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PHAT TRIEN NHA O PO THI, NHIN TU PHIA CUNG NHA O
HOUSING URBAN DEVELOPMENT, THE VIEW FROM THE SUPPLY

Nguyén Khanh Binh
Trwong Dai hoc Cong nghiép TP. Ho Chi Minh, nkbinhiuh@gmail.com

Toém tat - Trong quéa khir va hién tai, nhiéu quéc gia, viing kinh té da
dwa ra nhiéu chinh sach, chién lwoc nhdm gidi quyét van dé nha &
trong qua trinh phat trién ctia minh nhw: Trién khai cac chwong trinh
nha cy xa hoi nhdm dwa ra nhiéu san pham nha & gia ré; Dam bao
sw s8n sang va hoat dong lién tuc clia cac cong cu cho cac nhém
thu nhap khac nhau; Ap dung cac quy tic thi trwdng chung véi sy
tro gitip cta Chinh pht v.v...Trong céc chinh sach dd, tang nguén
cung nha & la chinh sach dwoc nhiéu quéc gia, ving 1dnh thd ap
dung. Dwa trén bd di¥ liéu cac dy an phat trién nha & do thi tir ndm
1997-2015 tai Binh Duwong, két hop v&i cac sb liéu thong ké thoi
gian, nghién ctru str dung phuong phap dinh lwvgng VECM xay dwng
mo hinh thire nghiém cung nha & do6 thi tinh Binh Duong vatimra
bang chirng thire nghiém ve tac dong clia gla nha &, lao déng, vén
va |4i sut 1én phat trién ngudn cung nha & ctia Tinh.

T khoéa - nha & do thi; cung nha &; md hinh VECM; mo hinh VAR;
gia nha &

1. Pit van dé

Trong cac thap nién 1950s dén 1970s, hau hét cac nude
trén thé gidi déu ap dung ly thuyet quan 1y tong ciu cia
truong phai Keynes de thiic day tang truong. Trong tim
cua 1y thuyét quan Iy tdng ciu 1a cac chinh sach toan dung
lao dong. Ho tin réng, néu dat va duy tri dugc toan dung
lao dong thi nén kinh té s& tu dong dat dugc tang trudng
cao. Dé dat duoc muc tiéu nay, Chinh phu cin phai ¢6 du
ngudn lyc dé cha dong thyc hién cac chinh sach chi tidu
kich thich nén kinh té. Chu dong phat trién cac linh vuc
cong nghiép ché bién thong qua cac doanh nghiép nha nude
hoéc cac chinh sach bao vé cac nganh cong nghiép non tré
va/hodc cac nganh thay thé hang nhap khau. Ty gia thuong
dugc giir ¢d dinh, trong khi cac chinh sach mé rong tai khoa
va tién té dugc ap dung dé thuc day dau tu (Krueger, 2010).

Kinh té hoc trong cung (supply—side economics) la ly
thuyet kinh té quan tam den cac yéutd quyet dinh san lugong
tiém nang ctia nén kinh té va sy thay do6i cta nd theo thoi
gian. Nhanh 1y thuyét nay cho rang “phat trién cung la chia
khoa cua thinh vugng” (Krueger, 2010). Trong tdm cula
chinh sach kinh té trong cung 1a lam thé nao dé lam ting
cac yéu té san xuat nhu lao dong, von va ning suét nhén t6
tong hop (TFP). Mot khi cac chinh sach nay thanh cong, nd
s& day dudng tong cung sang bén phai, gitip ting tong ciu
nhung khong lam tang gia ca.

Trong qué khir va hién tai, nhidu qudc gia, ving kinh té
da dwa ra nhiéu chinh sach, chién luoc nham giai quyét van
dé nha & trong qua trinh phat trién cia minh nhu: Trién khai
cac chuong trinh nha ¢ xa hoi nhdm dua ra nhiéu san pham
nha & gia ré; Nang cao chat lugng nha & bing viée gitip cac
chu s& hiru trong viéc quan 1y, bao tri, stra chira va hién dai
héa qu§ nha & hién c6; Pam bao sy san sang va hoat dong
lién tuc cua cac cong cu cho cac nhém thu nhédp khac nhau;
Ap dung cac quy tic thi trudng chung véi sy tro gitip clia
Chinh pht v.v... Nhung trong céc chinh sach do, tang

Abstract - In the past and present, many countries and economic
zones have launched many policies and strategies to address
housing issues in their development process, such as:
Implementing social programs to provide many affordable housing
products; Ensuring the availability and continuous operation of the
tools for different income groups; Application of market rules with
the help of government policies and so on... Particularly,
increasing the supply of housing is a policy that many countries and
territories have adopted. Based on the data of the project of urban
housing development in Binh Duong in 1997-2015, combined with
time statistics, this study uses quantitative method VECM to build
empirical models to offer urban housing in Binh Duong province
and find empirical evidence of the impact of housing prices, labor,
capital and interests on developing the province's housing supply.
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ngudn cung nha &, dac biét 1a nha ¢ xay dung mdi la chinh
sach dwoc nhidu quéc gia, ving lanh thd 4p dung va duoc
xem la chinh sach co ban do tinh khoa hoc va tinh hi¢u qua
ciia nd6 mang lai trong viéc giai quyét van d& nha &
(Mohammed Yahaya Ubale, 2015).

Nam 1997, nghién ctru ciia Quigley va Redfearn (1997)
da dua ra mo hinh nghién ctru thyc nghiém anh hudng ctia cac
diéu kién kinh t& di véi thi trudng nha ¢ d6 thi ciia My trong
giai doan 9 nam (1986-1994). Cac bién s duoc Quigley va
Redfearn (1997) thu thap tir nhiéu ngudn két hop, bao gdm:
dan sb, viéc lam, thu nhap, s0 luong nha ¢ xay dung mdi, ty
1¢ nha dé trong va céc bién sb phan anh hoat dong cta thi
truong vay thé chap. Dura trén nghién ctru nay, Quigley (1999)
duara két luan cho rang, cau vé nha & dugc xem nhu 1a mot
ham sd cua gia nha 6, thu nhap, ty 1¢ ting dan s va viéc lam,
con cung vé nha ¢ 1a mot ham s ctia gia nha, von dau tu, lao
dong va lai sudt. Hai md hinh dugc viét nhu sau:

0’ = f(HP,INC,POP,EMP) (1)

Trong d6: Q¢ 14 cau vé nha 0, HP 1a gia trung binh nha
0, INC la thu nhap binh quén dau ngudi, POP la ty 1¢ tang
dan s6 va EMP la so viéc lam.

Q' = f(HP,ICD,LWA,IRBW) )

Trong d6: Q* 1a sé lwong cung nha &, HP 13 gia nha &,
ICD 1a von dau tu, LWA 1 lao dong trong nganh xay dung
va IRBW la 14i suit vay trung va dai han.

Binh Duong la tinh cong nghiép thudc ving BDong Nam
B9, dang trong qua trinh d6 thi héa dé tré thanh d6 thi loai
I tryc thude Trung wong voi 6 quan, 4 huyén (gdm 60
phuong, 13 thi trn va 40 xd) vao nam 2020. Trén co s&
Nghi quyét Pai hoi Pang Cong san Viét Nam XI, cu thé
hoéa dinh hudng quy hoach tong thé phat trién hé thong do
thi Viét Nam dén nim 2025 va Nghi quyét Dang bo tinh
Binh Duong lan thir 9 nhiém ky 2010 - 2015 vé phat trién
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kinh té - xa hoi cua tinh. Do vay, phat trién nha & do thi,
dap tng nhu cau cu dan d6 thi tré nén cip thiét.

Nghién ciru sir dung s6 lidu thoi gian tir nim 1995-2015
trong hdi quy dinh lwong cic nhan t6 anh hudng toi cung
nha ¢ do thi tinh Binh Duong, do vdy, phuong phap dinh
lwong phu hop cho bo sb lidu thoi gian 13 sir dung md hinh
VAR (Vector Autoregression).

Helmut Luetkepohl (2011) [3], sau khi tdp hgp céc
nghién ciru trude, da dé xuat quy trinh va cac budc cong
viéc khi st dung mo hinh VAR trong nghién ctu dinh
lwong céac bién s6 thoi gian. Quy trinh dinh lwong mé hinh
cung-cu nha ¢ tinh Binh Duong dugc tién hanh theo quy
trinh cua Helmut luetkepohl (2011).

Bién s6
thoi gian
Kiém dinh
tinh dung
Khoéng l
Co Cung bac Khong
sai phan
y vV
Kiém dinh dong Mo hinh
lién két VAR
\ 4 _ Vv
Mo hinh Kiém dinh 6n
VECM dinhVAR
A 4 4

Quan h¢ nhan-qud/ Ham
phéan Gng day / Phan rd
phuong sai

Quan h¢ nhén-qua/ Ham
phan ting day / Phan ra
phuong sai

Nguon: Helmut luetkepohl (2011)
Hinh 1. Quy trinh dinh luong mé hinh VAR/VECM
Qua trinh thu thap, tong hop s6 liéu cac bién s6 mo hinh
cung nha & do thi tinh Binh Duong nhu sau:

QS: Cung vé nha ¢ d6 thi tinh Binh Duong, 13 s6 lwong
m?’ nha & xay dung mdi, dai dién cho cung nha & trong dai
han (Ball, Meen and (2010), Wigren and Wilhelmsson
(2007), Kenny (2003). Nghién ctru nay duoc tong hop tir
242 dy an phat trién nha & d6 thi tinh Binh Duong.

UHPG la tc d6 tang trung binh gia nha & d6 thi (DVT:
%), nha ¢ 1a mot loai hang hoa, do day, theo quy luét cung,
khi gia cua hang hoa nha & tang 1én (trong diéu kién cac
yéu t6 khac khong d6i) thi lugng cung hang hoa nha & sé
tang 1én (Ball, 2010, Wigren & Wilhelmsson, 2007).

WIC: s6 lwong lao dong 1am viéc trong nganh xiy dung
tinh Binh Dwong (BVT: ngudi) va CICD: von dau tu trong
nganh xdy dung tinh Binh Duong (DVT: ty BVN) la cac
yéu t6 dau vao cua hoat  dong xdy dung nha 6. O mét ving
kinh té ma & d6 di c6 sin cac yeu t6 dau vao cla qua trinh
xdy dung nha ¢, duong cung gan nhu nam ngang, diéu nay
thé hién rang mot sy gia ting nho vé gia (Ap) sé tao ra mot

su gia tang 16n vé s luong nha ¢ xay dung méi (AQ)
(Christian Hilber va Wouter Vermeulen VU, 2010), dugc
tap hop tir Nién giam Thong ké Binh Duong.

~ IRBW Ia lai ‘suét vay trung va dai han (BVT: %) dugc
tong hop tir nguon dit li¢u cua World Bank.

S6 ligu phan tich thong ké cac bién s6 md hinh cung
nha ¢ d6 thi Binh Duong giai doan 1995-2015 cho thay:

Tdng dién tich m? nha & theo quy hoach duy an (Q“) tinh
Binh Duong giai doan 1995-2015 1a: 102,82 tri¢u m?, binh
quan moi nam c6 4,896 tri¢u m*nha & dugc duyét xay dung.
Tuy nhién, s6 luong dién tich m? nha ¢ theo quy hoach phé
duyét hang nam la khong déng déu, ndm it nhat 1a 0,216 tricu
m’ (nim 1995) va nim cao nhat 1a 21,721 tri¢u m* (nim
2007), chénh léch binh quan vé dién tich nha & phé duyét xay
dung hang ndm 13 4,959 triéu m? (Std. Dev. =4.959.771).

Téc d6 tang trung binh gia nha & theo du 4n tinh Binh
Duong (UHPG) 1a 2,5%/ ndm (Std. Dev. = 10,80). Nam c6
tbc do tang cao nhit 29,1% (ndm 1996) va niam c6 tbc do
tang thap nhét 1a -15,38% (nam 1999).

S6 lao dong lam viéc trong nganh xay dung tinh Binh
Duong (WIC) trung binh giai doan 1995-2015 1a 35.637 nguoi
(d6 1éch chuan = 27.848) va c6 xu huong tang theo thoi gian.
Nam c6 s0 lao dong nhi€u nhat 1a 68.679 nguoi (nam 2015) va
nam c¢6 so lao ddng it nhat 1a 3.759 nguoi (nam 1995).

Vén dau tu nganh xdy dung Binh Duong (CICD) trung
binh hang nam giai doan 1995-2015 14 4.202 ty VN va c6
xu hudng ting hang nam. Nam 2015 von dau tw nganh xay
dung 1a cao nhat v4i 9.117 ty DVN va nam dau tu thap nhat
1a 350 ty DVN (1995).

Lai suétrvay trung va dai han (IRBW). Nam c6 murc 1ai
sudt cao nhat 22% (1995) va nam c6 mure 1ai suat thap nhat
la 8,66% (ndm 2014). Lai suat vay trung va dai han c6 xu
hudng giam theo thoi gian.

Kiém dinh bién s6 mé hinh cung nha ¢ tinh Binh Dwrong

Truge khi hoi quy bang phuong phap VECM cac blen
nhan t6 cung nha & déu qua céc bude kiém dinh, bao gom:
Klerp dinh tinh QHng, Kiém dinh dong lién va lya tron do
tré toi wru. Toém tat két qua kiém dinh nhu sau:

Két qua kiém dinh nghiém don vi theo hai phuong phap
Phillips-Perron va Augmented Dickey-Fuller déu cho ket
qua: céac bieén Q*, UHPG, WIC, CICD, IRBW d¢u c6 tinh
durng tai mirc sai phan bac 1 véi mirc y nghia 1%.

Céc két qua kiém dinh df)ng lién két (Maximum
Eigenvalue va Trace Test) chi ra rang: gia thuyét co it nhit
mot mdi quan hé dong lién két duoc chap nhan, tirc ton tai
mot dong lién két trong to hop cac bién m6 hinh tai mirc y
nghia 5%. Nhu vay, c6 bang ching ban dau dé két luan
rang: ton tai mbi quan hé can bang trong dai han giita cac
bién Qs, UHPG, WIC, CICD, IRBW.

Nghién ctru lua chon do tré tdi wu dua trén tiéu chuin
da so trr cac phuong phap AIC (Akaike’s information
criterion), FPE (Final prediction error), ti€u chuan SC va
tiéu chuan HQ (Hannan-Quinn information criterion). Qua
trinh nay dan dén vi¢c chon d¢ tré bang 1 cho dir lidu.

Tir két qua kiém dinh cac bién s6 mé hinh, hai két luan
duogce rat ra:

Mot 14, cac bién s6 mo hinh cung nha ¢ d6 thi tinh Binh
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Duong du diéu kién trong dinh lugng bang phuong phdp binh
phuong nhoé nhét (OLS), tranh dugc hién twong hdi quy gia.

Hai la, m6 hinh dinh lugng phu hop la mé hinh VECM,
do céc bién s cung durng tai sai phan bac 1 va t6n tai moi
ddng lién két trong t6 hop bién.

Kiém dinh mé hinh VECM cung nha ¢ tinh Binh Duong

Mé hinh cung nha & tinh Binh Duwong sau khi hdi quy
bang phuong phap VECM, s& qua kiém dinh sy phu hop
cua mo hinh bao gom: Kiém dinh tinh dung phan du; Kiém
dinh hién tuong tu tuong quan, Kiém dinh Vhién tuong
phuong sai thay doi. K&t qua kiém dinh cho biét:

_ Kiém dinh phin du cho thiy phan du ctia md hinh
hoi quy VECM la dung voi mac y nghia thong ké cao
(P — value = 0,000).

Kiém dinh ty tuong quan phan du theo phuong phap
Portmanteau va LM cho thay khong c6 ty twong quan bac
cao trong mo hinh.

Kiém dinh phuong sai thay ddi theo phuwong phap
White cho thay khong cé hién tugng phuong sai thay doi
trong mo hinh.

Ttr ba két qua kiém dinh tinh dung, ty tuong quan va
phuong sai thay d6i ctia phan du trong mo hinh hoi quy,
cho thay: phan du tir mo hinh VECM 1a m6t nhiéu trang
(White noise — phan du dép tmg céac gia thiét). Khi do, két
qua udc luong mo hinh s& 1a moét w6e luong BLUE (Best
Linear Unbiaes Estimator — U('fq luong khong chéch tuyén
tinh tot nhat). Do vay, két qua hoi quy VECM 1a tin cay.

2. Két qua nghién ctru va khao sat
2.1. Két qua 1

2.1.1. M6 hinh thuc nghiém cung nha ¢ do thi Binh Dwrong
trong xu hwong dai han co dang:

o _ 395.553* 675* 7.325%
UHPG WIC CICD
SE 122.987 102,81 1.084,17
t-Sta -3,1997 6,5736 -6,7569
950.584*
IRBW 13.8E+6
317.631
-2,9927

2.1.2. H¢ s6 hiéu chinh sai s6 CE

Vi hé s6 hiéu chinh sai s6 CE ¢6 Pvalue = 0,0002<0,1
va ¢ gia tri -0,4142 nam trong khoang {-1 ; 0}, thoa man
yéu cau. Cho thay cac cti shock (hay phan ung) ctia cung nha
6 do thi tinh Binh Duong trong ngan han tir cac thay doi vé
toc do tang gid nha & (UHPG), s6 lao dong nganh Xay dung
(WIC), von dau tu nganh Xay dung (CICD) va lai suat vay
trung va dai han IRBW dugc hi¢u chinh ve trang thai can
bang dai han voi toc d6 41,42% m(}i nam. M6 hinh c6 d6 tin
cdy cao v6i R?=0,7643 hay céc bién nhan t6 giai thich dugc
76,43% sy bien dong ve cung nha & do thi Binh Duong.
2.2. Két qua 2
2.2.1. Phdn tich ham phan img day

Ham phan g day md hinh cung nha ¢ d thi tinh Binh
Duong cho thay céac bién nhan t6: Toc d6 tang trung binh

gia nha ¢ d6 thi (UHPG), sb lwong lao dong lam viéc trong
nganh Xay dung (WIC), vén ddu tu trong nganh X4y dung
(CICD) va 13i sudt vay trung va dai han (IRBW) c6 tac
dong ddng bién va 6n dinh 1én cung nha ¢ d6 thi tinh Binh
Duong tir thoi ky thir 4 (hinh 2). Trong 4 thoi ky dau, anh
huong tac dong cua ting nhan t6 1én cung c6 nhiéu bién
dong. Piac biét 1a nhan t6 lao dong trong nganh Xay dung

tac dong rat manh 1én cung trong céac thoi ky dau tién.
2,800,000

-=-- UHPG
2,400,000 —— WIC
--v-- CICD
2,000,000 —=— IRBW
1,600,000
1,200,000
800,000 A
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Nguon: Két xudt tir phan mém Eviews
Hinh 2. Ham phdn vmg ddy mé hinh cung nha ¢
2.2.2. Phdn rd phwong sai mé hinh cung nha ¢ do thi tinh
Binh Duong
Do thi phan ra phuong sai md hinh cung nha ¢ d6 thi

tinh Binh Duong cho thiy mirc do tac dong cia cac bién
nhan t6 1én cung nha ¢ dé thi (hinh 3).
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Nguon: Téng hop tir phin mém Eviews

Hinh 3. Phdn rd phuong sai mé hinh cung nha ¢
Tac dong nhidu nhét 1én cung nha ¢ 1a gia nha ¢ do6 thi
(UHPG), véi tong tac dong trong thoi ky 12 nam la
44,38%. Theo mirc d6 giam dan 1a s6 luong lao dong lam
viéc trong nganh Xay dung — WIC (28,85%), 1ai suat vay
trung va dai han — IRBW (19,32%) va cubi cung 1a von dau
tu nganh Xay dung - CICD (7,45%).

3. Ban luan
3.1. Gid nha ¢ dé thi tinh Binh Dwong (UHPG)

Giéa nha ¢ d6 thi tinh Binh Duong ¢6 quan h¢ thuén
chiéu v6i cung nha ¢ do thi. Vi gia dinh cac yeu t6 khac
khong d6i, 1% gid nha ¢ tang 1én lam cung nha ¢ tang 1én
395‘.55311}2 nha & theo quy hoach du an va cé tac dong
nhi¢u nhat la 44,38% lén tong cung nha ¢ trong thoi ky 12
nam dau tién. Ket qua nghién cuu la phu hop véi ly thuyet
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kinh té cho rang khi gi4 ca hang hoa ting 1én thi cung hang
hoa s& tang va phi hop véi két qua nghién ctru ctia Junxiao
Liu (2011), Poterba (1984) [4].

Gia nha tang s€ lam kho khan cho nhitng ngudi thu
nhap trung binh - thip va c6 kho khan vé nha ¢. Do vay can
thiét co su kich cdu vé nha ¢, nhu 1a:

Tang thu nhép, thu nhép co tic dong thuan chiéu 1én tong
cau nha ¢. Tang thu nhap 1a mot giai phap vé kich cdu nha
6. Kich cau nha ¢ khong phai 1a giai phap ngan han, ma
mang tinh chién lugc hudng t6i ting strc mua nha ¢ cua cu
dén d6 thi. Trudce hét, can thyuc hién dtng 16 trinh tang luong
ctia ndm 2013 vé tiang lwong i thiéu. Didu nay khong nhimng
giai quyét khé khan cho nguoi di thué nha & ma con tao nén
long tin cua ngudi dan vé quyét tim cua Chinh phu trong
viée thue hién cam két véi nguoi dan. Kich cdu nha & 1a m&
rong tin dung vé nha . Viéc ma rong tin dung cho vay mua
nha, khuyén khich cac t6 chirc tin dung lién két véi cac chu
du an phat trién nha ¢ dé cung cép tin dung dai ‘han vei lai
suat thap cho nhitng ddi  twong thuc sy ¢6 nhu cau mua nha
dé 6. Pong thoi, ciing can thuc hién mot loat cac bién phap
¢6 lién quan dén gia ca nha ¢, dién tich nha & t6i thleu phu
hop vai sic mua, chuyen ddi can ho, tao théi quen tiét kiém,
tiéu dung hop 1y cho nguoi dan.

Cén thiét c6 chinh sach vé trg cép cho déi tuong nay
(hinh 4). Thong qua chinh sach trg cap (k), s lugng m nha
G sé tang 1én tir Qo dén Qy, gia mua nha s& giam xudng tir

Py xudng P1 nhung gid cung tang tir Py 1én P1

Qo Qi

Hinh 4. Tro cap nha ¢

Trién khai cic co ché, chinh sach, thuc hién 1ong ghép
céc chuong trinh myc tiéu cua Trung uong va cua Tinh dé
hd trg phat trién nha o phi hang hoa, nham giai quyét chd
& cho cac nhom ddi tugng chinh sach xa hoi cé kho khan
vé nha ¢ nhung khong du kha niang thanh toan theo co ché
thi trudng trén dia ban. Trong d6, tip trung ra soat sd luong
cac ddi tugng can hd trg vé nha & dé chu dong bé tri du quy
dat, ké hoach vdn cho dau tu xay dung nha & xa hoi.
3.2. 86 lao djng lam vigc trong nganh Xay dung (WIC)

S6 lao dong lam viéc trong nganh X4y dung c6 tac dong
nghich chiéu 1én cung nha & d6 thi. Vai gia dinh cac yéu t6
khac khong di, khi s6 lugng lao dong ting thém 1 ngudi,
cung nha ¢ d6 thi giam 675,84 m?. Két qua nghién ctru thuc
nghiém khéng phu hop véi 1y thuyét kinh té, cho rang dua
thém yéu t dau vao san xuit sé tao ra nhiéu hon két qua dau
ra. Giai thich cho két qua nghién ctru nay do 3 nguyén nhan:
(1) Theo UN-Habitat (2015), trong cac nudc dang phat trién,
ngudn lao dong 1a ddi dao va do vay khong c6 nhidu anh

huong den két qua dau ra nganh xdy dyng dbi véi cac quic
gia nay, moi quan hé gitra hai yéu t6 trén c6 thé 1a 4m (-) hodc
dwong (+); (2) Theo bao céo ctia Hiép hoi Nha thiu Xy dung
Viét Nam (VACC), phan 16n lao dong lam viéc trong nganh
Xay dung 1a tir ngudn phi chinh thirc, chii yéu 14 lao dong nhap
cu 1am viée c6 tinh chit thoi vu tir cac vung 1an can, va (3)
Phan tich ham phan tmg diy mé hinh cung nha ¢ d6 thi (hinh
2) cho thdy, trong ngin han (trong 3 thoi ky du) s6 lao dong
lam viéc trong nganh Xay dung ting nhanh theo s6 luong nha
& xay dung nhung giam xudng thap tir thoi ky thir 4 tré di, va
do vay, dan dén nhu két qua mo hinh hdi quy thyc nghiém
cung nha ¢ d6 thi tinh Binh Duong.

3.3. Vén dau tw nganh Xay dung (CICD)

Vén dau tu nganh Xay dung (CICD) c6 tac dong thudn
chiéu véi cung nha ¢ d6 thi tinh Binh Duong. V&i gia dinh
céc nhan t khac khong doi, cir 1 ty DVN dau tu vao nganh
Xay dung s& lam ting 7.325 m? nha & theo quy hoach du
an va co tac dong 7,45% lén tong cung nha & trong thoi ky
12 ndm dau tién. Két qua nghién ciru thuc nghiém théng
nhit véi két qua nghién ctru cta Olsen (1987), Topel va
Rosen (1988), Kenny (2003).

Pé tang cung nha & do thi can thlet phai tang luong von
dau tu vao linh vyc nha 6. Pé ting von dau tu, nghién ctru dé
xuét mot s giai phap vé mo rong kénh thu hut ngudn vén sau:

Tru6e hét, huy dong von tir ndi bo nén kinh té, tan dung
triét dé ngudn vén huy dong qua kénh NSNN; Huy dong
vbn qua thué, phi, 1& phi; Mé rong phat hanh trai phiéu dé
tao ngudn V(,)Il cho surnghiép cong nghiép hoa, hién dai hoa
nen kinh té, phat trién nha ¢ xd hoi. Vay no déan tao nguon
vbn cho dau tu phat trién. Vay no dan tao nguon von cho
dau tu phat trlen ¢6 hai diém loi: 1) Tang tiét kiém xa hoi,
tao thoi quen tiét kiém, tiéu dung hop 1y cho nguoi dan, va
2) Pia phuong c6 ngudn von dé dau tu phat trién kinh té
ma khong phai phat hanh tién, tranh dugc lam phat.

Dé tang hiéu qua vay no dan, can chu trong nhimng van
dé da dang hoa céc hinh thirc huy dong von nhu: Tin phiéu,
trai phiéu, phat hanh céc loai trai phiéu vo danh c6 thé
chuyén déi tu do, trai phléu cong trinh ¢o thé chuyén doi
thanh c6 phiéu, dam bao viéc lay 13i dé dang, nhanh gon; Da
dang hoa cac thoi han vay von qua trai phleu chu yéu tap
trung huy dong von bang cac loai trai phiéu trung va dai han,
han ché va di t6i chdm dirt vay ngan han véi ldi suét cao.

Tao diéu kién, khuyén khich cac thanh phan kinh té tham
gia phat trién nha ¢ thwong mai dé ban, cho thug, cho thué
mua theo co ché thi truong. Trong d6, moi goi dau tu truc
tiép nudc ngoai cac du an phat trién do thi 16n cta Tinh.

Thiic ddy cac doanh nghiép dau tu, bang viéc: Khuyén
khich cac doanh nghiép nang cao kha nang tich tu va tép
trung von, mé rong von tir két qua san xuat kinh doanh cua
minh; Khai thac va st dung c6 hiéu qua moi tiém niang vén
hién c6 trong doanh nghiép, cho phép cac doanh nghiép st
dung linh hoat cac nguén vbn, céc loai quy, phuc vu kip
thoi yéu cau san xudt kinh doanh, xay dung co ché bao toan
vbn. Khuyén khich, tao diéu kién cho cac doanh nghiép tu
huy dong von tir dan cu, cac to chirc tin dung, cac t6 chire
c4 nhan trong va ngoai nudc dap tmg nhu ciu san xuét.

Huy dong von ngoai nudc, thu hat ngay cang nhiéu
ngudn von dau tu truc tiép cua cac nha diu tu nude ngoai
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qua cic giai phap: Tao lap moi truong kinh té - xa hoi 6n
dinh va thuan 1gi cho sy xdm nhdp va van dong cua dong
vén dau tur nude ngoai; Duy tri moi truong kinh t& 6n dinh,
giai quyét nhidu van dé ca vé thé ché chinh tri, méi trudng
phap luat ciing nhu cach van hanh quan 1y nén kinh té, vira
thiic dy tang truong kinh t&; Chinh quyén dia phuong dam
bao tao 1ap mdt moi trudng kinh doanh thuan lgi, binh déng
cho moi thanh phﬁn kinh t&; Thuc hién triét dé cong cudc
cai cach vé thu tuc hanh chinh, cai thién méi truong phap
1y cho su van dong ciia cac dong von nude ngoai; Xem xét
céc hinh thirc vu dai dau tu, co quy hoach cu thé, chi tiét
cac nganh, cac linh vuc, cic du an wu tién dau tu; Khai
thong mo rong va hép thu cac ngudn von dau tu gian tiép
tlr nudc ngoai.

3.4. Lii sudt vay trung va dai han (IRBW)

Lai suat vay trung va dai han c6 tac dong dong bién 1én
cung nha & d6 thi tinh Binh Duong. Véi gia dinh cac yéu
t6 khac khong doi, khi 13i suit vay trung va hai han ting
thém 1% lam cho cung nha & d6 thi ting thém 950.584 m?
va co tac dong 19,32% lén tong cung nha & trong thoi ky
12 nam dau tién. Két qua nghién ctru thyc nghiém phu hop
v6i 1y thuyét vé& dau tu nha ¢ va théng nhat véi két qua
nghién ctru cua Junxiao Liu (2011), Poterba (1984).

Hinh 5. Thi truong von

Pau tu nha & 1am ting cau vé von vay. Két qua la 1i suét
cin bang tang va l4i suét cao hon kich thich tiét kiém. O day,
khi duong cau von dich chuyén tir D; dén D, 14i suét can
bang tang tir ir; 1én ir; va lugng von vay can bang duoc tiét
kiém va dau tu tang tir M, 1én M (hinh 5). Nham giam muc
tang 1ai sudt vay trung va dai han, nghién ctru d& nghi:

Doi véi cdc t6 chire tai chinh nha &, hoan thién mé hinh
t6 chure, hoat dong, lam rd chuc nang, nhiém vu cua Quy
phat trién nha & tinh Binh Duong.

Phat trién mé hinh Quy tin dung cong dong, Quy tiét
kiém nha & tao diéu kién dé nguoi dan giap d6 nhau ty cai
tao, chinh trang nha &. Nghién ciru trién khai cac dinh
ché tai chinh nha & khac di ap dung thanh coéng & nhiéu
nudce trén thé gi¢i va phi hop véi diéu kién thuc té cua tinh
Binh Duong.

Khuyén khich va tao diéu kién thuan loi cho viéc thiét
lap cac quy dau tu, cac cong ty bao hlem cong ty tai chinh
dé thu hit c6 hidu qua cac ngudn von, phat trién manh mé
hon nita hé thdng cac ngan hang, céc tb chirc tai chinh, cac
quy tin dung nhan dan.

Péi véi cong cu tai chinh nha &

Xuc tién nhanh viéc phat trién thi trudng chimg khoan.

Huy dong von qua cac t6 chtre tai chinh-tin dung: Cac
t6 chire tai chinh-tin dung van la trung gian von 16n nhat
trong nén kinh te boi vy phai coi trong va tang cuong hi¢u
quéa huy dong vén qua cac td chirc nay Giai phap @6 la:

Mo rong cac hinh thirc huy dong von tiét kiém nhu: Tiét
kiém xay dung nha ¢, tict ki¢ém tudi gia, tin dung tiéu dung.

Cho phep phat hanh ky phleu thu ngoai t¢, phat hanh ky
phiéu, trai phiéu dé huy dong vén ngin han va trung han.

C6 chinh sach 1ai sudt hop 1y, khuyén khich va c6 bién
phép bét budc cac td chire tin dung phai c¢6 co ciu du ng hop
Iy gitta du no cho vay ngén han va du no cho vay dai han,
trung han, nhim tao diéu kién cho cac doanh nghiép huy dong
vén cho dau tu chiéu sau, mé rong qua trinh kinh doanh.

Mé rong cb phan hoa, da dang ho4 cac hinh thire so hitu
d6i v6i doanh nghiép nha nuéc. Cho phép cac doanh
nghiép dugc phat hanh ¢b phiéu, trai phiéu theo quy dinh
ctia Chinh phii dé tim kiém va huy dong v6n cua ca nhan
nha dau tu trong va nudc ngoai.

Khai thac triét dé tiém ning vén trong dan cu: Kich
thich nguoi dan ty bd vbn dAu tu cho Nha nuée, cac td chic
kinh té vay dé tao ngudn von dau tu. Thuc hanh tiét kiém
trong toan xa hoi, khuyén khich va c6 chinh sach huéng
dan tiéu dung hop 1y, tao moi trudng kinh doanh thuén loi
cho ngudi dan bo von dau tu.

4. Két luan

Chinh sach phat trién nha ¢ bang cach gia ting ngudn
cung nha 6, dac biét 1a nha ¢ xay dung mdi la chinh sach
dugc nhiéu qudc gia, ving lanh thé ap dung. Két qua
nghién ctru thye nghiém cung nha ¢ do thi tinh Binh Duong
cho thay: Muon gia tang ngudn cung nha &, can thiét ting
thém cac yeu to dau vao cua qua trinh xdy dyng nha ¢, ddc
biét 1a yéu t6 von. Tuy nhién, tang nguén cung nha ¢ cling
lam cho gi4 nha ¢ va l3i sut tang cao.

Dé giam thiéu hau qua do ting ngudn cung nha & do thi,
can thyc hién ddng bo nhiéu chinh sach. Trong d6, dic biét
quan trong la vai tro6 ciia Nha nu6e trong chinh sach kich
cau nha &, phat trién cong cu tai chinh nha & dé trg giup
cho cac dbi tuong thu nhap thip va trung binh c6 co hoi s&
hitu nha 6.
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