
pheùp; (ii) Coâng cuï laõi suaát ñaëc bieät laø laõi 
suaát cô baûn caàn ñöôïc söû duïng linh hoaït ñeå 
cung caáp cho thò tröôøng tín hieäu veà cung caàu 
tieàn, veà söùc khoûe cuûa neàn kinh teá. Veà laâu daøi 
phaûi coù cô cheá tính toaùn laõi suaát hôïp lyù sao 
cho vöøa ñaûm baûo quyeàn lôïi ngöôøi gôûi tieàn (buø 
ñöôïc laïm phaùt, thöïc hieän laõi suaát döông) vöøa 
kích thích saûn xuaát. Ñeå tính chính xaùc möùc laõi suaát 
naøy caàn xaùc ñònh cho ñöôïc hai haøm tieàn teä cô baûn: 
haøm cung tieàn vaø haøm caàu tieàn; (iii) Taêng chuûng 
loaïi haøng hoùa giao dòch ñeå thu huùt nhieàu ngaân 
haøng tham gia thò tröôøng môû vì hieän thôøi haøng 
hoùa cuûa thò tröôøng môû hieän khaù ngheøo naøn, chuû 
yeáu laø tín phieáu NHNN, traùi phieáu Chính phuû...
Caùc phöông tieän giao dòch nhö caùc loaïi traùi phieáu 
thôøi haïn ngaén, chöùng khoaùn do baûn thaân caùc ngaân 
haøng phaùt haønh... vaãn chöa ñöôïc giao dòch treân thò 
tröôøng naøy. Hôn nöõa, khoái löôïng tín phieáu NHNN 
coøn quaù nhoû so vôùi quy moâ voán cuûa ngaân haøng; 
(iv) Linh hoaït trong ñaáu thaàu, coù theå keát hôïp ñaáu 
thaàu khoái löôïng vaø ñaáu thaàu laõi suaát ñeå ñaûm baûo 
cô hoäi tieáp caän vôùi thò tröôøng môû baát keå quy moâ 
ñeàu coù theå tieáp caän ñöôïc vôùi nguoàn voán moät caùch 
deã daøng, khoâng phaûi ñi mua laïi töø caùc ngaân haøng 
lôùn; (v) Ñôn giaûn trong hoaït ñoäng cuûa thò tröôøng 
môû: ñôn giaûn hoùa caùc thuû tuïc ñaët thaàu, xeùt thaàu,  
ñaêng kyù, löu kyù giaáy tôø coù giaù, laäp hôïp ñoàng mua 
baùn giaáy tôø coù giaù, quy trình giao dòch qua maïng; 
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(vi) ñaëc bieät laø caùc chính saùch NHNN ñöa ra caàn 
cung caáp tín hieäu thò tröôøng thay vì chaïy theo thò 
tröôøng nhö vöøa qua.

Thöïc hieän caùc giaûi phaùp naøy caùc NHTM seõ 
giaûm thieåu ruûi ro thanh khoaûn cuûng coá nieàm tin 
cuûa ngöôøi daân vaøo heä thoáng ngaân haøngª 

Ñaïi hoïc Quoác gia Tp.HCM
ThS. Ñoã Phuù Traàn Tình

Vöïc daäy thò tröôøng 
BAÁT ÑOÄNG SAÛN 
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Nguyeân nhaân tröïc tieáp cuûa khuûng hoaûng  
taøi chính toaøn caàu vöøa qua laø do nhöõng  
sai laàm cuûa heä thoáng ngaân haøng Myõ ñaõ cho 

vay quaù deã daõi, nhaát laø trong vieäc caáp tín duïng cho 
kinh doanh baát ñoäng saûn (BÑS). Khi laõi suaát thaáp 
vaø deã vay möôïn thì ngöôøi ta ñoå xoâ ñi mua nhaø, ñaåy 
giaù nhaø cöûa leân cao. Khi laõi suaát cao thì thò tröôøng 
giaäm chaân, ngöôøi baùn nhieàu hôn ngöôøi mua, ñaåy giaù 
nhaø xuoáng thaáp. Ngöôøi ñi vay mua nhaø maát khaû 
naêng chi traû, maø laïi khoâng baùn ñöôïc nhaø vì giaù 
nhaø xuoáng; hoï phaûi boû cuûa chaïy laáy ngöôøi. Ngöôøi 
coù chöùng khoaùn baùn thaùo ñaåy giaù xuoáng theo. Caùc 
coâng ty moâi giôùi ñi vay ñeå cho vay khoâng coøn khaû 
naêng chi traû. Nhöõng ngöôøi boû tieàn voán vaøo caùc quyõ 



ñaàu tö ruûi ro cao nhaèm mua chöùng khoaùn nhaø cöûa 
ñoøi tieàn laïi daãn ñeán tình traïng laø nhieàu quyõ lôùn 
maát khaû naêng chi traû. Bôûi vì coù nhieàu moái lieân heä 
chaèng chòt giöõa ngöôøi vay vaø nhieàu thaønh phaàn 
cho vay tröïc tieáp cuõng nhö giaùn tieáp, vieäc tuït doác 
cuûa thò tröôøng BÑS ñaõ aûnh höôûng tröïc tieáp ñeán 
thò tröôøng taøi chính noùi chung. Möùc ñoä lan toûa vaø 
nghieâm troïng cuûa vaán ñeà laø do söï mua ñi baùn laïi 
caùc coâng cuï taøi chính phaùi sinh ñaõ keùo quaù nhieàu 
caùc thaønh phaàn ñaàu tö, trong cuõng nhö ngoaøi nöôùc, 
vaøo cuoäc chôi trong khi luaät leä cuûa saân chôi thì vaãn 
thieáu soùt hoaëc khoâng roõ raøng. Vaø cuoái cuøng, Ngaân 
haøng Trung öông caùc nöôùc phaûi vaøo cuoäc ñeå cöùu 
caùc quyõ ñaàu tö.
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Nhöõng nguy cô caûnh baùo 
Taïi cuoäc hoïp baùo Chính phuû thöôøng kyø ngaøy  

1/11 naêm 2008 vöøa qua, Phoù thoáng ñoác Ngaân hang 
Nhaø nöôùc (NHNN) Nguyeãn Ñoàng Tieán cho bieát, tính 
ñeán heát thaùng 9/2008, dö nôï cho vay BÑS cuûa caùc 
toå chöùc tín duïng laø 115.000 tyû ñoàng, chieám 9,15% 
toång dö nôï vaø ôû döôùi möùc 10% laø töông ñoái an toaøn, 
thaáp hôn so vôùi naêm 2007 (11%). 

Tuy nhieân, theo OÂng Leâ Xuaân Nghóa, Vuï tröôûng 
Vuï Chieán löôïc phaùt trieån ngaân haøng NHNN Vieät 
Nam cho bieát: vôùi toång löôïng voán vay cuûa doanh 
nghieäp coù theá chaáp baèng BÑS trong toaøn heä thoáng 
ngaân haøng leân tôùi 400.000 - 500.000 tyû ñoàng (25-30 
tyû USD) thì chæ caàn moät phaàn ba soá ñoù khoâng traû 
ñöôïc nôï cuõng ñuû laøm “khoán ñoán” caùc ngaân haøng 
thöông maïi (NHTM), vaø khi ñoù, seõ laø moät thaùch thöùc 
lôùn ñoái vôùi NHNN trong vieäc hoã trôï caùc ngaân haøng.

Hieän nay, tyû leä nôï xaáu trong toång dö nôï cuûa 
heä thoáng ngaân haøng ôû nöôùc ta hieän ñang khoaûng 
2,7%. Neáu nhìn vaøo con soá töông quan vôùi chieán 
löôïc NHNN töøng ñeà ra (nôï xaáu tôùi naêm 2010 döôùi 
möùc 5%) con soá naøy vaãn khaû quan. Tuy nhieân, ñieàu 
ñaùng noùi laø nôï xaáu BÑS laïi taäp trung chuû yeáu vaøo 
caùc NHTM nhoû, khaû naêng taøi chính yeáu keùm, löôïng 
voán döï phoøng khoâng ñuû trang traûi caùc khoaûn nôï 
xaáu khoù ñoøi. Trong khi ñoù, baát cöù söï suy suïp naøo 
cuûa moät ngaân haøng duø nhoû cuõng seõ taïo ra loã hoång 
trong heä thoáng ngaân haøng, maø heä quaû khoù coù theå 
tính heát.

Ñænh ñieåm cuûa söï buøng noå tín duïng laø thaùng 
12/2007, khi ñoù ñaõ coù 41.000 tyû ñoàng (töông ñöông 
2,6 tyû USD) ñöôïc bôm vaøo neàn kinh teá töø caùc ngaân 
haøng ôû TpHCM. Maëc duø moät phaàn tín duïng naøy 
ñöôïc söû duïng cho hoaït ñoäng saûn xuaát phuïc vuï Teát 
vaø söï gia taêng nhaäp khaåu oâtoâ vaø theùp, nhöng söï gia 
taêng ñoät bieán naøy,  coù lieân quan ñeán ñaàu cô BÑS, 
vaø phaàn lôùn xuaát phaùt töø caùc NHTM coå phaàn. Hieän 
TpHCM coù soá dö nôï cho vay BÑS chieám 50% caû 
nöôùc. Theo chuùng toâi, ñaây laø con soá quaù lôùn ñoái vôùi 
moät neàn kinh teá nhoû nhö Vieät Nam, neáu thò tröôøng 
BÑS suïp ñoå seõ keùo haøng loaït NHTM suïp ñoå vaø caû 
neàn kinh teá cuõng seõ bò aûnh höôûng nghieâm troïng.  

Theo ñaùnh giaù cuûa caùc chuyeân gia, thò tröôøng 
BÑS taïi TpHCM hieän ñang ôû trong tình traïng ba 
giaûm vaø ba dôû dang, ñoù laø: giaù mua giaûm, söùc mua 
giaûm, giao dòch giaûm vaø ñeàn buø dôû dang, coâng trình 
dôû dang, döï aùn dôû dang.

Veà nguyeân nhaân, töø nöûa cuoái naêm 2007 ñeán 
thôøi ñieåm ñaàu naêm 2008, thò tröôøng BÑS thaønh 
phoá ñaõ coù böôùc taêng tröôûng quaù noùng, theå hieän söï 
baát bình thöôøng, boäc loä nhöõng maët yeáu keùm, phaùt 
trieån khoâng oån ñònh vaø thieáu tính beàn vöõng. Chuùng 
ta coøn nhôù, vaøo ngaøy 19/10/2007, nhöõng haøng daøi 
ngöôøi xeáp haøng roàng raén, chen laán, tranh giaønh 
nhau ñeå ñaêng kyù mua nhöõng caên hoä chung cö cao 
caáp thuoäc döï aùn The Vista (An Phuù, TP.HCM) trong 
ngaøy khai tröông 2 caên hoä maãu vaø phaùt hoà sô ñaêng 
kyù mua caên hoä ñôït 2. Döï aùn The Vistra döï kieán 

ñeán naêm 2011 môùi ñöôïc hoaøn thieän! Theo thoâng 
tin chính thöùc töø chuû ñaàu tö The Vista cho bieát: giaù 
baùn caên hoä ôû möùc thaáp nhaát laø 1.600 USD/m2

,
  toång 

theå döï aùn bao goàm 5 block 25 taàng vôùi khoaûng 750 
caên hoä, dieän tích moãi caên hoä töø 101.472m2. Tính 
ra, giaù cuûa moät caên hoä laø töø 2,6-12 tyû ñoàng/caên tuøy 
dieän tích. Theo döï kieán trong ngaøy 19/10 naøy Vista 
seõ baùn 140 caên, sau khi thoâng tin naøy ñöôïc loan 
ra ngay chieàu 18/10 ñaõ coù raát ñoâng ngöôøi keùo ñeán 
Vista chieám choã ngoài, ñôïi ñeán saùng 19/10 nhaän hoà 
sô mua nhaø. Ñeán taän chieàu 19/10, khoâng khí ôû ñaây 
vaãn coøn raát soâi ñoäng, haøng traêm nhaân vieân coâng 
ty vaø löïc löôïng baûo veä, an ninh tuùc tröïc lieân tuïc ñeå 
canh giöõ khaùch haøng. 

Hay tröôøng hôïp döï aùn caên hoä cao caáp Sky Gar-
den 3 cuûa Phuù Myõ Höng. Do giaù caên hoä cao caáp 
cuûa Phuù Myõ Höng trong naêm 2007 ñaõ taêng giaù töø 
100% – 300% khieán nhieàu ngöôøi queân aên, queân nguû 
ñeå saên ñöôïc moät caên hoä cao caáp, ñieàu naøy gaây neân 
côn soát Sky Garden 3. Baét ñaàu töø 3h saùng ngaøy 
24/10/2007, moät ñaùm ñoâng leân ñeán ngaøn ngöôøi 
ñöùng chen chuùc tröôùc truï sôû Ngaân haøng Indovina, 
39 Haøm Nghi, quaän 1, TP.HCM, ñeå xeáp haøng noäp 
tieàn kyù quyõ mua caên hoä döï aùn Sky Garden 3 cuûa 
Coâng ty Lieân doanh Phuù Myõ Höng. Do ñaùm ñoâng 
quaù hoãn loaïn vaø baét ñaàu coù daáu hieäu phaûn öùng gay 
gaét, neân Ngaân haøng Indovina ñaõ ñoùng chaët cöûa vaø 
ñieän thoaïi yeâu caàu coâng an phöôøng Nguyeãn Thaùi 
Bình, quaän 1 ñeán hoã trôï, giöõ traät töï. Khoaûng 1000 
khaùch haøng ñaõ noäp ñöôïc “Tieàn thaønh yù” (tieàn kyù 
quyõ, ñaët coïc) vôùi quy ñònh laø 200 trieäu/caên hoä. Cho 
ñeán 10h30 ngaøy 24/10/2007, ñaùm ñoâng vaãn ñöùng 
hoãn loaïn vaø laøm taéc ngheõn giao thoâng ñoaïn tröôùc 
cuûa Ngaân haøng Indovina, 39 Haøm Nghi quaän 1. 
Moät soá khaùch haøng manh ñoäng ñaõ ñaäp cöûa ngaân 
haøng aàm aàm, ñoøi môû cöûa. 

Nhö vaäy, trong nhöõng côn “soát” nhaø,  coù bao 
nhieâu do  nhu caàu nhaø ôû thaät, bao nhieâu  do taùc 
ñoäng cuûa giôùi ñaàu cô? Ñoù laø chöa keå ñeán tröôøng 
hôïp coù theå laø caùc “tuyeät chieâu” cuûa chính doanh 
nghieäp - chuû ñaàu tö.

Côn soát giaù nhaø ñaát, caên hoä do ñaàu cô taïi thaønh 
phoá ñaõ ñaåy giaù giao dòch BÑS leân quaù cao so vôùi giaù 
trò thöïc. Haàu heát caùc giao dòch BÑS, chieám khoaûng 
80% - 85% ñöôïc thöïc hieän giöõa caùc nhaø ñaàu cô vôùi 
nhau. Ñoàng thôøi ñôït soát giaù vaät lieäu xaây döïng keùo daøi 
caøng laøm cho tình hình theâm traàm troïng. Trong luùc 
thò tröôøng nhaø ôû xaõ hoäi, nhaø ôû cho ngöôøi coù thu nhaäp 
thaáp, ñaëc bieät laø thò tröôøng caên hoä cho thueâ, caên hoä 
nhoû döôùi 45m2 chöa coù ñoäng löïc trieån khai thöïc hieän 
ñeå ñaùp öùng nhu caàu raát lôùn vaø böùc xuùc; nguoàn cung 
vaên phoøng cho thueâ; caên hoä cao caáp taïi khu trung 
taâm vaãn thieáu caøng khieán giaù BÑS bò ñaåy leân cao. 

Chính vì daáu hieäu “bong boùng” cuûa thò tröôøng 
BÑS thaønh phoá neân ngay khi chính saùch thaét chaët 
tieàn teä trong chuû tröông taäp trung choáng laïm phaùt 
cuûa Chính phuû ñöôïc aùp duïng, nhaø ñaàu cô oà aït ruùt 
voán ra khoûi thò tröôøng, “quaû boùng” BÑS laäp töùc bò 



xì hôi: thò tröôøng BÑS taïi thaønh phoá rôi vaøo tình 
traïng suy thoaùi naëng neà; nhieàu nhaø ñaàu tö BÑS 
ñöùng tröôùc nguy cô bò phaù saûn hoaëc vôõ nôï giöõa luùc 
caùc nhaø ñaàu tö BÑS nöôùc ngoaøi ñang taêng cöôøng 
voán ñaàu tö ñeå laán aùt doanh nghieäp trong nöôùc. 

Theo tính toaùn cuûa caùc chuyeân gia, hieän nay 
giaù BÑS ôû caùc khu ñoâ thò môùi taïi Tp.HCM ñaõ giaûm 
40% - 50% so vôùi möùc ñænh nhöng caùc nhaø ñaàu cô 
thì vaãn ñang tieáp tuïc thaùo chaïy khoûi thò tröôøng khi 
löôïng caên hoä, neàn ñaát coøn ñang naèm trong caùc döï 
aùn vaãn ñöôïc rao baùn oà aït ñaõ khieán thò tröôøng nhaø, 
ñaát döï aùn taïi thaønh phoá chöa theå döøng ñöôïc ñaø 
suy giaûm.  Maët khaùc, sôû höõu neàn ñaát, caên hoä trong 
caùc döï aùn chuû yeáu laø nhaø ñaàu cô, khoâng coù nhu caàu 
böùc xuùc veà nhaø ôû maø chæ mua roài ñeå ñoù neân nhieàu 
chuû döï aùn cuõng chaúng voäi gì. Söï ñuûng ñænh naøy taïi 
caùc döï aùn BÑS ñaõ laøm maát ñi moät nhoùm ñoái töôïng 
khaùch haøng coù khaû naêng taøi chính laø nhöõng ngöôøi 
coù nhu caàu mua ñeå ôû ngay. Nhö vaäy, BÑS trong caùc 
döï aùn seõ coøn tieáp tuïc traàm laéng. 

Do ñoù, neáu trong thôøi gian tôùi thò tröôøng BÑS 
vaãn chöa coù tính thanh khoaûn, trôû laïi giao dòch 
bình thöôøng, thì raát nhieàu khoaûn nôï BÑS hieän 
nay ôû caùc ngaân haøng seõ trôû thaønh nôï xaáu. Maëc duø 
coù caùc taøi saûn theá chaáp khaùc ñaûm baûo, nhöng caùc 
ngaân haøng cuõng khoâng theå naøo thanh lyù ñöôïc heát 
caùc taøi saûn ñaûm baûo cuøng luùc, khoâng theå tìm ra 
115.000 tyû ñoàng ôû ñaâu maø mua, hôn nöõa, thuû tuïc 
thanh lyù cuõng voâ cuøng phöùc taïp.

Moät soá kieán nghò ñeà xuaát 
Töø phaân tích nhöõng nguy cô caûnh baùo ñoái vôùi 

vieäc phaùt trieån thò tröôøng BÑS vaø tín  duïng treân ñòa 
baøn TpHCM, chuùng toâi ñeà xuaát moät soá kieán nghò sau:

Thöù nhaát, Vieät Nam noùi chung vaø TpHCM noùi 
rieâng caàn ruùt ra caùc baøi hoïc töø cuoäc khuûng hoaûng 
taøi chính toaøn caàu. Neáu ñeå heä thoáng taøi chính phaùt 
trieån töï phaùt vôùi söï xuaát hieän caùc coâng cuï taøi chính 
caøng tinh vi, phöùc taïp thì caøng khoù quaûn lyù. Nhaø 
nöôùc caàn phaûi öu tieân cuûng coá heä thoáng ngaân haøng, 
laøm cho ngaân haøng trôû thaønh nôi tin caäy vaø gaàn 
guõi vôùi ngöôøi daân vaø doanh nghieäp. Phaûi taïo cô cheá 
ñeå caùc doanh nghieäp nhoû vaø vöøa tieáp caän ñöôïc vôùi 
voán thì môùi coù theå xuùc tieán ñaàu tö phaùt trieån, taïo 
coâng aên vieäc laøm, goùp phaàn taêng cöôøng söùc caïnh 
tranh cuûa neàn kinh teá. Neáu khoâng taäp trung vaøo 
saûn xuaát haøng hoùa vaø dòch vuï, maø chæ nhaèm buoân 
chöùng khoaùn, ñaàu cô BÑS seõ tìm aån nguy cô lôùn 
ñoái vôùi neàn kinh teá. Khi neàn kinh teá ñi vaøo khoù 
khaên, nieàm tin cuûa daân chuùng vaøo heä thoáng ngaân 
haøng vaø thò tröôøng bò dao ñoäng. Moïi ngöôøi oà aït ruùt 
tieàn khoûi thò tröôøng. Ñaây roõ laø moät  nguy cô lôùn 
ñoái vôùi neàn kinh teá.

Thöù hai, veà phía caùc ngaân haøng, thay vì sieát 
chaët tín duïng BÑS nhö tröôùc ñaây, ñaõ ñeán luùc caùc 
ngaân haøng caàn quay laïi vôùi maûng thò tröôøng naøy. 
Bôûi ngaân haøng cöùu thò tröôøng BÑS cuõng laø töï cöùu 
mình thoaùt khoûi nguy cô caùc khoaûn nôï khoù ñoøi. 

Tieáp tuïc nôùi loûng tín duïng vôùi nhaø ñaàu tö vaø doanh 
nghieäp BÑS laø caùc bieän phaùp caàn thieát ñeå laøm aám 
laïi thò tröôøng. Theo ñoù, 50 nghìn tyû ñoàng voán khaû 
duïng dö thöøa cuûa caùc toå chöùc tín duïng hieän nay 
chính laø keânh cho vay hieäu quaû nhaát. Ngaân haøng 
phaûi raø soaùt döï aùn vaø khaû naêng thu hoài nôï tröôùc 
khi cho vay ñeå ñaûm baûo an toaøn laø chuyeän taát yeáu. 
Tuy nhieân, vôùi nhöõng döï aùn coù hieäu quaû, ñaõ hoaøn 
thaønh 80-90% nhöng ñang bò ghìm bôûi nôï quaù haïn, 
ngaân haøng coù theå taùi caáu truùc caùc khoaûn nôï, cho 
doanh nghieäp vay theâm ñeå hoaøn thaønh döï aùn. 

Hôn nöõa, vôùi nhöõng ngöôøi daân coù nhu caàu mua 
nhaø thöïc söï, coäng theâm coù khaû naêng traû nôï, caùc 
ngaân haøng neân xem xeùt nôùi roäng tyû leä vay leân treân 
50% giaù trò thöïc cuûa caên nhaø. Theo quy ñònh hieän 
haønh cuûa nhieàu ngaân haøng, khaùch haøng ñöôïc vay 
tôùi 70% giaù trò caên nhaø, nhöng thöïc teá caên nhaø 
thöôøng chæ ñöôïc ñònh giaù 50% giaù trò thöïc teá.

Ngoaøi vieäc chôø ñôïi söï hoã trôï töø phía ngaân haøng, ñeå 
thu huùt ñöôïc ngöôøi mua trong ñieàu kieän kinh teá khoù 
khaên hieän nay, caùc nhaø kinh doanh BÑS “chaân chính” 
cuõng caàn phaûi töï ñieàu chænh giaù theo höôùng trôû veà vôùi 
giaù trò thöïc, trong khaû naêng chi traû cuûa ngöôøi mua.

Thöù ba, veà phía Nhaø nöôùc, chính quyeàn thaønh 
phoá caàn phaûi raø soaùt, xem xeùt caùc vaán ñeà veà quy 
hoaïch, giao ñaát, coâng khai minh baïch trong ñaáu giaù 
quyeàn söû duïng ñaát caùc döï aùn, ñaëc bieät laø caùc thuû tuïc 
veà caáp chuû quyeàn ñaát, veà chuyeån quyeàn söû duïng ñaát 
vaø thuû tuïc xaây döïng. Neáu caùc thuû tuïc haønh chính 
hoaøn thieän vaø ruùt ngaén thôøi gian thì seõ taùc ñoäng 
tích cöïc ñeán nguoàn cung BÑS cuûa thaønh phoá, goùp 
phaàn laøm laønh maïnh thò tröôøng BÑS cuûa thaønh 
phoá trong töông lai.

Ngoaøi ra, Nhaø nöôùc caàn phaûi ñaùnh thueá caùc loaïi 
BÑS, neân thöïc hieän ñaùnh thueá luyõ tieán vaøo BÑS. 
Trong ñoù ñaùnh thueá cao nhaát laø nhöõng nhaø ôû cao caáp, 
bieät thöï, ñaùnh thueá nhöõng döï aùn BÑS boû hoang, ñeå 
traùnh ñaàu cô vaø goùp phaàn thöïc hieän coâng baèng xaõ hoäi. 

Hieän nay, Chính phuû ñang chuû tröông thöïc hieän 
chính saùch kích caàu, theo toâi, chính quyeàn thaønh 
phoá neân taän duïng cô hoäi naøy ñeå kích caàu ñaàu tö 
nhaø ôû xaõ hoäi. Nguoàn cung nhaø ôû xaõ hoäi taêng cuõng 
laø moät giaûi phaùp quan troïng bình oån thò tröôøng 
BÑS cuûa thaønh phoá. 

Chuùng ta coù theå tham khaûo kinh nghieäm cuûa 
Singapore veà chính saùch nhaø ôû coâng ích. Chính 
saùch nhaø ôû coâng ích cuûa Singapore ñaõ ñem laïi 
moät söï khích leä xaõ hoäi lôùn. Töø naêm 1960 – 1980, 
UÛy ban phaùt trieån nhaø ôû (HDB) ñaõ xaây döïng gaàn 
400.000 caên hoä vôùi toác ñoä heát söùc nhanh choùng. 
Moät soá lôùn ngöôøi daân ñaõ rôøi boû nhöõng caên nhaø oå 
chuoät vaø khu xoùm toài taøn ñeå chuyeån vaøo caùc caên hoä 
maø ban ñaàu hoï chæ thueâ nhöng daàn daàn hoï seõ mua 
töø HDB. Vôùi möùc lôïi töùc vaø thu nhaäp ngaøy caøng 
gia taêng, nhöõng ngöôøi giaøu seõ chuyeån ñeán caùc caên 
nhaø lôùn hôn cuûa HDB, bao goàm caû nhöõng caên hoä 
cao caáp hay nhöõng daõy nhaø trong chung cö. Ñeán 
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naêm 2005, hôn 80% daân soá ñaõ soáng trong caùc ngoâi 
nhaø do Nhaø nöôùc xaây vaø 93% ñaõ sôû höõu ñöôïc nhaø 
cöûa cuûa mình. Chính quyeàn ñaõ taøi trôï raát nhieàu 
cho caùc khoaûn vay caàm coá vaø vôùi möùc giaù caên hoä 
cuûa HDB cho phuø hôïp vôùi möùc thu nhaäp cuï theå cuûa 
töøng ngöôøi. Chính phuû Singapore tin raèng vieäc sôû 
höõu nhöõng ngoâi nhaø seõ laøm gia taêng söï cam keát 
trong vieäc baûo veä toå quoác vaø heát söùc quan troïng ñoái 
vôùi söï ñoaøn keát quoác gia. Ñaây laø taøi saûn theá chaáp 
cho söï ñoùng goùp cuûa hoï, daân chuùng phaûi laøm vieäc 
vaø tieát kieäm. Chính maùi nhaø treân ñaàu hoï ñaõ bieán 
nhöõng ngöôøi laøm thueâ hôø höõng thaønh nhöõng oâng 
chuû gia ñình coù traùch nhieäm vôùi lôïi ích roõ reät nhaát 
cho coäng ñoàng daân cö khi maø quyeàn sôû höõu ngoâi 
nhaø trôû thaønh quyeàn sôû höõu coå phaàn. Nhöõng ngoâi 
nhaø taïo neân neàn taûng vaø hoäi ñoàng daân cö trong 
khu vöïc haønh xöû nhö moät toå chöùc cô sôû coù lieân heä 
vôùi chính quyeàn. Chính ñieàu naøy ñaõ ñaët neàn taûng 
cho söï bình ñaúng caùc cô hoäi vaø taêng tröôûng kinh 
teá ôû quoác gia naøy. 

Theo toâi, ñeå thöïc hieän thaønh coâng caùc döï aùn 
kích caàu nhaø ôû xaõ hoäi hieän nay, ñieàu quan troïng laø 
phaûi coù cô cheá taùch baïch giöõa vieäc quaûn lyù voán phaùt 
trieån nhaø ôû xaõ hoäi vôùi vieäc xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi 
vaø vieäc quaûn lyù cung öùng nhaø ôû xaõ hoäi. Coù taùch bieät 
nhö vaäy, thì söï giuùp ñôõ cuûa Nhaø nöôùc môùi ñeán tay 
ngöôøi daân coù nhu caàu nhaø ôû xaõ hoäi thaät söï. Coù theå 
giao cho caùc ngaân haøng, hoaëc quyõ phaùt trieån nhaø ôû 
laøm chuû ñaàu tö quaûn lyù nguoàn voán phaùt trieån nhaø 
ôû xaõ hoäi. Caùc coâng ty xaây döïng tham gia ñaáu thaàu 
thöïc hieän thi coâng, xaây döïng nhaø ôû xaõ hoäi vaø baøn 
giao nhaø hoaøn thaønh cho caùc chuû ñaàu tö. Coøn vieäc 
cung öùng nhaø ôû cho ngöôøi lao ñoäng neân do caùc hôïp 
taùc xaõ nhaø ôû thöïc hieän ñoäc laäp theo quy ñònh cuûa 
phaùp luaät vaø theo giaù thaønh saûn xuaát. Caùc hôïp taùc 
xaõ naøy hoaït ñoäng vì muïc ñích xaõ hoäi ñaùp öùng cho 
vieäc cung öùng nhaø ôû, ñaïi dieän cho quyeàn lôïi cuûa 
nhöõng ngöôøi daân coù nhu caàu veà nhaø ôû. 

Vieäc giaûi quyeát toát nhu caàu nhaø ôû xaõ hoäi cho 
ngöôøi lao ñoäng chaúng nhöõng giaûi quyeát tình traïng 
maát caân ñoái giöõa cung vaø caàu veà nhaø ôû treân ñòa 
baøn thaønh phoá, goùp phaàn ñöa giaù ñaát veà möùc hôïp 
lyù so vôùi thu nhaäp cuûa ngöôøi lao ñoäng maø coøn goùp 
phaàn vaøo vieäc giaûi quyeát toát caùc vaán ñeà veà an sinh 
xaõ hoäi vaø coâng baèng xaõ hoäi trong phaùt trieån kinh 
teá cuûa thaønh phoá trong thôøi gian tôùiª
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TYÛ GIAÙ BÌNH QUAÂN CUÛA VND VAØ USD 
TREÂN THÒ TRÖÔØNG NGOAÏI TEÄ LIEÂN NGAÂN HAØNG  

THAÙNG 01+ 02/2009

               TỶ GIÁ BÌNH QUÂN CỦA VND VÀ USD 
TRÊN THỊ TRƯỜNG NGOẠI TỆ LIÊN NGÂN HÀNG THÁNG 01+ 02/2009

NGÀY THÁNG 01 THÁNG 02
1
2 16,975 16,978
3 16,973 16,977
4 16,979
5 16,973 16,980
6 16,971 16,977
7 16,972 16,975
8 16,970
9 16,973 16,975

10 16,974 16,976
11 16,978
12 16,974 16,977
13 16,976 16,979
14 16,975 16,981
15 16,972
16 16,970 16,981
17 16,971 16,980
18 16,978
19 16,971 16,977
20 16,973 16,974
21 16,972 16,972
22 16,975
23 16,973 16,972
24 16,975 16,971
25 16,973
26 16,974
27 16,971
28 16,972
29
30 16,975
31 16,978

BÌNH QUÂN 16,973 16,976

mYÕ haïnh


