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1. Tinh hinh kinh té Thé gi&i va Viét Nam nam 2010
1.1 Téng quan kinh té Thé gi¢i 2010:

Nam 2010, theo QuY tién té thé gi¢i IMF, GDP toan cau tdng hon 4%, cao hon téc dd tang trwdng trung
binh clia thé gidi trong 3 thap nién vira qua (GDP toan cau tang trung binh 3,5% trong giai doan 1980-
2009). Mét diéu dang ngac nhién la khéng phai cac nwéc cé nén kinh té phat trién thic day tang trwéng
nén kinh té thé gi6i. Thay vao dé 1a cac quéc gia cé nén kinh t& mai ndi nhw Trung Québc va Brazil méi la
nhan t& quyét dinh.

M6t ndm viva qua, nén kinh té thé gi¢i co nhixng phan (rng trai chiéu. My phai dbi mat v&i nan that nghiép,
tang trwdng kinh té thAp hon mong dgi. Mac du nén kinh té My da dat mirc tang trwdng kha &n twong,
3,7% trong quy 1, nhung day la ty |é tang trwdng cé dwoc chl yéu nhé géi kich thich kinh t& khéng 16
trwde d6. Trwdc tinh hinh ty 1& that nghiép cla My van & mac 9,6 — 9,8%, nén kinh té My da cé murc téng
trwdng chirng lai trong quy 2 va 3 chi con 1,7% va 2,6%, Chinh phd My da tiép tuc duy tri cac géi ciru tro,
dac biét 1a ndi 1dng tién té vé luong tri gia 600 ty USD vao thang 11.

Khu vie s dung déng tién chung chau Au (Eurozone) thi déi mét véi cudce khiing hodng no cong, tham
hut ngan sach cao. Ty & that nghiép cia khu vuc Eurozone ndm 2010 dy kién t&i 10,1% la nguyén nhan
lam cho ty Ié tang tridng kém kha quan hon, chi dat mdc 0,2%, 1%, va 0,4% vao cac quy 1, 2 va 3. Khiing
hodng no céng da khong thé khién cac nuwéc chau Au manh tay chi tiéu nhw Chinh phi My dé kich thich
tang trwéng.

Mé&c du, cad My va chau Au da cé nhirng chinh sach néi 1dng tién té, tang lwong cung tién véi mong mudn
kich thich nén kinh té. Nhung CPI ciia My van & méc thap 1,1%, con CPI cla chau Au ciing duwoc git
virng & mirc 1,9%, vi cung tién tang sé lam CPI ting theo. Pay Ia mirc thdp hon mdc lam phat muc tiéu
2% ma ca FED va ECB dat ra cho cd nam 2010.

Tuy My va chau Au khéng bi lam phat cao nhwng chinh sach néi 1dng tién té ctia cd My va chau Au dwoc
xem |a tht pham day gia hang hoa tdng manh trén phan con lai cta thé gidi. Nguyén nhan la chinh sach
n&ildng tién té cia My va chau Au lam cho ddng USD va ddng tién chau Au khéng con hap dan déi véi nha
dau tw, cac nha dau tw chuyén hwéng sang vang va dau thé lam cho 2 mat hang nay tang gia cao. So véi
dau nam, gia vang da tang hon 25%, da c6 luc dat dén 1.430 USD/oz; chi sé hang hoa CRB (Commodity
Research Bureau la chi s gdm c6 22 mén nguyén liéu théng dung nhat) da tang gan 20%, déc biét dau
thdé da vuwot qua ngwdng 91 USD/bl. D4y chinh la ly do khién cac nwéc nhu Nga, An D6, Brazil, va Trung
Québc da bat dau phai dau dau déi phoé véi mire lam phat 1én téi tlr 5% dén 10% trong nam 2010.

Trong ltic nén kinh té ctia cac nwéc phat trlen dang phal dau dau tinh trang | kinh té tri tre that nghiép ngay
cang gia tang, khing hoang no cong, thi nén kinh té Trung Quéc va cac qubc gia méi ndi khac lai cé dwoc
nhirtng buéc tdng trudng kinh té kha manh.

Trung Quéc va cac nwdc méi ndi lai c6 nhivng bwéc tang trwdng kinh té vwot bac. Kinh té Trung Quéc
vuwon 1én vi tri tht nhi khi san lwong kinh té vuot qua Nhat Ban tir quy 2/2010. GDP cla Trung Quéc trong
nam 2010 dwoc dy bao la tang trwdng 9,9% khi bao cao quy 3 tang trwdng 9,6%. GDP cua Brazil dat
937,2 ty real (twong dwong 552,5 ty USD) trong quy 3, tang 6,7% so v&i cung ky nam ngoai.

Di cung véi tang trwdng kinh té cao Ia mc lam phat & nhirtng nwéc nay ngay cang cao. Ty 1é lam phat
nam nay cla Trung Qudc, Han Quéc, Brazil, An Do déu vuot qua mie tdi thiéu ma chinh phi cac nwéc
dé&t ra. Sau thang cudi nam 2010, tinh hinh lam phat & Trung Québc da ting vuot dw kién. Trong thang 11,
lam phat 1én mirc cao nhat trong 28 thang qua khi mirc tdng CPI la 5,1%. Kiém soat lam phat tré thanh
tiéu diém va mot nhiém vu quan trong cla chinh sach kinh té Trung Quéc. Nham hat bét dong tién ra khai
lwu théng, Ngan hang Trung wong Trung Québc da 6 |1an tang ty 1& dw trik bat budc.

Thé nhung, Tinh hinh lam phat van chwa cé dau hiéu diu lai. Ngan hang trung wong Trung Quéc tiép tuc
tang |4 suat co ban thém thém 0,25% tir ngay 26/12/2010. Truwéc dd, hém 20/10, PBOC da 1an dau tién
trong gan ba ndm qua quyét dinh nang 0,25% lai suat co ban. Dwéi ap luc cia vat gia leo thang, chinh
séach tién té duy tri & murc that chat trung binh.

Nén kinh té thé gi&i nam 2010 ching kién tdc do tang trwdng kinh té vwot bac cla cac nuéc méi ndi déc
biét la Trung Quéc, Brazil. Tang trwéng kinh té ctia cac qudc gia nay 1a dong lwc chinh thuc day nén kinh
té thé gidi, ddng thoi cling dang déi phé nguy co lam phéat ngay cang cao. Trong khi d6, My dang phai dbi
phé vai tinh trang kinh té tri tré, that nghiép gia tang khi cac goi giai ctru khong con hiéu luc. Cac nuwéc
st dung déng tién chung chau Au dang phai d6i phé véi cude khiing hodng no' cdng ngay cang tram trong
anh hwéng khong tét dén tang trwédng kinh té.
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1.2 Téng quan kinh té Viét Nam 2010:

Tang trung kinh té: Mac du chiu tac dong manh béi khiing hodng kinh té toan cau nhung téng tredng kinh
té Viét Nam van duy tri dwoc téc do kha cao va cai thién dan qua cac quy. GDP trong 9 thang dau nam
tang 6,52%, va GDP nam 2010 tang trwdng 6,78% dat 104,6 ty USD, theo s0 liéu tlr Tong cuc thdng ké.

Cu thé, tang trwédng GDP quy 3 da dat 7,2%, cao hon nhiéu so vé&i mic 5,83 va 6,4% clta quy 1 va quy
2. Nhw vay, ndm 2010 tang trwéng GDP cla Viét Nam da dwoc cai thién kha nhiéu so véi mire 5.3% cla
nam 2009. Tang trwéng GDP clia Viét Nam cao hon nhiéu so véi cac nwdc trong khu viee Déng Nam A
nhwng thdp hon so véi Trung Quéc va An Dé.

Diém dang Iwu y 1a nganh céng nghiép phuc héi 4n twong. Theo Téng cuc théng ké, khu ve cdng nghiép
va xay dwng 9 thang nam 2010 tang 7,29%, cao hon mirc 4,64% clia cung ky nam trwéc. Dang chu y la
doanh sb ban 1& 11 thang tang dén 14,7%.

Lam phét va gia ca: Lam phat nam 2010 & mdc hai chiv s6 11,75% vwot so véi chi tiéu dwoc Qubc hoi dé
ra hdi ddu ndm gan 5%. Tinh trung binh, lam phat trong cac thang 9, 10 va 11 vira qua tdng manh nhét so
véi cung ky 20 nam gan day. Chi sé gia tiéu dung (CPI) so véi cung ky nam trwdce tang vot tir mire 8,18%
vao thang 8 da lén t&i 11,09% vao thang 11. Nguyén nhan gay ra lam phat cao la do tac déng tir nhiéu yéu
td nhw thién tai, gia ca hang hoa thé gi¢i tng, tién déng bi mat gia va cung tién tdng manh.

Cén can thuong mai: Méc du kinh té thé gi6i chwa thuc sw phuc hdi nhwng xuét khau cla Viét Nam da dat
dwoc tbc do ting trwdng kha an twong.

Theo s6 liéu tlr Téng cuc thdng ké, xuét khau trong 11 thang dau nam 2010 dat 64,28 ty USD, tdng 24,5%
so v&i cung ky nam trwdc. Néu khong tinh dau thd, gia tri xuat khdu cac mat hang con lai tang 30%. Kim
ngach xuét khu wéc tinh cho ca ndm 2010 c6 thé dat 70,8 ty USD, ting 24,9% so vé&i nam 2009, la mic
cao nhét tw trwdc dén nay.

Nhap khau trong 11 thang dau ndm 2010 dat 74,9 ty USD, tang 19,8% so v&i cling ky ndm tru@c. Téng
kim ngach nhap khau nam 2010 wéc dat 82,6 ty USD, ting 19,8% so vdi’ném 2009. Khu vyc von dau tw
trong nwéc chi tdng 8%, trong khi khu vure vén dau tw nwéc ngoai tang dén 39,9%.

Tham hut thwong mai cao khoang 11,8 ty USD gidm so voi cac nam tredc cho thay nhirng ndm gan day
can can thwong mai da cé sw cai thién dang ke, thé hién quyét tdm clia chinh phi trong viéc kiém ché
nhap khau nhi*ng mé&t hang khéng can thiét.

Ty gia héi doéi: Chi sb gia d6 la My nam 2010 tang 9,68% so vé&i nam 2009. Nguyén nhan phL’J yéu I? tai
khoan vang lai bi thdm hut I&n, long tin vao déng ndi té suy gidm va tinh trang dé la hda nén kinh té gia
tang.

K& ti nam 2008 dén nay, ty gia luon la mét van dé néng clia nén kinh té. Ty gia USD/VND tir mirc khoéng
16,500 vao cudi nam 2006 da tang vot Ién mac 21,500 VND/USD vao nhirng thang cudi nam 2010. Ciing
trong khodng gian nay, gan nhw ludn cé sw chénh léch kha Ién gitra ty gia niém yét va ty gia giao dich
thuc té.

L&i sudt: Lai suat téang do tinh hinh lam phét tdng & nhirng thang cudi nam 2010, lam phat nam 2010 la
11,75%. Ngan hang Nha nwéc phai tang 13i suat co ba’gn tr 8% 1én 9% sau khi da co dinh n6 subt tr thang
12/2009 vé&i ky vong that chat chinh séch tién té dé kiém soat lam phat.

Mot loat cac chinh sach that chat tién t& dwoc ap dung da dwa I4i suét trong nén kinh té tdng cao trong
subt nam 2010. Trong nhirng thang dau n&m, |4i suét cho vay phé bién 14 - 17%, |4i suét huy dong khoang
12%. Cubi nam 2010, cudc dua |&i suét lai bung phat trd lai truéc ap lwe lam phat va cac quy dinh cla
Théng tw 13. Lai suat huy déng nhirng thang cudi nam da 1&n t&i 14 -16%, tham chi c6 ngan hang da huy
doéng vai lai suét 1én dén 17 -18%, |4i suat cho vay phd bién & mc 19 -20%.

Nén kinh té Viét Nam nam 2010 dat dwoc con sb tang trwdng vwot mong doi, kim ngach xuét khau tang
cao. Thé nhung, nén kinh té& dang phai dbi phé tinh trang lam phat cao, tién déng bi mat gia, tham hut
thwong mai con cao. Do d6 cac chinh sach that chat tién t& dwoc dwa ra & cubi ndm 2010 nham dbi pho
lam phat, binh 6n kinh t& vi mé.
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2. Tinh hinh thj trwé'ng bat dong san thé gi¢i va Viét Nam ndm 2010
2.1 Tinh hinh b4t déng san Thé gi&i 2010 :

Téng quan bat dong san My ndm 2010: chinh sach khong con hiéu lwe, nquy co thi truong tré vé suy
thoéai.

Thi trvong nha dat & My nam 2010 ludn trong tinh trang tram lang, phuc hoi cham chap. Méc du, voi sy
trg gitp tr Chinh phu My, thi truo’ng nha d4t van chi kh&i sdc & mirc d6 vira phai. Géi ciru tro 15 ty USD
dwoc tung ra hdi dau nam nham gitp d& nhirng nan nhan cla cudc khung khoang nha & tai Nevada,
noi chiu &nh hudng nang né nhat ctia cudc suy thoai kinh té, cung va&i ké hoach gia han thém mét nam
chwong trinh hé tro dbi véi cac khoan vay danh cho ngudi mua nha. Hiéu qua cua viéc ap dung tin dung
thué cho tat ca chi sé hiru tai san tir nam 2009 khéng dwoc nhu mong doi vi thue té chi mang lai co' hoi
cho khodng 220.000 nguéi so v&i dw kién la co thé gitp ich cho 4-5 triéu nguoi.

Tinh trang thi trwéng nha dat bat diu cé dau hiéu khéi sdc & nhirng thang dau ndm. Theo sb liéu théng ké
Clear Capital chi s6 gia nha thang 4 dang dirng & mdrc cao hon 5,1% so véi thang 4/2009. Thé nhung, gia
nha cé xu hwéng gidm tir thang 2 dén thang 4/2010 khodng 5%. Tinh hinh nha d4t dién bién khac nhau
tai cac khu vuc khac nhau, cu thé viing Trung Tay da gidm 11,3% so v&i ndm ngoai, gidm tdi 12,8% trong
thang 3 vira qua. Trong khi d6 mirc tdng & mién Nam da gidm nhe xudng con 3,4% con gia nha tai mién
Tay lai da tdng 4,6% so v&i ndm ngoai va khu virc Dong Béc thi gia cling da tang 2,2%. S6 lwong nha da
qua s& hiru ban ra trong thang 4 téang 7,6% lén 5,77 triéu don vi.

Thé nhung, “dam may den” lai kéo dén thj trvong nha dat tai My khi gia nha trung binh da gidm 5,1% trong
thang 6/2010. Nguyé&n nhan 14 tinh trang that nghiép ngay cang cao khién ngay cang cao, it nguo’l c6 thé
va dam mua cho minh mét ngdi nha. Nhirng ngudi thé chap nha dang phai déi mat nguy co mat kha néng
chi trd no nan va bij tich thu tai san.

Hoat ddng tai thi trwérng nha dat My van am dam trong thang 8, véi lwong nha méi ban ra & mirc thap ky
luc, mac du doanh sb nha da qua sé& hivu tdng nhe. Bd6 Thwong mai My cho biét sé lwgng nha xay mai
ban ra trong thang 8 dat toc do la 288.000 nha mét ndm, gan nhw khéng thay ddi so véi thang 7. Doanh
s6 ban nha maéi xay dwng tai My trong thang 9 vira qua da tang 6,6% so v&i thang 8, dat 307.000 can, tét
hon mong doi.

Tinh trang thi treong thang 10 ¢ tin hiéu tot hon. Theo bao céo cda Hiép hoi bat dong san My, khoi luong
giao dich nha & chwa hoan thanh (Pending Home Sales)’trén thi trwdng thi qép cta My trong thang 10
vira qua da tang 10,4% so v&i thang 9, dat 89,3%. Con s6 nay chi kém murc téi da (100%) dat dwoc vao
nam 2001.

Gia tri nha mét di hon 1,7 ngan ty USD la sé liéu trong bao céo thj trwérng bat dong san gan day cda Zillow.
Trong do, mérc gidm ky luc Ién dén hon 1 ty USD tir thang 6 dén thang 12/2010. Nguyén ngan chi yéu la
thoi han cla chinh sach tin dung thué két thuc t gitva nam 2010, cac goi clvu tro' ctia chinh pha khéng
da stre kich thich thi trwéng di 1én, cling véi tinh trang sd nha bi tich thu vi ng' qua han cao bat thuong.

Nhin chung, thi trweéng nha dat & My trong ndm 2010 dang trong giai doan phuc hoi, ddu hiéu khéi sac
xuét hién tlr d4u nam do tac dong clia nhirng chinh sach hd tro' ctia chinh pha tir nam 2009 va dau ndm
2010. Thé nhung, hiéu qua cla nhirng chinh sach nay khéng dwoc nhw mong doi vao cudi nam 2010, khi
tinh trang that nghiép ngay cang tang, va tinh trang v& ng cla nhitng ngwoi vay thé chap bang nha ding
truo’c nguy co bi tich thu nha véi sé lwong ngay cang tang, lam cho ngudn cung tr& nén dw thira so vo&i
ngudn cau. Cac chuyén gia phan tich dw bao, tinh trang nay tiép tuc kéo dai dén dau ndm 2011. Diéu nay
doi hdéi chinh quyén My can phai c6 nhitng bién phap manh hon nhdm di stre kéo thi trierng nha dat ra
khdi b& viec nguy co' suy thodi lan hai.

Bat déng san chau Au: dang trén da hdi phuc.

Thi trwéng bat ddng san chau Au ndm qua dang trong tién trinh héi phuc tir sau anh huéng cudc khing
hodng 2008, c6 phan kha quan hon so véi nwéc M§. Mac du, gia bat ddong san & nhiéu khu vuc tai chau
Au van cdn & mirc cao, nhung cac nha dau tw van dau tw & at vao thj treeng chau Au, nhét 1a & nhiing
nwéc Anh, Phap, Dlrc tao nén sw séi dong & nhivng thi tredng nay.

Doanh thu cGia nganh céng nghiép kinh doanh bat ddng sén chau Au da dat con sb 23,5 ty Euro trong quy
2 nam 2010, tdng 15% so v&i mirc 20,3 ty Euro dat dwoc trong quy 1. Trong dd, hoat ddng dau tw cha yéu
van dién ra & cac thi truong Idn nhw Anh, Dlc, Phap, chi riéng ba quéc gia nha da chiém téi 62% tong
lwong dAu tw cla toan chau Au. Cac thi triuong khac nhw Ao, Ailen, cong hoa Séc...ciing déng gép khong
nhd dén blre tranh twoi séang cda thi trieerng bat déng sén chau Au trong quy 2 vira qua.

Ban quyén thudc CafeLand 2011. Vui long doc khuyén cao & trang cuéi clia bai nay.
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Céc nha dau tw Nga tiép tuc dau tw vao thi trudng bat dong sén chau Au, khi ma gia nha dat & Moscow
van lién tuc duwoc duy tri & mie cao. Theo théng ké clia cac cong ty kinh doanh b4t déng san & chau Au
chi tinh riéng trong nam 2009, sb lwgng ngudi Nga mua bat dong san thudc cac thanh phd ndi tiéng nhw
Paris, Berlin va Rome da chiém t&i 41% trong tdng s cac khach hang.

Thi trwdng bat dong san & Anh dwoc xem sdi ddng nhat trong khu vwe chau Au. Theo théng ké clia cong ty
tw van b4t dong san Knight Frank cho thay gia & phan khic cén hd cao cép tai khu v trung tdm London
trong thang 2 da tang 17% so v&i cung ky ndm ngodi, mirc ting triwdng manh nhét trong 2 nam qua. Nguén
cung nha dat & Anh tang 17,5% trong thang 3, v&i hy vong gop phan lam ha nhiét thj trwdng nha dat co
nguy co néng tai London. Thé nhung, bat chap viéc tang ngudn cung thi gia nha chao ban & Anh van tang
0,3% trong thang 6 va tiép tuc ting lén 0,4% trong thang 7. Bao céo dwoc cdng b béi FindaProperty.com
cho biét gia nha trung binh & Anh dang l1a 220.308 bang/don vi nha &, mirc gia cao nhét trong vong 11
thang da qua. Viéc tang gia ban mac du nguén cung da tang 1a do nhu cdu mua nha cla ngudi dan tang
[én r6 rét.

Thi trwdng bat dong san & Anh cé dau hiéu di xubng khi cho vay c6 thé chip bat dong san trong thang
8/2010 da tut xudng murc thap nhét so v&i cung ky 10 ndm qua. Diéu nay dan dén lam gidm nhu cdu mua
nha cGa ngudi dan khi ngan hang tinh Idi nhiéu hon trwéc nguy co' rii ro cao. Két qua 1a tinh trang gia nha
thang 10 & Anh khéng téng Ién ma con giam xudng 0,9% so v&i thang 9, nguyén nhan la do nhu cdu mua
gidm 2%, trong khi sé lwong nha ban ra tang 1,9%.

Thi trwong nha dat & Phap nhét 1a khu vuc Paris dat mirc cao ky luc & thang 9/2010 tang trwdng 7,8% so
v&i cung ky ndm ngoai. Noi c6 gia nha dat nhét la St Germain des Pres v&i 12.400 Euro/m2. Nwéc Phap
dang ching kién sy phuc hdi manh mé cta nén kinh té sau con b&o khing hodng, la nguyén nhan chu
yéu gilp cho gia nha & Paris téng cao.

Béat déng san Trung Qudc: chinh séch that chét thi trirong bat dong sdn déi ddu véi bong bong bét déng
san.

Thi trwdng bat déng san Trung Quéc nam 2010 1a mét birc tranh hoan toan trai nguoc so véi thj trwéng
bat dong san ctia My. Thj trwéng nha dat Trung Quéc ludn phai ddi mat tinh trang bong béng néng sbét,
mac du Chinh phi dé ra nhirng chinh sach ha nhiét thj trwdng, nhwng két qua khéng dwoc nhuw mong doii.

C6 vé nhu thi trwéng bat dong san & Trung Québc ndm 2010 la “cudc chién” gitra tinh trang bong bong thi
trwdng ngay cang phinh to va nhirng chinh sach that chat thi trwéng bat déng san ctia Chinh pha, 2 “nhan
vat” nay thay phién nhau gianh wu thé trong suét nam 2010.

DPau ndm 2010, Chinh phd Trung Quéc dén nhan tin mirng khi sb lwgng giao dich mua ban & Bac Kinh
giam manh. Nham han ché tinh trang bong béng gia bat dong san, Chinh pha Trung Quéc da c6 nhirng
dong thai tich cwe nhw thu hep viéc cho vay, tdng cwéong cung cap dat, giam sat chét ché thi trwong, gidm
thué....khi dong tién tlr nwéc ngoai bat dau dé vao thi trwéng bat dong san Trung Québc lam cho bong béng
thi trwéng ngay cang phong to.

Thé nhuwng, chinh sach ctia Chinh phi Trung Quéc khdng con phat huy tac dung. Tinh trang bong béng
bat dong san tiép tuc dién ra tlr thang 2/2010 khi gia nha dat tang 10,7%, mc tang kinh ngac nhét trong
gan hai nam qua, b4t chip cac ngan hang tang lai suat cho vay cam cb. Tinh trang nay tiép tuc dién tién
t¢i thang 3, gid nha & mét s6 thanh pho tai Trung quéc dang & mirc gia cao ngét ngudng. Tinh trang dau
co khoéng ngung tiép tuc gia tang mac du Ngan hang Nhan dan Trung Quéc va Uy ban Biéu chinh ngan
hang Trung Quéc yéu cau kiém che mirc ting cho vay dé tranh nguy co “bong bong va nhung rdi ro tin
dung. Nhiéu chuyén gia lo ngai vé tinh trang bong béng ngay cang to ra va cé thé bung nd bat c Iic nao,
c6 thé dan dén sy sup db cla thi trudng bat dong san va co thé anh hwédng téi toan thé gioi.

Birng trwde tinh trang bong béng bat déng san ngay cang phinh to, chinh quyén Trung quéc dwa ra nhirng
quy dinh m&i nhdm kiém soat tinh trang leo thang clia gia nha. Cu thé |a sb tién tra trudc dbi véi nhivng
ngwdi mua can nha thi hai sé twong dwong véi it nhat 50% gia tri can nha, Iai sut cho vay mua nha sé
khong thap hon 110% so véi 1ai sudt co ban. cac ngan hang ciing dwoc yéu cau ting manh ty 18 tién tra
trwdc va lai suat cho vay dbi véi cac khach hang mua ngdi nha thi ba. M6t quy dinh méi duwgc ban hanh
trong thang 5/2010 l1a nhirng ngwdi mudn mua nha bét budc phai trinh hé khdu va gidy chirng nhan két
hén va chi dwoc mua 1 c&n nha nhdm ngén chan kip thoi viéc dau co nha dét.

M6t 1an nira “chién thang” lai thuéc vé bong béng bat déng san Trung Québc khi nhirtng chinh sach ban
hanh & thang 4, thang 5 van chuwa phat huy nhiéu tac dung. Co quan théng ké Trung Quéc céng bb gia
bat déng san tai 70 thanh phd ctia Trung Quédc thang 5/2010 tang 12,4% so v&i cung ky, tbe dd tang trong
thang 4/2010 la 12,8%. Gia nha trong thang 6 tiép tuc tang 11,4% so v&i cung ky ndm ngoai.
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Mét 1&n niva Chinh pht Trung Québc dé ra bién phap méi la ting ngudn cung dép tng nhu cau nha & cho
nguwdi thu nhap thdp. Cung véi nhivtng chinh sach dwoc dé ra tir trwdce, thi treorng nha dét bat dau cé dau
hiéu ngudi lai, Gia nha d4t & 70 thanh phd I&n trong thang 7, thang 8 tang mirc thp hon thang 6 so v&i
cung ki nam ngoai. Thé nhung, dbi véi dai da s ngudi dan Trung Quéc, gia nha dang & mirc cao ngét
nguwdng, mua dwgc mdt can nha tré thanh gidc mo di véi ho.

Chinh quyén Trung Quéc van con tiép tuc thuc hién nhirng chinh sach nhdm binh &n thi trwéng nha dat.
Chinh quyén Trung Quéc yéu ciu cac ngan hang thwong mai dirng cho vay déi véi nhizng khach hang vay
mua bt dong san th ba va gia han chinh sach giam 30% thanh khoan dbi v&i tht ca nhirtng ngwoi mua
bat dong san thir nhat. Chinh diéu nay lam cho gia nha dat trong thang 9,10 va 11 tang thap hon so v&i
thang 8. Didu nay cho thay chinh sach dang bt d4u phat huy hiéu qua tét hon.

Nhin chung, nam 2010 la n&m ma Chinh pha Trung Quéc lién tuc dbi pho véi tinh trang ngay cang néng
cla thj trwdng bat dong san trong nwée. Mot loat nhivng chinh sach that chat thi trwong duoec dwa ra déu
dat duoc két qua nhét dinh, nhung véan chwa dd “lanh” dé lam mat thi trwong nha dat. C6 vé nhu bong
béng nha dat gianh dwoc loi thé trong “cudc chién” véi cac chinh sach thét chat trong nam 2010. Thé
nhwng, bong bdng nha dat kho long gily loi thé khi chinh sach thué bét dong san moi va mot loat bién

phap ma&i kiém soat chat ché thi trwéng nha dét cdia chinh quyén Trung Quéc sé ap dung vao ndm 2011.
1.2 Toéng két thi trwong bat dong san Viét Nam nam 2010:
Téng quan

Thi trwéng bat dong san Viét Nam nam 2010 nhin chung van con kha trdm l&ng, mac du & mot sé khu vuc
xuét hién nhirng dot sét gia dat cuc bo nhét [a & Ha Noi. Thi trdng cén ho thi khong dwoc kha quan, phan
khic c&n ho cao cAp van & tinh trang é 4m, con phan khc trung binh va binh dan thi c6 phan tét hon. Thi
trwéng vén phong cho thué van con dang gap nhiéu kho khan trong viéc tim khach thué. Thi trwéng cho
thué mat bang ban I& va can ho dich vu thi dat dwoc nhivng két qua an twong khi ty 1é tréng gidm va & mic
thap va nhu cau thué ctia khach hang thi ngay cang tang. Nhirng chinh sach ctia Nha nwéc nhw Nghj dinh
71, va Thoéng tw 16 gép phan lam cho thj trwéng minh bach hon, ngan chan dau co trong ngén han nhung
cling gay khong it khé kh&n cho ngwdi dan trong viéc chuyén nhwong can ho.

Thi trvong bat dong sén Tp.HS Chi Minh ndm 2010 :

Tinh hinh th treong can hé trong nam 2010 & Tp.H6 Chi Minh kha tram lang. Nguon cung méi can hé wéc
tinh trong nam 2010 la 8500 can chd yéu phan khuac trung binh.

Phan khuc cén ho cao cép van con tram I&ng & ndm 2010 méc du cd it giao dich xay ra, gia & phan khuc
nay c6 xu huéng giam khi nguon cung tang, cung voi nguon cung tir n&m 2009 trong khi d6 nhu cau vé
can ho cao cAp van con dang & mirc thap. Gia ban 1an lwot glam 10-15% trong quy 2/2010 so v&i dau nam
2010 va giam 2% trong quy 3 so v&i quy 2. C&n hod cao cip & khu v trung tdm thanh phé dang chiu sy
canh tranh ttr loai hinh biét thw va nha phé tai cac dw an moi @ Quan 9 va khu Nam Sai Gon.

Phan khuc can ho trung binh va binh dan dwgc quan tdm nhiéu hon b&i khach mua nha, chu yéu la khach
mua nha dé &, giao dich c6 phan sdi dong hon, gia can ho cé xu hwéng tdng nhe. Phan khuc binh dan
dang dan chiém linh thj trwdng khi s lwgng cén ho ban ra & phan khic nay ngay cang tdng. Nguwdi mua
nha bao gdm ca nha du tw va mua dé &, trong dé khach mua dau tw chiém ty 1& cao hon.

Thi trwéng cdn ho cubi nam 2010 van am dam, khong nhw ky vong clia nhiéu chd dau tw 14 thi trwong
nha dat sé soi dong & thoi diém cudi nam. Céac giao dich gidm manh, tham chi c6 luc giam t&i 50% so voi
nhitng thang dau nam. Sé lwot giao dich thanh cong nhLPng thang cudi nam rét it. Nguyén nhan la do tac
dong lai suat ting cao & cudi nam, cung v&i tac dong clia Nghi dinh 71, Thong tw 16 khién cho nhu cau
mua nha giam dang ké. Mot nguyén nhan khac Ia nguon cung vwot so véi nhu cau. Trwéc tinh canh é 4m
cla thj trwdng can hg & nhitng thang cudi ndm, ngwdi dan c6 tam ly che doi chl dau tw gidm gia ban hay
dwa ra chwong trinh khuyén mai.

Thi trwérng d4t nén & Tp.HA Chi Minh van dang trong tinh trang trdm I&ng, khi gia dat & day & mic cao va
khéng con kha néng tang gia nén khé thu hut nha dau tw. Gia dat & day van 6n dinh ngoai trir gia dét nén
trong thang 8 & khu vuc quan 2 ting nhe 0,7% - 1% so v&i thang trwde, do hudng loi tir théng tin vé ham
Tha Thiém dang trong giai doan dy nhanh tién do thi cong. Trong khi d6, dat nén & cac tinh thanh lan can
nhuw Ddng Nai va Binh Dwong cé mre gia thap va cé kha néng ting gia do ha tng co' s& ngay cang hoan
thién nén thu hat nhiéu nha dau tw.

Tinh hinh thij trwd'ng van phong cho thué & Tp.Hd Chi Minh ciing dang gap khé khan. Van phong hang A
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lién tlép gidm gia thué & quy 1,2va 3 trong nam 2010. Phan khuc hang B, C ciling phai giam gia & quy 1,
2 nham thu hat khach thué va dat du’o’c két qua kha quan khi gia thué & quy 3 tang SO V&I quy 2. Nguyen
nhan cua viéc gidm gia thué 1a do ngudn cung &cal quy tang Ién, nang téng ngudn cung thj trwéng van
phong dat 1.478.517 m?, trong khi tinh t&» dau nam dén hét quy 3 dién tich thuwc thué chi c6 194.201 m2.

Trong khi d9, thi trwéng méat bang ban 1& va can ho dich vu cé phan sbi dong hon. Gia thué mat bang ban
Ié trong khu vwc trung tam cé xu hwdng tang trong khi gia thué & khu vwc ngoai trung tam cé xu huéng
giam do nhu cau thué mat béng tap trung & khu vuc trung tdm thanh phd. Khi xuat hén ngudn cung méi &
khu v trung tdm thi nhanh chéng dworc 1ap day cho du gia thué van & mirc cao. Gia thué mét bang ban
[é & khu virc trung tdm dat mdrc trung binh 132,7 USD/m?/thang, con gia thué & khu vic ngoai trung tam
tiép tuc giam nhe xuéng con murc trung binh 39,4 USD/m?/thang. Doanh thu ban I& 9 thang dau nam 2010
tang 25,4% so v&i cung ky ndm ngodi 1a 1 tin hiéu tét cho thj trwérng cho thué mat bang ban 1&.

Thi trwéng cdn ho dich vu cho thué nam 2010 cé ty Ié thué va gia thué déu ting. Gia thué lién tuc ting &
ca ba quy 1, 2 va 3. Ngudn cung méi & 3 quy dau ndm 2010 c6 dau hiéu tang chi yéu & phan khic hang
B, hang C. Ty & c&n ho tréng & 3 quy c6 dau hiéu gidm xudng & c& 3 phan phuic, méc du chiu sy canh
tranh gay gat tir biét thw va c&n hd mua cho thué lai. Khach thué can ho dich vu khéng chi 1a nguoi nuwéc
ngoai ma con la ngudi Viét Nam.

Thi trwong bat déng sdn Ha Néi ndm 2010:

Nam 2010 Ia nam ma nguon cung moi & 2 phan khuc cao cép va trung binh duy tri & mwc cao trong ca 3
quy dau nam 2010. Cu thé, trong quy 1 ngudn cung mé&i & phan khuc trung cap theo sé liéu cua CBRE la
4608 can, va lan luvot & quy 2, 3 14 2050 va 650 can. Ngudn cung méi ciia phan khuc cao cép & quy 2, 3
lan lwot 14 2306 va 1096 can. S& di, ngudn cung & 2 phan khuc nay Ién la do cac cong ty chi dau tw bt
dodng san nhan thay nhu cau vé nha & clia ngudi dan Tha dé & 2 phan khic nay van 16n.

Thé nhung, nhu cau nha & cla ngwdi dan Tha d6 chi yéu tap trung & phan khuc trung cp va binh dan,
do d6 giao dich & 2 phan khuc nay luén & mirc cao. Nhitng dw an nha gia thdp dwoc ban hét trong thdi
gian ngén, con & phan khuc cao cp thi téc dd ban cham lai. M3c du, nhu cau can ho & phan khuc binh
dan van dang & mulrc cao, nhwng van chwa duwgc chi dau tw cha y dung mire.

Thi trwérng dat nén & Ha Noi nam 2010 nhin chung van & trong tinh trang néng sbt. Con sét dat thuc sw
ndi 1&n khi khi md hinh d6 an quy hoach chung xay dwng Tha dé Ha Néi dén nam 2030, tAm nhin dén nam
2050 duoc trién 1am va co théng tin trung tdm hanh chinh quéc gia sé doi vé chan nui Ba Vi khién cho gia
dat khu vire Ba Vi téng |én va lan rdng ra ca cac dy an dat nén khu vie phia Tay. Nhung gia dat & khu vue
nay da chivng lai khi ngudn tin dwoc dinh chinh vao cubi thang 5. Thé nhung, gia dat Ha Noi lai tiép tuc
tang nhanh vao cudi ndm 2010 & cac khu trung tdm va viing ven ngoai thanh, khi gia dat & khu vuwc ngoai
thanh c6 nhirng noi tang t¢i 50%. Mot sb y kién cho rang, gia dat Tha dé tang cao la do tinh trang dau co
clia cac nha dau tw lién tuc bép méo thj truong.

Thi trwéng van phong cho thué & Ha No6i nam 2010 khéng dwoc khd quan. Mac du, cac cong ty co vdn
dau tw nwdc ngoai dang dan quay lai Viét Nam, song nhu cau van phong trong quy 1 van rét thap. Gia
thué van phong hang A lién tuc gidm trong quy 1, 2 do ty 1& tréng cao. Két qua 1a & quy 3, ty Ié tréng giam
tr 7,51% xubng 5,65% so véi quy trudc va gia thué tdng 1,2% so véi quy trwdc & phan khac hang A, theo
s6 lieu ctia CBRE.

Thij trwdng van phong & phan khuc hang B, C lai kha quan hon. Gia thué & phan khic hang B tang & quy
1, 3 va khong dbi & quy 2 trong khi ty 1& tréng & quy 3 giam tir 17,98% xubng 12,21% so v&i quy 2. Van
phong hang C dwoc xem la trién vong nhét khi quy dinh cdm s dung nha chung cw vao muc dich cho thué
van phong hodc kinh doanh thwong mai lam gia tdng nhu cau thué van phong hang C.

Tbng murc ban I1& cta ca 3 quy dau nam 2010 tang lién tuc so v&i cung ky nam ngoai la mét trong nhitng
nguyén nhan khién cho thj trwérng cho thué mat béng ban 1& ludn soi dong Ty | trbng & quy 1, 2 lién tuc
giam, chi riéng ty I& tréng & quy 3 ting nhe 0,35% so v&i quy trwdce la do tdng cung & quy 3 tang 10,14%
S0 vOi quy 2 va gia thué trung binh tang tir 45,8 USD/m?/thang t&i 46,20 USD/m?/thang trong quy 3/2010.
Nhuw vay, thi truéng mét bang ban 18 van la thi trwong ting trudng 6n dinh so véi cac thi trwdng khac.

Thi trwdng can hd cho thué & Ha Noi nam 2010 ciing duy tri & mirc 6n dinh. Mdc du gia thué & ca 3 quy co6
tang c6 giam nhwng khoang cach téng giam van khéng dang ké. Cong suat cho thué phong luén dat mirc
cao hon 91% trong ca quy, trong d6 cao nhét Ia quy 3 v&i 95% la do nhu cau thué kha én dinh va ting nhe
trong ca 3 quy, trong khi d6 van chwa cé ngudn cung nao maéi trong 3 quy.
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Tinh hinh thi trwdng bat dong san dwdi sw tac déng Nghi dinh 71, Thong tw 16

Nghi dinh 71/2010/ND - CP quy dinh chi tiét hwéng dan Luat Nha & va Théng tw 16 h‘u’é’ng dan nghi dinh.
Mot trong nhirng ndi dung ma cac nha dau tw bat dong san rat quan tam la quy dinh vé viéc huy déng von.

Theo d6, chl dau tw dugc phep huy déng vén véi Iuo’ng huy dong dbi da 20% tbng Iuo’ng san pham nha
@ khi giai phong xong mat bang, dwoc phan chia tbi da khéng qua 20% sb lwong nha & trong méi dw an
(tinh trén téng sb lwong nha & thwong mai cla du an cép |) khéng phai théng qua san giao dich. Diéu nay
gilp cho nha dau tw huy dong vén dé dang dang hon, mé ra cho cac chi dy an co hodi huy déng ngudn
von tlr cac nha dau tw thi cAp, bén canh cac kénh huy dong vén khac, goép phan hoan thanh dy an theo
kip tién dd, giip day nhanh ngudn cung ra thj trudng.

Nghi dinh 71 gop phan ngan chan dau co ngén han véi quy dinh khong cho phép viéc chuyén nhuong doi
véi dat dy an dang hop dong gop vdn déi véi dw an maéi. Két qua la cac hop déng chuyén nhwong ho’p
ddng gop vén cla nha dau tw khéng duoc cong chung Trwde khi Ngh| dinh 71 c6 hiéu lyc, viéc chuyen
nhwong dbi véi dat dw an dudi dang hop ddng vén gop dau tw kha dé dang, viéc mua di ban lai nhiéu lan
lam cho gia nha d4t tang cao. Quy dinh nay doi hdi nha dau tw phai trwdng vén, va quy dinh ciing gitp cho
ngudi cé nhu cdu mua nha thuc sw tiép can duoc gia ban cia chd dau tw.

Théng tw 16 ra doi hwéng dan Nghi dinh 71 quy dinh tru«‘yng hop da nhan ban giao can hé chi dwgc céng
chirng, chirng thirc khi da co6 giay chirng nhan quyén s& hiru, gay khong it khd khan cho ) nguoi dan. Co
nhirng tru’o’ng hop muén chuyén nhwong can hd cho ngwdi khac nhung khong duoc do van chwa co gidy
chl quyén mac du can hd da hoan thién va ban giao cho khach hang. Thuc té cho thay nhiéu dw an tw lac
ban giao c&n hd da nhiéu nam tham chi dén chuc nam ma chd dau tw van chwa cép gidy chirng nhan chd
quyén lam cho viéc mua ban khoéng thé thuwc hién duoc.

Théng tw 16 cdn quy dinh cho phép tw nhan xay dwng chung cw mini, va c&n hd mini da dwoc cap gidy
chd quyén sé& dwoc phép mua ban cho thué trén thi trwc‘rng. Viéc giao dich ciing kha dé& dang, chi can céng
chirng ma khong phai qua san giao dich b4t déng san nhw nha chung cw. Chinh quy dinh nay gép phan
dap &ng nhu cau nha & gia thap clia nguwoi dan ciing nhw mang lai co héi cho nhiéu nha dau tw.Tuy nhién,
chung cw mini cling dem dén nhiéu nguy co tiém tang lién quan dén co s& ha tang do d6 can phai cé tiéu
chuén quy dinh chét lwgng chung cw mini dé dem lai sy an toan cho ngudi dan sbng trong chung cw mini.

1.3 Xu hwéng thi trwdng bat dong san Viét Nam nam 2011
Xu hwéng thi trirong bat déng san Tp.HS Chi Minh ndm 2011:

Theo nhan dinh ctia mét sb chuyén gia, tai Tp.HO6 Chi Minh, thi triérng c&n hé ¢ kha néng khéi sdc & nlra
cubi ndm 2011. Phan khac trung binh dwoc dw béo la sé 1én ngdi trong ndm 2011 do nhu cau cta ngudi
dan & phan khuc nay 16n, ngudi dan c6 xu huwéng tim cho minh mét ngéi nha hop tui tién hon. Phan khuc
cao cap sé tiép tuc dbi mat vai tinh trang khé khan do nhu cdu & mirc thap. Ngudn cung phan khuc trung
binh sé& tdng & murc vira phai, do ngudn cung ndm 2010 van con nhiéu, giao dich & phan khuc trung binh
dwoc duw bao 1a sé tang 1én do nhu ciu & phan khuc nay con kha Ién, va do khach hang khéng chi la ngudi
& mién Nam ma con & mién Béc. Phan khudc can hé trung binh va binh dan van dwoc xem 1a kénh dau tw
an toan cho nha dau tw so v&i kénh chirng khoan, vang va ngoai té.

Thi trwdng dat nén tai Tp.HS Chi Minh sé tiép tuc gap khé khan khi mirc gia tai nhiéu noi van cao va khéng
con kha nang tang nén khé hap dan nha dau tw. Cung véi mire |4i suat cao nhw hién nay, viéc dau tw vao
dét nén & Tp.H6 Chi Minh cang gap nhiéu khé khan, khé cé thé lwét séng ban kiém I&i. DAt nén & cac tinh
lan can nhw Béng Nai, Binh Dwong dwoc du bao a sé tiép tuc thu hat nha du tw, do co s& ha tang ngay
cang hoan thién dan dén gia dat c6 xu hwéng tang. V&i mirc ngan sach chi khoang vai trdm triéu dong thi
viéc dau tw dat nén & Binh Dwong, Déng Nai dwoc xem 1a kha thi.

Thi trwdng cho thué van phong dwoc du bao sé& kha quan hon so véi ndm 2010. Khi nén kinh té thé gigi
dang trong tién trinh phuc héi, nhu cau thué van phong hang A, B dw bao la sé tang & mdc vira phai, trong
khi mirc gia van sé &n dinh hodc tham chi c6 thé gidm do ngudn cung & phan khuc hang A, B sé tang lén.
Riéng phan khuic hang C dw b&o la sé séi ddng hon so véi hang A, B do quy dinh cdm st dung nha chung
cw vao muc dich cho thué van phong hodc kinh doanh thwong mai, do d6 nhu cau van phong hang C sé
tang 1én. Gia thué & phan khuc hang C c6 thé sé& ting nhe trong ndm 2011.

e

Thi trwong mat bang ban 1@ dwoc du bdo sé tang trwdng trong nam 2011. M6t phan do doanh sb ban 1&
ngay cang tang, cung véi nhu cau thué méat bang ban 1& ngay cang tang. Gia thué duoc du béo sé tang
nhe. Xu hwéng thué méat bang & cac khu vie trung tam van tiép tuc ting, trong khi nhu cau thué mét bang
ban 1& ngoai trung tam van gitr & mirc 6n dinh.
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Xu huéng thi treong bat dong sén Ha N6i ndm 2011:

Thij trwong can ho & Ha Noi sé s6i dong o phan khuc trung binh do nhu cau & phan khuc nay Ia van con
kha cao, chi dau tw sé tlep tuc dwa ra ngudn cung méi & phan khuc trung binh trong nam 2011, gia & phan
khuc nay duwoc du bao la 6n dinh va cé kha nang tang nhe. Phan khuc cao cap va hang sang sé tram l&ng
do nhu ciu & 2 phan khuc nay van con & murc thp. Mot phan khic cé tiém nang rat Ién ma van con bi bd
ngd trong n&m 2010 & phan khuc binh dan, phan khdc nay sé tré nén séi dong hon néu dwoc cac chd dau
tw quan tdm vi nhu cAu mua nha gia thp ctia nguwdi dan Tha dé 1a 1én.

Thi trwéng dat nén & Ha Noi sé khé cé kha nang ngudi lai va tinh trang sét gia manh ciing khé ¢ kha néng
xay ra. Theo nhiéu chuyén gia bat dong san, gia dat trong nam 2011 van sé tang & mirc d6 cho phép.
Trong khi khu vuc phia Tay ha nhiét thi phia Déng tré thanh manh dat tiém n&ng thu hat nha dau tw, khi co
s& ha tang dang phat trién nhanh chéng, nhat 14 tir khi cAu Thanh Tri va cau Vinh Tuy d4 di vao hoat dong.

Thij trwd'ng van phong cho thué & Ha N6i duwoc dy bao tang trwdng nhe & phan khic hang A, B khi nhu
cau thué van phong & 2 phan khuic nay khéng bién dong la bao. Phan khic hang C sé tiép tuc dwoc chi
y nhiéu hon, v&i nhu ciu & phan khic nay dwoc dw bao 1a sé tang do quy dinh cAm st dung nha chung
cuw vao muc dich cho thué van phong hoac kinh doanh thwong mai, va gia thué & phan khic nay dw bao
sé tang.

Thi trwéng ban 18 sé tiép tuc khd quan trong nam 2011 do nhirng két qua tét dep tir ndm 2010. Téng mirc
ban 1& ky vong sé tang trong ndm 2011 |a tién dé cho ty 1& trbng duy tri & mic thp hon 10% mac du sé
xuat hién thém kha nhiéu nguon cung mai. Gia thué trung binh mat bang ban Ié van s& duy tri & mirc on
dinh, c6 kha nang téng nhe trong nam 2010 do nhu cau thué mat bang dy doan sé & méc cao va nhanh
chéng lap day ngudn cung méi.

Nhin chung, theo nhiéu y kién chuyén gia, tinh hinh thj triérng bat dong & 2 thanh phd H6 Chi Minh va Ha
Noi trong ndm 2011 sé& chuyén bién tich cwc hon so véi nam 2010. Nhu cau can hd & phan khac trung binh
va binh dan tiép tuc & mirc cao, do d6 thi trudng & 2 phan khic nay dwoc dw bao la sé séi dong. Ngoai
ra, GDP t&ng trudng kha quan |a nhan té gép phan lam gia tdng dau tw bat dong san. Thé nhung, ndm
2011, thi trwdng bat ddng san sé khé c6 séng I&n nguyén nhan la do tac dong cta Nghi dinh 71 hwéng
dan thi hanh luat nha & han ché dau co ngén han, Théng tw 13 han ché cho vay bat dong san cung véi lai
suét cho vay cao cang lam cho chi phi dau tw tang 1én, ngudi mua nha khé cé thé vay tién d& mua nha.
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Ban quyén thudc CafeLand 2011. Vui long doc khuyén cdo & trang cuéi clia bai nay.
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KHUYEN CAO
Ban béo céo nay duoc chuén bi cho muc dich duy nhat Ia cung cap théng tin va khéng nham dua ra bat ky dé nghi hay huéng dan mua ban Bét déng
san cu thé nao. Cac quan diém va khuyén céo duoc trinh bay trong bén bao cao nay khong tinh dén sw khéc biét vé muc tiéu, nhu cu, chién lugc va
hoan canh cu thé cla timg nha déu tw. Ngoai ra, nha déu tw cing y thire duoc co thé cé cac xung dot loi ich anh huéng dén tinh khéach quan cda ban
béo céo nay. Nha déu tw nén xem bao céo nay nhw mét ngudn tham khao khi dua ra quyét dinh dau tw va phai chiu toan bo trach nhiém déi véi quyet
dinh dau tw cta chinh minh. CafeLand tuyét déi khdng chiju trach nhiém déi véi toan bé hay bét ky thiét hai nao, hay s kién bj coi la thiét hai, déi vei
viéc str dung toan bé hodc tirng phéan théng tin hay kién ngh/ nao ctia ban bao céo nay. Toan bé céc quan diém thé hién trong béo céo nay déu la quan
diém cé nhén cda ngu’cy/ phan tich. Khong cé bat ky mét phan thu nhdp nao cta ngudi phén tich lién quan truc tiép hodc gian tiép dén céc khuyén céo
hay quan diém cu thé trong bén céo céo nay.

Théng tin st dung trong bao céo nay duoc Cafeland thu thap tir nhitng ngudn ma ching téi cho la dang tin cay. Tuy nhién, ching t6i khéng dam bao
réng nhiing thong tin nay Ia hoan chinh hodc chinh xac. Céac quan diém va wéc tinh trong danh gia cta chiing t6i cé gia tri dén ngay ra bao céo va cé
thé thay déi ma khéng cén béo céo trude.

Ban béo céo nay duoc giik ban quyén va Ia tai san cta Cafeland. Moi s sao chép, chuyén giao hodc stra ddi trong bat ky trirong hop nao ma khéng
¢6 sw ddng y ctia CafelLand déu trai phap luat.

Ban quyén thudc CafeLand 2011. Vui long doc khuyén cdo & trang cuéi clia bai nay.




