Cau chuyén kinh té

Khi gia nha tai California xuéng qua mic
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D36i vdi gidi diu tr trong thé gidi tw ban, mot trong nhitng quy ludt gan nhu dudc moi ngudi cong nhin 1a cé
gid tri vitng bén nhat: d6 12 tri gid cda cdc ching khodn déu ting gid trong trudng ky. That vay, cho dii c4c thi
trudng c6 1én xudng tuy theo chu ky lic hung thinh (bull market) hoic liic suy vi (bear market), thi loai dau tu
vao thi trudng chitng khodn vin chic dn va c6 15i hon da s6 céc loai dau tu khdc. Vilé d6 nén nhiéu chuyén gia
tu van thudng dua ra 18i khuyén c6 tinh céch c6 dién riing cif mua dii loai cd phi€u khic nhau va dé€ yén d6
trong mot thdi gian dai va khéng chi y dé€n né, nhung trong 7 hay 10 ndm trd 1én, thi sé thdy ring gid tri clia cdc
6 phi€u nay déu ting hon nhiéu so v6i nhitng mén dau tu khic. Py 12 15i khuyén ki€u chic dn tuy ring c6 hoi
cham chap ki€u nhat gan, va do d6 thudng bi bd quén trong thdi gian qua khi nhiéu ngudi chi ¥ va lao dau vao
ki€u dau tu chitng khodn nhung thay d6i thudng xuyén, c6 khi tirng ngay (day trading), nhd & k§ thuat tié€n bd
clia thong tin qua mang Internet. Ki€u dau tu thay ddi xoanh xoach thudng xuyén nay c6 phan hap din hon,
nhat 12 khi thAy minh c6 thé ki€m 18i mau le chi trong ¢6 mot ngay, nhung 1am khi cling dAn dén canh tin gia
bai sdn nhu trudng hop di x3y ra cho hang triéu ngudi lao dau vao phong trao day trading clia nhitng chitng
khodn céc cong ty dot.coms vao cudi thé ky trudc.

Mot trong nhitng quy luat khac vé diu tu cling gin nhu duge chdp nhan 1a chin 1y: d6 1a viéc diu tu vao dia
dc, mua nha d€ &, bao gid ciing c6 1gi trong trudng ky. Di nhién, viéc dau tv mua nha § day 4p dung cho nhitng
tridng hdp binh thudng chit khdng phdi 12 chuyén diu co d€ d4nh c4 vao tinh trang gia nha ting vot gitip cho
ngudi mua c6 thé ban lai mot cich nhanh chéng d€ mua nhitng cin nha khac va ki€m 1di ti€p, mdt hién tugng da
x4y ra tai nhiéu ndi trong nu6c My céch nay vai nim din dén tinh trang cing phdng nhu bong béng vé gid ca dé
rdi sau d6 lai v& béng xi hdi khi€n cho thi trudng dia 6c¢ bi sup d6 va din d€n nhitng con khiing hodng clia cic
thi trudng tin dung va suy thodi kinh t& toan ciu con kéo dai d&€n ngay nay.

C34 hai ‘quy luat’ ndy ciing diing vé mit kinh t€ hoc cling nhu vé mit thyc t&, dya trén sy ki€ém nghiém trong
ddi song tir nhi€u nim qua. Pau tu vao gid ¢d phi€u bao gid ciing ¢6 18i trong dudng dai vi nén kinh t& trong xi
hoi bao gid ciing phai ting trudng d€ phuc vu cho nhu ciu clia con ngudi, lic nao cling mudn diy manh viéc
ting gia san xuit d€ ki€m 1gi thém. Do d6 khi nén kinh t& dugc phat trién thi gid tri ¢ phi€u clia cdc hing
xudng trong xa hdi cling phai ting theo, dem lai 1gi nhuin cho nhitng ngudi nao da dau tw mua cd phi€u vao lic
con & gia ré clia nhitng nim vé trudc.

PAu tu vé nha cita bao gid ciing ¢6 1di theo cling nghia nhu vy, vi s6 din trén th€ gidi bao gid cling gia
ting k& tir khi c6 loai ngudi dudc sinh ra trén c6i ddi ndy. Va do d6 nhu ciu d€ c6 nha & bao gid ciing 12 diéu
cAn thiét, va v6i quy luit cung ciu trén thi trudng, thi trong dudng dai gid nha cita bao gid ciing gia ting vi s
lugng ngudi nha clta trén thi trudng bao gid cling khdng dap tng ndi véi sd lugng cu dan cing ngly cang ting,
bd qua nhitng giai doan thing trim bat thudng clia nhitng vu dau co bao phat nhung bao tan.

Thé nhung tai nhiéu phan dat 8 mién Nam California, su sup d8 ctia thi trudng dia 6¢c méi day dudng nhu da
1am d4o 16n cdi ‘quy luat’ gin nhu vitng chic Ay vé gid tri clia viéc dau tu vio nha clra. D6 1a trudng hop clia
nhiéu khu phd ma gid nha cita hién nay con ré hon cd gid cda khodng 20 nim vé trudc, Ay 1a chua ké dén hé
qud ctda tinh trang lam phat cang khi€n cho sy mat gi4 that ra con ning né hon. That vay, ching han nhu mot



cin nha dudc mua vao nim 1989 véi gid 100,000 M§-kim rdi ting gid dan trdi qua thdi gian, d€ réi sau dé6 lai
xudng gié trd lai va gid day chi con tri gid ¢6 80,000 M§-kim vao thdi di€m cla nim 2009. Trong thyc t&, di€u
nay c6 nghia 1a khong phdi né chi mat gid c6 20,000 ddng ma con nhi€u hon thé nita, vi 80,000 M§-kim ngay
nay c6 thé tri gid ngang hang vdi khodng tir 50,000 d&€n 60,000 M§-kim ctia thdi diém nim 1989. Do dé, viéc
mat gid nha ctfa con thap hon cd gid cda hai thap nién vé trudc 1a mot hién tugng hi hitu khé ai tudng tugng ndi.

Thé& nhung diéu d6 cling da xdy ra ngay tai mién Nam California, khong xa 1im khu thi d6 cla ngudi Viét
ti nan. P6 1 trudng hop di xay dén cho dng John Beatrice, 55 tudi, k§ su vé nganh hing khong va 13 cu dan tai
thanh phd Lancaster, niim vé phia dong bic cia Los Angeles County. Vao nim 1989, 6ng nay da tdu mdt cin
nha 2 ting 14u méi toanh trén dudng Mulberry véi gid 120,000 M§-kim, mot cdi gid ma 6ng cho 1a vira phai va
du sitc d€ chi tr3 khi dng du dinh sdng ddi & day cho dén liic vé huu, mic di 6ng ciing biét 12 thi trudng gid ca
dia &c ciing thay ddi Ién xudng thudng xuyén. Nhung 6ng khdng ngd 1 né lai 1én xudng, diing hon 12 xudng dén
mifc thAm t& nhu vay khi tinh cd thdy c¢d con géi cia 6ng dang di tim mua nha trong viing gan d6 va khdm ph4 ra
ring gid nha hién nay con ré hon thdi ky c6 con nhd bé ti clia 20 nim vé trudc.

That vdy, cling trén con dudng Mulberry nay, cich nha clia 6ng Beatrice ¢6 2 cin la m6t cin nha khic 16n
hon nhung chi ban véi gid 1a 66,500 M§y-kim vao thdng 4 vira qua, titc 1a n6 chi biing khodng phin nita cdi gia
130,000 M§-kim khi médi dugc xay vao nim 1992. Vao liic thi trudng dia dc 1én con sot tai California vio nim
2005, né dugc ban véi gid 1a 330,000 My-kim.
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Tri gid nha hét con gia ting theo thoi gian nhu nhiéu nguoi tin tudng tir lau.

Nhitng chi ti€t nay da dugc trinh bay trong mot bai phdng sur dai cia ky gid Peter Y. Hong ding trong muc
“Business” (Thudng Mai) trén t3 nhat bdo Los Angeles Times dé ngay 10-6-2009 vira qua. Di nhién, khong phai
nha ctfa ndo & mién Nam California cling déu tut gid thé thim nhu trudng hop x4y ra tai Lancaster nhu dugc mo
t trong bai bdo. Néu tinh trén mdt viing rong 16n thudng dugc goi 1a viing Southland hoic 13 Greater Los
Angeles Area bao gdm cdc quain hat Los Angeles, Orange, Riverside, San Bernardino va Ventura thi gid binh
quan (median price) cho mot cin nha 1a 247,000 M§-kim vao thdng 4 vira qua, tifc 1a bing vdi gid vao thdi di€m
clia nim 2002, theo nhu c4c con s6 thdng ké thu thip dugc tir mdt vin phong tu van vé dia 6c 1a MDA
DataQuick.

Xin md mot ddu ngodc dé néi vé thuat ngit “median price”, tic 1a gia binh quan, va c6 ngudi con goi 13 gid
trung vi. Gid ndy thudng bi 1am 13n va hi€u sai véi gia trung binh “average price”. Hai tit ngit thoat nghe va
trong nhiéu trudng hdp ¢ ¥ nghia gin gidng nhau, nhung trong todn hoc thi ¢6 hoi khic va dudgc d4p dung trong



nhiéu trudng hgp khac nhau. Gi4 trung binh 1 gid d6 dong moi thif cong lai va chia cho tdng s6 mén hang dé
tinh ra mic trung binh, trong khi gia binh quan 13 gid ma s6 hang dudc ban vdi gid trén né biing véi s6 hang
dugc ban véi gia dudi né. Ching han nhu khi ching ta ¢ tong cdng 3 cin nha trong mot khu phd véi gid 1a
30,000 déng, 300,000 ddng va 3 triéu ddng. Gia trung binh modt cin nha trén khu phd nay sé& 1a 1,110,000 dong,
c6 nghia 12 mudn mua hét cd 3 cin trong khu phd thi phdi trd gp 3 1an gi4 trung binh. Trong khi d6, gi4 binh
quan mot cin nha trén khu phd nay 1a 300,000 ddng vi nim & giita. Do d6 trong trudng hgp nay thi gid trung
binh va gid binh quin hoan toan kh4c nhau. Nhung trong mdt thi du khéc khi ta c6 3 ciin nha trong mdt khu phd
khdc véi nhitng gia nhu 100,000 déng, 300,000 ddng va 500,000 dong thi gid trung binh s& 13 300,000 dong
(900,000 chia cho 3) va gia binh quén ciing 12 300,000 ddng. Ngon ngit § trong nuéc sau thdi Viét cong vao
chi€m mién Nam thudng diing tif ngit “binh quin” dé néi d&n tir ngit “trung binh”.

Trd vé véi gid nha tai viing Southland thi nhitng khu niim vé phia dong bic clia Los Angeles County goi 12
Antelope Valley va phia siu trong noi dia goi 1a Inland Empire (gdm hai quin hat Riverside va San Bernardino)
c6 gia nha binh quan con thidp hon ca gid cda thdi di€m nim 1989. Ving Antelope Valley 12 khu niim & phia
dong bic cla quan hat Los Angeles cich xa khodng 70 dim vé phia bic clia Los Angeles, thudng khong cé
doéng dan chiing nhung c6 hai thinh phd 16n nhat nim gan nhau 12 Palmdale va Lancaster véi tong cong khodng
450,000 cur dan. Con ving Empire Inland bao gom hai quan hat thwa din nhung lai c6 dién tich to 16n 12
Riverside va San Bernardino chay tir thanh phd Riverside dén sit bién gidi vdi ti€u bang Nevada. Goi 12 Inland
(nim sau trong dat lién) vi khu nay dugc k€ 12 nim siu dén khodng 38 dim tlr bd bién 12 Huntington Beach.

Diéu nay c6 nghia 12 hang chuc ngan cin nha tai nhitng viing dat nay, mic di vin con & trong tinh trang
tuong ddi coi dudc vi chi méi xay ¢6 20 nim, dd hoan toan bi m4t hét gid tri ciia né sau thdi gian dai 20 nim ma
déng 1€ ra n6 phai dugc ting gid hon so vdi thdi gian.

That vay, ching han nhu tai thanh phd Lancaster § khu c6 ma s buu dién (Zip code) 93535 thi gid binh
quan mdt cin nha 1a 87,000 My-kim, tifc 12 d3 mat d&€n gin 3/4 tri gid clia né & vao thdi ky cao nhit vao dau
ndm 2007 khi né 1én cao d&€n mitc 334,500 M§-kim. Thé nhung sy tut gid ndy ciing con chura t&, vi tai thanh phd
San Bernardino nim sit canh Quin Cam & vé phia dong bic trén dudng di vé phia Las Vegas, § khu c6 ma s&
buu dién 92410 thi gid binh quan mdt cin nha chi con c6 61,000 My-kim tic 1a da tut gid dén 84% so véi thoi ky
hoang kim truc day vao nim 2007 khi ¢6 gia dén 370,000 M§-kim.

Theo kinh t& gia Edward Leamer cia trudng Pai hoc UCLA thi viéc mat gid nha té hai nhu vy chi trong
mot ky suy thodi -- tut gid thdp hon cd 20 nim vé trude -- 12 mdt hién tugng chura bao gid x4y ra. Va 16 rang 1a
diéu bat thudng nay 12 hiu qui cda tinh trang th3 16ng va ciu tha vé tin dung khi€n cho nhiéu ngudi tha hd nop
don vay tién d&€ mua nha, tir d6 tao ra tinh trang doi hdi mua nha khién cho gia nha ting cao qua mifc binh
thudng tao nén mdt con s6t gid gid tao. P&n khi con sdt gid nay bi xi hdi do bdi sy suy thodi kinh t& thi s6 nha
ndy cang bi bd rdi khi€n cho gid nha cang xudng thip d&€n mifc khé ctu chita. Piéu tré tréu 13 nhitng ké khong
¢6 du kha ning d€ mua nha trudc diy nhitng da li€u linh hoic nghe theo 13i du dd d€ vay ng mua nha chi ¢6 thé
mua dugc nhifng cdn nha tai nhitng vung kha xa (nhu ciac khu Antelope Valley va Empire Inland) nhitng trung
tam thi tif c6 dong viéc 1am (vi gi4 tai nhitng ndi ndy da qud dit) va chip nhan viéc di chuyén hiang ngay xa x6i
mat nhiu thi gi¢ khi di 1am. Tuy nhién, d&€n khi con suy thodi kinh t& nd ra thi moi ngudi déu mat viéc, va dén
ldc nay thi khong con ai con thi€t tha nghi dé€n viéc mua nha tai nhitng khu nay, cho du 1a véi gid ré mat. Va
chinh hién trgng nay mdi din d€n hau qua 1am cho gia nha tut thap hon cd gid clia né khodng hai thip nién vé
trudc.
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