vi th€ chinh tri quéc t€ va vai tro trong nén kinh t€ toan ciu, cé thé phan
anh va bao vé cic quyén loi hop phdp cua qudc gia, tang cuong vi thé
chinh tri trén dién dan quoc t€, dac biét trong thuong mai quoc té.
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4.2.2 Théch thuc:

WTO 1a mot t6 chiic thuong mai quoc t€ ma mdi thanh vién déu
phai tuan thu nguyén tac can bang giita quyén loi va nghia vu, tic 1a
dong thoi véi nhitng quyén 1oi duoc hudng, cdc thanh vién con phai ¢
nghia vu, chap nhan nhitng rui ro va ap luc tr viéc md ctra thi trudong.

Mo cua thi truong:

Sau khi gia nhap WTO, Trung Qudc phai tuan thu cac quy dinh va
thod thuan lién quan vé viéc md ctra thi trudong. Cac quy dinh va thoa
thuan do6 s€ tao ra nhitng ap luc do6i véi 1 trinh va ti€n d6 ma cura thi
truong cua Trung Qudc. Khi da vao WTO, s€ c6 ngay cang nhiéu hang
hoa va dich vu ctia nudc ngoai xam nhap thi truong Trung Quéc. Doanh
nghiép Trung Qudc s& phai doi mat véi thach thic 16n do canh tranh. Gia
nhap WTO ciing dong nghia véi viec Trung Qudc s€ md cua thi truong
nudc minh cho cac nudc thanh vién khac cia WTO. Diéu d6 s€ tac dong
dén mot sO nganh san xuat cua Trung Qudc. Mot sO co s& san xudt tham
chi s€ bi pha san va déng ctra, mot phan cong nhan cua nhiing co s& do
c6 thé s& bi that nghiép.

Cdc rang buéc cuia thé ché quadn 1y:

Sau khi gia nhap WTO, Chinh pht Trung Quéc can di€u chinh va
thay déi cac luat 1¢ lién quan dén kinh t€. Diéu d6 s& tic dong dén cdc
chinh sach va tao ra nhiing rang budc & mot mitc dé nao d6 doi véi viéc
quan ly ngoai thuong ctia Trung Quoc.

Gidi phdp gidi quyét tranh chdp da phuong:

Nén kinh t€ thi truong ctia Trung Qudc dang trong qud trinh phat
trién. Phdp luat cua Trung Qudc ciing nhu céch tng xir clia cdc doanh
nghiép c6 thé c6 nhitng diém khong phit hop véi yéu cau cia WTO. Vi
nguyén nhan dé khién cho Trung Qudc cé thé bi thua thiét trong qua
trinh giai quyét tranh chdp trong khuon khé cia WTO. Trung Qudc phai
mat nhiéu cong ctia dé duong dau véi nhitng vu kién cuia cdc nudc thanh
vién khac cua WTO. Do d6, giai phap giai quyét tranh chap da phuong cé
thé s& khong ¢6 1gi cho Trung Qudéc.

Nhu da néi & trén, viéc gia nhap WTO s€ gay nhiing tac dong
khong nho dén nén kinh t€ Trung Qudc.
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Xét trén tAm nhin ngin han, vGi su tham nhap clia von, doanh
nghiép va san phadm nudc ngoai vao thi trudong Trung Quoéc, mdi nganh
kinh t€ ctia Trung Qudc déu phai chiu cac mic do anh hudng khac nhau.
ap luc canh tranh dén tir thi trudng qudc t€ sé thiic ddy va nang cao nang
luc canh tranh cua cac nganh kinh t€ Trung Quoc. Doi véi mot s6 nganh,
viec gia nhap WTO c6 thé thuc su 1a mot don danh chi tir.

Trén quan di€ém dai han, viéc hoi nhap vé6i hé thong thuong mai da
bién trén co s& nhitng nguyén tic sé ddy nhanh viéc thiét 1ap co ché kinh
t€ thi truong & Trung Qudc cling nhu viéc hoan thién hé thong phap luat.
Bén canh nhitng ganh nang vé nghia vu, gia nhap WTO s& gidip Trung
Quoc thiic ddy cong cudc déi méi mot cach sau rong va dua ra nhiing
bién phdp mé6i dé day nhanh qué trinh hoi nhap kinh t€ quoc té.

4.3 Cdc cam két gia nhdp WTO cua nganh nha ddt Trung Quoc

4.3.1 Linh vuc xay dung:

- Cho phép thanh 1ap doanh nghiép lién doanh va hop tac kinh
doanh

- Von dang ky cua doanh nghiép lién doanh va hgp tac kinh doanh
phai cao hon von dang ky ctia doanh nghiép trong nudc

- Doanh nghiép lién doanh va hop tac kinh doanh phai dap Gng ty
1¢ von nudc ngoai nhat dinh

- Khong cho phép chi nhanh clia doanh nghiép nuéc ngoai truc
ti€p nhan thiu cong trinh & Trung Qudc.

Trong 3 nam dau sau khi gia nhap WTO, cho phép thanh lap
doanh nghiép 100% von nudc ngoai, nhung chi dugc thuc hién 4 loai du
an xay dung sau:

- Du 4n xay dung st dung 100% von dau tu nuée ngoai hoac von
vién trg nuéc ngoai

- Du 4n stt dung von vay clia cdc t6 chic tai chinh quéc t€ va nhan
thau thong qua phuong thic dau thau rong rai quoc té.

- Du an phoi hop thuc hién ¢6 s6 von dau tu nudc ngoai chiém tir
50% tré 1én.
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- Truong hgp doanh nghiép xay dung trong nuéc khong tu thuc
hién dugc du an, va dugc co quan quan 1y diu tu xay dung cép tinh cho
phép thi doanh nghiép 100% von nudc ngoai dugc lién két v4i doanh
nghiép xay dung trong nudc theo hop déng tdng thau hodc thau phu.

Cac doanh nghiép lién doanh va hop tac kinh doanh dugc hudng
quy ch€ d6i xir quoc gia sau 3 nam ké tir khi Trung Qudc gia nhap WTO.
Doanh nghiép nudc ngoai dugc thanh 1ap doanh nghiép 100% von nudc
ngoai & Trung Qudc sau 5 nam ké tir khi Trung Qudc gia nhap WTO.

4.3.2 Linh vuc tu van khao sat thiét ké:
- Cho phép doanh nghiép nuéc ngoai thanh lap doanh nghiép lién
doanh, doanh nghiép hop tac kinh doanh & Trung Quoc

- C4c doanh nghiép va ca nhan vao lam viéc & Trung Qudc phai la
nhitng nha chuyén moén vé xay dung, kién tric su ¢6 chiing chi hanh
nghé, va doanh nghiép c6 gidy phép hanh nghé & quoc gia ban dia.

- Sau 5 nam ké tir khi gia nhap WTO, cho phép thanh lap doanh
nghiép 100% von dau tu nude ngoai trong linh vuc nay.

4.3.3. Linh vuc bat dong san:

- Khong cho phép doanh nghiép 100% von nudc ngoai tham gia
phat trién cac du 4n bit dong san cao cip (can ho cao cip, san gon...),
khong han ché€ véi cac loai du an bat dong san khac

- Trong linh vuc dich vu chuyén nhuong bat dong san bao gém
dinh gia bat dong san, dich vu quan ly va méi giéi bat dong san.. cho
phép thanh lap doanh nghiép lién doanh va doanh nghiép hgp tac kinh
doanh.

- 5 nam sau khi gia nhap WTO, cho phép thanh 14p doanh nghiép
100% von nudc ngoai

4.3.4 Linh vuc quy hoach do thi:
- Khong mé cura Iinh vuc quy hoach chung d6 thi

- Ngoai quy hoach chung, mé ctra d6i véi cac quy hoach khac. Cho
phép doanh nghiép nudc ngoai thanh 1ap lién doanh, doanh nghiép hop
tac kinh doanh & Trung Qudc
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- Cac ca nhan va doanh nghiép vao Trung Quoc phai l1a cac chuyén
gia vé quy hoach c6 chiing chi hanh nghé va doanh nghiép c6 gidy phép
hanh nghé tai quoc gia ban dia.

Cac quy dinh trén la nhitng cam két chinh thdc cta Trung Quoc
v6i WTO va cong dong quéc t€. Khi xay dung chién luge va chinh sich
phat trién bat dong san, Chinh phi Trung Qudéc phai tuan thi cdc noi
dung cam két néu trén.

PHAN 2

TAC PONG CUA VIEC GIA NHAP WTO POI VOI
NGANH NHA PAT TRUNG QUOC

I. Tac dong cua viéc gia nhap WTO doi véi thi truong bat
dong san nha dat

Sau khi gia nhap WTO, hau hét cac nganh kinh t€ cua Trung Qudc
déu chiu nhitng tdc dong & mic do khiac nhau tuy thudc vao mitc do md
ctra, kha nang doc 1ap doi v6i thuong mai quoc t€ va loai linh vuc. Nganh
bat dong san nha dat Trung Quoc, véi tu cach 1a mot nganh kinh t€ tru
cOt, s€ chiu nhitng tic dong sau rong.

A.NHONG PHAN TICH CHUNG
1. Tac dong dén quy mo thi truong:
1.1 Yéu céu vé di€u chinh co cau cong nghiép

Nhin vao céc s6 liéu ciia Bang (2) duéi day, c6 thé thdy rd co cau
cong nghiép cua Trung Qudc 1a chua hop ly. Sau khi gia nhap WTO,
Trung Qudc can nhanh chéng diéu chinh lai co ciu nay va yéu cau vé
diéu chinh co cu s& tao dong luc cho su phat trién ciia khu vuc thi 3 va
s€ tao ra nhu ciu 16n vé nha .

Bang 2 So sanh co cau cong nghiép giita Trung Quoc va cac
nuéGc phat trién nam 2000

Quoc gia Khu vuc coban | Khu vuc thir | Khu vue thi ba
hai
M§ 2,6% 22.9% 74.,5%
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Nhat 5,1% 20,1% 74,8%

Trung Quéc 50% 21,4% 28.6%

(Nguon: Trung tam nghién ciiu Bdt dong sdan - DHTH Triét Giang)
1.2 Yéu to dan so:

Trung Qudc c6 tong s6 dan trén 1,3 ty ngudi. D6 chinh 1a dong luc
khéng 16 cho su phét trién kinh t€. Dan s6 dong khong chi tao ra thi
truong vé cau 16n nhat thé gidi ma con 1a mot nguén nhan luc doi dao
cling nhu nguén von cho su phat trién kinh t€ xa hoi. Ngoai ra, dan s6
dong ciing tao ra nhitng tiém ning 16n cho su phét trién clia nganh bat
dong san nha dat v6i nhiing thuan loi vé nhu cau, lao dong va von. Day
chinh 12 nén méng cho su phét trién lién tuc cta nganh bat dong san
Trung Quoc. (xem bang so sanh duéi day)

Bang 3. So sanh két qua diéu tra dan s6 lan thir 4 va thi 5 cua

Trung Quoc
Trinh do hoc van
Nam | Lan | Téng | dansé | Dansé | Téngso | Dansé | Pai | Trung | Tiéu
so dan | do thi nong ho gia trong | hoc hoc hoc
thon dinh do tudi
lao
dong

1990 | 4 1143,3 3019 841,4 278,6 679,0 15,7 89,9 263,4

2000 | 5 1265,8 4559 807,4 348,4 887,9 | 45,7 | 141.1 429.9

Nguén: Bio cdo thong ké dan so 1an thit 4 va 1an tha 5 - Tap chi Thong ké Trung Quéc.

Tir cac so liéu trén ta thay:

- Tong dan s6 tang tifc 12 cdu ciing ting

- Dan s6 d6 thi tang va dan s6 nong thon giam da phan anh qua
trinh do thi hod dang phat trién nhanh chéng. Ngay cang nhiéu ngudi dan
nong thon tir bo cudc song tu cung tu cip va chu dong tham gia vao xa
hoi kinh t€ thi trudong hién dai 1am cho nhu ciu vé nha & tang.

- S6 luong ho gia dinh tang s€ tao ra nhu ciu da dang vé nha & va
dat ¢

- Dan s6 trong do tudi lao dong va c6 trinh do hoc van ting nhanh
cho thay ngay cang nhiéu ngudi dan tham gia vao su nghiép phat trién
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kinh t&€ va c6 thu nhap. Cung v6i muc thu nhap kha 1én, chat lugng cudc
song ciing duoc cai thién khién cho nhu cau tiéu ding vé nha 6, dat &
cling nhu dau tu phat trién nha dat lién tuc gia tang, tao diéu kién thuan
loi cho nganh nha dat Trung Qudc phét trién viing chic va lanh manh.

1.3 Do thi hod

Bén canh cdc tiéu chi vé dan s6, do thi hod ciing 14 mot chi s6 quan
trong. Dua trén cac két qua nghién ctu, do thi hoa c6 vai tro 16n hon su
gia tang thu nhap d6i vdi su phat trién ctia nganh nha dat Trung Qudc.

Bang 4 Ty lé do thi hoa cua Trung Quéoc va cac nudc phat

trién
Khu vue Nam 1990 (%) Nam 2000 (%)
Trung Quoc 27 35
Thé giGi 44 47
Chau Au 72 73
My 75 77

Nguon: Liu,H (2004) - Dy bdo dai han vé thi trudng nha dat Trung Quéc - Tap chi New
Fortune, s6 10.

T bang s6 liéu trén, c6 thé thay ty 1é do thi hod cta Trung Qudc
con thip so v&i thé€ gidi. Theo kinh nghiém qudc t€, khi ty 1&€ do thi hoa &
dudi mitc 30% thi qué trinh phat trién do thi hod dién ra cham, néu trén
70% thi qu4 trinh do thi hod ciing s& cham dan va su phat trién do thi hod
dién ra nhanh nhat khi ty 1¢ do thi hoa trong khoang tir 30-70%. Trén tiéu
chuén do, Trung Quéc dang & trong quéa trinh do thi hod nhanh.

Bang 5 Du bao dan so va qua trinh do thi hoa cia Trung Qudéc

dén nam 2050
Nam 2000 2010 2020 2050
Téng so dan 1,29 1,4 1,49 1,6
(ty nguoi)
Dan s6 do thi 0,413 0,56 0,745 1,12
(ty nguoi)
Ty I¢ do thi 32 40 50 70
hoa (%)

Nguén: Béo cdo vé Dan s6 va su phét trién ctia Trung Quéc trong thé ky 21 - thang 2/2000.
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Trén co sO nhiing s6 liéu trén, ¢ thé udc tinh duoc nhu cdu vé nha
& nhu sau:

- Cau v€ nha & cua dan s6 do thi méi
Tinh theo céc chi tiéu binh quan nha & 25 va 30m?*/ngudi, thi téng
cdu vé nha & duoc thé hién & bang duéi day:

Bang 6 Tong cAu vé nha ¢ do su gia tang dan s6 do thi:

Pon vi : ty
Nam 2000 2010 2020 2050
Ty 16 do thi 32% 40% 50% 70%
hoa (%)
Téng s6 dan - 0,147 0,332 0,707
tang thém (ty
nguoi)
Téng ciu nha & - 3,68 8.3 17,68
tang thém
(25m*/ngudi)
Téng cdu nha & - 4.41 9,96 21,21
tang thém
(30m*/ngudi)

Toéng cdu vé€ nha ¢ tang thém do dan s6 do thi ting quy vé so binh
quan cho céc giai doan nhu sau:

Bang 7. Cau vé nha ¢ do su gia tang dan s6 do thi (binh quan)

Pon vi: ty
Nam (giai doan) 2000-2010 2000-2020 2000-2050
(binh quan) (binh quan) (binh quan)
Luong cu ting 0,368 0,385 0,353
thém (25m*/ngudi)
Luong cu tang 0,341 0,498 0,424
thém (30m*/ngudi)

- CAu vé nha ¢ do su xudng cap ctia quy nha &

Qu¥y nha & cta Trung Qudc vao nam 2000 la khoang 8 ty mét
vuong san. Néu coi tudi tho nha & binh quan 1a 70 nam dé€ tinh ty 1¢ chiét
giam 1a 1,14% (Luat quan ly nha dat d6 thi Trung Quéc, 1999) thi quy
nha & bi pha dd vao khoang 0,091 ty mét vuong.

- C4u vé nha & do hién tuong di dan:
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Theo du bdo cho giai doan 2000 -2010, lwgng dan di cu tr nong
thon vao thanh ph6 uée tinh khoang 0,13 ty nguoi (Gu, W.,X., 2004,
Tuong lai nganh nha dat Trung Quoéc - Dién dan nganh nha dat Trung
Quoc nam 2004) va nhu cAu vé nha & binh quan mdi nam khoang 1,3 ty
mét vuodng dua trén tiéu chuan 10 m*/ngudi.

Téng hop tat ca cac tinh todn néu trén ta cé bang so liéu tong hop
clia tong ciu vé nha ¢ binh quan nhu sau:

Bang 7 Tong cau vé nha ¢ binh quan

Pon vi: ty
Nam (giai 2000-2010 2000-2020 2000-2050
doan) (binh quan) (binh quan) (binh quan)
Téng cau nha & 0,589 0,606 0,574
tang thém
(25m*/ngudi)
Téng cau nha & 0,662 0,719 0,645
tang thém
(30m*/ngudi)

Ngoai nha & con rit nhi€u cong trinh cong cong, thuong mai, cong
nghiép, van hod, gido duc thé thao... s€ gép phin 1am cho quy mo thi
trudng bat dong san 16n hon. Chang han nhu viéc Trung Qudc sé td chiic
Thé van hoi Olympic 2008 s€ ¢6 nhitng anh hudng tich cuc dén nén kinh
t€ va nganh nha dat cua nudc nay.

2. Tac dong dén cau:
2.1 Trén binh dién tong thé, cau sé ting

- Sau khi Trung Quéc vao WTO, nhi€u doanh nghiép nudc ngoai
s€ tham nhap hoac ma chi nhéanh tai Trung Quoc dan dén nhu cau vé bat
dong san nha dit s& tang, nhat 1a & cac do thi 16n nhu Bac Kinh, Quang
Chau, Thuong Hai...

- Gia hang hoa tiéu dung s€ giam do viéc gia nhap WTO. Chi tiéu
cho sinh hoat ctia ngudi dan giam thi tién tiét kiém s& tang - nhu cau mua
nha & cua ngudi dan ciing tang theo.
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2.2 Trén goc do kinh t€ ving, cau s€ tang

- Viéc Trung Quoc gia nhap WTO c6 tic dong manh dén nganh
san xudt nong nghiép, mot phan 16n dan s6 la nong dan dan dan sé
chuyén dén sinh s6ng nhitng do thi nho trong viing. Su phét trién trong
twong lai clia thi trudng nha dat & cac do thi nho sé thic ddy qua trinh do
thi hod & Trung Qudc.

- Sau khi gia nhap WTO, san lugng nganh san xuét 6 t6 ciia Trung
Quoc sé tang trudng 20% (Bao céo tai Hoi nghi gia nhap WTO, D6i méi
chinh sach va Giam ngheo, Bac Kinh 28-29/6/2002). Thué 6 t6 giam din
theo 10 trinh m6i nam s€ lam ting nhanh chéng ty 1é nguoi dan sd hitu xe
0 t0. Su can thiét phai xay dung md&i va cai tao co s& ha tang ciing sé kéo
theo su gia ting vé nhu ciu nha & tai cdc khu vuc ven do thi.

2.3 Trén géc do thi truong, ciu s€ tang
2.3.1 Bdt dong sdn cong nghiép:

Theo hiép dinh ky gitta Trung Quéc va My, Trung Qudc s€ giam
thué binh quan tir 22,1% xuéng 16,2% va toan bd han ché so6 lugng theo
ché do han ngach sé dugc bai bo sau 5 nam gia nhap WTO. Nhiing yéu to
trén s€ gop phan tao ra mot hinh anh méi cua Trung Qudc véi thi trudong
rong ma& hon. Thuc hién quy ch€ déi xir to1 hué quoc cua WTO va su cai
thién moi truong dau tu s€ thu hit duoc cac nha dau tu nudc ngoai dén
dau tu vao Trung Quoc. Lan séng dau tu nudc ngoai vao Trung Quoc sé
tao ra mOt nhu ciu 16n vé cédc cong trinh cong nghiép, kho bi...

2.3.2 Bdt dong sdan van phong

Gia nhap WTO sé& ddy nhanh qu4 trinh phét trién cong nghiép clia
Trung Qudc va nang cao ty trong cua cac nganh dich vu. Trung Qudc mdé
clra céc thi trudng dich vu nhu ngan hang, bao hi€m, tu van luat, y t& ...
s€ lam gia tang nhu c4u vé bat dong san vin phong.

2.3.3 Bdt dong sdn thuong mai (siéu thi, khdch san)

Sau khi gia nhap WTO, moi truong dau tu hang hoa s€ thu hiit
nhiéu doanh nghiép 16n va céc tap doan phan phdi hang diu cla thé gidi
vao thi trudng Trung Qudc dé dau tu vao cdc cong trinh thuong mai nhu
siéu thi, khach san cao cap. Ngoai ra, cing véi su ra doi cta cac loai hinh
cua t6 chic nuGc ngodi & Trung Qudéc, cdc nhan vién van phong va
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chuyén gia ngudi nuGc ngoai c6 nhu ciu nhiéu hon vé nhitng dia di€ém
nghi ngoi, giai tri. Su tang trudng kinh t€ cia Trung Qudc ciing mang lai
cho nguoi dan trong nudc nhitng nhu ciu cao hon vé chat luong cudc
song. D6 1a nhitng tién dé dé linh vuc bat dong san thuong mai phat trién
manh mé.

2.3.4 Bdt dong sdan c¢6 muc dich sut dung ddc biét

Bat dong san ¢6 muc dich sir dung dac biét bao gom trung tam giai
tri, truong dua ngua, san gon, san bay, bén cang, tram xang...Trudc day,
6 Trung Quoc, hoat dong cua cac bat dong san c6 muc dich sir dung dac
biét can phai c6 gidy phép dac biét cia Chinh pht. Sau khi nuéc nay gia
nhap WTO, trir mot s6 loai hinh dac biét méi phai xin gidy phép con linh
vuc dich vu s€ duoc mé cua hoan toan. Chinh vi vay, linh vuc bat dong
san ¢6 muc dich st dung dac biét s& c6 trién vong phat trién hét sic tuoi
séng.

2.3.5 Bdt dong sdan nha ¢

Su gia tang hién dién cua cac nhan vién va chuyén gia nuéc ngoai
s€ tao ra ciu ve bat dong san nha &. Trong boi canh qudc t€ hod, Trung
Qudc da bat dau chd trong dén dau tu bat dong san, dac biét 1a bat dong
san nha & chat lugng cao. Sau khi gia nhap WTO, s6 lugng cac t6 chic
nude ngoai & Trung Quoc s€ tang 1én, tao nhi€u co hoi viéc lam cho thu
nhap cao cho nguoi lao dong trong nudc, tir d6 tao ra ciu vé nha & ngay
cang 16n.

3. Tac dong dén cung:

O céc nude phat trién, nganh bat dong san 12 mot nganh cong
nghiép di trudng thanh va khong gian phat trién clia nganh ndy rit han
ché. Tuy nhién, doi v6i Trung Qudc thi hoan toan trai ngude, dan s6 16n
va trinh d¢ do thi hoa rat thap. Thi truong bat dong san cua Trung Quoc
c6 thé s& 1a thi trudng 16n nhat thé giGi va dang phat trién nhanh chéng,
thu hut duoc su quan tdm cua cdc nha dau tu va doanh nghiép nudc
ngoai. Su tham gia clia nguon von dau tu va doanh nghiép nudc ngoai
trong linh vuc nay sé tao ra luong cung doi dao vé nha & chat luong cao
va gia thanh ha.

Su tang cung vé nha & dugc thé hién & 3 khia canh sau day:
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- Gia nhap WTO sé gitp Trung Qudc tang cuong hiéu qua quan 1y
va su dung dat dai.

- V6n ddu tu nudc ngoai s€ chi€ém mot phan quan trong trong tong
s6 von dau tu bat dong san ctia Trung Qudc, md rong dau ra vé von cho
céac nha phat trién bat dong san Trung Qudc.

- Sau khi gia nhap WTO, gi4 vat liéu xay dung va chi phi lap dat s&
giam, cac cong nghé xay dung va thiét k€ tién ti€n duogc ap dung s€ tao ra
nhiing cong trinh chat lugng cao véi gid thanh ha, nho d6 kha nang cung
ung nha & duoc tang cuong.

4. Tac dong dén gia bat dong san
4.1. Cdc nhdn té' lam gidm gid bdt dong sdn

- Gi4 vat lieu xay dung va chi phi lap dat s&€ giam sau khi gia nhap
WTO:

Theo du bao cua Bo Xay dung Trung Quoc, sau khi Trung Quéc
vao WTO s€ c6 ngay cang nhi€u cic nha san xuat vat liéu xay dung tham
gia vao thi truong Trung Qudéc. Canh tranh trong linh vuc san xuét va tiéu
thu s€ khién cho gia vat liéu xay dung sé giam.

- Nhap khau cong nghé xay dung va thiét k& hién dai:

Nam 2001, theo tinh todn clia cac chuyén gia, chi phi xay dung va
lap dat chiém trung binh khoang 30-35% gia bat dong san. Do cong nghé
xay dung cua Trung Quéc con lac hau va thiéu hiéu qua nén rat khé co
thé ha dugc gia thanh x4y dung. Sau khi nudc nay vao WTO, cdc nha ddu
tu nudc ngoai s€ dua vao Trung Quoc cong nghé xay dung va cac phuong
thic thiét k& hién dai s€ gitp cho gid bat dong san c6 thé giam.

- Tinh canh tranh tang cao:

Phong Thuong mai My & Trung Quoc vao nam 2002 da du bao
Trung Quoc sé trg thanh thi truong bat dong san 16n nhat thé gi6i sau khi
gia nhap WTO. Cac nha dau tu bat dong san qudc t€ rat quan tam dén thi
truong ndy. Su tham gia cta cdc nha ddu tu phat trién bat dong san quoc
t€ trén thi truong nha dat Trung Qudc sé tang nguodn cung bat dong san,
gia bat dong san s€ giam do canh tranh.

- Cac khoan thu€, phi khong hop 1y duoc bai bo:
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Viéc phiat trién bat dong san & Trung Quoc phai chiu dén 200
khoan thué, phi bat dong san, va trong d6 c¢6 nhiéu khoan khong hop 1y.
Chinh pht Trung Qudc ciing da thay dugc tinh nghiém trong ctia van dé
nay va tir nam 1996 dén nay da nd luc ra sodt cit giam céc khoan thug,
dé6 cling 1a mot tac nhan cho su giam gia bat dong san.

- Tinh minh bach dugc tang cuong:
4.2. Cdc nhdn td' lam tdang gid bdt dong sdn
- Nhu cau 16n:

Nhu da néi 6 trén, sau khi Trung Qudc gia nhap WTO, sé c6 su gia
tang nhu cdu vé bat dong san thuong mai, cong nghiép va nha & chat
luong cao tir phia cidc cong ty nudc ngoai va cdc doanh nghiép hién hitu
can ma& rong san xuat kinh doanh. Bén canh do6, ranh gii gilta nha ban
cho nguoi nuéc ngoai va nha ban cho nguoi trong nudc s€ bi d& bo. Do
d6, mot ty 1é vé nha & ma nguoi Trung Qudc mua s€ duoc ban lai cho
nguoi nude ngoai, nhu cau dau co nha & clia ngudsi dan cling cao hon sé
lam tang gid bat dong san nha dat.

- Gia dat tang:

HAu hét cdc doanh nghiép bat dong san cua Trung Qudc déu cé vi
tri chinh thitc va dugc huéng nhitng wu dai ctia nha nuéc trong nhiing
nam trudc day. Sau khi gia nhap WTO, viéc ddu gia quyén st dung dat 1a
bat budc doi vé6i dat sir dung vi muc dich thuong mai. Diéu do sé€ tao ra
mot su canh tranh cong bang. Tuy nhién, nguén cung vé dat 1a hitu han
nén s€ lam gia tang canh tranh trén thi truong dat dai, gia dat sé tang cao
hon muc do giam gid vat liéu. Do d6, gid nha c6 thé s& tang do ap luc clia
gia dat.

- Chi phi hoat dong tang:

Sau khi gia nhap WTO, cadc nha phat trién bat dong san nudc ngoai
sé& kéo vao thi trudng Trung Qudc. Mot s6 du dn sé bat dau thué van
phong thi€t k&€ nuéc ngoai, van phong lam viéc, dai 1y ban hang va cac
cong ty dich vu bat dong san. Tur d6 s€ l1am tang chi phi hoat dong.
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B. PHAN TICH CAC TAC PONG CUA WTO PEN NGANH
BAT PONG SAN NHA PAT

1. Cac anh huong caia WTO doi véi cong tac quan ly nha nudc
vé bat dong san nha dat

Chinh séch vi mo va co ché kiém sodt nganh bat dong san nha dat
cta Trung Quoc trude khi gia nhap WTO boc 10 nhicu khiém khuyét:

- Cong tac quan 1y bat dong san nha dat chua tot:

bt dai thudc sd hitu nha nude, chinh quyén 1a nguoi dai dién s&
hitu d6i véi dat dan dung. Tuy nhién mot s6 chinh quyén da quan ly
khong tot dit dai. Ho ban dat trdi v6i quy dinh ctiia nha nudc, thé hién &
viéc ban dat khong cé quy hoach, gid ban dat kha thap va co ch€ ban
khong minh bach... Trude khi Trung Qudc gia nhap WTO, chi ¢6 khoang
2-5% dién tich dat duoc ban thong qua dau gid. Mac du ty 1é nay da tang
1én dén 28% vao nam 2003, tuy nhién con s6 d6 con thap so vGi yéu ciu
cta thi truong.

- Hé thong phap luat chua hoan thién

K& tir khi Chinh phti Trung Quéc quyét dinh thuc hién dudng 16i
cai cdch va md clra, cing v6i su phat trién cua kinh t€ bat dong san nha
dat Trung Qudc va thi truong, nhi€u quy dinh phéap luat lién quan dén
Iinh vuc bat dong san nha dat da duoc ban hanh va cé hiéu luc ap dung.
Tuy nhién viéc xay dung cdc luat va quy dinh lién quan chua dip ting
duoc yéu ciu phat trién va hiéu luc phdp luat trong chiing muc nao do
con han ché.

- Hé thong thi truong chua hoan thién:

Heé thong thi truong bat dong san hén hop cua Trung Quoc gom 4
nganh chinh: nganh quan ly bat dong san, nganh tai chinh bat dong san,
nganh phat trién bat dong san va nganh dich vu giao dich bat dong san.
Bo6n nganh nay trén thi trudng bat dong san Trung Quéc phat trién khong
déu. Nguyén nhan & ché chua cé su can thiép ctia nha nudc vé kinh t€ vi
mo va cac gidi han khong ché vi du nhu quy hoach d6 thi, bao vé moi
truong... Cc t6 chiic thdm dinh bat dong san c6 chat luong thap, chat
luong nhan su thap. Chic nang dich vu giao dich chua duoc lam ré. Pac
biét, do thi€u su hod trg vé tai chinh bat dong san, su yéu kém vé chat
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luong tu van, dinh gia, dich vu phap ly va can bo c6 chuyén mon... da
1am cén trd su phat trién cua thi trudng bat dong san Trung Qudc.

- Su phat trién cta thi trudng thi€u l1anh manh

Nhiéu giao dich vé bat dong san nha dat dugc tién hanh ngim,
canh tranh trén thi trudong thi€u binh dang. Tinh trang ddu co nha dat va
co ch€ xdc dinh gid nha dat chua phii hop cong véi cic chinh sach vé
thué bat dong san chua hoan thién ... da 1am cho thi truong bat dong san
Trung Qudc tiém 4n nhitng yéu t6 thi€u bén vimng.

Dic trung chinh cia WTO 1a tao ra mot hé khung phép 1y dé xay
dung céac chinh sach thuong mai quoc t€ cho cac quoc gia thanh vién.
Muc dich chinh nhdm diéu chinh hanh vi ctia chinh pht cdc nuéc thanh
vién, han ch€ su can thiép ctia cac chinh pht thanh vién do6i v6i nhiing
giao dich thuong mai quoc té.

Cac chinh phu la déi tugng chinh cta viéc gia nhap WTO, c6 4
yéu cau quan trong doi v6i chinh phu cac nudc xin gia nhap WTO, bao

A

gom:

- Theo nguyén tic tu do thuong mai, moi su can thiép hanh chinh
doi vdi hoat dong thuong mai phai duoc giam thiéu va ting cudng co ché
thi truong.

- Theo nguyén tac minh bach, su minh bach vé quan 1y hanh chinh
do6i véi hoat dong thuong mai, sy m& clra va cac chién luoc phai duoc
tang cuong.

- Theo nguyén tic canh tranh binh dang, cdc han ché vé mit quan
ly khong binh dang va su can thiép vao cdc hoat dong kinh t& phai duoc
bai bo.

- Theo nguyén tic doi xUr t6i hué qudc, cdc doanh nghiép, hang
ho4 va dich vu trong nudc va nude ngoai phai duge d6i xir cong bang.

Tat ca nhitng yéu ciu trén da c¢6 anh hudng dang ké dén hé thong
chinh sach phap luat ctia Trung Quéc hién nay ciling nhu doi véi su quan
1y di€éu hanh cta Chinh pha Trung Qudc.

Dé dap ting v6i cdc yéu cdu cua WTO, Chinh phi Trung Quéc da
tién hanh sap xép lai, giai thé hoic c6 phan hoa nhiéu doanh nghiép nha
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nudc. SO luong cac Bo va co quan ngang Bo ciling dugc giam tir 40 xudng
con 29, dong thoi giam bién s6 lugng cong chiic nha nudc.

Sau khi mo cua ra thé giéi bén ngoai, cic du dn xay dung nha &
quy mo 16n va doanh s6 ban nha lién tuc tang cao da tr¢ thanh dong luc
cho nén kinh t&€ Trung Qudc tang trudng nhanh. Theo mot bdo cdo tai
Dién dan Phét trién kinh t€ Trung Quéc, trudce khi budc sang thé ky mdi,
chinh sdch nha & cua Trung Quéc da c6 9 su thay déi quan trong bao
gom:

(1) Nha nu6éc ban nha cho nhan dan, gid ban nha duoc xac dinh
theo gia thanh xay dung. Gia thué nha ctia nha nudc cling tang tuong Gng
vGi gia thanh thué.

(2) Thi truong nha & duge mo cua & tat ca cac dia phuong trén toan
quoc. Nha cta nha nudc va nha & binh dan dugc mua va ban trén thi
truong.

(3) Gia ban nha cho nguodi c6 thu nhap cao duoc xac dinh theo gia
thi truong. Gia dat, thué€, phi doi vé6i loai nha binh dan ban cho nguoi cé
thu nhap thap va trung binh s€ do Chinh phu di€u tiét va khong ché.
Ngudi dan c6 thu nhap thip c6 thé xin giam tién thué nha ctia nha nudc.

(4) Chinh sach nha & va an ninh xa hoi dugc thiét 1ap. Quy phic
lgi, trg cap nha & dudi dang luong va cac khoan trg cap nha & khac la dac
diém chinh ctia chinh sich nay.

(5) Gia nha & tang tuwong Gng vGi su gia tang thu nhap cta nguoi
dan. Khoan tich luy thu nhap danh cho nha & sé€ duoc di€u chinh hop 1y.

(6) Nguoi dan duogc tao diéu kién vay tién mua nha &

(7) Nham tiang cudng hién dai hod nganh nha &, cdc hé thong
huéng dan cong nghé, xay dung, san pham, chat luong va ddnh gid nha &
dugc thiét lap.

(8) Co ché quan ly bat dong san chuyén nghiép theo huéng xa hoi
ho4 va thi truong hod duoc hinh thanh.

(9) Chinh sach thu€ doi véi xay dung, phan phoi va tiéu dung nha
6 duoc cai tién. Ganh nang thué€ déi véi cac ca nhan ban va mua nha duoc
diéu chinh giam xudéng, nhiéu loai thu€, phi dan dan dugc bai bo.
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2. Tac dong cua viéc gia nhap WTO doi véi nganh bat dong
san nha dat cua Trung Quoc

2.1 Gia nhdp WTO tao diéu kién thudn loi cho nganh bdt dong sdn

nha ddt ciia Trung Quoc phdt trién:

Trung Qudc cho dén trude thoi diém gia nhap WTO di c6 nhiing
budc tién 16n vé cai thién nha & do thi. Trong 2 thap ky cudi ciing ctua thé
ky XX, Trung Qudc di hoan thanh xay dung 5,7 ty m2 nha &, bang
khoang 10 l4n téng dién tich nha & dugc x4y dung trong 30 nam trudc
nam 1980. Dén cudi nam 2000, dién tich & binh quan dau ngudsi ¢ do thi
cua Trung Quoc dat x4p xi 20m?*/ngudi. Bude sang thé ky XXI, cling véi
viec Trung Quéc trd thanh thanh vién cta T6 chiic thuong mai thé gidi
WTO, nganh bat dong san nha dit Trung Quoc da cé nhitng thay doi dé
dap ung nhitng thach thidc 16n trong thé ky méi, bao gom:

- Thay d6i tu duy vé€ nha &: tu duy tim ki€ém nha & chuyén thanh
tim kiém khong gian & tién nghi. Phuong thitc cung tng cua nganh bt
dong san nha dat ciing chuyén déi theo huéng chat luong va hiéu qua.
Thuong hiéu, moi truong va chat lugng trd thanh gia tri cot 16i trong phat
trién nha 0.

- Thay doi vé dong luc xay dung nha &: Hoat dong x4y dung nha &
trudc day thudong dua trén cdc chinh sdch hé trg clia nha nuéc nay chuyén
sang dua trén stic mua cua ngudi dan. Dan so tang, toc do do thi hoa va
mong muon cai thién diéu kién & ctia nguoi dan 1a 3 dong luc quan trong
dé phét trién nha 6.

- Cac doanh nghiép dang phai doi dién véi nhitng thach thac 16n
do mitc do tiéu chuin hod ngay cang ting cua thi trudng bat dong san
nha dat. Trong tong so trén 30.000 doanh nghiép phat trién bat dong san
6 Trung Qudc c6 chua day 1/5 1a doanh nghiép hang 1 va hang 2 va hau
hét déu hoat dong khong ding tiéu chudn. Vé6i nhitng nd luc cua Chinh
phu Trung Qudc nham ting cudng kiém soat vi mo d6i véi thi trudng nha
dat, tiéu chuin hoa thi truong xay dung va phat trién bat dong san, thi
nhi¢u doanh nghiép nha dat s€ phai duoc danh gia lai. Cic doanh nghiép
nha dat cling s€ gap kho khan vé vay von kinh doanh bat dong san do
chinh sach tang cuong phong nglra rui ro tai chinh ctia cic ngan hang
thuong mai.
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- Viéc Trung Quéc gia nhap WTO sé kéo theo nhiéu doanh nghiép
nudc ngoai tham gia vao cac linh vuc cua thi truong bat dong san nude
nay nhu dau tu tai chinh, dich vu tu van, moi gidi, dinh gia bat dong san
... Diéu nay doi hoi Chinh pht Trung Qudc phai stta d6i mot so luat va
quy dinh, dac biét 1a nhitng quy dinh do dia phuong hodc cic bo nganh
ban hanh, theo huéng phlt hop véi céc tiéu chuin quoc té.

- Cai tién cong nghé va nang cao chét luong san pham. Nha &
trong th€ ky XXI yéu cau c6 su hd trg clia cdc cong nghé cao nham dat
dugc 4 yéu to co ban la tiét kiém nudc, bao toan nang lugng, bao vé moi
truong va cong trinh thong minh.

Nhitng thay déi trén day s& 1a nhitng co hoi tot dé€ nganh bat dong
san nha dat Trung Qudc dat duoc su phét trién bén vitng va lanh manh.

2.2 Tdc dong ciia WTO doi voi thi truong bdt dong sdn nha ddt

cua Trung Quéc:

Vé6i dan s6 khoang 1,3 ty nguoi va nén kinh t€ dang tang trudng
nhanh chéng, Trung Qudc 1a nuéc dong dan nhat thé giGi va 1a mot trong
nhiing nén kinh t€ 16n nhat va tang trudng 16n nhat thé gidi.

Trong ntta ddu nam 2001, gi4 nha thuong phdm & Trung Quoc da
tang binh quan 11%, ca biét c6 nhiing noi tang trén 25% nhu & Son
bong, Noi Mong, Van Nam va Bic Kinh. Theo mic thu nhap cta ho gia
dinh & cdac do thi, mot gia dinh ¢6 muc thu nhap trung binh (tir 1.500 -
1.999 NDT/thang) phai danh toan bo thu nhéap trong 6 nam (khong tinh
cac chi phi sinh hoat) méi c6 thé mua dugc mot can ho 60m?
(2.410NDT/m?). Theo két qua mot cudc diéu tra cho thay nhiéu cin ho
binh dan dugc xay dung cho ngudu c6 thu nhap thip va trung binh da
duoc ban cho nhitng ngudi giau c6 nhu 12 mot dang ddu tu. K€ tir nam
1998, da c6 khoang 16% nha & loai binh dan van ¢6 gia qua cao va dién
tich qud 16n khién cho ngudi ¢6 thu nhap thap va trung binh kho c6 thé
mua duoc nha 6.

Tu khi thi truong nha dit bat ddu 4m 1én nam 1993, s6 luong nha
biét lap ti€p tuc gia ting dat 91,24 triéu m? vao cudi nam 2000, trong do6
nha & chi€ém phéan 16n. C6 nhiéu nguyén nhan dan dén hién tuong nay.
Mot trong nhiing y€u t6 co ban chinh la thu nhap ctia dan cu do thi ngay
mot kha hon.
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Theo nhitng nguyén tic chung cua cdc qudc gia phat trién nganh
bat dong san nha dat s& budc vao giai doan phat trién khi hé s6 Engel dat
tlr 40-50%. Hé s6 nay cta cac do thi Trung Qudc trong nam dau cua thé
ky XXI vao khoang 42% cho thdy nguoi dan do thi cia Trung Qudc cb
thé danh phén 16n thu nhap cho nha &. Thi trudng bat dong san nha dat
Trung Qudc c6 tiém nang phét trién 16n do nuée nay dang ddy nhanh qua
trinh do thi hoa. T4t ca nhiing yéu t6 dé s€ quyét dinh xu huéng phat
trién 6n dinh cta thi trudng bat dong san nha dat trong twong lai.

C6 thé nhan thdy thi trudng bat dong san nha dit Trung Quoc 1a
mot thi trudng 16n giau tiém nang. Nhiéu nha diu tu nuéc ngoai da nhin
thdy cac co hoi dau tu vao thi truong nay.

Viéc Trung Quoc gia nhap WTO s€ ¢6 su tac dong tich cuc dén thi
truong bat dong san nha dat do su gia tang cac hoat dong kinh t&€ ciling
nhu su phét trién ¢ hé thong hon ctia nén kinh t€ Trung Qudéc.

Nham thu hit du tu nude ngoai, Chinh pht Trung Qudc da ban
hanh mot loat chinh sach wu dai dau tu nudc ngoai trong linh vuc bat
dong san nhu uvu dai vé thu€ dau tu, cho phép nha dau tu nude ngoai huy
dong von tir nhiéu ngudn khac nhau, nha diu tv nuée ngoai dugc chuyén
loi nhuan ra nudc ngoai sau khi nop xong thué€. Trong nhiing nam gan
day, Chinh phu Trung Qudc khuyén khich s& hitu tu nhan vé nha & va tao
diéu kién cho nguoi dan vay tién mua nha &. Thi trudng bat dong san nha
6 dang nhanh chéng trd thanh bo phan ciu thanh chu yéu cua thi truong
bat dong san nha dat.

Trung Quéc gia nhap WTO sé thu hiit dugc nhiéu doanh nghiép
nuGe ngoai dén dau tu va kinh doanh thuong mai tai Trung Qudc, tir d6
dan t6i su gia ting nhu ciu vé cdc cong trinh nha ngoai nha ¢ nhu van
phong, khich san, kho tang, nha mdy, xi nghiép va cdc cong trinh khéc
nhu biét thy va can ho cao cip. Dong von 16n cua nudc ngoai chay vao
Trung Qudc trong linh vuc tai chinh va bao hiém ciing s& tao ra céc diéu
kién thuan loi hon cho nguoi dan Trung Qudc ti€p can cac khoan vay dau
tu cho nha 6. Gia nhap WTO, thué€ nhap khau vat liéu xay dung va thiét
bi xay dung s& giam tir 30% xudng 15% va ch€ do han ngach va kiém
sodt ngoai hoi s€ bi dg bd theo 10 trinh. Nhitng yéu t6 d6 s€ gép phan lam
giam gia thanh xay dung va ha gia nha &, m& rong kha nang ti€p can nha
6 cua ngudi dan.
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2.3 Ddu tu truc tiép nudc ngodi trong linh vuc bdt dong san nha
ddt ¢ Trung Qudc sau khi Trung Quoc gia nhdp WTO.

Dau tu trong linh vuc bat dong san mang nhitng dic diém riéng
biét nhu thi trudng hitu han, khong chuyén dich dugc, luong von dau tu
16n, thoi gian dau tu dai...Chinh vi vdy ma trong khi nhiéu cong ty da
quoc gia cua nudc ngoai muon dau tu vao thi truong nha dat Trung Qudc
thi nhitng doanh nghiép dén tir Hong Kong va Macao van chiém uu thé
vé dau tu trong linh vuc nay. Trong thuc t€, tiém luc cta cdc doanh
nghiép Hong Kong va Macao khong thé canh tranh dugc vé6i cdc cong ty
da quoc gia. Tuy nhién nhiing doanh nghiép cia Hong Kong va Macao
dang nam phan 16n cdc du 4n diu tu truc ti€p nuéc ngoai vao Trung Quoc
trong Iinh vuc bat dong san do ho la nhitng doanh nghiép tién phong va
gat hdi sém nhiing thanh cong.

Bang 8. Pau tu truc ti€p nudc ngoai trong linh vuc bat dong
san cua Trung Quoc giai doan 2000-2006

Nam So lwong | % tang so Gia tri hop dong | % tang so
du an vGi nam v6i nam
trudc trudc

2000 684 2,24% 5,23213 ty USD 25,23%
2001 820 19,88% 5,03061 ty USD - 3,85%
2002 | 1316 60,49% 7,21713 ty USD 43,46%
2003 1553 18,01% 9,105 ty USD 26,17%
2004 | 1767 13,78% 13,49 ty USD 48,08%
2005 | 2119 20,02% 19,4 ty USD 43,8%
2006 | 2398 13,17% 29,5 ty USD 52,06%

2.4 Gia nhdp WTO tdc dong dén nganh tai chinh bdt dong sdn

Xét trén uu th€ canh tranh thuong mai, nang luc canh tranh qudc t&€
ctia nganh tai chinh bat dong san cua Trung Qudc 6 vao thé yéu.

Trong mat thoi gian dai, Trung Qudc coi nganh tai chinh la mot
nganh dac biét, khong chi han ché€ md clra nganh nay ma con dp dung
nhiéu han ché déi véi viéc ti€p can va hoat dong cuia céc t6 chifc tai chinh

42




dia phuong. Sau khi vao WTO, cic t6 chifc tai chinh quoc t€ s& duoc
hudng quy ché d6i xu quoc gia, do d6 canh tranh trong nganh tai chinh
bat dong san dugc du bao la sé rat khoc liét.

- Sau khi gia nhap WTO, nganh ngan hang ctia Trung Qudc sé gap
nhiing rai ro 16n hon. Nguyén nhan chu yéu la do cac ngan hang thuong
mai ctia nudc ngoai duogc phép kinh doanh dong nhan dan té. Do nang luc
hoat dong thiéu linh hoat, pham vi kinh doanh nhé va du ng vay chu yéu
tap trung & cdc doanh nghiép nha nudc dang gap nhi€u khé khan sé€ dan
dén nhiing rui ro va kho khan déi véi nganh ngan hang cua Trung Quoc
trong boi canh canh tranh véi quoc té.

- Tong so tai san cua nganh bao hiém cua Trung Qudc chiém chua
day 3% trong toan bo nganh tai chinh. Sau khi nuéc nay gia nhap WTO,
nganh bao hiém s& gap rat nhiéu khé khan khi phai canh tranh vdi cac
cong ty bao hiém ctia nudc ngoai.

- Su phat trién cua thi trudng chitng khoan Trung Quéc chua hoan
thién. Sau khi vao WTO, cac cong ty chiing khodn nudc ngoai cé 1oi thé
vé von va kinh nghiém s& tao ra nhitng su canh tranh 16n déi véi cac cong
ty chiing khoan Trung Quoc.

Mac du viéc md ctlra thi truong tai chinh sé gay nhiing ap luc 16n
d6i v6i nganh tai chinh cia Trung Quoc trong ngan han, nhung trong dai
han s€ thu dugc nhitng loi ich nho su thu hit von dau tu, cong nghé va
kinh nghiém clia nuéc ngoai, thic ddy su quoc t&€ hod nganh tai chinh
Trung Quoc.

Cac tac dong cua WTO dén nganh tai chinh bat dong san cua
Trung Qudc bao gom:

- Pau ra cho dau tu dugc mé rong:

Sau khi vao WTO, Trung Qudéc sé dan dan néi long cic han ché
ti€p can thi truong d6i véi nha dau tu nude ngoai, md rong pham vi hoat
dong cho céc t6 chifc tai chinh nudc ngoai va céc t6 chifc nay s& mang
vao Trung Quoc mot ngudn von 16n sé dan dén cac co hoi dau ra cua dau
tu dugc mo rong hon.

- Trinh d6 chuyén mon duoc nang cao:
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Duéi 4p luc ctia bén ngoai sau khi gia nhap WTO, cac t6 chifc tai
chinh bat dong san cta Trung Qudc phai tién hanh chuyén déi co ché
hoat dong, phuong phap quan ly, dao tao chuyén mon, nang cao chat
luong dich vu...tr d6 s€ nang cao dugc trinh do chuyén mon cua toan
nganh.

- Pham vi hoat dong duoc mo rong:

Cac hinh thtc cho vay s€ phong phu hon, tha tuc don gian va linh
hoat hon dé tao diéu kién thuan Igi cho ngudi vay von phét trién bat dong
san. Pham vi hoat dong s& m& rong va s lugng hop dong giao dich s&
tang.

2.5 Tdc dong cua gia nhdp WTO doi vai linh vuc dich vu giao dich

bdt dong sdn

Linh vuc dich vu giao dich bat dong san 1a mot nghé doc lap doi
hoi su tich luy kinh nghiém va kién thitc cia moi nguoi trong nghé nay.
Trong mot thi trudng bat dong san phat trién doi hoi su chuyén nghiép vé
dich vu giao dich, bao gém lap quy hoach, tu van va tham dinh. Céc t6
chic dich vu giao dich bat dong san st dung kién thitc chuyén mon va
kinh nghiém dé phuc vu thi trudng.

Cong ty dich vu giao dich bat dong san dau tién cua Trung Quoc la
Cong ty TNHH tu van bat dong san quoc t€ Shenzhen duogc thanh lap
thang 12 nam 1988. Mac du linh vuc dich vu giao dich bat dong san cta
Trung Quéc da c6 nhitng bude phét trién nhat dinh trong nhiing nim gin
day, nhung nhin chung nang luc cua cac don vi lam dich vu nay con
nhiéu yéu kém, thé hién & cdc mit sau:

- Chiém thi phan nho: Chi ¢6 khodng 20% cac nha phat trién bat
dong san uy quyén tiép thi kinh doanh nha cho cdc don vi dich vu giao
dich bt dong san. 80% so6 nha do cong ty phat trién bat dong san truc
ti€p ban. Pay 1a diém khéc biét so v6i hoat dong phét trién va kinh doanh
bat dong san & cdc nudc phat trién, noi ma cac cong trinh chi yéu duoc
ban qua cac don vi dich vu giao dich bat dong san.

- Chat lugng n6i chung chua cao:

Qua nghién cttu 112 bdo cdo thadm dinh ctia 92 t6 chifc thdim dinh
nam 1998 cho thdy chi ¢6 13% xuit sac, 80% dat yéu cau va 7% khong
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dat. Ty 1¢ sai s6t clia cdc bdo cdo tham dinh 1a trén 60% phan 4nh chat
luong thap.

- Quy mo nho va kha nang chiu rui ro thap:

Cac don vi dich vu giao dich bat dong san ctia Trung Qudc nhin
chung c¢6 tiém luc von it, nang luc canh tranh va kha nang chiu rai ro
thdp. D6i v6i nhitng thi trudng phat trién nhu Quang Chau va Thim
Quyén .... ty 1& cdc don vi ¢6 thé ding viing trong canh tranh 12 40%

Cac tac dong cua viéc gia nhap WTO d6i véi linh vuc nay bao
gom:

Linh vuc dich vu giao dich bat dong san la mot linh vuc ma cac
nha thuong mai nudc ngoai muon tham gia dong thoi 1a linh vuc chiu tac
dong 16n nhat, sau nhat va nhanh nhat sau khi gia nhap WTO.

Sau khi Trung Quoc gia nhap WTO, cac doanh nghiép kinh doanh
bat dong san va cac cong ty dinh gia, tu van bat dong san nudc ngoai sé
thAm nhap vao thi truong Trung Qudc. Pay sé 1a thudc thir ton tai hay
khong ton tai doi véi cac doanh nghiép cung loai cia Trung Qudc. & mot
sO thanh pho 16n cua Trung Quoc noi cé thi truong bat dong san phat
trién soi dong nhu Thuong Hai, Quang Chau, Thim Quyén, c¢6 nhiéu
cong ty tu van, moi gidi, dinh gid bat dong san cua nudc ngoai rat nang
dong va phat trién nhanh chéng, vi du nhu Cong ty bat dong san Thé ky
XXI ctia My véi trén 6.300 doanh nghiép thanh vién va 110.000 nha moi
gi6i da chinh thiic xam nhap vao thi truong bat dong san Trung Qudc.

- Thic ddy viéc xay dung hé thong quan Iy thidm dinh bat dong

Sau khi gia nhap WTO, nganh bat dong san Trung Qudc s€ md clra
cho canh tranh quéc t€, v6i su tham gia cua t6 chic thim dinh bat dong
san lién doanh gitta Trung Quoc va 100% von nuGe ngoai. Viéc ching
thuc va cong nhan cac t6 chiic thim dinh qudc t€ phai dua theo thong 1é
quoc t€. Pong thoi, cdc t6 chitc dich vu moi gidi bat dong san cuia nudc
ngoai khi tham gia vao thi truong Trung Qudc s€ tdc dong dén viéc tiéu
chudn hod thi trudng dich vu giao dich bat dong san ctia Trung Qudc va
huéng dan cdc t6 chic dich vu giao dich bat dong san clia Trung Qudc
hoc hoi cach thic van hanh thi truong bat dong san tién ti€n cua nudc
ngodi, tir d6 ddy manh qua trinh phét trién cta thi trudng nay.
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- Thiic day thi trudng hoa:

Linh vuc dich vu giao dich bat dong san phai cé su lién két véi
quoc t&, cac to chic thim dinh hién nay phai van dong theo hudng thi
trudng, dic biét 1a doi véi cdc t6 chifc ciia nha nudce. Dich vu thdim dinh
phai do cdc t6 chic thim dinh duoc thi trudng hod va xa hoi hod thuc
hién. Céc t6 chitc tham dinh thiét 1ap k& hoach canh tranh thi trudng véi
su tach bach giita quan 1y nha nudc va doanh nghiép, dé cdc doi tac ¢
thé tu do lua chon t6 chiic thaim dinh phi hop, tir d6 thic ddy cac t6 chic
tham dinh trong nganh bat dong san ctia Trung Qudc ting budc di vao thi
trudng c6 su canh tranh binh dang va chuyén nghiép ho4.

- Thic ddy su tdi co cau clia c4c t6 chiic:

Véi viéc gia nhap WTO, nén kinh t€ Trung Qudc hoi nhap véi nén
kinh té& thé€ giGi. Theo cdc thong 1é vé thuong mai va kinh t&€ quoc t€, dat
dai 1a mot thanh t6 quan trong cua qua trinh san xuét va chiic nang von
hoa cua dat dai 1a rat rd rang. Cung vé6i su phdt trién cua thi trudng bat
dong san, cdc t6 chitc tham dinh bat dong san ciing phai phat trién tuong
ting, canh tranh gifta cic t6 chic d6 ngay cang quyét liét hon. Mot s6 t6
chic tham dinh bat dong san ¢6 quy mo6 nho va tiém luc han ché sé& bi
loai ra khoi thi trudng, nhitng t6 chitc khac c6 quy mo 16n hon, tiém luc
manh hon, hoat dong quy ct, cé nhiéu dich vu va ¢6 kha nang canh tranh
cao hon, c6 uy tin xa hoi hon s€ c6 xu huéng thanh lap nhitng cong ty 16n
thong qua viéc mua lai hodc sap nhap.

PHAN ML KET LUAN

Nganh bat dong san nha dat 1a mot bd phan cau thanh quan trong
cta nén kinh t€ Trung Quoc. Cic thong 1é va nguyén tic co ban cua
WTO s€ anh hudng nhiéu dé€n nganh bat dong san nha dit thong qua
nhiing tdc dong d6i véi toan bo nén kinh t€.

Dé thich tng vé6i toan ciu ho4 kinh t€, Trung Qudc ti€p tuc phai
cai cach kinh t€, viéc co cdu lai va toi uu hod cic nganh kinh t€ trong
nudc ciing tic dong dén nganh bat dong san.

Vi du, nguyén tic minh bach doi hoi cdc thanh vién cia WTO phai
cong khai cac chinh siach vé thuong mai. Nhiing quy dinh cua phép luat
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vé quan 1y nganh bat dong san ctia Trung Qudc nhu Luat dat dai, cdc quy
dinh vé quan 1y nha dat do thi cling phai rd rang, minh bach, cong khai
theo yéu cau cuia WTO. D6 1a mot thach thic 16n do6i véi nganh bat dong
san nha dat Trung Quéc nhiam tiéu chuin hod thi trudng nha dat sau khi
gia nhap WTO.

Nén kinh t€ Trung Qudc van duy tri dugc téc do tang trudng cao,
doi séng clia nguoi dan ngay cang duoc cai thién va su gia tang co hoi
viéc 1am s€ tao khong gian cho nganh bat dong san nha dat phat trién. Su
phat trién ctia nganh bat dong san nha dat s& gép phan thic diy su phat
trién cta cdc nganh xay dung, san xuat vat liéu xay dung va nhiéu nganh
kinh t€ khac, dong thoi su phdt trién clia cidc nganh kinh t€ kh4c ciing s&
tdc dong dén su phdt trién ciia nganh bat dong san. Do vay, nhiing tac
dong cua viéc gia nhap WTO cua Trung Quoc do6i véi cac nganh kinh t€
cling s€ tac dong dén nganh bat dong san nha dat & chimmg muc nao dé.

Sau khi gia nhap WTO, nganh nha dat Trung Qudc da c6 nhiing
budc phat trién manh mé, chiém ty 1¢ dang ké trong tang trudng GDP clia
Trung Qudc. Chinh pht Trung Quoc da nd luc cai thién moi truong dau
tu, hoan thién hé thong phdp luat vé dat dai va quan ly bat dong san
nhim dé thi trudong bat dong san phat trién 6n dinh, c6 trat tu va hiéu qua.
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