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1. Sở hữu nhà ở 
Trên thế giới hiện nay, đang song song tồn tại cả chế độ công hữu và chế độ tư hữu về đất đai và nhà ở. Các nước có chế độ tư hữu phần lớn về đất đai, bao gồm tuyệt đại đa số là các nước tư bản chủ nghĩa. Các nước có chế độ sở hữu toàn dân về đất đai giống Việt nam bao gồm: Trung Quốc, Cu-ba, Triều Tiên, Lào...
1.1. Trung Quốc 
a) Sở hữu nhà ở:
Theo cơ chế cũ, nhà ở được coi là một bộ phận của hệ thống phúc lợi xã hội và do các cơ quan nhà nước và doanh nghiệp nhà nước cấp hầu như miễn phí cho cán bộ, công nhân viên. Do mức tiền cho thuê nhà quá thấp và không đủ trang trải các chi phí bảo trì thiết yếu đã làm triệt tiêu động lực đầu tư và cải thiện nhà ở. Trải qua một thời gian khủng hoảng thiếu hụt nhà ở, Trung Quốc đã thực hiện cải cách nhà ở, tập trung vào việc điều chỉnh giá thuê nhà ở và tư nhân hóa quỹ nhà hiện có. Việc tư nhân hóa quỹ nhà hiện có được thực hiện theo nhiều cơ chế, ví dụ như đối với những hộ mua nhà theo giá thị trường thì sẽ có đầy đủ quyền sở hữu, kể cả quyền bán lại nhà của mình cho người khác trên thị trường mở, còn đối với những hộ mua nhà được hỗ trợ giá thì chỉ có một phần quyền sở hữu và bị hạn chế trong việc bán lại. Thời điểm năm 1994, Trung Quốc xây dựng hệ thống cung cấp nhà nhiều lớp cho các nhóm đối tượng có thu nhập khác nhau. Những gia đình có thu nhập trung bình hoặc thấp có thể mua các căn hộ hợp túi tiền được Nhà nước trợ giá được xây dựng qua Chương trình nhà ở kinh tế và tiện nghi (ECH), những gia đình có thu nhập cao có thể mua nhà ở thương mại trên thị trường. 
Sau năm 1994, ngành nhà ở ở Trung Quốc phát triển rất nhanh, tuy nhiên tại thời điểm này, nhà ở thay vì bán cho các hộ gia đình ở đô thị thì hầu hết lại được bán lại cho các cơ quan, đơn vị, sau đó cơ quan, đơn vị bán lại cho cán bộ, công nhân viên của mình với mức giá chiết khấu cao do nhiều cơ quan, đơn vị thuộc sở hữu nhà nước và không bị trói buộc nghiêm ngặt về ngân sách nên hành vi mua bán nhà nói trên làm biến dạng nghiêm trọng thị trường nhà ở.  Từ năm 1998, Chính phủ không cho phép các cơ quan, đơn vị phân phối nhà ở, thay vào đó chỉ được hỗ trợ bằng tiền để cán bộ, công nhân viên mua nhà từ thị trường. Nhờ việc tư nhân hóa quỹ nhà khổng lồ thuộc sở hữu nhà nước và những chính sách kích thích mạnh mẽ của Chính phủ, tỷ lệ sở hữu nhà nước của người dân ở TQ đạt 80% năm 2004. 
b) Sở hữu đất đai:
Trung Quốc tiến hành cải cách ruộng đất, chia ruộng đất cho nông dân từ năm 1949, tuy nhiên, hình thức sở hữu tư nhân về đất đai cũng chỉ tồn tại một thời gian ngắn. Sở hữu tập thể và sở hữu nhà nước về đất đai đã được thiết lập ở Trung Quốc từ thập kỷ 50 của thế kỷ XX. Năm 1978, Trung Quốc đã khôi phục kinh tế tư nhân, thừa nhận hộ nông dân là một thành phần kinh tế, Nhà nước tiến hành giao đất cho hộ nông dân để tổ chức sản xuất, thay cho mô hình nông trang tập thể. Điều 10 Hiến pháp năm 1982 của Trung Quốc và Luật quản lý đất quy định: đất đai ở Trung Quốc thuộc sở hữu nhà nước, gồm sở hữu nhà nước và sở hữu tập thể, trong đó toàn bộ đất đai thành thị thuộc về sở hữu nhà nước. Đất nông thôn và ngoại ô thành phố, ngoài đất do pháp luật quy định thuộc về sở hữu nhà nước, còn lại là sở hữu tập thể.
Hiến pháp năm 1988 (Điều 2) quy định: toàn bộ đất đô thị thuộc về Nhà nước, các chính quyền địa phương là cơ quan đại diện cho Nhà nước và chịu trách nhiệm thu hồi đất nông nghiệp để phát triển đô thị và phân phối đất cho các đối tượng sử dụng khác nhau. Quyền sở hữu bất động sản ở Trung Quốc nói chung có thể được nhóm thành ba loại. Loại thứ nhất là quyền sở hữu. Loại thứ hai là quyền sử dụng và loại thứ ba là quyền bảo mật. 
Người sử dụng đất chỉ nhận được quyền sử dụng đất, không có đất hoặc bất kỳ tài nguyên nào trong hoặc dưới đất. Hợp đồng cấp đất sẽ được ký kết giữa người sử dụng đất và cơ quan quản lý đất đai của chính quyền nhân dân cấp thành phố hoặc quận. Hợp đồng cấp đất phải được ký kết. Quyền sử dụng đất có thể được nhận từ sở quản lý đất đai thông qua thỏa thuận, đấu thầu hoặc đấu giá. Bất kể hình thức cấp quyền sử dụng đất, hợp đồng cấp quyền sử dụng đất, hay thường được gọi là hợp đồng cấp đất, phải được ký kết bởi người sử dụng đất và cơ quan quản lý đất đai địa phương hoặc chính quyền thành phố tại hoặc cao hơn cấp quận với tư cách là người cấp. 
Thời hạn sử dụng đất được cấp cho các mục đích sử dụng đất khác nhau, cụ thể:  
	Mục đích sử dụng đất 
	Thời hạn giao đất

	Đất cho mục đích nhà ở 
	70 năm

	Đất cho mục đích công nghiệp
	50 năm

	Đất cho mục đích giáo dục, nghiên cứu, văn hóa, sức khỏe hay thể thao
	50 năm

	Đất cho mục đích thương mại, du lịch hoặc giải trí 
	40 năm

	Đất cho mục đích hỗn hợp hoặc mục đích khác
	50 năm


Khi hết thời hạn sử dụng, quyền sử dụng đất và quyền sở hữu các tòa nhà trên mặt đất và các vật thể gắn liền khác do Nhà nước thu hồi mà không phải bồi thường. Người sử dụng đất giao lại giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và làm các thủ tục cho vô hiệu hóa đăng ký. Trước khi hết hạn sử dụng đất, người sử dụng đất có quyền đăng ký gia hạn và phải nộp tiền sử dụng đất. 
Nhà nước không thu hồi đất trước khi hết thời hạn sử dụng quyền sử dụng đất, trong những trường hợp đặc biệt, Nhà nước có thể, dựa trên mục đích vì lợi ích công cộng xã hội, rút quyền sử dụng đất trước khi hết thời hạn sử dụng; căn cứ vào số năm mà người sử dụng đất đã sử dụng đất đai và việc phát triển, sử dụng mảnh đất bị thu hồi để bồi thường tương ứng cho người bị thu hồi đất. 
1.2. Hàn Quốc
Chế độ đất đai và nhà ở của Hàn Quốc là chế độ sở hữu tư nhân, theo đó người dân được sở hữu nhà ở gắn với đất không có thời hạn sau khi được mua bán hợp pháp. 
Tại Hàn Quốc có 02 loại nhà ở, gọi là nhà ở quốc gia và nhà ở tư nhân. Nhà ở quốc gia là nhà ở được xây dựng bởi Chính phủ, cơ quan nhà nước tại địa phương, tập đoàn Nhà ở Hàn Quốc hoặc tổ chức xã hội địa phương; nhà ở được xây dựng hoặc cải tạo sử dụng nguồn vốn đầu tư công của Chính phủ hoặc địa phương hoặc từ Quỹ Nhà ở đô thị. Nhà ở tư nhân là các loại nhà ở khác không phải nhà ở quốc gia. 
1.3. Singapore
Ở Singapore, quyền sở hữu tài sản chủ yếu bao gồm sở hữu lâu dài và sở hữu có thời hạn (theo thời hạn thuê). Có hai loại sở hữu lâu dài, gọi là “phí đơn giản” – nghĩa là một chủ sở hữu bất động sản sở hữu một khoản phí đơn giản đối với đất đai, sở hữu tài sản đó vô thời hạn, không cần trả bất kỳ khoản tiền thuê nhà nào, và khi ông qua đời, tài sản sẽ được chuyển cho những người thừa kế của ông. Thứ hai gọi là di sản trọn đời, loại sở hữu này tương đối hiếm, nó trao quyền sở hữu trong suốt cuộc đời của người đó.
Sở hữu có thời hạn áp dụng đối với các bất động sản cho thuê, chủ yếu được cấp theo hợp đồng thuê 999 năm hoặc hợp đồng thuê 99 năm. Đất đai thuộc sở hữu của Nhà nước cho người đi thuê tài sản với một khoản phí, để đổi lấy quyền sở hữu và sử dụng độc quyền, với những điều kiện và giao ước nhất định.
1.4. Anh Quốc 
Chế độ đất đai và nhà ở của Anh cũng là chế độ sở hữu tư nhân, nhà ở do Nhà nước đầu tư xây dựng (nhà ở xã hội) chỉ sử dụng cho mục đích cho thuê. Thời hạn sở hữu nhà ở của Anh cũng là sở hữu không có thời hạn. 
Chính sách nhà ở của Anh Quốc thay đổi theo sự thay đổi của Đảng cầm quyền: Đảng Lao động triển mạnh nhà ở công và cung cấp cho người dân với giá thuê rẻ, Đảng Bảo thủ áp dụng chính sách tư hữu hóa nhà ở công và đề cao vai trò của lĩnh vực tư nhân trong việc phát triển nhà ở. Có thể tóm tắt quá trình phát triển nhà ở của Anh Quốc từ 1945 đến nay như sau: 
- Từ 1945 - 1970: sau Chiến tranh thế giới thứ 2, rất nhiều nhà ở bị phá hủy và hư hại, Chính phủ Anh tập trung giải tỏa các khu nhà ổ chuột và tái phát triển các thành phố và thị trấn. Trong giai đoạn này (Đảng Lao động cầm quyền), nhà ở công phát triển mạnh, chủ yếu Nhà nước cung cấp nhà ở cho người dân với giá thuê rẻ (hơn 20 khu đô thị mới được xây dựng từ năm 1950 – 1970).
- Từ 1970 – 1979: trong những năm 70, kinh tế của Anh suy thoái, Chính phủ Anh cắt giảm chi tiêu công trong đó có nhà ở công dẫn đến giá nhà ở tăng. 
	- Từ 1979 – 1997: trong giai đoạn này, Đảng Bảo thủ cầm quyền và không ủng hộ việc cung cấp nhà ở công. Do đó, Chính phủ ban hành chính sách để tư hữu hóa nhà ở công như “Quyền được mua” (từ năm 1980 – 1996 hơn 2 triệu nhà ở được bán cho người dân với giá ưu đãi, số hộ gia đình sống trong nhà ở xã hội giảm từ 40% xuống dưới 20%).  Vai trò của tư nhân trong lĩnh vực nhà ở phát triển mạnh, các chính quyền địa phương bán nhà ở công cho các Hiệp hội Nhà ở quản lý, số lượng nhà ở công giảm triệt để.
	- 1997 – 2009: Đảng Lao động cầm quyền thay đổi chính sách nhà ở, Chính phủ chi 10 tỷ bảng Anh để nâng cấp hơn 2 triệu nhà ở xã hội đang xuống cấp. Bên cạnh đó, Chính phủ tiếp tục đầu tư mạnh nhà ở xã hội thông qua Cục Nhà ở xã hội để phân phối vốn cho các Hiệp hội nhà ở phát triển nhà ở xã hội. 
1.5. Mỹ: 
Chế độ đất đai và nhà ở của Mỹ chủ yếu là chế độ sở hữu tư nhân. Luật đất đai của Mỹ quy định công nhận và khuyến khích quyền sở hữu tư nhân về đất đai; các quyền này được pháp luật bảo hộ rất chặt chẽ như là một quyền cơ bản của công dân. Mặc dù công nhận quyền sở hữu tư nhân, nhưng luật đất đai của Mỹ vẫn khẳng định vai trò ngày càng lớn và có vị trí quyết định của Nhà nước trong quản lý đất đai. Các quyền định đoạt của Nhà nước bao gồm: Quyền quyết định về quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất, quyền quy định về quy hoạch kiến trúc đô thị và công trình xây dựng; quyền quy định về mục đích sử dụng đất; quyền xử lý các tranh chấp về quyền sử dụng đất và quyền ban hành các quy định về tài chính đất; quyền thu hồi đất thuộc sở hữu tư nhân để phục vụ các lợi ích công cộng trên cơ sở đền bù công bằng cho người bị thu hồi… 
1.6. Pháp: 
Ở Pháp hiện còn tồn tại song hành hai hình thức sở hữu cơ bản: sở hữu tư nhân về đất đai và sở hữu nhà nước đối với đất đai và công trình xây dựng công cộng. Tài sản công cộng bao gồm cả đất đai công cộng có đặc điểm là không được mua và bán. Trong trường hợp cần sử dụng đất cho các mục đích công cộng, Nhà nước có quyền yêu cầu chủ sở hữu đất đai tư nhân nhường quyền sở hữu thông qua chính sách bồi thường thiệt hại một cách công bằng.
2. Sở hữu nhà ở của người nước ngoài 
2.1. Tại Singapore
Theo quy định của Chính phủ Singapore, người nước ngoài được mua và sở hữu nhiều nhà ở. Khi mua và sở hữu các căn hộ chung cư cao cấp hoặc căn hộ chung cư cao từ 6 tầng trở lên thì không phải xin phép cơ quan có thẩm quyền trước khi mua. Khi mua nhà ở riêng lẻ (nhà có đất) và căn hộ trong nhà chung cư thấp hơn 6 tầng thì người nước ngoài phải xin phép cơ quan có thẩm quyền trước khi mua. Để hạn chế người nước ngoài đầu cơ nhà ở, Singapore đã áp dụng thuế bất động sản là 4%/năm cho trường hợp mua 01 nhà để ở và 12%/năm cho trường hợp mua nhà từ thứ 2 trở lên. Trường hợp người nước ngoài mua toàn bộ các căn hộ trong 1 tòa nhà thì phải có sự đồng ý của Bộ trưởng Bộ Tư pháp.
		2.2. Tại Malaysia
Theo quy định của Chính phủ Malaysia, những đối tượng sau đây được phộp mua và sở hữu nhà ở tại Malaysia:
- Người không có quốc tịch Malaysia
-  Người cư trú dài hạn tại Malaysia
- Tổ chức nước ngoài hoạt động tại Malaysia
- Tổ chức liên doanh với Malaysia trong đó tổ chức nắm trên 50% quyền biểu quyết.
Kể từ năm 1992, người nước ngoài đã được phép mua nhà ở với số lượng tối đa là 2 nhà. Các nhà ở được mua như: nhà riêng lẻ từ 3 tầng trở lên hoặc căn hộ cao cấp phải có giá từ 250.000 Ringit (đơn vị tiền tệ của Malaysia) trở lên. Nhà nước Malaysia hạn chế người nước ngoài mua nhà ở có giá trị thấp, nhà riêng lẻ và nhà xã hội. Malaysia quy định hạn chế người nước ngoài mua và sở hữu nhà ở để đầu cơ, ví dụ như quy định cá nhân nước ngoài không được sở hữu trên 02 căn hộ chung cư, nếu sở hữu từ 03 căn hộ trở lên được coi là có mục đích đầu tư, phải thành lập công ty nội địa với sở hữu Maylaysia chiếm ít nhất 50%. Người nước ngoài khi mua nhà ở phải được phép của Uỷ ban đầu tư nước ngoài Malaysia. 
Tuy vậy, đến năm 2006 quy định này đã được bãi bỏ và tiến tới xoá bỏ hạn chế về số lượng nhà ở được sở hữu của người nước ngoài. Để quản lý người nước ngoài mua nhà ở nhằm mục đích kinh doanh, Chính phủ Malaysia đã áp dụng thuế thu nhập từ việc bán nhà ở, theo đó nếu bán lại nhà ở trong 5 năm đầu thì áp dụng mức thuế suất là 30%, còn nếu bán sau 5 năm thì mức thuế phải đóng là 5%.
	Từ năm 2008 đến nay Malaysia đó nới lỏng quy định về người nước ngoài mua bất động sản, hiện nay, người nước ngoài được mua không hạn chế đất và nhà ở với điều kiện mỗi mảnh đất và nhà phải có giá trị lớn hơn 500.000 RM.
		2.3. Tại Indonesia
		Tính đến tháng 6/2011 pháp luật hiện hành của Indonesia vẫn quy định những người nước ngoài duy trì sự "hiện diện" ở indonesia qua các chuyến thăm thường xuyên, cư trú hoặc có lợi ích kinh doanh thì được phép thuê, mua bất động sản có thời hạn sở hữu tối đa là 70 năm. (Thời hạn ban đầu là 25 năm, sau đó gia hạn lần 2 là 20 năm, gia hạn lần 3 là 25 năm). Người nước ngoài được phép mua bất động sản tại Indonesia trong các trường hợp sau:
		- Mua 1 mảnh đất do công dân Indonesia hoặc các tập đoàn Indonesia sở hữu với đầy đủ các quyền như mua, bán, thế chấp, thừa kế;
		- Mua 01 căn hộ chung cư và có quyền sử dụng đất trong 1 thời hạn (từ 20-30 năm) và phụ thuộc vào sự gia hạn của cơ quan quản lý đất đai quốc gia;
		- Mua nhà ở gắn với quyền sử dụng đất của chủ sở hữu đất, có thời hạn là 25 năm và có thể gia hạn thêm 1 lần 25 năm;
		- Mua nhà ở thuộc sở hữu của một người có quốc tịch Indonesia được chủ sở hữu nhà ở ủy quyền và đó ký thư ủy quyền hoàn toàn theo quy định của pháp luật.
		Trong thời gian tới, Chính phủ Indonesia đang nghiên cứu chỉ cho phép mua và sở hữu bất động sản có giá từ 1,5 tỷ RP đến 2 tỷ RP nhằm bảo vệ phân khúc bất động sản dành cho người nghèo, người thu nhập thấp.
		2.4. Tại Philipin
Theo quy định của Chính phủ, người nước ngoài có visa đặc biệt (khi người đó từ 35 tuổi trở lên và có một khoản tiền theo quy định trong tài khoản của mình tại ngân hàng) thì được phép sở hữu nhà ở riêng lẻ và căn hộ tại Philipin. Người nước ngoài không được sở hữu đất mà chỉ được thuê với thời hạn là 50 năm và có thể gia hạn thêm 25 năm. Chính phủ Philipin áp dụng thuế thu nhập từ chuyển nhượng bất động sản là 6% giá bán. Thuế chuyển quyền bất động sản là 0,5% giá chuyển nhượng, thuế trước bạ là 0,25% giá bán. Đặc biệt, Chính phủ Philippin cho phép người nước ngoài có thể mua toàn bộ các căn hộ trong 1 tòa nhà. 
		2.5. Tại Thái Lan
 Mặc dù đất đai thuộc sở hữu tư nhân nhưng Chính phủ Thái Lan chi cho phép công nhận quyền sở hữu nhà trên đất thuê đối với người nước ngoài chứ không được quyền sở hữu đất. Thời hạn thuê đất đối với người nước ngoài là 30 năm và gia hạn thêm tối đa 2 lần 30 năm (tổng cộng là 90 năm). Để được sở hữu nhà ở tại Thái Lan, người nước ngoài phải có visa kinh doanh (business visa) hoặc có visa nghỉ hưu (retirement visa) tại Thái Lan. Chính phủ Thái Lan cũng không cho phép người nước ngoài sở hữu quá 49% tổng diện tích sàn của một dự án chung cư và người mua phải chứng minh là đã mua bằng kiều hối mang đến Thái Lan.
		2.6. Tại Trung Quốc
		Là nước có chế độ chính trị và các quy định về chế độ sở hữu, sử dụng đất đai giống Việt Nam nhưng từ năm 1984 Chính phủ Trung quốc đã cho phép người nước ngoài cư trú tại Trung quốc được mua nhà ở. Đến năm 2006 và 2007, để hạn chế việc mua nhà ở của người nước ngoài, Chính phủ Trung Quốc đã quy định chỉ cho phép mỗi người nước ngoài được phép cư trú tại Trung Quốc từ 1 năm trở lên được mua 1 nhà thương mại để ở và nghiêm cấm việc mua nhà không phải để ở. Việc tổ chức, cá nhân nước ngoài muốn mua bất động sản với mục đích không phải để sử dụng riêng  phải thông qua công ty có vốn đầu tư nước ngoài (công ty liên doanh hoặc công ty 100%vốn nước ngoài).
	Năm 2010, Trung Quốc đó ban hành "Nguyên tắc quy định việc quản lý việc mua bất động sản của cá nhân và đơn vị nước ngoài" (sau đây gọi là Nguyên tắc) theo đó, mỗi cá nhân nước ngoài chỉ cá thể mua 01 căn nhà để sử dụng riêng và có cam kết bằng văn bản với cơ quan có thẩm quyền về việc ngoài căn nhà được mua thì họ không sở hữu căn nhà nào khác tại Trung Quốc. Đối với doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài với một chi nhánh hoặc văn phòng đại diện thì tại khu vực đặt trụ sở có thể mua thêm một căn nhà dành cho việc kinh doanh.
	Liên quan đến việc mua tài sản của tổ chức, cá nhân nước ngoài, năm 2006 Trung Quốc đó ban hành Thông tư về các vấn đề liên quan đến việc quản lý ngoại hối của thị trường bất động sản trong đó có ban hành quy trình thanh toán bằng ngoại tệ. Thông tư quy định tổ chức, cá nhân nước ngoài được thông qua các ngân hàng ngoại hối được chỉ định để thanh toán ngoại tệ. Các ngân hàng sau khi xác minh sẽ chuyển đổi ngoại tệ và chuyển khoản vào tài khoản nhân dân tệ của các nhà phát triển bất động sản. Khi đăng ký tại ngân hàng được chỉ định, tổ chức cá nhân nước ngoài phải xuất trình các tài liệu sau:
	- Đối với Chi nhánh, văn phòng đại diện của các tổ chức nước ngoài:
	+ Hợp đồng mua bán hoặc hợp đồng góp vốn bất động sản;
	+ Văn bản chấp thuận của cơ quan có thẩm quyền về việc thành lập chi nhánh, văn phòng đại diện;
	+ Giấy phép do cơ quan bất động sản có thẩm quyền liên quan đến việc đăng ký và nộp hồ sơ của hợp đồng góp vốn bất động sản có xác nhận của chi nhánh hoặc văn phòng đại diện;
	+ Văn bản cam kết về việc sử dụng bất động sản mua đáp ứng nguyên tắc tự sử dụng.
	- Đối với cá nhân:
	+ Điều kiện để cá nhân mua nhà ở là đó làm việc hoặc nghiên cứu, học tập ở Trung Quốc từ một năm trở lên;
	+ Hợp đồng mua bán hoặc hợp đồng góp vốn bất động sản;
	+ Hợp đồng lao động hợp lệ hoặc giấy tờ chứng nhận quá trình học tập hơn 1 năm;
	+ Giấy phép do cơ quan bất động sản có thẩm quyền liên quan đến việc đăng ký và nộp hồ sơ của hợp đồng gúp vốn bất động sản có chữ ký của cá nhân nước ngoài.
	Ngoài ra, Trung Quốc cũng không cho người nước ngoài vay các khoản vay trung và dài hạn (khoản vay trên 1 năm) tại các ngân hàng ngoại thương của Trung Quốc để mua nhà ở. 	Trung Quốc cũng chưa cho phép nhân viên ngoại giao của các nước, các tổ chức quốc tế được quyền sở hữu nhà ở hoặc bất động sản ở Trung Quốc.
	2.7. Hàn Quốc
	- Sơ lược: Để thúc đẩy thị trường trầm lắng đột ngột và sự cần thiết của thị trường ngoại hối sau cuộc khủng hoảng kinh tế năm 1997, Chính phủ Hàn Quốc đó mở cửa tự do cho người nước ngoài từ năm 1998. Với sự phê duyệt của cấp có thẩm quyền, người nước ngoài có thể mua đất có mục đích sử dụng được cho phép với diện tích không hạn chế trước khi Luật sở hữu đất đối với người nước ngoài được sửa đổi. Luật sửa đổi vào năm 1998 cho phép người nước ngoài cú thể sở hữu đất không hạn chế về cả diện tích và mục đích sử dụng. Tuy nhiên, mua đất an ninh quốc phòng, bảo tồn văn hóa, bảo tồn tự nhiên hoặc một số khu đất cụ thể khác thì cần phải được phê duyệt trước.  
	Các quy định áp dụng đối với công dân cũng được áp dụng đối với người nước ngoài.  
	
	Trước sửa đổi
(Trước năm 1998)
	Sau sửa đổi
(Sau năm 1998)

	Cá nhân người nước ngoài
	- Cư trú hơn 5 năm với visa F-2
- Sở hữu đất cư trú có diện tích nhỏ hơn 660㎡ và đất thương mại nhở hơn 165㎡
	- Mọi cá nhân người nước ngoài kể cả không cư trú đều có thể sở hữu đất
- Không có giới hạn về diện tích và mục đích sử dụng.

	Công ty nước ngoài
	- Chỉ áp dụng đối với đất sử dụng làm nhà máy hoặc văn phòng
	- Không hạn chế

	Thủ tục
	-Chính quyền phê duyệt trước khi ký hợp đồng
	- Đăng ký (chấp nhận ngay) trong vòng 60 ngày sau khi ký hợp đồng


	- Các nội dung khác liên quan đến giao dịch bất động sản: Người nước ngoài được phép kinh doanh mua bán và cho thuê đất và tòa nhà từ tháng 4/1998. Cá nhân và công ty nước ngoài được phép kinh doanh ngành phát triển đất đai (trước đây chỉ có Tập đoàn Đất đai Hàn Quốc và chính quyền tự trị được phép), thậm chí người nước ngoài được phép hành nghề môi giới bất động sản từ tháng 9/1998. 
	- Sở hữu đất đối với người nước ngoài: Có 3 luật liên quan đến việc sở hữu bất động sản đối với người nước ngoài ngoại trừ luật áp dụng chung cho cả công dân sở tại và người nước ngoài như đăng ký, giao dịch vv…,bao gồm:
	- Luật Sở hữu đất đai đối với người nước ngoài: Những điều khoản chung liên quan đến việc sở hữu đất đai đối với người nước ngoài. 
	- Luật xúc tiến đầu tư nước ngoài: Thủ tục đầu tư, ưu đãi thuế, các ưu đói về việc mua bán đất công. 
	- Luật giao dịch ngoại hối: Quy định về việc chuyển ngoại tệ đối với các giao dịch bất động sản.
	Để phù hợp với mục đích sở hữu đất đai và tình trạng cư trú (cư trú tại và ngoài Hàn Quốc), Luật áp dụng có thể khác biệt phần nào.
	- Thủ tục sở hữu đất: áp dụng cho các đối tượng như sau:
	+ Đối với công ty đầu tư nước ngoài: Công ty địa phương thành lập theo “Luật Xúc tiến đầu tư nước ngoài” có thể sở hữu bất kỳ bất động sản nào mà công ty muốn như là tòa nhà văn phòng, đất dành cho nhà máy, nhà ở cho công nhân v.v. Khi công ty nước ngoài mở chi nhánh tại Hàn Quốc, chi nhánh có thể sở hữu bất động sản sau khi đăng ký chi nhánh.  Các Luật liên quan áp dụng: Luật Sở hữu bất động sản đối với người nước ngoài. Luật Xúc tiến đầu tư nước ngoài và Luật Đăng ký Bất động sản. 
	- Đối với cá nhân người nước ngoài: Người nước ngoài sinh sống tại Hàn Quốc và có chi nhánh văn phòng của công ty nước ngoài có thể sở hữu căn hộ chung cư, tòa nhà và các bất động sản khác. Bên mua cần đăng ký bất động sản trong vòng 60 ngày từ khi mua mà không cần đăng ký ngoại tệ chuyển vào Hàn Quốc. 
	- Đối với người nước ngoài không cư trú: Người nước ngoài không cư trú và công ty nước ngoài không có chi nhánh tại địa phương cần phải nộp báo cáo sở hữu bất động sản đến ngân hàng ngoại thương theo Luật Giao dịch ngoại hối và sau đó đăng ký theo thủ tục tương tự với công dân Hàn Quốc.
	- Người có quốc tịch Hàn Quốc sống ở nước ngoài: Người có quốc tịch Hàn Quốc nhưng sống ở nước ngoài được đối xử không khác biệt so với công dân Hàn Quốc. Họ không cần quan tâm đến các Luật áp dụng đối với người nước ngoài. 
	- Tình hình sở hữu bất động sản đối với người nước ngoài hiện nay:
	● Người nước ngoài sở hữu 0.2% tổng diện tích đất tính đến tháng 9/2011. Theo số liệu của Bộ Đất đai, vận tải và hàng hải, diện tích đất do người nước ngoài sở hữu là 229.290.000 m2. 
	● Công dân Hàn Quốc sống tại nước ngoài sở hữu 49,5% của 113,46 triệu㎡, công ty liên doanh với công ty địa phương là 81,92 triệu ㎡, công ty nước ngoài 21,82 triệu㎡, cá nhân người nước ngoài 10,24 triệu㎡, tổ chức nước ngoài 1,85 triệu ㎡ v.v. 
	● Sở hữu theo quốc gia cho thấy Mỹ sở hữu phần lớn diện tích 130,84 triệu ㎡, Châu Âu 33,96 triệu ㎡, Nhật Bản 19,88 triệu ㎡ và Trung Quốc 4,05 triệu㎡.
	● Sở hữu theo mục đích sử dụng đất chỉ ra rằng phần lớn là rừng và đất nông nghiệp phần diện tớch 129,83 triệu㎡ (56.6%,) đất nhà máy là 74,69 triệu㎡, đất ở là 12,15 triệu㎡, và thương mại là 6,61 triệu㎡.
	● Bộ Đất đai, vận tải và hàng hải giải thích rằng việc người nước ngoài sở hữu bất động sản tăng nhanh từ tháng 6 năm 1998, khi thị trường bất động sản mở cửa, cho tới năm 2001. Từ 2002 đến 2008, tốc độ tăng chậm và giữ nguyên từ cuộc khủng hoảng kinh tế năm 2008 tại Mỹ. 
3. Phát triển nhà ở và tái phát triển nhà ở (cải tạo, xây dựng lại nhà ở)
3.1. Trung Quốc 
- Phát triển nhà ở: Nhà nước thực hiện giải phóng mặt bằng, sau đó đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư, các chủ đầu tư phải trả tiền SD đất một lần cho Nhà nước. 
Chỉ khi xây dựng được 25% khối lượng công trình thì chủ đầu tư mới được phép huy động vốn của người mua nhà, Nhà nước không khống chế mức huy động vốn tối đa (người mua có thể nộp tiền một lần bằng 100% giá trị căn hộ). Riêng tại Tp Thượng Hải, nếu XD nhà cao dưới 8 tầng thì chỉ được huy động vốn khi đã xây dựng xong cả 8 tầng, còn nếu XD nhà ở cao trên 8 tầng thì khi XD xong 1/3 công trình mới được huy vốn của người mua. Trước khi huy động vốn, Công ty XD nhà ở phải xin phép UB Nhà ở và XD đô thị, nông thôn TP hoặc Cục nhà ở thuộc quận cho phép. Những người mua nhà lần đầu được Chính phủ cho vay tiền với mức tối đa bằng 80% giá trị căn hộ, 70% số tiền vay được ưu đãi về lãi suất. Việc mua bán nhà ở được thông qua mạng Website để cơ quan quản lý nhà ở kiểm soát việc nhà ở đó đã được bán hay chưa. Chủ đầu tư được quyền lựa chọn khách hàng và trực tiếp thỏa thuận với khách hàng về việc mua bán, không bắt buộc phải bán qua Sàn giao dịch BĐS.
- Tái phát triển nhà ở: đối với nhà ở trong khu phố cũ thì thực hiện bảo tồn, nếu chủ nhà không đủ tiền thì Chính phủ sẽ hỗ trợ thêm. Đối với nhà ở tại các khu vực khác thì thực hiện tân trang lại; trường hợp thuộc diện phải phá dỡ để xây dựng lại thì phải xây dựng đồng bộ hạ tầng, phù hợp với tỷ lệ dân số và theo quy hoạch của cơ quan có thẩm quyền (nhà XD lại có thể cao hơn nhà cũ hoặc cao bằng nhà cũ), các chủ đầu tư tự bỏ vốn xây dựng sau đó bán nhà để thu hồi vốn, Nhà nước chỉ bỏ tiền làm đường và làm HTXH. Đối với nhà chung cư thì hết thời hạn sở hữu (70 năm) thì Chính phủ thực hiện thu hồi lại nhà ở để tái đầu tư phát triển. 
Việc bồi thường, tái định cư được thực hiện theo 2 phương thức: bồi thường bằng tiền hoặc bằng nhà ở. Tại TP Bắc Kinh, nếu diện tích tái định cư rộng hơn DT nhà cũ thì người dân phải bù thêm tiền cho Công ty XD, bình quân cứ 1m2 nhà ở cũ thì được tái định cư 1,7m2 DT nhà ở mới, việc cải tạo chung cư cũ gần đây triển khai rất chậm; ngược lại ở Thượng Hải, nếu tái định cư tại chỗ thì DT có thể nhỏ hơn DT nhà ở cũ, còn người dân chuyển đi nơi khác ở thì sẽ được bồi thường DT lớn hơn DT nhà ở cũ.
3.2. Hàn Quốc 
Tại Hàn Quốc, việc giải phóng mặt bằng để thực hiện hầu hết các dự án (bao gồm cả dự án nhà ở) được thực hiện bởi các tập đoàn nhà nước như là Tập đoàn Nhà đất (LH), Seoul Housing (SH),…Sau khi giải phóng mặt bằng thì các tập đoàn nhà nước tiến hành đấu giá từng khu đất trong dự án để phát triển dự án thành phần, các nhà đầu tư tư nhân sẽ tham gia đấu giá lựa chọn chủ đầu tư thực hiện dự án thành phần. Sau khi trúng đấu giá khu đất, chủ đầu tư có trách nhiệm lập đồ án thiết kế xây dựng để trình cơ quan có thẩm quyền phê duyệt. 
Hàn Quốc quy định về tái phát triển nhà chung cư và các công trình khác sau khi hết niên hạn sử dụng công trình, bất kỳ tòa nhà chung cư nào có vấn đề về an toàn đều có thể được phát triển lại hoặc xây dựng lại sau khi chúng trên 20 tuổi, nhưng chính quyền địa phương có thể yêu cầu sử dụng tuổi thọ công trình là 40 năm trước khi chúng được xây dựng lại. Tiêu chí đánh giá an toàn để xác định tái thiết, xây dựng lại nhà chung cư được dựa trên 04 yếu tố: môi trường dân cư, mức lão hóa của công trình và các thiết bị bên trong, an toàn kết cấu và phân tích chi phí. Đối với khu đất có dưới 20 chủ sở hữu thì tự thực hiện việc tái phát triển nhà ở hoặc hợp tác thực hiện với các công ty, tập đoàn nhà nước, nhà thầu xây dựng hoặc tổ chức, cá nhân đủ điều kiện. Chủ đầu tư thực hiện dự án cải tạo, xây dựng lại nhà ở được lựa chọn thông qua hình thức chỉ định trong trường hợp đủ điều kiện (chọn trong số các chủ sở hữu khu đất, các công ty có phẩn nhà nước (public – private corporations), sau khi chủ đầu tư được lựa chọn thì thực hiện đấu thầu lựa chọn nhà thầu xây dựng. 
Việc xây dựng lại tòa nhà chung cư phải được hơn 4/5 số chủ sở hữu đồng ý hay hơn 4/5 quyền biểu quyết thông qua. Các nội dung cần quyết định khi xây dựng lại bao gồm: thiết kế sơ bộ tòa nhà mới, chi phí dự tính dở bỏ tòa nhà và xây dựng, việc phân bổ chi đối với phần chi phí thực hiện và việc phân chia quyền sở hữu theo phần trong tòa nhà mới. Ban Quản trị nhà chung cư sẽ gửi thông báo đến từng chủ sở hữu trong thời hạn 02 tháng, quá thời hạn 02 tháng nếu các chủ sở hữu không trả lời thì được hiểu là chủ sở hữu đó sẽ không tham gia vào việc tái xây dựng và suất tái định cư này sẽ được bán lại theo giá thị trường. 
- Đối với việc bồi thường khi thu hồi đất thì thực hiện theo nguyên tắc sau: (1) việc bồi thường do chủ dự án thực hiện; (2) chủ đầu tư phải thực hiện bồi thường đầy đủ cho chủ đất và cá nhân liên quan trước khi tiến hành xây dựng các công trình công cộng; (3) thực hiện bồi thường cho chủ đất phải bằng tiền mặt, sau đó mới bằng đất hoặc nhà ở xã hội; (4) thực hiện bồi thường áp dụng cho từng cá nhân.
Về thời điểm xác định giá bồi thường, đối với trường hợp thu hồi đất thông qua hình thức tham vấn thì thời điểm xác định giá bồi thường là thời điểm các bên đạt được thỏa thuận đồng thuận về phương án bồi thường. Đối với trường hợp thu hồi đất thông qua hình thức cưỡng chế thì thời điểm xác định giá bồi thường là thời điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền ra quyết định cưỡng chế. Việc xác định giá bồi thường không phải do chủ dự án thực hiện mà giao cho ít nhất hai cơ quan định giá độc lập (hoạt động theo hình thức doanh nghiệp hoặc công ty cổ phần) thực hiện. Trường hợp chủ đất yêu cầu xác định lại giá bồi thường thì chủ dự án lựa chọn thêm một tổ chức tư vấn định giá đất thứ ba. Nếu giá trị định giá cao nhất và thấp nhất chênh lệch 10% hoặc nhiều hơn, sẽ phải có chuyên gia định giá khác thực hiện tiếp việc định giá, và từ đó, mức bồi thường sẽ được tính toán lại. Giá đất được lựa chọn làm căn cứ xác định bồi thường là giá trung bình cộng của kết quả định giá của hai hoặc ba cơ quan dịch vụ tư vấn về giá đất độc lập được chủ thực hiện dự án thuê định giá.
3.3. Nhật Bản 
Chính phủ Nhật Bản đã nhận thức từ rất sớm vấn đề “an cư lạc nghiệp” của dân chúng ngay sau khi Chiến tranh thế giới thứ hai kết thúc, nhất là vấn đề nhà ở đã được chính phủ Nhật đưa lên thành vấn đề chiến lược đầu tiên cần giải quyết. Ngay sau khi kết thúc Chiến tranh thế giới thứ hai, Tokyo đã kiểm điểm lại chính sách nhà đất để vạch ra chiến lược phát triển đúng đắn, sửa chữa lại những khiếm khuyết về chính sách nhà đất quy định trước đó. Cụ thể là:
	- Đầu tiên, về mặt pháp lý, Điều 25 trong Hiến pháp mới công bố năm 1947 của Nhật Bản có quy định: “Mọi người dân Nhật Bản đều có quyền được hưởng quyền sinh sống tối thiểu nhất là lành mạnh và văn minh”. Theo quy định này, chính phủ khởi động chính sách nhà đất dựa vào ba trụ cột chính là: (i) Xây dựng các “khu chung cư” do nhà nước phụ trách mà cao điểm từ năm 1951 để giải quyết nhà ở cho dân; (ii) Lập “Quỹ nhà đất” năm 1950 của Chính phủ cho dân chúng vay tiền mua nhà; (iii) Lập các “Nghiệp đoàn xây dựng nhà ở” năm 1955 để huy động tiền vốn của dân chúng và các quỹ của doanh nghiệp vào xây dựng nhà ở. Với ba trụ cột này, Nhật Bản đã cơ bản giải quyết được tình trạng thiếu 4,6 triệu căn hộ tồn đọng lại từ năm 1946.
	- Thứ hai là quy định đối tượng được ưu tiên mua và phân nhà. Ưu tiên hàng đầu của Chính phủ Nhật Bản là xây nhà phục vụ cho tầng lớp có thu nhập thấp. Xuất phát từ tình hình thực tế sau Chiến tranh có nhiều dân nghèo vùng nông thôn ra thành thị tìm việc làm, vì vậy Chính phủ ưu tiên dành nhà ở cho họ. Ngoài ra Chính phủ còn khuyến khích các doanh nghiệp, công đoàn dành ưu đãi cho tầng lớp dân nghèo này. Không riêng tần lớp nghèo mà tầng lớp trung lưu và trí thức cũng được nhà nước quan tâm. Bởi vì, đây là tầng lớp thúc đẩy kinh tế tăng trưởng và là tầng lớp nộp thuế nhiều nhất cho nhà nước, nên nhà nước, doanh nghiệp, công đoàn cũng có chính sách ưu đãi nhất định đối với tầng lớp này.
	- Thứ ba là chế độ cho vay mua nhà. “Quỹ nhà đất” lập năm 1950 trực tiếp cho người cần mua nhà vay với lãi suất ưu đãi cố định trong thời gian dài. Từ năm 1950 tới năm 2006, đã có tới trên 19 triệu hộ gia đình vay tiền mua hoặc xây nhà. Năm 2010 khoản kết dư cho vay mua, thuê nhà tới 30.000 tỉ Yên, chiếm 30% tổng quỹ nhà đất. Kể từ năm 1970 tới nay, Chính phủ Nhật Bản đã có chính sách khuyến khích doanh nghiệp tư nhân đầu tư vào xây dựng nhà ở cho dân chúng. Hiện nay số nhà ở do doanh nghiệp tư nhân xây dựng chiếm tới 70% tổng số căn hộ được xây dựng. Tuy nhiên, tình hình kinh tế ở Nhật Bản gặp khó khăn, nên kể từ năm 1993, Chính phủ ban hành “Chính sách thuê nhà ưu đãi” song song với việc mua nhà, chủ yếu giải quyết tình trạng khó khăn nhà ở cho công chức và các cặp vợ chồng mới cưới. Theo chính sách này, người thuê nhà chỉ trả tiền thuê chiếm khoảng 1/8 lương tháng, còn lại do công ty và doanh nghiệp chi trả. Bởi vậy, xu thế nhiều người chuyển từ mua nhà sang thuê nhà ngày càng nhiều. Do tài chính khó khăn, nên từ tháng 4/2007 chính phủ Nhật Bản đã tiến hành cải cách “Quỹ nhà đất” thành “Cơ quan hỗ trợ tiền nhà đất” cho phù hợp với tình hình thị trường biến động. Mục đích chủ yếu là đưa việc mua thuê nhà gần với giá thị trường hơn, đồng thời huy động được nhiều nguồn vốn cho Quỹ từ thị trường và trong dân chúng.
	- Thứ tư là vấn đề chất lượng nhà ở. Một thực tế ở Nhật Bản là động đất thường xuyên xảy ra, nên ưu tiên hàng đầu là chất lượng. Đối với các nhà đầu tư, kinh doanh xây dựng nhà ở, thực sự lãi suất không cao bằng đầu tư vào các lĩnh vực khác, nhưng không vì thế mà lơ là về chất lượng. Nhật Bản cho rằng công trình xây dựng chất lượng kém chẳng những nhanh chóng xuống cấp mà việc bảo dưỡng cũng khó khăn, nên thực tế là giá thành rất cao chứ không rẻ như các nhà đầu tư tính toán.
	- Thứ năm là vấn đề phân phối công bằng. Đây cũng là vấn đề quan trọng giảm thiểu những tiêu cực nảy sinh trong dân chúng và xã hội. Để thực hiện công bằng, thì những người xin mua hoặc thuê nhà phải xuất trình “Giấy chứng nhận thuế cá nhân” cho Sở thuế vụ thành phố. Căn cứ vào mức đóng thuế này, chính phủ sẽ có phân phối thích hợp cho mọi người. Ngoài ra, việc phân phối vào ở căn hộ nào sẽ do Chính quyền đứng ra tổ chức “bốc thăm” công khai. Nếu như ba lần đầu người dân chưa bốc thăm được thì cơ hội sẽ tăng lên hai lần, tức người đó có 6 cơ hội tiếp để bốc thăm, nên thế nào cũng được căn hộ vừa ý. Bởi vậy tình trạng lừa đảo, mua chui, bán chui nhà ở dường như không xảy ra ở Nhật Bản.
	Như vậy, chính sách nhà ở tại Nhật Bản được đánh giá là thành công do “Bài toán nhà ở” của Nhật Bản đã được coi trọng từ lâu và được coi là “vấn đề chiến lược”, đồng thời luôn có cải cách cho phù hợp với tình hình thực tế thị trường, xã hội và thu nhập của người dân, nên những “cơn sốt nhà đất”, “điểm nóng xã hội nhà đất” dường như không xảy ra ở Nhật Bản.
	4. Chính sách tái định cư 
4.1. Trung Quốc, nguyên tắc bồi thường khi thu hồi đất được xác định là phải bảo đảm cho người bị thu hồi đất có chỗ ở bằng hoặc cao hơn so với nơi ở cũ. Bồi thường khi thu hồi đất không căn cứ giá thị trường, mà phụ thuộc vào mục đích sử dụng ban đầu của khu đất bị thu hồi.
Việc giải quyết vấn đề nhà được thực hiện thông qua hình thức trả tiền bồi thường về nhà ở. Số tiền này được xác định bao gồm giá cả xây dựng lại nhà ở, sự chênh lệch giữa giá xây dựng lại nhà mới và nhà cũ; giá đất tiêu chuẩn; trợ cấp về giá cả. Trong đó, giá xây lại nhà ở mới được xác định là khoản chênh lệch giữa giá trị còn lại của nhà cũ và chi phí xây dựng lại nhà mới. Giá đất tiêu chuẩn do nhà nước xác định căn cứ theo giá đất của những nhà thương phẩm trong cùng một khu vực, việc trợ cấp về giá cả sẽ do chính quyền xác định. Khoản tiền bồi thường này được tính theo mét vuông, cộng lại và nhân với diện tích xây dựng của nhà ở. 
Những đối tượng trong diện giải tỏa mặt bằng được hưởng chính sách mua nhà ưu đãi của nhà nước. Trường hợp nhà nước có diện tích nhà ở tái định cư thì nếu người được bồi thường có nhu cầu sẽ được phân nhà với diện tích tương đương số tiền họ đã được nhận bồi thường.
Tại Thượng Hải, có bốn loại hình nhà ở xã hội là nhà ở giá rẻ, nhà ở cho thuê chi phí thấp, nhà ở cho thuê công cộng, nhà ở di dời và tái định cư. Theo “Quy định quản lý nhà ở di dời và tái định cư Thượng Hải”, nhà ở tái định cư Thượng Hải có diện tích xây dựng là 70 m2 với cấu trúc chủ yếu 2 phòng ngủ 1 phòng khách. Việc di dời và tái định cư nhà ở được đảm bảo trong thời hạn 3 năm, không được chuyển nhượng, thế chấp. Nhà ở tái định cư Thượng Hải phân chia thành nhà ở di dời và tái định trong đô thị, và tái định cư nhà ở cho nông dân, đa phần nằm ở khu vực ven đô. Khi có chính sách di dời, nhà ở tái định cư có thể được chuyển đổi thành nhà ở cho thuê chi phí thấp, nhà ở giá rẻ hoặc nhà ở cho thuê công cộng.
4.2. Hàn Quốc, Nhà nước bồi thường khi thu hồi đất trên cơ sở các nguyên tắc sau: 
(1) việc bồi thường do chủ dự án thực hiện. 
(2) chủ đầu tư phải thực hiện bồi thường đầy đủ cho chủ đất và cá nhân liên quan trước khi tiến hành xây dựng các công trình công cộng. 
(3) thực hiện bồi thường cho chủ đất phải bằng tiền mặt, sau đó mới bằng đất hoặc nhà ở xã hội. 
(4) thực hiện bồi thường áp dụng cho từng cá nhân.
Về thời điểm xác định giá bồi thường, đối với trường hợp thu hồi đất thông qua hình thức tham vấn thì thời điểm xác định giá bồi thường là thời điểm các bên đạt được thỏa thuận đồng thuận về phương án bồi thường. Đối với trường hợp thu hồi đất thông qua hình thức cưỡng chế thì thời điểm xác định giá bồi thường là thời điểm cơ quan nhà nước có thẩm quyền ra quyết định cưỡng chế.
Việc xác định giá bồi thường không phải do chủ dự án thực hiện mà giao cho ít nhất hai cơ quan định giá độc lập (hoạt động theo hình thức doanh nghiệp hoặc công ty cổ phần) thực hiện. Trường hợp chủ đất yêu cầu xác định lại giá bồi thường thì chủ dự án lựa chọn thêm một tổ chức tư vấn định giá đất thứ ba. Nếu giá trị định giá cao nhất và thấp nhất chênh lệch 10% hoặc nhiều hơn, sẽ phải có chuyên gia định giá khác thực hiện tiếp việc định giá, và từ đó, mức bồi thường sẽ được tính toán lại. Giá đất được lựa chọn làm căn cứ xác định bồi thường là giá trung bình cộng của kết quả định giá của hai hoặc ba cơ quan dịch vụ tư vấn về giá đất độc lập được chủ thực hiện dự án thuê định giá.
4.3. Singapore, chính sách tái định cư gắn liền với bố trí nhà ở công – loại nhà do nhà nước (Cục Phát triển Nhà - HDB) xây dựng và cung cấp giá rẻ kèm theo một số điều kiện. 
Cng tác tái định cư gồm 3 bước: 
(1) HDB tiến hành điều tra xã hội học kĩ lưỡng về hộ gia đình trước khi triển khai việc tái định cư, trong đó lưu ý các chi tiết về số thành viên trong gia đình, kể cả con cái, nguồn thu nhập. Việc điều tra tỉ mỉ, thận trọng sẽ tạo bằng chứng chắc chắn cho việc hỗ trợ tái định cư chính xác, công bằng.
(2) Xác định điều kiện tái định cư. Điều kiện để được tái định cư tại các căn hộ do HDB cung cấp là được cơ quan quản lý đất Singapore (SLA) bảo lãnh và làm thủ tục giới thiệu. Chính sách cung cấp nhà ở công của HDB cũng có phân biệt các trường hợp cụ thể, trong đó ưu tiên công dân Singapore. Nếu không sử dụng nhà do HDB cung cấp sẽ được nhà nước hỗ trợ thêm tiền (khoảng 1.200 đôla Singapore).
(3) Giới thiệu nhiều loại nhà ở để người dân chọn. HDB chủ yếu cung cấp các căn hộ trong các tòa nhà cao tầng. Có 5 loại căn hộ cơ bản là: Loại căn hộ 1 phòng 26 - 33 đô la singapore/tháng, loại 2 phòng giá 44 - 75 đô la/tháng, loại 3 phòng 85 m2 giá 126.000 đô la, loại 4 phòng 110 - 203.000 đô la và loại 5 phòng 110 m2 - 203.000 đô la. Trong đó, chủ yếu các căn hộ có 1 - 2 phòng dành cho những người thu nhập thấp thuê, các căn hộ 4 - 5 phòng chủ yếu để bán. Ngoài ra, còn có các căn hộ hạng sang (Executive) hoặc các căn hộ cho người già (Studio Apartment).
Để hạn chế tình trạng mua đi bán lại và đầu cơ, Chính phủ quy định khi mua nhà của HDB phải ở 5 năm mới được bán và sau 10 năm (kể từ khi bán căn nhà thứ nhất) mới được mua căn nhà thứ hai của HDB.
Nhà nước có chính sách về tài chính tương ứng để hỗ trợ chương trình này. Có 2 phương thức chủ yếu. Một là HDB vay nhà nước, các ngân hàng hoặc phát hành trái phiếu (bond) để phát triển các khu dân cư, bán cho người dân và thu hồi vốn để hoàn trả vốn vay. Hai là, chính phủ hỗ trợ vốn cho người dân mua nhà trả góp của HDB (có thế chấp nhà), thông qua phát hành trái phiếu kho bạc từ Quỹ Tiết kiệm Trung ương. Ngoài ra HDB còn vay mượn từ thị trường vốn (trái phiếu trung hạn) và các thể chế tài chính khác.
 4.4. Mỹ,  Phòng Phát triển Đô thị và Nhà ở Hoa Kỳ (HUD) đã ủy quyền cho các cơ quan nhà ở công cộng (PHAs) dành 20% kinh phí tài trợ của Chương trình Cơ hội Nhà ở cho Mọi người ở Mọi nơi (HOPE VI) cho các dịch vụ hỗ trợ và cộng đồng (CSS), cung cấp một loạt các nguồn lực và dịch vụ để cải thiện kỹ năng sống và thúc đẩy tự cung tự cấp – được định nghĩa là đảm bảo việc làm và hỗ trợ công chúng – cho những người di dời khỏi các khu vực bị phá dỡ.
Chương trình HOPE VI, kết hợp với CSS tạo điều kiện cho các gia đình di dời từ các khu dân cư tồi tàn, cải thiện điều kiện kinh tế cho những người chuyển đến các khu ở tư nhân bằng Phiếu quà tặng Lựa chọn Nhà ở (HCV) với một loạt dịch vụ hỗ trợ. Trong khi dự án mới vẫn đang xây dựng, tất cả các hộ tái định cư đều nhận được CSS (khoản hỗ trợ cho dịch vụ hỗ trợ và cộng đồng) để cải thiện tình trạng kinh tế của họ, họ có thể đủ điều kiện trở lại nơi ở mới với thu nhập hỗn hợp. 
5. Chính sách nhà ở xã hội 
5.1. Trung Quốc 
Các địa phương chủ động lập kế hoạch xây dựng nhà ở XH, căn cứ vào kế hoạch của địa phương, Bộ Nhà ở lập kế hoạch XD nhà ở XH cho toàn quốc và thực hiện phân bổ nguồn ngân sách mà Trung ương hỗ trợ cho các địa phương, các địa phương cũng bố trí thêm kinh phí để XD nhà ở XH. Các Công ty tham gia XD nhà ở XH được Chính phủ miễn một số loại thuế, được Chính phủ cho vay vốn. Có 2 phương thức tạo quỹ đất cho xây dựng nhà ở XH, đó là dành từ 2-5% diện tích đất trong dự án nhà ở thương mại để xây dựng nhà ở XH và xây dựng dự án nhà ở XH riêng. Nhà ở XH là nhà chung cư và có 2 loại: nhà cho thuê và nhà để bán theo giá Chính phủ quy định. DT căn hộ có 3 loại: 50 - 70 - 95m2. 
Đối tượng thuê hoặc mua nhà ở do chính quyền địa phương quy định. Việc bán hoặc cho thuê nhà ở được thực hiện theo 2 phương thức: các Công ty trực tiếp bán, cho thuê hoặc Chính phủ bỏ tiền mua lại sau đó giao cho Công ty ký hợp đồng bán, cho thuê. Giá bán, giá cho thuê bằng khoảng 50% giá thị trường.
a) Tại Bắc Kinh: Chính quyền TP thực hiện giải phóng mặt bằng, sau đó đấu thầu lựa chọn chủ đầu tư. Sau khi xây dựng xong nhà ở thì Nhà nước sẽ mua lại nhà ở để cho thuê hoặc các Công ty XD sẽ trực tiếp ký hợp đồng cho thuê. Có 3 loại nhà ở XH, gồm: nhà ở cho người thu nhập thấp, nhà ở kinh tế thích hợp (là nhà ở cho người trên mức nghèo nhưng chưa đủ tiền để mua nhà) và nhà ở cho cán bộ công chức, lực lượng vũ trang nhân dân. Ba loại nhà ở nêu trên chiếm khoảng 30% diện tích nhà ở toàn TP, giá cho thuê nhà ở này thấp hơn khoảng 30% so với giá nhà ở thương mại. Đối tượng được thuê nhà ở XH phải có đủ 2 điều kiện, đó là thuộc diện thu nhập thấp và có khó khăn về nhà ở. 
b) Tại Thượng Hải: Chính quyền TP đã thành lập Quỹ tiết kiệm nhà ở, nguồn vốn hình thành Quỹ là tiền đóng góp của người làm công ăn lương (khi thành lập Quỹ người lao động phải nộp 1% mức thu nhập, các công ty sử dụng lao động phải nộp từ 1-2%, nhưng hiện nay đã tăng lên 7%, người lao động nộp một phần và Công ty nộp một phần), lãi suất gửi vào Quỹ thấp hơn lãi suất gửi ngân hàng thương mại. Những người không có nhu cầu mua hoặc thuê nhà khi về hưu sẽ được nhận lại toàn bộ khoản tiền đã nộp cộng với lãi suất, những người có nhu cầu mua nhà thì sẽ được xem xét, nếu đúng đối tượng và có khả năng trả nợ thì được vay tiền để mua nhà ở (kể cả mua nhà ở thương mại). Đối tượng được mua hoặc thuê nhà ở phải có đủ 3 điều kiện: thuộc diện thu nhập thấp so với thu nhập bình quân của địa phương, có diện tích nhà ở bình quân dưới 7m2/người và có tài khoản tại ngân hàng khoảng 90.000 tệ trở xuống. Ba điều kiện này sẽ được điều chỉnh hàng năm cho phù hợp với tình hình phát triển kinh tế của địa phương. 
	5.2. Hàn Quốc 
Nhà ở xã hội là loại nhà ở được hỗ trợ đầu tư xây dựng từ nhiều nguồn tài chính và từ các Quỹ tài chính Chính phủ, nhà ở xã hội được chia làm 2 loại: nhà ở xã hội để bán và nhà ở xã hội cho thuê. Từ 1982 đến 1994, Hàn Quốc đã xây dựng được 634,559 căn hộ các loại này (chiếm 11,6% số lượng nhà được xây cùng giai đoạn), bao gồm: Nhà thuê có thời hạn, nhà cho thuê lâu dài, nhà cho công nhân thuê. Trong đó, nhà cho thuê lâu dài là để cho các đối tượng: thu nhập thấp, người có công với đất nước, cựu chiến binh; nhà thuê 50 năm dành cho người tái định cư, người tàng tật, vô gia cư (Chính phủ đã dừng đầu tư xây dựng loại nhà này từ giữa những năm 90 do gánh nặng về tài chính cho ngân sách nhà nước); nhà thuê 5 năm dành cho các hộ thu nhập thấp có khó khăn về nhà ở và thuê nhà từ việc tham gia tiết kiệm nhà ở (đến giữa năm 90 đã cung cấp được 100.000 căn hộ loại này); nhà cho công nhân thuê là do Chính phủ đầu tư xây dựng để bán ưu đãi cho các công ty, đơn vị sử dụng lao động để cho công nhân thuê và và trực tiếp cho người lao động thuê.
	Việc xây dựng nhà ở xã hội chủ yếu được giao cho Tập đoàn nhà ở quốc gia Hàn Quốc (KNHC: Korea National Housing Corp) xây dựng theo hình thức hoạt động, hạch toán độc lập, Nhà nước hỗ trợ về tài chính (được mua đất giá rẻ khi xây dựng nhà cho người thu nhập thấp) và vay ưu đãi tín dụng. Ngoài ra KNHC phải tự thu hút các nguồn đầu tư khác (chiếm phần lớn là tiền từ người mua, thuê nhà). Các chính sách hỗ trợ KNHC từ Chính phủ như: Cho phép vay vốn từ Quỹ NHF (Quỹ nhà ở quốc gia Hàn Quốc) như vay với lãi suất 3% với xây dựng nhà thuê và 10% khi xây dựng nhà để bán) và các khoản vay khác từ ngân sách. Lúc đầu NHF chỉ cho vay để xây dựng những căn hộ 85 m2 về sau thì chỉ cho vay để xây dựng các căn hộ nhỏ hơn 60 m2. 
	Đến cuối những năm 70, khi khả năng kiểm soát thị trường Chính phủ đã tăng lên thì Chính phủ chuyển sang khuyến khích đầu tư tư nhân vào nhà ở xã hội, số lượng nhà cung cấp bởi KNHC giảm xuống (hỗ trợ bằng các biện pháp quản lý và chính sách hành chính cho đầu tư tư nhân vào nhà ở xã hội).
	5.3. Nhật Bản 
Tại Nhật Bản, chỉ có một số ít nhà ở dành cho công chức, viên chức, chủ yếu được phát triển trong thời kỳ trước đây. Hiện nay, Chính phủ Nhật bản và chính quyền tại địa phương đã phối hợp để cung cấp nhà ở giá rẻ cho người thu nhập thấp và người có khó khăn về nhà ở, có chất lượng tương đương với các căn hộ thương mại khác trên thị trường. Cán bộ công chức tại nước này chủ yếu mua và thuê nhà ở với giá được nhà nước ưu đãi, hỗ trợ, cụ thể là:
Theo khảo sát trên tổng số 481.084 cán bộ công chức của Nhật Bản vào tháng 4/2010 thì có khoảng 30% cán bộ công chức ở trong các của hộ của Chính phủ, 14,9% được hỗ trợ thuê nhà, 45,7% được sở hữu nhà ở và 4,4% ở trong nhà công vụ của Chính phủ.
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(Nguồn: Cơ sở dữ liệu Quốc gia Nhật Bản 2010)
Nguồn vốn để phát triển nhà ở này được phân bỏ giữa ngân sách chính phủ, ngân sách địa phương và các người dân; cụ thể:
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- Đối với nguồn vốn cho các Dự án hỗ trợ nhà ở được đầu tư xây dựng và mua bởi Chính quyền địa phương: Chính quyền địa phương và Chính phủ chia sẻ hỗ trợ 50% chi phí xây dựng, trái phiếu địa phương được chi trả cho tiền đất.
- Đối với nguồn vốn hỗ trợ tiền thuê nhà: tiền thuê được giảm theo mức thu nhập của người thuê, địa điểm và quy mô của căn hộ. Chính phủ và chính quyền địa phương sẽ đón góp mỗi bên khoảng 50% mức hỗ trợ. 
Mặt khác, Chính phủ Nhật Bản còn được hỗ trợ về nhà ở cho cán bộ công chức, viên chức được bao gồm trong các khoản phụ cấp ngoài lương. Hỗ trợ về nhà ở năm 2000 cho cán bộ công chức Nhật Bản tối đa không quá 27,000 JPY/ năm. Mức phụ cấp về nhà ở này tương đương khoảng 6% tổng phụ cấp và tương đương khoảng 1% tổng thu nhập hàng tháng; cụ thể là:
Mức lương và phụ cấp trung bình của Cán bộ công chức Nhật Bản (JPY)               
	
	1995
	1997
	1999

	Lương cơ bản
	323.292
	337.365
	351.755

	Phụ cấp gia đình
	12.038
	12.145
	12.635

	Phụ cấp thành phố
	18.266
	19.237
	20.226

	Phụ cấp nhà ở
	3.401
	3.662
	3.854

	Phụ cấp đi lại
	10.638
	11.123
	11.199

	Phụ cấp khác
	6.262
	6.112
	6.133

	Tổng số
	373.897
	389.644
	405.802


(Nguồn: Cơ sở dữ liệu Quốc gia Nhật Bản 2010)

Mức hỗ trợ này tăng dần, đặc biệt là đối với các cán bộ công chức có trình độ đào tạo cao hơn. Ngoài ra, mức trợ cấp cũng tăng phụ thuộc vào số năm làm việc của cán bộ công chức. Cụ thể như sau:
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(Nguồn: Cơ sở dữ liệu Quốc gia Nhật Bản 2010)
	5.4. Anh Quốc 
Cục Nhà ở xã hội: là cơ quan của Chính phủ không trực tiếp xây dựng nhà ở xã hội mà phân phối vốn cho các Hiệp hội nhà ở xây dựng nhà ở xã hội và quản lý hoạt động của các Hiệp hội này như quản lý xây dựng, kiểm soát giá thuê nhà và đối tượng được thuê nhà, kiểm soát nhà trống. Trong năm 2009, Cục Nhà ở xã hội đã phân phối cho các Hiệp hội nhà ở khoảng 355 triệu bảng Anh (nâng tổng số tiền đã phân phối cho các Hiệp hội nhà ở lên đến 1,2 triệu bảng Anh) để xây dựng nhà ở xã hội và cung cấp được 51.095 nhà mới xây dựng.  Cục Nhà ở xã hội có 500 nhân viên làm việc tại 9 văn phòng tại các thành phố của Anh và 1 Trung tâm nghiên cứu - thu thập thông tin thị trường để nghiên cứu chính sách nhà ở, xây dựng các chương trình nhà ở và nghiên cứu thị trường nhà ở. 
	 Hiệp hội nhà ở là các tổ chức phi lợi nhuận, xây dựng và quản lý quỹ nhà ở xã hội. Hiệp hội nhà ở được Chính phủ hỗ trợ vốn (chiếm đa số) thông qua Cục Nhà ở xã hội, phần còn lại được huy động từ ngân hàng, vốn tư nhân, tiền quyên góp từ Hội từ thiện và Tôn giáo…Mỗi địa phương đều có 1 Hiệp hội nhà ở hoạt động tại địa phương đó.
5.5. Thái Lan
Chính phủ Thái Lan, ngoài chính sách ưu đãi chung đối với việc xây dựng nhà ở xã hội thì đã có phân loại hỗ trợ trong chính sách tài chính nhà ở đối với người thu nhập thấp, trong đó, Chính phủ Thái Lan đã thiết kế một chương trình cho vay đối với các công chức, người làm việc trong cơ quan chính phủ bắt đầu tư năm 2001. Ngân hàng Nhà ở Chính phủ (the government housing bank) đã hợp tác với quỹ Lương hưu chính phủ (the government pension fund) và một số cơ quan khác để thực hiện các khoản vay này. 
Ngân hàng Nhà ở đã giảm điều kiện cho vay bằng cách cho vay với tỷ lệ lên đến 100% giá trị căn hộ. Đồng thời, quỹ lương hưu Chính phủ đã thực hiện khấu trừ tại nguồn các khoản tiền thanh toán từ tiền lương của cán bộ, công chức. Theo chương trình này, cán bộ, công chức có thể vay số tiền lên đến 65 tổng thu nhập hàng tháng của họ (so với mức 30-35 lần với điều kiện vay thông thường) và tiêu chí trả hàng tháng có thể lên đến 50% tổng lương hàng tháng (so với mức giới hạn bình thường là 30% của mức lương ròng hàng tháng). Các mức lãi suất cố định 3 năm là 4,5% và lãi suất sau 3 năm là lãi suất cố định 3 năm của NHNN cộng thêm 0,75%.
5.6. Indonesia
Chính sách trợ cấp nhà ở: trường hợp cán bộ công chức được điều chuyển đến địa phương mới mà tại nơi đó Chính phủ không bố trí được nhà công vụ cho họ thì có thể đổi sang hình thức trợ cấp bằng tiền, tương đương 2 triệu đến 3 triệu Rh.
Trợ cấp nhà ở này nằm trong các khoản phụ cấp ngoài lương và được phân bổ đồng đều giữa các công chức, ngoại trừ lực lượng vũ trang và cán bộ công chức đã nghỉ hưu.
5.7. Philippines
Trợ cấp nhà ở cho công chức tại Philippines chủ yếu thông qua cung cấp các khoản vay mua nhà ở từ hệ thống cung cấp dịch vụ nhà ở của Chính phủ, hoặc thông qua Quỹ bảo hiểm. 
5.8. Hồng Kông 
Hiện nay, việc hỗ trợ nhà ở cho cán bộ công chức tại địa phương của Hồng Kông được chia làm nhiều chương trình với mức hỗ trợ khác nhau; cụ thể là:
- Chương trình hỗ trợ RAS: chi trả 100% tiền thuê nhà ở cho các cán bộ công chức địa phương được bổ nhiệm sau năm 1999 và đủ điều kiện tham gia chương trình RAS (tối đa không quá 120 tháng).
- Chương trình HPS: hỗ trợ cho các cán bộ có đủ điều kiện để mua nhà vĩnh viễn tại Hồng Kông.
- CSPHQ: cung cấp các lựa chọn nhà ở khác nhau cho cán bộ công chức tại địa phương (ví dụ: căn hộ cho thuê công cộng, căn hộ để bán, chương trình cho vay mua hoặc thuê nhà ở). Hạn ngạch của CSPHQ phải được xem xét hàng năm.
	5.9. Mỹ 
6. Tài chính cho phát triển nhà ở 
Tại các quốc gia, việc huy động vốn cho thị trường BĐS rất đa dạng. Thực tiễn, vốn cho thị trường BĐS được cung cấp qua các kênh chính sau: (i) Kênh tín dụng từ các ngân hàng thương mại; (ii) Kênh thông qua hệ thống thế chấp và tái thế chấp trong hệ thống ngân hàng. (iii) Kênh tiết kiệm BĐS; (iv) Kênh thông qua trái phiếu, cổ phiếu BĐS; (v) Kênh thông qua các quỹ đầu tư (nổi bật có quỹ đầu tư tín thác BĐS- Real Estate Investment Trust - REITs).
6.1. Trái phiếu nhà ở:
- Tại Hàn Quốc: Chính phủ thu hồi lại một phần lợi nhuận phát triển bằng cách bắt buộc những người đăng ký bất động sản, xin giấy phép xây dựng phải mua trái phiếu nhà ở quốc gia. Khoản thu này được nộp vào Quỹ nhà ở quốc gia và được quản lý bởi cơ quan quản lý chuyên nghiệp; cụ thể:
Các đối tượng thuộc diện phải mua trái phiếu nhà ở quốc gia: các đối tượng thuộc diện phải mua trái phiếu được quy định tại khoản 1 Điều 8 Luật Nhà ở và quỹ đô thị của Hàn Quốc, bao gồm: 
+ Những người xin, đăng ký hoặc được cấp phép, có giấy phép từ nhà nước hoặc các tổ chức tự trị địa phương.
+ Những người ký hợp thầu khoán các công trình xây dựng với nhà nước, tổ chức tự trị địa phương, hoặc cơ quan công quyền được quy định bởi “Đạo luật về điều hành cơ quan công quyền” (các cơ quan công quyền góp vốn từ 50% trở lên trong tổng số vốn góp của chính phủ)
Như vậy, các cá nhân, tổ chức Nhà nước, được Nhà nước, chính quyền địa phương cấp phép, phê duyệt đăng ký bất động sản[footnoteRef:1], xin giấy phép xây dựng, người ký hợp đồng thầu với đơn vị xây dựng thì có nghĩa vụ mua trái phiếu nhà ở quốc gia. [1:  tương tự đăng ký giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tại Việt Nam] 

- Phương thức, khối lượng và lãi suất phát hành trái phiếu: việc phát hành trái phiếu được thực hiện theo quy định tại Điều 7, Điều 8 Luật Quỹ nhà ở và đô thị Hàn Quốc.
Trái phiếu được Bộ trưởng Bộ Kế hoạch tài chính phát hành trong từng giai đoạn theo đề nghị của Bộ trưởng Bộ MOLIT. Lãi suất trái phiếu được xác định thấp hơn lãi suất thị trường và thời gian đáo hạn của trái phiếu trong vòng 5 năm để ổn định biến động lãi suất (lãi suất năm 2019 là 1,75%). 
Trái phiếu nhà ở được đăng ký phát hành theo phương thức chứng khoán vô danh (bearer security[footnoteRef:2]) và phát hành có ghi giá. [2:  Chứng khoán vô danh (bearer security) là loại chứng khoán không được đăng ký trên sổ sách của người phát hành, thay vào đó mọi quyền lợi của chứng khoán vô danh sẽ được thanh toán cho người cầm giữ, sở hữu nó. ... ] 

Trường hợp nhà đầu tư không muốn giữ trái phiếu đến ngày đáo hạn thì cần áp dụng phương án chuyển thành tiền mặt thông qua quy trình chiết khấu tại ngân hàng. 
Lượng trái phiếu phát hành hàng năm giai đoạn 2014-2018 tại Hàn Quốc như sau:
[image: ]



Đến cuối năm 2018, tại Hàn Quốc, nguồn vốn huy động từ trái phiếu nhà ở quốc gia chiếm tỷ lệ lớn nhất trong các nguồn vốn huy động vào Quỹ nhà ở quốc gia (khoảng 73.300 tỷ won, tương đương 1,4 triệu tỷ đồng, chiếm 42% tổng huy động).













- Phương thức quản lý: Ở Hàn Quốc, trái phiếu nhà ở quốc gia được nộp vào Quỹ Nhà ở Quốc gia vàđược điều hành bởi 3 cơ quan có liên quan như sau:
+ Cơ quan quản lý: Bộ MOLIT có trách nhiệm: (1) Lập kế hoạch tổng thể nhà ở; (2) Lập kế hoạch điều hành quỹ; (3) Huy động vốn từ Chính phủ; (4)  Quản lý giám sát tổ chức chuyên trách.
+ Cơ quan chuyên trách: Tổng công ty bảo lãnh nhà ở và đô thị HUG có trách nhiệm: (1) Quản lý chung, điều hành công việc; (2) Hỗ trợ chính sách quỹ; (3) Đánh giá, quản lý ngân hàng được ủy thác; (4) Nghiên cứu và phát triển quỹ, quản lý rủi ro; (5) Tiến hành xuất vốn quỹ, đầu tư và cho vay
+ Tổ chức tái ủy thác: Ngân hàng được ủy thác có trách nhiệm: (1)Vay quỹ nhà ở và đô thị; (2) Phát hành trái phiếu nhà ở quốc dân; (3) gửi tiết kiệm đăng ký mua nhà trước
Các cơ quan quản lý quỹ tương tác theo mô hình sau:


	HUG 
Tổng công ty bảo lãnh nhà ở và đô thị 
Tổng quát về quản lý điều hành
Bộ MOLIT
Tổng quát về chính sách
Ngân hàng ủy thác giám sát
Cho vay doanh nghiệp
Cho vay và huy động
(tư vấn/quầy giao dịch)

	ủy thác
Tái ủy thác



Ngân hàng ủy thác thường 
Cho vay và huy động
(tư vấn/ quầy giao dịch)
Tái ủy thác






- Tại Trung Quốc 
Quỹ tiết kiệm nhà ở Trung Quốc được thí điểm xây dựng ở Thượng Hải vào năm 1991 và chính thức trở thành một chương trình quốc gia năm 1994 (Chương trình tiết kiệm nhà ở bắt buộc HPF). 
HPF là chương trình tiết kiệm nhà ở bắt buộc mà cả người lao động và người sử dụng lao động đều phải đóng góp một khoản phần trăm lượng nhất định của người lao động, ban đầu là 5% vào tài khoản HPF do Ngân hàng Xây dựng Trung Quốc quản lý. Người lao động được vay thế chấp với lãi suất thấp từ Quỹ HPF để mua nhà. Quỹ HPF giúp các cơ quan, đơn vị tham gia hỗ trợ tiền thay vì trực tiếp xây dựng nhà ở cho cán bộ, công nhân viên. Cán bộ, công nhân viên các cơ quan, đơn vị có thể mua nhà ở thị trường với khoản vay từ Quỹ HPF, cùng với nguồn tài chính cá nhân và các khoản vay thế chấp thương mại. Ngoài hoạt động mua nhà ở, Quỹ HPF còn được sử dụng cho các hoạt động liên quan đến nhà đất như sửa chữa, cải tạo nhà ở và tự xây dựng nhà. Tính đến năm 2008, chương trình HPF đã tích lũy được hơn 2 nghìn tỷ NDT, với sự tham gia của hơn 73 triệu người lao động ở khu vực đô thị. 
Quỹ HPF được quản lý mang tính địa phương theo các nguyên tắc, quy định của Chính phủ. Ví dụ, khi quỹ được ký thác ở Ngân hàng Xây dựng Trung Quốc, hoạt động thường ngày của Quỹ (rút tiền hoặc vay tiền) do Trung tâm quản lý Quỹ (Chính quyền địa phương thành lập, thực hiện. Trung tâm quản lý này phải tuân thủ các quyết định do Hội đồng quản lý Quỹ HPF và quản lý chi tiết tình hình sử dụng Quỹ (lãi suất hay mức cho vay tối đa). Thành viên của Hội đồng quản lý Quỹ HPF được phân bổ đồng đều giữa các đại diện các cơ quan, tổ chức hữu quan của địa phương, các đoàn thể của địa phương.
Bắt đầu từ năm 2009, Chính phủ Trung Quốc đã kiểm nghiệm tính khả thi của việc đầu tư tiền từ Quỹ HPF cho Chương trình ECH và phát triển nhà cho thuê giá rẻ CRH bằng việc triển khai thí điểm ở một số thành phố được lựa chọn. Các khoản vay từ HPF có thể có lãi suất thấp hơn với các khoản vay thương mại. Việc triển khai thí điểm về đầu tư tiền Quỹ HPF cho các dự án phát triển nhà ở ECII và CRH có thể giúp giải quyết vấn đề bất bình đẳng nhờ tăng cường nguồn cung nhà ở có giá phù hợp cho các hộ có thu nhập thấp hơn
6.2. Quỹ tín dụng bất động sản 
- Tại USA: REIT là một công cụ thị trường vốn tự có mới được giới thiệu lần đầu tiên do Quốc hội Hoa kỳ thông qua luật vào năm 1960. REIT mở ra một kênh đầu tư gián tiếp cho các nhà đầu tư cá nhân đầu tư vào BĐS tạo ra thu nhập mà không bị hạn chế về nguồn cung cấp. REIT có điều kiện là phải phân phối hơn 90% thu nhập cho nhà đầu tư cá nhân đầu tư vào REIT dưới hình thức cổ tức. Các REIT phải đầu tư ít nhất 75% tổng tài sản vào BĐS. Về cơ cấu quyền sở hữu, các cổ phiếu REIT Hoa Kỳ phải được phân phối rộng rãi không quá 50% tổng cổ phần do từ nhiều nhất là 5 nhà đầu tư nắm giữ. REIT phát triển mạnh mẽ trong những năm cuối thập niên 1970 và những năm đầu thập niên 80 thu hút sự quan tâm của các nhà đầu tư vào REIT, tuy nhiên xét về tổng giá trị, thị trường REIT vẫn còn tương đối nhỏ với tổng giá trị vốn hóa của thị trường là 4,25 tỷ đô la Mỹ vào năm 1983. Nguyên nhân cho sự phát triển chậm này là do sự xuất hiện của những công ty chắn thuế[footnoteRef:3] trong những năm đầu thập niên 80. Các công ty này được hưởng các khoản giảm thuế theo hình thức chuyển các khoản thua lỗ trong hoạt động kinh doanh cho khách hàng và thời gian khấu hao được rút ngắn. Những công ty chắn thuế rút khỏi thị trường REIT, và số lượng REIT giảm từ 76 xuống còn 59 từ năm 1981 đến 1984.  [3: Những công ty chắn thuế được tổ chức dưới dạng các công ty TNHH Hợp doanh BĐS (RELP) hay Công ty TNHH Chuyên nghiệp (MLP) mà thông qua những công ty này, những khoản lỗ trong hoạt động điều hành và khấu hao giá trị BĐS có thể được dùng để bù đắp cho thu nhập bị đánh thuế của những đối tác từ những nguồn khác, vì vậy bảo vệ và hỗ trợ các nhà đầu tư khỏi thuế. ] 

Bước ngoặt quan trọng đối với thị trường REIT Hoa Kỳ diễn ra vào năm 1986 sau khi luật cải cách thuế được điều chỉnh toàn diện. Luật này bỏ đi những ưu đãi giảm thuế và hạn chế số lượng đầu tư của các công ty chắn thuế vào BĐS. Một thay đổi quan trọng khác nữa trong Luật cải cách thuế năm 1986 là sự nâng cao yêu cầu các “nhà thầu độc lập” áp dụng đối với REIT. Sự thay đổi này giúp cho các REIT ở Hoa Kỳ có thể chủ động quản lý hoặc điều hành BĐS trực tiếp và cũng đưa ra các dịch vụ thông thường đối với người thuê mà không cần đến các nhà thầu bên ngoài/độc lập.
Kimco REIT – mô hình tự tư vấn đầu tiên phát hành cổ phiếu ra đời năm 1991. Những năm 1990 chứng kiến sự bùng nổ quy mô thị trường REIT. 100 REIT mới tham gia thị trường từ năm 1990 đến năm 1995 và vốn hóa thị trường của REIT tăng gấp 3,4 lần trong giai đoạn này. Sự phát triển theo cấp lũy thừa của thị trường REIT vẫn tiếp tục từ giữa thập niên 90 đến những năm 2000 và giá trị vốn hóa thị trường đạt được 307,9 tỷ đô la Mỹ năm 2004. Tuy nhiên, số lượng REIT giảm từ con số cao là 226 REIT năm 1994 còn 193 năm 2004 do các REIT vốn tự có gia tăng sát nhập và hợp nhất. Có ba nhân tố tạo cơ sở cho sự mở rộng nhanh chóng của thị trường REIT vào những năm 1990 và năm 2000. Một là, sự thay đổi trong Luật điều phối Ngân sách năm 1993 “thông qua[footnoteRef:4]” kết cấu quỹ hưu trí đã làm các khoản đầu tư bằng quỹ hưu trí vào thị trường REIT dễ dàng hơn. Hai là, việc sử dụng cơ cấu Umbrella REIT (UPREIT) để hoãn thuế đánh trên lợi nhuận thu được do bán bất động sản đã thu hút những chủ sở hữu BĐS thương mại tư nhân đầu tư thu lại lợi nhuận từ BĐS của họ thông qua cơ cấu UPREIT. Ba là, việc sắp xếp tự quản lý đối với REIT đã chứng tỏ đây là một điểm tích cực trong việc nâng cao tính hiệu quả và khả năng sinh lợi của REIT. Tính linh hoạt theo Luật đơn giản hóa REIT năm 1997 và Luật Hiện đại hóa REIT năm 1999 cho phép mô hình tự quản lý để sở hữu những công ty con bị đánh thuế và cung cấp những dịch vụ thông thường cho người thuê.  [4: Theo Luật, đầu tư bằng quỹ hưu trí không còn được xem là đầu tư cá nhân đơn lẻ. Điều khoản thông qua cho phép nhiều chủ sở hữu các khoản quỹ hưu trí được xem là các nhà đầu tư độc lập và REIT, vì vậy vượt qua giới hạn 5/50 được áp dụng đối với đầu tư vào REIT trước đây. Quy tắc 5/50 yêu cầu cơ cấu sở hữu được phân phối mà không cho phép hơn 50% tổng cổ phần nằm trong tay 5 nhà đầu tư lớn. ] 

- Tại Úc: Thị trường Quỹ Tín thác bất động sản được niêm yết của Úc là thị trường lớn thứ hai và là một trong những thị trường REIT phát triển nhất bên ngoài USA. Ra đời năm 1971, nhưng cũng giống như các Quỹ tín thác ở USA, REIT ở Úc trải qua giai đoạn phát triển chậm chạp những năm 1970 và 1980. Chỉ đến thập niên 90, các Quỹ Tín thác BĐS mới bắt đầu thu hút sự chú ý của các nhà đầu tư, giai đoạn này nhiều quỹ không niêm yết đã chọn con đường thị trường chứng khoán Úc để chuyển những tài sản bất động sản vào các Quỹ tín thác BĐS được niêm yết. Vào năm 2005, khu vực Quỹ tín thác BĐS được niêm yết trở thành thành tố lớn thứ ba trong chỉ số S&P/ASX 300, 29 cổ phiếu Quỹ Tín thác BĐS được niêm yết trong chỉ số chiếm 10% tổng vốn cổ phiếu trong chỉ số S&P/ASX 300. 
Ở Úc, các Quỹ tín thác BĐS được niêm yết có thể theo một trong hai cơ cấu: quỹ tín thác đơn lẻ truyền thống và quỹ tín thác trao đổi cổ phiếu với một công ty quản lý quỹ - staple securities (có nghĩa là nhà đầu tư sở hữu 2 cổ phiếu: một cổ phiếu của Quỹ tín thác, và một cổ phiếu của công ty quản lý. Nhưng hai cổ phiếu này không được bán ra riêng lẻ mà phải bán chung với nhau). Đối với kiểu cơ cấu công ty tín thác đơn lẻ truyền thống, thường được biết đến như một công ty tín thác được quản lý từ bên ngoài, các quỹ tín thác BĐS được niêm yết liên quan đến một pháp nhân chịu trách nhiệm (Responsibility Entity – RE) hay một nhà quản lý quỹ độc lập để thực hiện chức năng mua, bán và quản lý tài sản BĐS. Phí bao gồm phí cơ bản và phí hiệu quả hoạt động sẽ được trả cho RE và nhà quản lý quỹ cho các dịch vụ quản lý tài sản. Cơ cấu quỹ tín thác trao đổi cổ phiếu với công ty quản lý quỹ hiện đang rất phổ biến trong các quỹ tín thác BĐS được niêm yết tại Úc. Bằng cách kết hợp cổ phiếu của một công ty quản lý quỹ và phát triển BĐS thành một cổ phiếu của Quỹ tín thác BĐS được niêm yết, chứng khoán này cho phép các nhà đầu tư liên quan đến danh mục đầu tư BĐS và các hoạt động quản lý quỹ và phát triển do các công ty đảm nhiệm. Chứng khoán này không thể được giao dịch đơn lẻ. Mô hình này chứa những đặc điểm của các REIT quản lý nội bộ ở USA, cung cấp lợi nhuận nhiều hơn cho nhà quản lý quỹ và nhà đầu tư. 
- Tại Singapore: Ở Singapore, ý tưởng tạo lập thị trường REIT được ủy ban cố vấn thị trường BĐS đưa ra lần đầu tiên vào năm 1986 với nhiệm vụ làm vực dậy thị trường BĐS đang trì trệ. Ý tưởng REIT lúc bấy giờ đã không được chấp thuận. Vào tháng 5 năm 1999, một bước tích cực hơn được Cơ quan quản lý tiền tệ Singapore thực hiện đưa ra hướng dẫn quỹ BĐS. Sau đó, Capital Land đã tích cực thành lập REIT, đó là quỹ tín thác BĐS Singmall (SPT) vào tháng 11 năm 2001. Tuy nhiên nỗ lực này đã thất bại do những cổ phiếu giao dịch phiên đầu tiên không được nhiều người mua. Gia nhập thị trường không đúng lúc và thiếu minh bạch thuế là hai nhân tố góp phần làm thị trường REIT mới mở nhận được những phản hồi không mấy tích cực. Tháng 7 năm 2002, Capital Land tái cấu trúc SPT có cùng danh mục đầu tư của ba BĐS bán lẻ (Junction 8, Tampines Mall, Funan IT mall) và khai trương lại một lần nữa quỹ này dưới tên “Quỹ tín thác CapitalMall (CMT). Việc niêm yết cổ phiếu CMT được đón nhận tốt với số lượng đăng ký mua cổ phiếu gấp 5 lần số cổ phiếu niêm yết. Niêm yết thành công CMT đánh dấu một bước ngoặt cho thị trường REIT ở Singapore. Từ đó CMT đã tạo đà phát triển mạnh mẽ và Ascendas REIT (A-Reit) do CMT thành lập đã phát hành cổ phiếu ra công chúng lần đầu vào tháng 11 năm 2002. Các cổ phiếu giao dịch đầu tiên của A-Reits được đăng ký mua gấp 5 lần số cổ phiếu. Sự minh bạch thuế do Cơ quan quản lý thuế nội địa Singapore tạo ra được cho là yếu tố thành công then chốt đối với hai quỹ REIT. Lợi nhuận hấp dẫn dự kiến là 7% cho CMT và 8% cho A-Reit cũng là một nhân tố khác tạo nên những phản hồi mạnh mẽ từ công chúng cho khởi đầu niêm yết trên sàn của hai quỹ REIT. 
Tháng 10 năm 2005, bảy quỹ REIT được niêm yết trên thị trường chứng khoán Singapore. Tổng giá trị vốn hóa thị trường của bảy REIT dựa trên giá thị trường và cổ phiếu được phát hành vào Quý 4 năm 2005 được ước tính là 6,68 tỷ đô la Mỹ (11,35 tỷ đô la Singapore). Thị trường vẫn còn tương đối nhỏ, thấp hơn 2,1% so với thị trường Mỹ theo giá thị trường. 
- Tại Anh Quốc: REIT ở Anh được hình thành theo Luật Tài chính 2006 (ngày 17/7/2006 – được bổ sung năm 2007) và có hiệu lực từ 01/1/2007. Vào ngày 01/4/2008, 18 tập đoàn BĐS Anh quốc được chọn chuyển thành REIT. Hiện có 22 REITs đang niêm yết tại thị trường chứng khoán của UK với giá trị vốn hóa tính đến cuối 2009 là 37 tỷ USD.
Điều kiện để một công ty chuyển sang REIT: 
- Tọa lạc tại Anh; 
- Cổ phiếu niêm yết trên sở giao dịch có uy tín; 
- Chỉ phát hành một loại cổ phiếu thường và có thể có cổ phần ưu đãi không có quyền biểu quyết (có lãi suất cố định);
- Công ty chuyển đổi không phải là một Công ty đầu tư dạng mở (OEIC) nhưng cũng không phải là công ty dạng kinh doanh nhỏ (close company);
- Công ty này cũng không có liên quan đến việc cho vay, mượn;
- Khi chuyển thành REIT, hàng năm phải nộp 2 bảng kê khai thuế và 3 Báo cáo tài chính để chứng tỏ REIT đã đáp ứng điều kiện kiểm tra;
- Vốn tối thiểu là 700 ngàn GDP. Có thể tự quản lý hoặc được quản lý bên ngoài. Một cổ đông không thể nắm giữ hơn 10% tổng số cổ phiếu có quyền biểu quyết. REIT bắt buộc phải niêm yết trên Sở Giao dịch London hoặc các Sở Giao dịch khác theo quy định. REIT phải nắm giữ ít nhất là 3 tài sản riêng lẻ, một tài sản không chiếm hơn 40% thị giá của toàn danh mục đầu tư.
6.3. Chứng khoán hóa thế chấp 
Chứng khoán hoá được hiểu là việc tái cơ cấu một tập hợp những khoản phải thu và đưa chúng về dạng thức có thể chuyển nhượng được. Những khoản phát sinh từ nghiệp vụ này có thể là cổ phiếu hoặc trái phiếu, nhưng nhìn chung chúng đều phải dựa trên một tập hợp các tài sản chính hay các khoản phải thu. Mục tiêu của chứng khoán hoá là nhằm tách biệt rủi ro mất khả năng thanh toán của người chủ sở hữu tài sản/các khoản thu ban đầu với rủi ro của các tài sản hay các khoản phải thu đó. 
- Tại Malaysia: Tháng 12/1986, ngân hàng Trung ương Malaysia đã được Chính phủ cho phép thành lập Công ty thế chấp quốc gia (Cagamas) để hình thành thị trường thế chấp thứ cấp, nhằm khuyến khích sở hữu BĐS của người dân; và phát triển thị trường chứng khoán nợ tư nhân (thị trường vốn). Cagamas mua lại các khoản cho vay BĐS từ các ngân hàng, sau đó dựa trên các khoản cho vay đã được mua lại đó Cagamas phát hành trái phiếu để huy động vốn từ thị trường. Nguồn vốn huy động tiếp tục được mua lại các khoản cho vay BĐS của các ngân hàng. Như vậy Cagamas là định chế tài chính trung gian nhằm huy động vốn cho thị trường tài chính BĐS. Thông qua việc thành lập và hoạt động của công ty thế chấp quốc gia Cagamas, Malaysia đã loại trừ các khó khăn thanh toán của các tổ chức vay sơ cấp bằng cách thu hẹp khoảng cách giữa cơ cấu đáo hạn của các nguồn vốn và của các khoản vay BĐS, giảm rủi ro lãi suất mà các tổ chức cho vay sơ cấp gặp phải bằng cách cung cấp cho họ các nguồn vốn có lãi suất cố định và giúp khu vực tài chính bằng cách tạo nên các lựa chọn đầu tư mới, đặc biệt là các chứng khoán có thu nhập cố định. Sau 10 năm, Cagamas được đánh giá là mô hình thế chấp thứ cấp thành công, chiếm 41% thị phần tài chính BĐS của Malaysia. Sự thành công của mô hình này có một phần chính sách hỗ trợ quan trọng của Chính phủ thông qua 4 biện pháp: 
Một là, nguồn vốn các định chế tài chính thu được từ việc bán các khoản vay BĐS cho Cagamas được miễn yêu cầu dự trữ bắt buộc và thanh khoản theo quy định, nhờ vậy giúp giảm chi phí nguồn vốn cho người vay so với nguồn vốn có được dưới hình thức tiền gửi.
Hai là, chứng khoán của Cagamas được Ngân hàng Trung ương công nhận là tài sản có khả năng thanh toán. Điều này có hiệu quả giảm lãi chứng khoán nợ Cagamas vì tạo ra nhu cầu mạnh từ tổ chức tài chính. Chi phí nguồn vốn tương đối thấp được Cagamas chuyển tới các tổ chức cho vay sơ cấp, nhờ vậy tăng cường khả năng cho vay nhiều hơn với chi phí có thể thế chấp được, đặc biệt là mức lãi suất nhỏ hơn mức trần 9%/năm.
Ba là, việc phát hành chứng khoán nợ được miễn yêu cầu xin phê duyệt trước của Uỷ ban chứng khoán. Cagamas được miễn yêu cầu đăng ký và ra cáo bạch việc công ty phát hành chứng khoán nợ. 
Bốn là, phát hành chứng khoán nợ được miễn yêu cầu xin phê duyệt trước ngân hàng Trung ương. Cagamas được ngân hàng Trung ương cấp phép vay vốn tại thị trường liên ngân hàng.
- Tại Úc và Newzeland 
Trái phiếu thế chấp là chứng chỉ tiền gửi giúp người mua không cần phải đặt cọc khi thực hiện giao dịch mua. Bên phát hành chứng chỉ (thường là một công ty bảo hiểm) bảo đảm thanh toán khoản tiền gửi/tiền đặt cọc đó vào thời điểm thanh toán và chỉ thu về một khoản phí. Chứng chỉ tiền gửi thường được sử dụng trong các giao dịch mua bán đột xuất trong đó việc thanh toán có thể kéo dài tới ba năm kể từ khi ký kết hợp đồng. Theo ước tính của Ngân hàng dự trữ Liên bang Úc, chứng chỉ tiền gửi được sử dụng trong 20% các giao dịch về nhà ở tại Sydney. 
Một yếu tố ảnh hưởng khác trong lĩnh vực vay vốn đầu tư BĐS (cũng như mua để ở) là sự xuất hiện của các bên phát sinh thế chấp (mortgage originator) và các bên môi giới tài sản cầm cố trong thị trường cho vay trong nước từ giữa thập kỷ 90. Ước tính các bên môi giới tài sản thế chấp hiện đóng vai trò tổ chức cho trên 30% lượng giao dịch thế chấp nhà ở tại Úc. Tất cả các công ty môi giới thế chấp đều chào các khoản cho vay đầu tư, và coi đây là một phần trong dịch vụ của họ. Các bên phát sinh thế chấp và đối tượng môi giới thế chấp (mục tiêu hoa hồng) đã thúc đẩy mạnh mẽ sự gia tăng lượng vay đầu tư trong những năm gần đây. 
7. Quản lý sử dụng nhà chung cư 
7.1. Nhật Bản 
Tất cả các chủ sở hữu căn hộ cùng nhau có thể thành lập một hiệp hội để quản lý tòa nhà và các sở sở vật chất trong tòa nhà theo quy định của Đạo luật về sở hữu công trình xây dựng. Hiệp hội quản lý tòa nhà bầu ra chủ tịch/người quản lý. Người quản lý này sẽ chịu trách nhiệm thuê đơn vị quản lý vận hành tòa nhà theo các quy định của pháp luật và được sự nhất trí từ phía các thành viên trong hiệp hội. Đơn vị quản lý vận hành có trách nhiệm thu phí và thực hiện các công việc theo thỏa thuận. 
Có 2 loại phí: (thu theo tháng) đó là phí quản lý vận hành và phí bảo trì. Phí quản lý vận hành được dùng cho các khoản chi quản lý, vận hành và sửa chữa tòa nhà, phí bảo trì được gửi vào quỹ để chi cho các khoản sửa chữa lớn trong tương lại. Thường thì trong hợp đồng mua bán, khoản phí bảo trì sẽ được quy định rõ, thời điểm nào là thời điểm tăng phí (ví dụ: sau 5 năm, phí bảo trì sẽ tăng gấp đôi, sau 10 năm sẽ tăng gấp 3,...) do tuổi đời của các tòa nhà càng cao thì phí bảo trì cũng tăng lên để đảm bảo quỹ đủ ngân sách thực hiện các khoản sửa chữa lớn. 
	7.2. Hàn Quốc 
	Tại Hàn Quốc, một tòa nhà hỗn hợp được chia thành nhiều diện tích khác nhau thì người sử dụng được cấp quyền sở hữu riêng đối với từng phần diện tích này. Khu vực sử dụng chung là phần sở hữu chung của tất cả những chủ sở hữu theo phần, việc thay đổi phần sử dụng chung được quyết định khi trên ¾ chủ sở hữu theo phần hoặc trên ¾ quyền biểu quyết của tất cả chủ sở hữu theo phần quyết định. Quyền sử dụng khu đất của chủ sở hữu theo phần được tính theo tỷ lệ sở hữu theo phần của người đó. 
	Giống như ở Việt Nam, Hàn Quốc quy định về việc thành lập Ban Quản trị tòa nhà bao gồm một chủ tịch, một phó chủ tịch phụ trách khu căn hộ, một phó chủ tịch phụ trách khu thương mại và một người kiểm tra. Nhiệm kỳ của BQT là 2 năm và có thể tái nhiệm một lần. Hội nghị nhà chung cư được tổ chức định kỳ, đột xuất hoặc bất thường. Việc quản lý vận hành tòa nhà có thể thực hiện theo hình thức tự quản lý hoặc ủy thác quản lý (BQT lựa chọn đơn vị quản lý vận hành theo hình thức đấu thầu cạnh tranh). Các công việc của đơn vị quản lý vận hành bao gồm: bảo trì và quản lý an toàn đối với phần sử dụng chung trong tòa nhà hỗn hợp, bảo vệ, dọn dẹp, khử trùng, thu gom rác, thu phí quản lý, phí sử dụng và các khoản thuê quốc gia, thuế địa phương, thu, lập và quản lý quỹ bảo trì dài hạn, chấp hành các nội dung được quyết định bởi BQT, công khai tuyên truyền các công việc quản lý, hướng dẫn, chỉ đạo phương pháp sử dụng các công trình thiết bị chung, ngăn chặn các hành vi chiếm hữu không phép các công trình phụ trợ, công trình phúc lợi cũng như khu đất sử dụng chung và xử lý khi có các hành vi vi phạm, xử lý khi có các sự cố an toàn, an ninh. Phí quản lý vận hành và phí bảo trì được tính toán theo từng tháng vào tài khoản tiết kiệm tại ngân hàng tuy nhiên Phí Bảo trì được nộp vào tk riêng, không được nộp chung với phí quản lý, cư dân có trách nhiệm nộp phí này cho đơn vị quản lý vận hành. 
	Tất cả các loại phí đều được nộp định kỳ hàng tháng, bao gồm:
- Phí Quản lý 
- Phí Sử dụng 
- Phí bảo trì nộp vào Quỹ bảo trì dài hạn (Kế hoạch sửa chữa dài hạn 5,10,20 năm,...được chủ đầu tư trình cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, tổng kinh phí bảo trì được tính toán dựa theo tuổi đời của tòa nhà mới là khoảng 40 năm và được xem xét lại sau mỗi 3 năm)
	Ví dụ: tổng chi phí sửa chữa dài hạn theo Kế hoạch sửa chữa đã được cơ quan quản lý địa phương thông qua là 40 tỷ VND trong 40 năm, diện tích phần sở hữu chung là 50,000m2. 
Thời hạn sửa chữa được định kỳ 10 năm/lần với tỷ lệ sửa chữa áp dụng lần lượt là 20% (10 năm đầu tiên), 30% (10 năm tiếp theo, 30% (10 năm tiếp) và 20% (10 năm cuối cùng) 
Như vậy, theo công thức thì phí bảo trì hàng tháng của 10 năm đầu tiên được tính như sau: 
(40,000,000,000 x 20%)/ (50,000m2 x 12 months x 10 yrs) = 1333.33 (khoảng 1tr3/tháng) 
	7.3. Trung Quốc
- Phí quản lý vận hành và phí bảo trì: 
Có 2 loại phí là phí quản lý (FM service fee) và phí bảo trì (special fund)
+ Phí bảo trì được thu 1 lần duy nhất đối với người mua nhà và được dùng cho mục đích sửa chữa lớn hoặc thay thế, xây dựng lại phần sở hữu chung của tòa nhà sau thời hạn bảo hành (việc quản lý và duy tu phần sử dụng chung của tòa nhà được tính vào chi phí quản lý)
+ Phí quản lý được thu hàng tháng. Trước đây, phí quản lý phải dựa trên mức giá quy định của Chính phủ khi thị trường dịch vụ chưa phát triển. Tuy nhiên sau những năm 90s, thị trường dịch vụ phát triển mạnh mẽ thì phí quản lý này được đưa ra dựa trên giá thị trường. Chủ sở hữu nhà ở có quyền lựa chọn công ty quản lý phù hợp theo nhu cầu và giá cả
	- Quản lý vận hành quỹ bảo trì: Quỹ bảo trì được kiểm soát bởi Bộ phận quản lý tài sản của Chính phủ, tuy nhiên sau khi thành lập được Ban Quản trị nhà chung cư thì Quỹ bảo trì này do Ban quản trì quản lý. Trước khi quỹ bảo trì được bàn giao cho cư dân, quy trình thực hiện việc thông báo và chấp thuận sử dụng quỹ bảo trì của Bộ phận quản lý tài sản Chính phủ được cho là rất phức tạp và mất nhiều thời gian
- Sau khi quỹ bảo trì được bàn giao cho Ban quản trị thì quy trình sử dụng như sau: Công ty quản lý đề xuất kế hoạch sử dụng vốn => Ban quản trị tòa nhà đồng ý với kế hoạch => công ty quản lý thực hiện theo kế hoạch và báo cáo chi tiết các khoản chi => Ban quản trị thống nhất với đề xuất => Thông báo phía Ngân hàng chuyển tiền => Ngân hàng chuyển tiền cho công ty quản lý 
Mặc dù Chính phủ không còn can thiệp vào Quỹ bảo trì của cư dân mà chỉ nhận báo cáo theo quy định, tuy nhiên Bộ phận quản lý tài sản của Chính phủ có quyền yêu cầu Ban Quản trị và Công ty quản lý giải trình về việc chi tiêu theo quy định của pháp luật, vì vậy Chính phủ không chỉ có vai trò là nhận báo cáo mà còn có vai trò giám sát việc quản lý, sử dụng Quỹ bảo trì
	7.4. Singapore 
Ban đại diện cư dân được bầu bởi các chủ sở hữu nhà ở thông qua việc bỏ phiếu. Ban đại diện này có trách nhiệm kiểm soát công việc của Cơ quan Quản lý (MSCT)
- Tối đa 14 người trong Ban đại diện sẽ được bầu bao gồm: Chủ tịch, Thư ký, Thủ quỹ và thành viên Hội đồng.
	- Cơ quan Quản lý (Management Corporation Strata Title – MCST - thường được gọi là Ủy ban quản lý được pháp luật trao quyền quản lý và giám sát tài sản chung, cơ quan này là một pháp nhân có thể kiện hoặc bị kiện) sẽ tự động được thành lập khi chủ đầu tư tòa nhà nộp kế hoạch sửa chữa cho “Ủy viên các tòa nhà” (sau thời điểm đổ mái). Mỗi cơ quan quản lý này sẽ có mã số riêng để phân biệt. 
Tất cả các loại phí đều được nộp định kỳ hàng tháng: 
+ Phí Quản lý (nộp vào Quỹ Quản lý)
+ Phí Bảo trì dài hạn (nộp vào Quỹ Bảo trì)
+ Trong 1 tòa nhà chung cư, phần sở hữu chung sẽ được chia theo tỷ lệ tương ứng đối với mỗi căn hộ. Căn hộ diện tích càng lớn thì giá trị đóng góp càng cao: 
	Diện tích căn hộ (m2)
	Giá trị đóng góp chia theo phần sở hữu chung (share value)

	50
	5

	50 –  100
	6

	101–  150
	7

	151– 200
	8

	201 – 250
	9

	251–  300 
	10



	- Chủ đầu tư trong khoảng thời gian 1 năm kể từ ngày bàn giao nhà (Hội nghị nhà chung cư đầu tiên theo luật được tổ chức sau 1 năm),  có trách nhiệm mở tài khoản dưới tên Cơ quan Quản lý MCST (với mã số riêng biệt cho từng tòa nhà) và gửi toàn bộ số tiền phí bảo trì vào tài khoản này. 
	- Mỗi một căn hộ đã bán chủ đầu tư có trách nhiệm trả vào Quỹ bảo trì tòa nhà số tiền phí bảo trì mà người mua phải trả cho đến khi khoản phí đó đến hạn phải trả. Căn hộ chưa bán, CĐT phải trả trước khoản phí bảo trì này vào Quỹ bảo trì. 

Đăng ký mua trước 682,490

Trái phiếu nhà ở quốc dân 732,661

Lãi chưa trẻ 88,950

Khác 944

Vốn nhà nước [VALUE]

Tiền tích lũy và tiền nhàn rỗi 199,964

Huy động vốn 4,700
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