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B&i canh méi cua kinh té Trung Quoc 2023 - 2027

Kinh té chinh tri hoc cua thi trwdng BBS Trung Quéc
Cac kénh huy déng von cho doanh nghiép BPS

Chinh sach méi va tdc dong doi véi thi trwéong BDS
Trung Quoc

Viét Nam - Trung Quéc: so Iwoe vé quan hé kinh té va

anh hwéng t&i thi trivong BDBS
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Boi canh méi cua kinh té Trung Quoc
2023 - 2027
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Trung Quéc tang trwéng

Dong gop vao tang trwwéng
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cham lai: tat yeu dwoc bao trwéc

Tang trwéng ban 18, TSCD, SXCN (%)
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» An ninh va 6n dinh ndi bat hon kinh té

= C6 hai ban bao céao

= Khong tr bo thinh vwegng chung va zero-
covid

= Chua nghia Marx / y thirc hé

= VAn dé xay dwng Pang

= \An dé chién tranh khu vuc

= Van dé Pai Loan

= Tw 3E chuyén sang 3S
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Pac diém chinh cta B&o céo chinh tri Dai hoi 20

Ttr 3E chuyén thanh 3S

Economy/Economic (reform)
Encourage: thj trwong déng vai trd quyét dinh

Engaging: can du cac thé ché da phwong va phuwong Tay

$

Security: An ninh (tbng thé) quéc gia
Socialism: CNXH cua Tap Can Binh vs. CNXH clia Pang
Tiéu Binh

Soldiers: Quan do6i/DAu tranh/Chién tranh
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Kinh té chinh tri hoc cua thi tru’o’ng BDS Trung Quoc
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>

Kinh té chinh tri hoc cta viéc phat trién bat déng san

< €O xe nhi ma: Dau tu + Xuat khau
> Cd sd hatang
> Bat dong san

< Ap ché tai chinh: 80% tai san
s Tamly lac quan

% Cac chinh sach thué tai san

Bong co cua

chinh quyén

dia phwong

< Dong lwc thang tién cda quan chirc
< Co céu phan quyén thué méomo

< Ngudn thu chinh cla dia phwong
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Bat dong san dong vai tro quan trong trong dau tw va

tao ra tang trwéorng kinh té

Ténghinh thanh vén ¢é dinh dan cw (% GDP)
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03/5 dan sb Trung Quéc hién sbng & thanh thj (so v&i 1/5 trong thdi diém 1979)

ATy & s& hiru nha & cla cw dan Trung Qudc cao nhat thé gidi

Trung Québc

Nhat Ban
Anh
Canada
Australia
NZ

My

Phéap

Puc

020% trong sb d6 c6 s& hivu tr 2 can nha tré 1én
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Tylé sé hirunha

100
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Quy mo thi trwérng bat ddng san:

str dung bang I/0 2017

Trung gian cau/Trung Nganh 1 Nganh n Cau cudi Tong output
gian dau vao
Nganh 1 I
Nganh n
‘ Téng input \
2016 2017 2018 2019 2020

VA FD VA FD VA FD VA FD VA FD
Xay dwng 6,7 23,5 6,7 23,6 7,1 24,5 7,2 249 7,2 25,1
- Xay dwng lién quan dén 4.8 16,9 4.8 17,0 51 17,7 5,2 17,9 5,2 18,0
BDS
- Dichwu BBS 6,5 50 7,1 55 7,4 5,6 7,1 5,5 7,3 5,6
T6ng GDP lién quan dén 21,9% 22,5% 23,3% 23,4% 23,6%
BDS
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Céac kénh huy déng von cho bat déng san

.l
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Cac mo hinh huy déng tai chinh tle ngan hang dat

MO HINH 1: NGAN HANG PAT PAI

NHTM/NH chinh sach

B e A e

Cho vay aia han tin duna

e

Co guan ngan hang dat dai_ w Quy trinh ngén hang dét dai [wh| Thu nhap tir bén quyén si dung dét

NHTM/NH chinh séch

Quy dat hién tai ¥
va thu nhdp dv | mmmmap | Vay thé chap

kién tir do ¥

Co quan ngén hang dat dai e Quy trinh ngén hang dét dai m Thu nhap tir ban quyén st dung dat
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Cac md hinh huy déng tai chinh tir ngan hang dat

MO HINH 2: TRAI PHIEU QUA LFP

/ | Doanh thu tir qu
lrong NH

§Qo §<t

s a..n.

A

Co quan ngan
hang dat dai

| (b)

Doanh thu du kién tir dat

—

trong tuong lai ctia NH dat dai
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Nana cap md hinh da xay dung, hé tro gia

ASa henan.

dat

—————— -

(f)

(C) ["Nép tana huy dong

|

vén dia phurong

Céc du an téng hop
phat trién doé thi

@ie 9

TTCK (trai phiéu)

(a) Ouyen str dun dat ban tren thi tmcmg

(b) Quy hoach va uac tinh gla . dat

(c) Tin dung duoc hd tro bai ngudn thu tir dat
(d) Gay quy

(e) T_Eg duro dang trai phiéu

() Bau tw

(a) Doanh thu tir van hanh du an

MCSS
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Cac md hinh huy déng tai chinh tir ngan hang dat
MO HINH 3: POI TAC CHIEN LUOC

Ban quy hoach dat dai

Chuyén 13 quyén st dung dat

I o
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i 3 s Gayqui | S IO
Tinh/thanh Ban tai chinh DN doi tac e
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Phan bo nagan sach -’-8
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Chi trs chi phi va Bau 1 du an BDS O i~
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Quy hoach'cing Lap | ke hoach khong gian, thlet ke, Cong viéc lién quan ¢ dén dat 8 8
thurong kiem soat chi phi va iendd || CSHT va cona trinh tién fch &
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Ngan hang bong mo’ (shadow banking)

Ngudn huy déng Loai hinh huy déong vén shadow

HO gia dinh Thé chép va céc san
pham quan ly tai sén Cho vay lién
cua ngén hang (WMPs ngan hang
Ngan hang

Cho vay

AMPs
va cho vay

—>

Thé chép va WMPs

Céc san pham quén |y
tai san (AMPs)

Ngan hang/NBFI 13

bén diéu phéi

Cho vay

Cap vén
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Co’ cau von huy déng cta cac nha phat trién BDS

2500 .
Huy déng von cua cac cty
phat trien BDS (nghin ty NDT)
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= Trai phiéu ==Vay ng trong nuwéc =Nguwdimua trd trudc

Vén tw cod

Ty trong céc loai von, 2021

Vay no
trong nwéc
12%

Céac khoan thanh toan tam ng hang nam tr khach hang da tang tr chi 0,5 ty NDT trong nam
2010 1én 10.600 ty NDT vao cudi nam 2021, chiem 53% nguodn von cla cac nha phat trién
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Chinh sach meéi va tac dong doi v&i thi
trwédng bat déng san
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Dong thoi gian cua chinh sach bat ddng san:
that chat 2010, 2013, 2016, 2021

2017
Tap CanBinh:
“Nha la dé &,
khong phaidé
dauco”

1992 1998 2008 2018

Giai doan 1: Cat canh Giai doan 3: Diéu chinh 8/2021
Q Cai cach nha & nam Q Chinh phd can thiép quyét liét: Kich Baldnranh dé
1992 , thich kinh té “4 nghin ty’, quy dinh
nha & (HPF) nam 1994 O Sw phan chia gitra cac thanh phd
(ngudn cung cap dat han ché so voi
viéc xay dwng qua murc)
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Céac cobng cu that chat cta chinh sach bat déng san

Cong cu that chat
Kiem soat tin[[®daikisl 121: Chi dao tiép tuc nang cao céng tac quan ly tin dung bat dong san 6/2003
dung Hwd&ng dan ngan hang thwong mai tang cwd'ng quan tri rdi ro cho vay bat dong san 9/2004
Chi thi nang cao cdng tac quan Iy rdi ro trong hoat dong uy thac dau tw 9/2005
Chi thj tang cwwo'ng quan ly tin dung kinh doanh bat dong san o 9/2007
Chi thi str dung céac phwong phép tai chinh dé cai thién viéc s dung dét tiét kiém va tham canh 7/2008
Chi dao nang cao s phat trién lanh manh ctia nganh BDS 2/2009
Chi dao nang cao hon nira cong tac quan ly tin dung 9/2009

Céc bién phap tam thoi dé quan Iy cac khoan vay von lwu dong 1/2010
LRl RtER e Chi thi 121: Chi dao tiép tuc nang cao cong tac quan ly tin dung bat dong san 6/2003
Quy dinh toan quoc so 8 3/2005

Quy dinh toan quéc méisd 8 4/2005
Quy dinh toan quéc sb 6, Quy dinh toan quédc sb 15 5/2006
Chinh sach m&i 927 9/2007
Quy dinh toan quéc sé 4 12/2009
Quy dinh toan quéc sb 11 1/2010
Quy dinh toan quéc m&isd 10 4/2010
Quy dinh 929 9/2010
Thoéng bao vé viéc tdng cwdng kiém soat hon niva doi véi viéc stiv dung dat dai va quén ly xay dwng cia 9/2010
B& Nha déat va Tai nguyén dat quéc gia

Quy dinh toan quéc m&isd 8 1/2011
Quy dinh s65 2/2013
Ngan hang: thd tuc bdo I&nh thé chap. Cac nha chic trach ciing dwa ra ty & thé chap cao hon va céc

yéu cau vé ty 1& cho vay trén gia tri (LVR) thap hon déi véi cac khoadn dau tw hodc mua nha the hai dé

lam gidm nhu ciu dau co. Chinh pht ciing dwa ra thdi han s& hivu tdi thiéu tir 2 dén 5 nam trwdc khi tai

san c6 thé dwoc ban lai, d& ngan can viéc mua dau co.

Vay thé chap Quy ché chuy&n nhwong quyén st dung dat xay dwng thudéc s& hiru nha nuwéc théng qua dau thau, dau 3/2004
gia va niém yét

L Quyét dinh di sau cai cach va siét chat quan ly dat dai , , 10/2004
Cung cap dat Chi thi cua B6 Bat dai va Tai nguyén vé tdng cuwdng cung cap va giam sat st dung tai san dat dai 12/2009
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Chinh sach that chat va tac déng dén gia nha

Bién doéng gia
nha & 2007 -
2019 (%)

Cha thich: Vung
mau xam la
nhirng giai doan
thi hanh cac chinh
sach that chat
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at dong san 2010 - 2021
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Ba lan ranh dé va tinh hinh doanh nghiép BDS

Mac du chinh sach ba 1an ranh dé nham
muc dich cai thién s 6n dinh tai chinh
cua linh vwc phat trien bat ddng san
trong dai han, nhwng cac quy dinh nay
khién tinh hinh tai chinh cia cac nha
phat trién rli ro nhat tham chi con bap
bénh hon trong ngan han khi ho ¢4 gang
nhanh chéng giam no.
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Nhirng ap lwec Ién khu vwe nha nwée va tw nhan khac nhau

Phan lon cac nha phat trién bat ddng san tw nhan da niém yét va hon mét niva trong s6 tat ca cac nha phat trién
bat ddng san da niém yeét trén thyec te hién da vé ng hoac dang chiu ap Iwc tai chinh nghiém trong.
Bién dong gia c6 phiéu cuia cac nha phat trién BDS* Mirc d6 v& no ciia hai khu vwe BBS 2021
4 Jan 2021 = 100 18 (nghin ty NDT)
index index
16
120 120
State-owned 14
100~ - V, N 100 12
10
80 80 8 Cangthang
60 60 6 Cangthang
4 it cang thang
40 40
2
it cang thang
20 : L1290 O
M J S D M J S Twnhan Nha nwéc

2021 2022

* Khéng gdbm Evergrand
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Tac dong cua ba lan ranh do:
huy déng von ttr trai phiéu

Trong quy 1 nam 2022, cac nha phat trién DNNN d3
phat hanh 158 ty NDT trai phleu trong nwdc so voi
23,9 ty NDT cho cac nha phaét trién tw nhan

Néu céc khoan vay dwoc thé chap bang dat dai hoac
bat ddng san dwoc thém vao cac khodn thé chap va
cho vay phat trién bat déng san, tbng mdc do rui ro
clia nganh ngan hang dbi véi Iinh vwe bat dong san
c6 thé Ién t&i 40-50% téng cac khoan cho vay cla
ngan hang.
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Thi trwérng tai san: “Nhala dé &, khong phaila dé dau co”
va balan ranh do

Tang trwdng SXCN va dau tw BBS (%, yoy)

20 ,18.3
=== SXCN  =——BDS
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Tieu thu bat dong san tai cac do thi khac nhau

Dién tich mua 900 7 30 thanh phd chinh 250 1 Cac db thi loai 1
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Van dé cua thi trwérng bat déong san: birc tranh thwe
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Chinh séach bat déng san 2022: giai clru bén cung

Chinh séach

Thei gian
1/2022

Céac quy tac toan qudc dé gilp cac nha
phat trién b4t dong san dé dang tiép can
ngudn von tir viéc ban hang van duoc
gilr trong tai khoan ky quy

Néidung

3/2022

H6 tro M&A gilra cac hdng phat trién bat
dong san

Céac ngan hang da cung cap hon 100 ty
nhan dan té (14,18 ty USD) dé hé tro tai
chinh cho viéc mua ban va sap nhap cac
nha phat trién bat dong san tw nhan
dwoc coi la cé chat lwgng tbt.

7/2022

Hb tro' thanh khoan cho doanh nghiép bat
dong san

Thanh lap mét quy bat dong san dé gidp
cac nha phat trién giai quyét cudc khing
hoang ng dang lam té liét hoat déng cla
doanh nghiép.

8/2022

Bao lanh trai phiéu cho mdt sé doanh
nghiép bat dong san tw nhan

Chwong trinh d& dwoc mé rong dé bao
gdm céac cong ty khac, mét sb cong ty da
khong thanh toan cho cac chud ng va nha
cung cép cuta ho.

11/2022

Hé tro ban no

Hiép hdi cac nha dau tw t6 chc thi
trwdng tai chinh quéc gia cho biét ho sé
m& rong chwong trinh hd tr ban khoan
no tri gia khoang 250 ty NDT (hon 30 ty
USD) clia cac cong ty tw nhan, bao gém
ca cac nha phat trién bat dong san.

12/11/2022

16 diém giai ctru th trworng bat déng san

16 diém, quy mé vén 56 ty USD > 140 ty
USD gbm c& khoan hd tro dé mua cac
khoan n¢ cua Evergrand

Copyright MCSS © 2022. All rights reserved.




16 chinh sach bat déng san thang 11/2022

1. Cac khoan cho vay phat trién tai san
danh cho céc nha phat trién bat dong san

Chinh sach N6i dung cu thé

- Céc tb chirc tai chinh nén dbi xtr binh ddng v&i cac nha phattrién bat ddng san thudc sé hiru nha nwéc hodc tw nhan.
- Céc bén cho vay nén hd trg cu thé cac nha phattrién tap trung vao cac doanh nghiép batdong san cé quan tri doanh nghiép tét.

2.Yéu cau mua nha déi v&ica nhan

- H6 tro chinh quyén dia phwong dat ra cac ngwéng tra trwéc “hop Iy’ va san 14i suat thé chap theo céach tiép can cu thé cla thanh
phb dé dap rng nhu cdu nha & co banva dang cai thién.
- Ti wu hda cac quy tic mua dbi voi nhitng cdn nha dau tién ctia cw dan thanh phdé méi.

3. Cac cong ty xay dwng

- Pam bao viéc huy dong vdn “lién tuc va én dinh” clia cac cong ty xay dung.

4. Gia han vé cac khoan vay ctia nha phat

- Céc khodn vay ngan hang chwa thanh toan ctia nha phat trién va cac khoan vay Gy thac dén han trong vong sau thang t&i c6 thé

trién dwoc giahanthém mot ndm.
5. Trai phiéu - Viéc phéat hanh trai phiéu b&i cac nha phat trién c6 chat lwong sé dwochd tro.
- Viéc hoan tra trai phiéu clia nha phat trién cling c6 thé dwoc gia han hodc hoan dbi thdng qua thwong lwong.
6. Tin thac - Céc cong ty tin thac dwoc khuyén khich cung cép hé tro von cho cac nha phat trién déi voi viéc mua ban va sap nhap, tai san cho

thué va nha hwu tri.

7. Cac khoan cho vay dac biét dé hoan
thanh dw an

- Cac ngan hang chinh sach Ngan hang Phat trién Trung Québc, Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Néng thén Quéc gia nén
cung cap cac khodn vay dac biét“mot cach hiéu qua va co trat ty” d& ddm bao cac dw &n bat dong san duoc chuyén giao.

8. H6 trgr thém dé dam bao hoan thanh dy
an khu dan cw

- Céc nha cho vay 16n d6i v&i cac dw an khu dan cw dang gép phai tinh trang cham tién do xay dwng nén hé tro thém vé tai chinh.

9. Mua lai dw an tai san

- Cé&c ngan hang va cong ty quan ly tai san dwoc khuyén khich hd tre viec mua lai cac dw 4n bat dong san clia cac nha phat trién
manh hon ti cac déi tha yéu hon.
- Cac ngan hangva céngty quan Iy tai san cé thé phathanh trai phiéu danh riéng cho viéc mua lai cac dy &n bat dong san.

10. Phwong phap tiép can dwa trén thj
trwworng bao gdbm pha san va tai cautric

- Céc cong ty quan ly tai san duwoc khuyén khich xtr Iy cac dw &n khu dan cw v&i tw cach 14 nha quan Iy pha san va cac nha dau tw
dangtai co cau.

11. Thé chép clia ngw®i mua nha

- Khuyén khich cac ngan hang thuwong lwong véi ngwdi mua nha vé viéc gia han tra ng thé chap néu hop ddng mua tai sén cla ho
bi thay dbi hodcbi htly bd, hodcnéu ho dang trong tinh trang that nghiép do Covid gay ra.

12. Tra no thé chap

- Diém tin dung clia nguwdi mua sé dwoc bao vé. Diém tin dung 1a van dé& trung tdm clia cudc ty chay thé chép trén dién réng ké tiy
thang 7, vi uy tin tin dung bi suy gidm sé& khién moi ngu®i khé mua bat déng san hon trong twong lai.

13. Giam bét han ché I&n déi v&i viéc cho
vay tai san cta cac ngan hang

- Han ché ngan hang cho vay ddi v&i cac nha phat trién c6 thé dwoc ndi 16ng "tam thdi". Trung Québc bat diu 4p dat gidi han cho
vay bat déng san ctia ngan hang vao nam 2021, gi¢i han cac khoan vay cho cac nha phat trién va cho vay thé chap.
- Cac ngan hang da vi pham giéi han sé c6 thém thai gian dé dap (ng yéu cau.

14. Gay quy dé mua lai

- Cac quy tic tai tre’ lién quan dén mua lai du 4n bat dong san sé& tam théi dwoc tdi wu hoa, va cac ngan hang va cong ty quan ly tai
san qudcgianén st dung cac chinh sach cé lgi méivé tai tro bat ddng san.

15. Cho vay tai san cho thué

- CAc tb churc tai chinh nén tang cwdng hé tro cho cac cong ty sé& hitu hoat dong kinh doanh bat dong sén cho thué va tich cuc
cung cap ngudn vdn dai han cla ho.

16. Da dang héa viéc gay quy cho bét
dong san cho thué

- Céc ngan hang cé thé phat hanh trai phiéu danh riéng cho viéc xay dwng bat dong san cho thué.
- Mot cudcthtr nghiém vé Oy thac dau tw bat ddng san, hay REIT, nén dwoc thiic day.
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Kinh té Viét Nam - Trung Quoc
va cac tac dong t&i thi trwwo'ng bat dong san

Copyright MCSS © 2022. All rights reserved.



Thwong mai hai chiéu

Quy m6é thuvong mai hai chiéu (ty USD)

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
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Thwong mai gia cong 2011 - 2021

Ty trong cac ban hang xuatkhau lén
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Ban hang nhap khaulén
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FDI vao Viét Nam: theo nguon goc ctia von
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2021 (~$US 19bil.)
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Tac déng tir md hinh Trung Quoc

Nhirng gi Trung Quéc dang lam vé
chinh sach bat déng san:

1. X& ly dit diém quan hé gifj’a cac
nhém than hiru va chinh quyén lién
quan dén dat dai va BBS

2. Thay do! tw duy vé viéc s& hiru nha:
chong dau co

3. Phaét trién thj trwérng nha cho thué

Tac déngtich cwc
1. Diéu chinh lai chinh sach BDS theo huwéng

lanh manh va bao vé nguwdi tiéu dupg hon ,
2. Huwéng dén thuée bat dong san, thué thira ke
3. Xay dwng thi trwdng nha cho thué

Bai hoc:
1. Trai phiéu doanh nghiép
2. Ty lé hoan cong
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Nhirng gi Trung Quoc dang lam vé
chinh sach kinh té déi ngoai:

1.

Quan ly chat va gidm dong tién ra
bén ngoai

Quan ly di cw

Han ché China + 1

Tac dénqti€u cwc

1.

2.
3.
4

Cac nganh thuwong du cua BDS gap khé khan
vé san xuat va gia thanh

Giam nguoén khach hang tiém nang

Bién ddng chinh sach = thiéu hut nguén cung
Gia BDS ca phan khdc nha & va cong nghiép
déu tdng manh > anh hwédng dén nhu cau
dau tw ciia DN san xuét
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Xin chan thanh cam on quy vi

da chu y theo doi!

Trao dbi xin gl vé:
Trung tdm Nghién ctru Chién lwore va Kinh té Trung Quéc (CESS)

Email: psithanh@gmail.com
Tel: +84 914 809799
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