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Ño ái vô ùi giô ùi ñaàu tö tro ng the á giô ùi tö baûn, mo ät tro ng nhö õng quy luaät gaàn nhö ñöô ïc mo ïi ngöô øi co âng nhaän laø co ù 
giaù trò vö õng be àn nhaát: ño ù laø trò giaù cu ûa caùc chö ùng khoaùn ñe àu taêng giaù trong tröô øng ky ø. Thaät vaäy , cho du ø caùc thò 
tröô øng co ù le ân xuo áng tuy ø theo chu ky ø lu ùc höng thònh (bull market) hoaëc lu ùc suy vi (bear market), thì loaïi ñaàu tö 
vaøo thò tröô øng chö ùng khoaùn vaãn chaéc aên vaø co ù lô øi hôn ña so á caùc loaïi ñaàu tö khaùc. Vì le õ ño ù ne ân nhie àu chuy e ân gia 
tö vaán thöô øng ñöa ra lô øi khuye ân co ù tính caùch co å ñie ån raèng cö ù mua ñu û loaïi co å phie áu khaùc nhau vaø ñe å ye ân ño ù 
trong mo ät thô øi gian daøi vaø kho âng chu ù y ù ñe án no ù, nhöng tro ng 7 hay 10 naêm trô û le ân, thì se õ thaáy raèng giaù trò cu ûa caùc 
co å phie áu naøy ñe àu taêng hôn nhie àu so vô ùi nhö õng mo ùn ñaàu tö khaùc. Ñaây laø lô øi khuye ân kie åu chaéc aên tuy raèng co ù hôi 
chaäm chaïp kie åu nhaùt gan, vaø do ño ù thöô øng bò bo û que ân trong thô øi gian qua khi nhie àu ngöô øi chu ù y ù vaø lao ñaàu vaøo  
kie åu ñaàu tö chö ùng khoaùn nhöng thay ño åi thöô øng xuye ân, co ù khi tö øng ngaøy (day trading), nhô ø ô û ky õ thuaät tie án bo ä 
cu ûa tho âng tin qua maïng Internet. Kie åu ñaàu tö thay ño åi xoaønh xoaïch thöô øng xuye ân naøy co ù phaàn haáp daãn hôn, 
nhaát laø khi thaáy mình co ù the å kie ám lô øi mau le ï chæ tro ng co ù mo ät ngaøy, nhöng laém khi cu õng daãn ñe án caûnh taùn gia 
baïi saûn nhö tröô øng hô ïp ñaõ xaûy ra cho haøng trie äu ngöô øi lao ñaàu vaøo phong traøo day trading cu ûa nhö õng chö ùng 
khoaùn caùc co âng ty dot.coms vaøo cuo ái the á ky û tröô ùc. 

Mo ät trong nhö õng quy luaät khaùc ve à ñaàu tö cu õng gaàn nhö ñöô ïc chaáp nhaän laø chaân ly ù: ño ù laø vie äc ñaàu tö vaøo ñòa 
o ác, mua nhaø ñe å ô û, bao giô ø cu õng co ù lô ïi trong tröô øng ky ø. Dó nhie ân, vie äc ñaàu tö mua nhaø ô û ñaây aùp du ïng cho  nhö õng 
tröô øng hô ïp bình thöô øng chö ù kho âng phaûi laø chuye än ñaàu cô ñe å ñaùnh caù vaøo tình traïng giaù nhaø taêng vo ït giu ùp cho 
ngöô øi mua co ù the å baùn laïi mo ät caùch nhanh cho ùng ñe å mua nhö õng caên nhaø khaùc vaø kie ám lô ïi tie áp, mo ät hie än töô ïng ñaõ 
xaûy ra taïi nhie àu nôi trong nöô ùc My õ caùch nay vaøi naêm daãn ñe án tình traïng caêng pho àng nhö bong bo ùng ve à giaù caû ñe å 
ro ài sau ño ù laïi vô õ bo ùng xì hôi khie án cho thò tröô øng ñòa o ác bò su ïp ño å vaø daãn ñe án nhö õng côn khu ûng hoaûng cu ûa caùc 
thò tröô øng tín du ïng vaø suy thoaùi kinh te á toaøn caàu co øn ke ùo daøi ñe án ngaøy nay.  

Caû hai ‘quy luaät’ naøy cu õng ñu ùng ve à maët kinh te á ho ïc cu õng nhö ve à maët thö ïc te á, dö ïa tre ân sö ï kie åm nghie äm trong 
ñô øi so áng tö ø nhie àu naêm qua. Ñaàu tö vaøo giaù co å phie áu bao giô ø cu õng co ù lô øi trong ñöô øng daøi vì ne àn kinh te á trong xaõ 
ho äi bao giô ø cu õng phaûi taêng tröô ûng ñe å phu ïc vu ï cho nhu caàu cu ûa con ngöô øi, lu ùc naøo cu õng muo án ñaåy maïnh vie äc 
taêng gia saûn xuaát ñe å kie ám lô ïi the âm. Do ño ù khi ne àn kinh te á ñöô ïc phaùt trie ån thì giaù trò co å phie áu cu ûa caùc haõng 
xöô ûng trong xaõ ho äi cu õng phaûi taêng theo, ñem laïi lô ïi nhuaän cho nhö õng ngöô øi naøo ñaõ ñaàu tö mua co å phie áu vaøo lu ùc 
co øn ô û giaù re û cu ûa nhö õng naêm ve à tröô ùc.  

Ñaàu tö ve à nhaø cö ûa bao giô ø cu õng co ù lô ïi theo cu øng nghóa nhö vaäy, vì so á daân tre ân the á giô ùi bao giô ø cu õng gia 
taêng ke å tö ø khi co ù loaøi ngöô øi ñöô ïc sinh ra tre ân co õi ñô øi naøy. Vaø do ño ù nhu caàu ñe å co ù nhaø ô û bao giô ø cu õng laø ñie àu 
caàn thie át, vaø vô ùi quy luaät cung caàu tre ân thò tröô øng, thì trong ñöô øng daøi giaù nhaø cö ûa bao giô ø cu õng gia taêng vì so á 
löô ïng ngöô øi nhaø cö ûa tre ân thò tröô øng bao giô ø cu õng kho âng ñaùp ö ùng no åi vô ùi so á löô ïng cö daân caøng ngaøy caøng taêng, 
bo û qua nhö õng giai ñoaïn thaêng traàm baát thöô øng cu ûa nhö õng vu ï ñaàu cô baïo phaùt nhöng baïo taøn.  

The á nhöng taïi nhie àu phaàn ñaát ô û mie àn Nam California, sö ï su ïp ño å cu ûa thò tröô øng ñòa o ác mô ùi ñaây döô øng nhö ñ aõ 
laøm ñaûo lo än caùi ‘quy luaät’ gaàn nhö vö õng chaéc aáy ve à giaù trò cu ûa vie äc ñaàu tö vaøo nhaø cö ûa. Ño ù laø tröô øng hô ïp cu ûa 
nhie àu khu pho á maø giaù nhaø cö ûa hie än nay co øn re û hôn caû giaù cu ûa khoaûng 20 naêm ve à tröô ùc, aáy laø chöa ke å ñe án he ä 
quaû cu ûa tình traïng laïm phaùt caøng khie án cho sö ï maát giaù thaät ra co øn naëng ne à hôn. Thaät vaäy, chaúng haïn nhö mo ät 



caên nhaø ñöô ïc mua vaøo naêm 1989 vô ùi giaù 100,000 My õ-kim ro ài taêng giaù daàn traûi qua thô øi gian, ñe å ro ài sau ño ù laïi 
xuo áng giaù trô û laïi vaø giô ø ñaây chæ co øn trò giaù co ù 80,000 My õ-kim vaøo thô øi ñie åm cu ûa naêm 2009. Trong thö ïc te á, ñie àu 
naøy co ù nghóa laø kho âng phaûi no ù chæ maát giaù co ù 20,000 ño àng maø co øn nhie àu hôn the á nö õa, vì 80,000 My õ-kim ngaøy 
nay co ù the å trò giaù ngang haøng vô ùi khoaûng tö ø 50,000 ñe án 60,000 My õ-kim cu ûa thô øi ñie åm naêm 1989. Do ño ù, vie äc 
maát giaù nhaø cö ûa co øn thaáp hôn caû giaù cu ûa hai thaäp nie ân ve à tröô ùc laø mo ät hie än töô ïng hi hö õu kho ù ai töô ûng töô ïng no åi. 

The á nhöng ñie àu ño ù cu õng ñaõ xaûy ra ngay  taïi mie àn Nam California, kho âng xa laém khu thu û ñ o â cu ûa ngöô øi Vie ät 
tò naïn. Ño ù laø tröô øng hô ïp ñaõ xaûy ñe án cho o âng John Beatrice, 55 tuo åi, ky õ sö ve à ngaønh haøng kho âng vaø laø cö daân taïi 
thaønh pho á Lancaste r, naèm ve à phía ño âng baéc cu ûa Los Angeles County. Vaøo naêm 1989, o âng naøy ñaõ taäu mo ät caên 
nhaø 2 taàng laàu mô ùi toanh tre ân ñöô øng Mulberry vô ùi giaù 120,000 My õ-kim, mo ät caùi giaù maø o âng cho laø vö øa phaûi vaø 
dö sö ùc ñe å chi traû khi o âng dö ï ñònh so áng ñô øi ô û ñaây cho ñe án lu ùc ve à höu, maëc du ø o âng cu õng bie át laø thò tröô øng giaù caû 
ñòa o ác cu õng thay ño åi le ân xuo áng thöô øng xuye ân. Nhöng o âng kho âng ngô ø laø no ù laïi le ân xuo áng, ñu ùng hôn laø xuo áng ñe án 
mö ùc thaäm te ä nhö vaäy khi tình cô ø thaáy co â con gaùi cu ûa o âng ñang ñi tìm mua nhaø trong vu øng gaàn ñ o ù vaø khaùm phaù ra 
raèng giaù nhaø hie än nay co øn re û hôn thô øi ky ø co â co øn nho û be ù tí cu ûa 20 naêm ve à tröô ùc. 

Thaät vaäy, cu õng tre ân con ñöô øng Mulberry  naøy, caùch nhaø cu ûa o âng Beatrice co ù 2 caên laø mo ät caên nhaø khaùc lô ùn 
hôn nhöng chæ baùn vô ùi giaù laø 66,500 My õ-kim vaøo thaùng 4 vö øa qua, tö ùc laø no ù chæ baèng khoaûng phaân nö ûa caùi giaù 
130,000 My õ-kim khi mô ùi ñöô ïc xaây vaøo naêm 1992. Vaøo lu ùc thò tröô øng ñòa o ác le ân côn so át taïi California vaøo naêm 
2005, no ù ñöô ïc baùn vô ùi giaù laø 330,000 My õ-kim.  

 

Söï tuït giaù nhaø theâ thaûm taïi nhieàu vuøng taïi mieàn Nam California.  

 

Trò giaù nhaø heát coøn gia taêng theo thôøi gian nhö nhieàu ngöôøi tin töôûng töø laâu.  

 
Nhö õng chi tie át naøy ñaõ ñöô ïc trình baøy tro ng mo ät baøi pho ùng sö ï daøi cu ûa ky ù giaû Peter Y. Hong ñaêng trong mu ïc 

“Business” (Thöông Maïi) tre ân tô ø nhaät baùo Los Angeles Times ñe à ngaøy 10-6-2009 vö øa qua. Dó nhie ân, kho âng phaûi 
nhaø cö ûa naøo ô û mie àn Nam California cu õng ñe àu tu ït giaù the â thaûm nhö tröô øng hô ïp xaûy ra taïi Lancaster nhö ñöô ïc mo â 
taû trong baøi baùo. Ne áu tính tre ân mo ät vu øng ro äng lô ùn thöô øng ñöô ïc go ïi laø vu øng Southland hoaëc laø Greater Los 
Angeles Area bao go àm caùc quaän haït Los Angeles, Orange, Riverside, San Bernardino vaø Ventura thì giaù bình 
quaân (median price) cho mo ät caên nhaø laø 247,000 My õ-kim vaøo thaùng 4 vö øa qua, tö ùc laø baèng vô ùi giaù vaøo thô øi ñie åm 
cu ûa naêm 2002, theo  nhö caùc con so á tho áng ke â thu thaäp ñöô ïc tö ø mo ät vaên pho øng tö vaán ve à ñòa o ác laø MDA 
DataQuick. 

Xin mô û mo ät daáu ngoaëc ñe å no ùi ve à thuaät ngö õ “median price”, tö ùc laø giaù bình quaân, vaø co ù ngöô øi co øn go ïi laø giaù 
trung vò. Giaù naøy  thöô øng bò laàm laãn vaø hie åu sai vô ùi giaù trung bình “average price”. Hai tö ø ngö õ thoaït nghe vaø 
trong nhie àu tröô øng hô ïp co ù y ù nghóa gaàn gio áng nhau, nhöng trong to aùn ho ïc thì co ù hôi khaùc vaø ñöô ïc aùp du ïng trong 



nhie àu tröô øng hô ïp khaùc nhau. Giaù trung bình laø giaù ño å ño àng mo ïi thö ù co äng laïi vaø chia cho to ång so á mo ùn haøng ñe å 
tính ra mö ùc trung bình, trong khi giaù bình quaân laø giaù maø so á haøng ñöô ïc baùn vô ùi giaù tre ân no ù baèng vô ùi so á haøng 
ñöô ïc baùn vô ùi giaù dö ô ùi no ù. Chaúng haïn nhö khi chu ùng ta co ù to ång co äng 3 caên nhaø trong mo ät khu pho á vô ùi giaù laø 
30,000 ño àng, 300,000 ño àng vaø 3 trie äu ño àng. Giaù trung bình mo ät caên nhaø tre ân khu pho á naøy se õ laø 1,110,000 ño àng, 
co ù nghóa laø muo án mua he át caû 3 caên trong khu  pho á thì phaûi traû gaáp 3 laàn giaù trung bình. Trong khi ño ù, giaù bình 
quaân mo ät caên nhaø tre ân khu pho á naøy laø 300,000 ño àng vì naèm ô û giö õa. Do ño ù trong tröô øng hô ïp naøy thì giaù trung 
bình vaø giaù bình qu aân hoaøn toaøn khaùc nhau. Nhöng trong mo ät thí du ï khaùc khi ta co ù 3 caên nhaø trong mo ät khu pho á 
khaùc vô ùi nhö õng giaù nhö 100,000 ño àng, 300,000 ño àng vaø 500,000 ño àng thì giaù trung bình se õ laø 300,000 ño àng 
(900,000 chia cho 3) vaø giaù bình quaân cu õng laø 300,000 ño àng. Ngo ân ngö õ ô û trong nöô ùc sau thô øi Vie ät co äng vaøo 
chie ám mie àn Nam thöô øng du øng tö ø ngö õ “bình quaân” ñe å no ùi ñe án tö ø ngö õ “trung bình”.  

Trô û ve à vô ùi giaù nhaø taïi vu øng Southland thì nhö õng khu naèm ve à phía ño âng baéc cu ûa Los Angeles County go ïi laø 
Antelope Valley vaø phía saâu trong no äi ñòa go ïi laø Inland Empire (go àm hai quaän haït Riverside vaø San Bernardino) 
co ù giaù nhaø bình quaân co øn thaáp hôn caû giaù cu ûa thô øi ñie åm naêm 1989. Vu øng Antelope Valley laø khu naèm ô û phía 
ño âng baéc cu ûa quaän haït Los Angeles caùch xa khoaûng 70 daëm ve à phía baéc cu ûa Los Angeles, thöô øng kho âng co ù 
ño âng daân chu ùng nhö ng co ù hai thaønh pho á lô ùn nhaát naèm gaàn nhau laø Palmdale vaø Lancaster vô ùi to ång co äng khoaûng 
450,000 cö daân. Co øn vu øng Empire Inland bao go àm hai quaän haït thöa daân nhöng laïi co ù die än tích to lô ùn laø 
Riverside vaø San Bernardino chaïy tö ø thaønh pho á Riverside ñe án saùt bie ân giô ùi vô ùi tie åu bang Nevada. Go ïi laø Inland 
(naèm saâu tro ng ñaát lie àn) vì khu naøy ñöô ïc ke å laø naèm saâu ñe án khoaûng 38 daëm tö ø bô ø bie ån laø Huntington Beach.  

Ñie àu naøy co ù nghóa laø haøng chu ïc ngaøn caên nhaø taïi nhö õng vu øng ñaát naøy, maëc du ø vaãn co øn ô û trong tình traïng 
töông ño ái coi ñöô ïc vì chæ mô ùi xaây co ù 20 naêm, ñaõ hoaøn toaøn bò maát he át giaù trò cu ûa no ù sau thô øi gian daøi 20 naêm maø 
ñaùng le õ ra no ù phaûi ñ öô ïc taêng giaù hôn so vô ùi thô øi gian.  

Thaät vaäy, chaúng haïn nhö taïi thaønh pho á Lancaster ô û khu co ù maõ so á böu ñie än (Zip code) 93535 thì giaù bình 
quaân mo ät caên nhaø laø 87,000 My õ-kim, tö ùc laø ñaõ maát ñe án gaàn 3/4 trò giaù cu ûa no ù ô û vaøo thô øi ky ø cao  nhaát vaøo ñaàu 
naêm 2007 khi no ù le ân cao ñe án mö ùc 334,500 My õ-kim. The á nhöng sö ï tu ït giaù naøy cu õng co øn chöa te ä, vì taïi thaønh pho á 
San Bernardino naèm saùt caïnh Quaän Cam ô û ve à phía ño âng baéc tre ân ñöô øng ñi ve à phía Las Vegas,  ô û khu co ù maõ so á 
böu ñie än 92410 thì giaù bình quaân mo ät caên nhaø chæ co øn co ù 61,000 My õ-kim tö ùc laø ñaõ tu ït giaù ñe án 84% so vô ùi thô øi ky ø 
hoaøng kim tröô ùc ñaây vaøo naêm 2007 khi co ù giaù ñe án 370,000 My õ-kim.    

Theo kinh te á gia Edward Leamer cu ûa tröô øng Ñaïi ho ïc UCLA thì vie äc maát giaù nhaø te ä haïi nhö vaäy chæ trong 
mo ät ky ø suy thoaùi -- tu ït giaù thaáp hôn caû 20 naêm ve à tröô ùc -- laø mo ät hie än töô ïng chöa bao giô ø xaûy ra. Vaø ro õ raøng laø 
ñie àu baát thöô øng naøy laø haäu quaû cu ûa tình traïng thaû lo ûng vaø caåu thaû ve à tín du ïng khie án cho nhie àu ngöô øi tha ho à no äp 
ñôn vay tie àn ñe å mua nhaø, tö ø ño ù taïo ra tình traïng ño øi ho ûi mua nhaø khie án cho giaù nhaø taêng cao qu aù mö ùc bình 
thöô øng taïo ne ân mo ät côn so át giaù giaû taïo. Ñe án khi côn so át giaù naøy bò xì hôi do bô ûi sö ï suy thoaùi kinh te á thì so á nhaø 
naøy caøng bò bo û rôi khie án cho giaù nhaø caøng xuo áng thaáp ñe án mö ùc kho ù cö ùu chö õa. Ñie àu trô ù tre âu laø nhö õng ke û kho âng 
co ù dö khaû naêng ñe å mua nhaø tröô ùc ñaây nhö õng ñaõ lie àu lónh hoaëc nghe theo lô øi du ï do ã ñe å vay nô ï mua nhaø chæ co ù the å 
mua ñöô ïc nhö õng caên nhaø taïi nhö õng vu øng khaù xa (nhö caùc khu Ante lope Valley vaø Empire Inland) nhö õng trung 
taâm thò tö ù co ù ño âng vie äc laøm (vì giaù taïi nhö õng nôi naøy ñaõ quaù ñaét) vaø chaáp nhaän vie äc di chuye ån haøng ngaøy xa xo âi 
maát nhie àu thì giô ø khi ñi laøm. Tuy nhie ân, ñe án khi côn suy thoaùi kinh te á no å ra thì mo ïi ngöô øi ñe àu maát vie äc, vaø ñe án 
lu ùc naøy thì kho âng co øn ai co øn thie át tha nghó ñe án vie äc mua nhaø taïi nhö õng khu naøy, cho du ø laø vô ùi giaù re û maït. Vaø 
chính hie än töô ïng naøy mô ùi daãn ñe án haäu quaû laøm cho giaù nhaø tu ït thaáp hôn caû giaù cu ûa no ù khoaûng hai thaäp nie ân ve à 
tröô ùc.  
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