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1. TOM TAT LUAN AN

Quyén Nha ¢ trude dén nay ludn duge cong nhan 13 mot quyén cua con ngudi theo phap
luat qudc té va Hién phap Viét Nam. Thanh phd HO Chi Minh (TP.HCM), véi su phat
trién kinh té va tinh hinh dan sé gia ting, dang phai d6i mit véi nhitng thach thirc 16n
trong cong tic quan 1y kinh té - xa hoi (KT-XH), trong d6 c6 linh vuc nha ¢. Gia nha ting
cao va vuot nhiéu lan so véi thu nhap cia ngudi dan, két hop véi thuc trang quy dat
thanh thi ngay cang thu hep trong bdi canh dan sb di cu dén TP.HCM ngay cang ting
khién cho kha nang so hitu va chi tra cho nha ¢ ctia ngudi dan cang tré nén kho khan.
Luan 4n "Céc yéu td tiac dong dén chi tiéu va lua chon loai hinh sé hiru nha é:
Nghién ciru tai thanh phé H6 Chi Minh" tip trung phén tich tac dong cua cac yéu tb
dén chi tiéu va su lua chon loai hinh sé hitu nha & (SHNO) v6i bién giai thich chinh Ia
thu nhap; dong thoi phan tich thyuc trang phat trién cta thi trudng nha & (TTNO) cing
nhimg bién dong trong chi tiéu va su chuyén doi cac loai hinh SHNO tai TPHCM qua
giai doan 2009-2022. Bén canh d6, luin 4n tim hiéu, phén tich vé khoang cach va sy bat
binh dang (BBD) trong tiép can hang hoéa nha & dudi goc do chi tiéu va SHNO. Két qua
nghién ctru giup phat hién mdi quan hé giira thu nhap va cac yéu té KT-XH dén cac quyét
dinh lién quan dén nha &, dong thoi chi ra nhitng khoang cach, BBD trong tiép cin hang
hoa nha & (Housing gap/Housing inequality). Trén co s& do, luan an tdp trung phan tich,
dé xudt cac nhom giai phap phat trién thi trudng nha ¢ d6 thi (NODT) theo hudng phat
trién bén virng, dam bao chat lugng cudc séng va gan véi quyén binh dang vé nha 6.

2. NHUNG KET QUA MOI CUA LUAN AN
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- Tht nhat, tir luge khéo cac nghién ciru lién quan, tac gia nhan thdy méi quan hé giira thu
nhdp va dac biét la thu nhap dai han (TNDH) dén chi tiéu va sy lya chon loai hinh SHNO
ludn 1a mot van dé ludn thu hat nhiéu su quan tAm cua cac nha nghién ctru trén thé gidi (Kim
(1992); Phipps va Burton (1998), Fan va céac cong sy (2002), Huang (2003), Li va cac cong
su (2009), Perks va Han (2010), Zhou (2011), Ahmad (2012), Hui va cac cong su (2014),
Tao va cac cong su (2015), Aladangady va cac cong su (2017), Ben-Shahar va cac cong su
(2018); Dustmann va cong sy (2022)). Tuy nhién, dbi véi cac nghién ctru khac nhau, tai
nhitng thoi gian nghién ciru riéng biét va TTNO khac nhau, déu cho cic két qua nghién ctru
khong ddng nhat va cho dén nay, theo su hiéu biét va kiém ching cua tac gia thi tai Viét Nam
van chua c6 cac cong trinh nghién ciru chinh thdng nao truc tiép lién quan dén dé tai. Trén co
so nghién ctru cac 1y thuyét nén tang, cac mo hinh nghién ctru thuc nghiém lién quan dén
hanh vi chi tiéu va sy lya chon loai hinh SHNO, lun an sé& xdy dung, kiém chimg, phan tich
mbi quan h¢ nay trong diéu kién thuc té ctia TTNO tai TP.HCM; lugng hoa, phan tich va xac
dinh mo6 hinh cac yéu tac dong dén chi tiéu va sy lya chon loai hinh SHNO, phan tich BBD
va khoang cach trong tiép can hang hoa nha ¢ tir s6 liéu khao sat tai TP.HCM véi bién giai
thich chinh 1a TNDH. Tir d6, lun 4n dé xuat mot sé ham y chinh sach dbi voi cong tac phat
trién NODT theo hudng phat trién bén vimg, hudng dén giam thiéu BBD trong tiép can hang
hoa nha &. Trén co sé ké thira nhirng 1y thuyét da duoc nghién ctru trude day, dé tai da chon
loc, phan tich, tong hop va lam sang to nhitng khai niém va mot s6 noi dung lién quan dén
van dé tong quan vé chi tiéu nha &, cic hinh thirc s hiru nha &; tong hop cac mo hinh Iy
thuyét lién quan dén van dé nghién ctru, dac biét 1a [am sang té khai niém vé TNDH, mot
khai niém chua dugc st dung va dé cap nhiéu trong cac nghién ctru tai Viét Nam.

- Thir hai, lién quan dén thanh phan cua cac khoan chi tiéu cho nha ¢ cho dén nay van con
nhiéu tranh cai: Mot so nghién ctru cho rang tién thué nha, 1ai thé chap, thué tai san, chi phi
bao tri va sira chita, phi bao hiém, bao hiém nha &, phi mua nha, van hanh cac thiét bi gia
dung ciing nhu gas, dién, nudc va cac chi phi khéac, dugc xac dinh la cac thanh phﬁn cua chi
tiéu nha ¢ (Lino, 1990; Combs va Park, 1994; Moon va Juong, 1997; Fontes va Fan, 2006,
Bui va cong su, 2015; Tian va cac cong su, 2017). Theo céac tac gia trén, tién thué nha duoc
cho 1a mot thanh phan trong yéu trong chi tiéu nha ¢ cua cac ho gia dinh. Tuy nhién, néu xét
trén cac loi ich ma chu ho nhan dugc thong qua cac khoan chi tiéu lién quan dén nha ¢ thi
mic du cac ho gia dinh sdng trong ngdi nha thudc so hiru ca nhan nhan duge cac tién ich cao
hon nhung chi tiéu cho nha ¢ cia ho c6 thé thap hon nhém & thué. Ulker (2008) lap ludn

rang néu boé qua Imputed rent (sé tién ma cha ho cho thué chinh ngdi nha ciia minh) thi chi
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tiéu cho nha & van chua phan anh chinh xac muc chi tiéu ciia cic ho gia dinh. Vi vy, tién
thué nha ddi véi cac ho dang so hitu nha ¢ nén duoc dé cap dén va tinh toan thong qua khoan
tién thué nha quy dbi (Imputed rent) vi n6 giup phan anh chi phi co hoi cta viéc sdng trong
chinh can nha cua ho, cling tuong tu nhu tién thué nha ma nguoi thué nha phai tra. Mot )
nghién ctru goi ¥ rang viéc dua tién thué nha quy ddi vao cac khoan chi tiéu lién quan dén
nha & s& cung cap thudc do chinh xac hon vé chi phi co hoi ciia viéc so hiru khong gian song
cua cac ho gia dinh (Moon va Juong, 1997; Fontes va Fan, 2006; Ukler, 2008). Luan an s€
tién hanh phén tich cac khoan chi tiéu cho nha & c6 tinh dén gia tri ctia cac khoan khoan tién
thué nha quy doi. Py ciing 13 mot diém méi lién vé khoa hoc cua dé tai nghién ciru.

- Thu ba, trong phan 16n cic bai nghién ciru trén thé gidi, cach phan chia loai hinh SHNO
nhin chung bao gdn hai hinh thirc co ban 1a thué nha dé & va sé hiru ca nhan (Cho, 1997;
Boehm 1982; Zhou, 2011; Frenkel & Kaplan, 2015; Fu va cic cong su, 2015). C6 thé thay,
cac gia dinh tai Viét Nam thuong c6 nhiéu thé hé ciing chung song, nén van & SHNO ciing
kha khac biét, doi hoi viéc xac dinh cac loai hinh SHNO nén dugc xem xét dudi goc do gia
dinh nguyén tir ctia nguoi tra 16i phong véan (tirc chi bao gdm vo, chdng, con cai, nguoi phu
thudc) s& dam bao tinh khach quan cua van dé nghién ctru. Theo cac dir liéu nghién ctu tai
Viét Nam (Tong diéu tra dan s6 va nha & hay VHLSS), hinh thire SHNO duoc xem xét dudi
goc d6 so hitu chung cua toan ho ma chua quan tim dén khia canh s¢ hitu ctia cac gia dinh
nguyén tu. Do vay, ludn an s€ di sau vao phan tich cac nhan td tac dong dén sy lva chon loai
hinh SHNO duéi goc dd so hitu cia cac gia dinh nguyén tir va thdm chi 1a ting ca nhan
truong thanh. Pidu nay ciing gitip 1am sang t6 birc tranh lién quan dén khia canh SHNO tai
d6 thi va c6 nhitng dong gép bam sat voi thuc tién phat trién nha ¢ tai TPHCM duéi khia
canh s¢ hiru.

- Thir tu, trong qué trinh khao st dit liéu nghién ciru cua luan 4n, tic gia phat hién c6 nhiéu
ho gia dinh tai TP.HCM t6 chirc hoat dong san xuét kinh doanh, mua ban nho tai noi sinh
song. Két qua khao sat cho thdy c6 206/663 ho gia dinh quan sat ¢ to chie san xuat hodc
kinh doanh, mua ban nhé 1¢ tai noi & (chiém ty 1¢ 31,07%). Vi vay, tac gia cho réng chi tiéu
va su lya chon loai hinh SHNO cua cac hd trén cling ¢ nhiéu khac biét so v6i nhoém con lai.
Trén co s& do, luan an da dua bién mdi ho ¢ san xuat kinh doanh s& vao md hinh quan sat
tai cac muc tiéu cua ludn an vai ky vong s€ tim ra su khac biét trong cdc moé hinh nghién ctru.
Néu bién méi ¢ y nghia trong mé hinh dinh luong ky vong s& dong gop y nghia nhéat dinh

d6i v6i cong tac phat trién nha ¢ tai do thi.
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- Cubi cung, vin d& phan phdi khong cong bing cac ngudn luc x3 hoi, bao gdm tai san vat
chat nhu nha ¢ s& dan d¢én BBD (Housing inequality) va de doa dén su phat trién bén viing
clia cac qudc gia. Pay 1a van dé thu hit sy quan tim ctia nhiéu nha nghién ciru trén thé gidi.
Nhin chung, cac nghién ciru quan tdm, phan tich BB nha & dudi goc do tiép can vé chi tidu
cho nha &, dién tich khong gian sdng hay chat lwong nha ¢ giita cac nhom ngudi khac nhau
hay cac khu vuc sinh sdng khac nhau trong xa hoi (Ahmad, 2012; Bian & Lu, 2014; Liu &
Meng, 2019). Qua két qua phan tich cia luan an, tac gia dong thoi danh gid khoang cach tiép
can hang héa nha ¢ va BBD nha ¢ (Housing gap/Housing inequality) tai TP.HCM véi ky
vong nhing két qua phan tich s& cung cap thém cac thong tin lién quan dén birc tranh chung
vé tinh hinh nha & tai TPHCM. C6 thé thay viéc dam bao cic nhu cdu vé nha & va khong
gian sdng 1a mot nhu cau chinh dang, co ¥ nghia quan trong ddi v6i doi séng con ngudi. Viée
nghién ctru cac van dé lién quan dén chi tiéu va su lua chon loai hinh SHNO theo hudng dap
g ngay cang tot hon nhu cau ciia con ngudi gan voi phat trién bén viing va giam thiéu
khoang cach vé BBD trong tiép can hang hoa nha ¢ tai TP.HCM la mot viéc lam khéng chi
¢6 ¥ nghia vé& mit kinh té ma con ¢ c6 ¥ nghia vé mit xa hoi, giup dam bao quyén va loi ich
co ban cta con ngudi, huéng dén viée xay dung mot xa hoi phat trién van minh va bén ving.

bay la diém mai khoa hoc thuc tién cua dé tai.

3. CAC UNG DUNG/ KHA NANG UNG DUNG TRONG THUC TIEN HAY NHUNG
VAN PE CON BO NGO CAN TIEP TUC NGHIEN CUU

3.1 Cac kha niing irng dung trong thuec tién ciia luin 4n

Duya trén mo hinh 1y thuyét vé cac yéu tb tic dong dén chi tiéu cho nha & va cac hinh thirc
SHNO ciing nhu nhitng phan tich vé tinh hinh thuc tién tai TP.HCM, tac gia xac dinh cac mo
hinh lién quan dén dé tai nghién ctu cua ludn an dya trén 3 yéu t6 chinh: thu nhap hoac
TNDH, dic diém cia ho gia dinh (tudi, trinh do, gidi tinh, nghé nghiép, hon nhan cua lao
dong chinh, quy mé hg, ty 1€ tré em, ty 1€ nguoi gia, hg co6 san xuét kinh doanh), va khu vuc
cu tru. Trong ca hai mo hinh, bién TNDH, tudi, ty 1¢ nguoi gia, hd c6 san xuét kinh doanh,
khu vuc cu trl 13 nhitng bién tac dong rd nét nhat. Ngoai ra, phan tich thyc trang phat trién
nha ¢ tai TP.HCM cho thiy chi tiéu cho nha & 1a mét khoan chi tiéu riéng 1¢, chiém ty trong
cao trong co cau chi tiéu cua cac ho gia dinh va cac ho gia dinh tai TP.HCM dang chiu nhimng
ap luc va ganh ning trong tiép can hang hod nha & khi ty 18 chi tiéu cho nha ¢ chiém dén trén
50% thu nhap kha dung ctia hd. Mac du ty 1€ s hiru nha & chiém ty trong cao nhung c6 xu

huéng thué nha c6 xu hudng ting din qua cac nim. Trong giai doan tir nim 2009 dén nay,
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chinh quyén TP.HCM di c6 nhiéu chwong trinh phat trién nha ¢ nhung nhin chung, két qua
clia cac chuong trinh ndy van chua dat dugc nhu ky vong. Két qua van con mot bo phan dan
sd gap kho khin khi tiép can hang hoa nha ¢. Thi trudng nha & hién nay dang rat thiéu sy
cung mg céac loai nha & cho thué, shop house, nha & thuong mai gia thip va NOXH phuc vu
cho nhitng ngudi dan c6 thu nhap thap trong xi hoi.

Trong thoi gian téi, TPHCM can c6 nhimng chinh sach dam bao doi song va cai thién thu
nhip cia nguoi dan, dam bao nang cao chat lwong cudc sdng theo diéu kién chd &; khuyén
khich cac doanh nghi¢p tham gia kinh doanh nha & gia phai chang, gia ré phu hop véi thu
nhap va kha ning chi tra ctia cac hd gia dinh; huy dong ngudn luc, khuyén khich cac thanh
phﬁn kinh t& dau tu vao cac chuong trinh nha &; hd trg nang cao hiéu qua hoat dong cuia thi
truong lao dong, thi trudng nha o, thi truong tai chinh theo hudng hoi nhap quéc té; phat
trién dong san phdm nha & cho thué, dic biét 1a dong san phim can ho kinh doanh (shop
house); dong thoi c6 cac hd tro tai chinh, chinh sach cho thué, thué mua nha ¢ gia thip d6i
v6i nhitng ho gia dinh gip kho khin vé chd . Ngoai ra, thanh phd can thyc hién tdt cong tac
chinh trang d6 thi, boi thudng, giai phong mat bang, nang cip, cai thién chung cu cii xuéng
cép; nang cép ha tﬁng, két ndi d@)ng bo ha tﬁng tai cac khu vuc vung ven, ngoai thanh nham
phat trién cic du an nha & c6 gia phai ching phuc vu cho ngudi co thu nhap trung binh —
thap; quy hoach, phat trién dong b khong gian do thi theo hudng uu tién phat trién cac khu
d6 thi tai cac ving ven,... Viéc thuc hién dong bd cac giai phap trén s& gitip nang cao tiéu
chuan sdng theo diéu kién chd &, dap tmg ngdy mot cao hon nhu cau vé noi an, chdén & cua
ngudi dan thanh phd trong bdi canh d6 thi hoa, hién dai hoa va gitip giam nhitng khoang
cach trong tiép can nha ¢ cua cac ho gia dinh.

Mic du van con mot sd han ché, luan an di cé nhitng dong gop trong viéc nghién ctru, khai
quat thuc trang va lugng hoé nhirng yéu td tac dong dén chi tiéu va sy lua chon loai hinh s&
hiru nha & tai TP.HCM. Tir d6, cung cp thong tin va dé xuat cac chinh sach phat trién nha &
tai TPHCM trong twong lai, dam bao viéc nang cao chit luong cudc song, phat trién bén
vitng khong gian d6 thi, duy tri va dam bao cac quyén vé chd ¢ hop phéap ctia nguoi dan tai
khu vuc d6 thi theo hudng giam bét khoang cach vé BB trong tiép can hang hod nha o tai
TP.HCM. Thong qua luan 4an, tic gia ky vong rang nhitng ndi dung di duoc nghién ciru s&
dugc stir dung nhu mot cong cu hd tro cho cac quyét dinh lién quan dén chinh sach nha & coa
chinh quyén dia phuong nham thuc ddy su phat trién bén viing cua thi truong nha ¢ tai do

thi. Ngoai ra, tic gia ciing ky vong rang luan an s& dong gép mot phan vao viéc khuyén khich
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cac nghién ciru tiép theo, ddc biét 1a nhitng nghién ctru gitp khic phuc nhitng diém con han

ché trong ludn an, tir @6 gop phan hoan thién birc tranh tong thé vé nha ¢ tai do thi.

3.2 Han ché ciia ludn an va cac huwéng nghién ciru tiép theo

Mic du tac gia da ¢ gang tap nghién ctru, phén tich tac dong cua cac yéu té dén hanh vi chi
tiéu va su lra chon loai hinh SHNO, phan tich thyc trang phat trién TTNO tai TP.HCM trong
giai doan 2009-2022, kiém chtng su thay ddi trong xu hudng chi tiéu va SHNO tai thanh
phé va tim hiéu vé khoang céach trong tiép can hang héa nha & dudi goc do chi tiéu, thu nhap
va SHNO; va trén co s d6, luan an di gin két gitra két qua nghién ctru dinh tinh va cac sd
liéu phan tich dé dua ra cac ham y chinh sach va giai phap giup phat trién TTNO d6 thi theo
huéng nang cao chat lugng cudc sdng cua ngudi dan gin voi didu kién chd &, phat trién bén
viing khong gian d6 thi, dap tng ngdy cang cao hon nhu cau vé noi dn chén & ctia ngudi dan
va giam thiéu BBD trong tiép can hang hoa nha & gitra mot s6 bo phan dan cu tai khu vuc
nghién ctru. Tuy nhién, luan an khong thé tranh khoi mot s6 han ché nhu sau:

- Thir nhat, vé dit liéu, cac két qua cua ludn an co thé phu thudc 16n vao chét lugng va tinh
dai dién cua dir li¢u str dung. Co thé théy ¢& mau 1a 700 quan sat, sau khi gan loc dir liéu con
lai khoang 663 quan sat, sé luong trén du da dap tmg yéu cau tdi thiéu vé ¢& mau nhung chi
méi & ¢& méiu c6 thé chip nhan duogc. Vi viy, trong tuong lai, cac nghién ctru tiép theo co thé
trién khai thuc hién véi quy mé mau 16n hon dé dam bao mirc do tin cdy va tinh chinh xac
hon cuia cac két qua nghién ctu.

- Thit hai, luan an con thiéu goc nhin da chiéu vé van dé nghién ctru do nhimg han ché chu
quan va khach quan. Cu thé, do mot s6 han ché nhat dinh vé nguén luc, luan an chi c6 thé tap
trung khai thac cac yéu té6 KT-XH, ma khong xem xét ddy du cac khia canh khac nhu vin
hoa, chinh tri, hay nhiing yéu té dia 1y dic thu ¢6 thé anh hudng dén két qua nghién ctru. Hon
nira dé tai chi tap trung nghién ctru tai khu vuec TP.HCM nén ciing chua thuan loi trong viéc
d6i sanh cac két qua nghién ctru v6i cac tinh thanh, thanh phd khéac trén pham vi ca nude. Do
do6, trong twong lai, cac nghién ciru tiép theo c6 thé mé rong pham vi nghién ciru sang cac
tinh thanh khac cua Viét Nam hodc md rong pham vi nghién ctru ra cac quéc gia khac trong
khu vuc va trén thé gidi dé c6 thé tiép can goc nhin da chiéu, toan dién hon lién quan dén van
dé nghién ciru.

- Tht ba, do luong khoang cach tiép can nha ¢ hay BBD 1a mot muc tiéu mé rong trong
pham vi nghién ctru ctia luan 4n. Do nhitng gi¢i han vé tinh lap lai va lién tyc cua dir lidu

khao sat nén luan an chi tip trung danh gia khoang cach tiép can nha ¢ tai TR.HCM dudi goc
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d6 chi tiéu, thu nhap va s hitu nha & va co thé da bo qua s khia canh khac cua van dé. Cac
nghién ciru tiép theo co thé tip trung phan tich mot s khia canh khac vé BBP nha & lién
quan dén cac tiéu chi nhu chat lugng nha ¢, su khac biét vé thé ché hoic tiép can dudi goc do
vi mo cua nén kinh té & md rong pham vi nghién ctru; trén co so d6 c6 thé dé xuat cac giai
phap mang tinh da chiéu hon ddi v6i chinh sach quan 1y nha & tai d6 thi.

- Tht tu, luan an st dung chu yéu dir lidu cit ngang bang phuong phap phong van tryuc tiép
nén luan an con thiéu su so sanh, phan tich bién dong ciia BBD qua nhing thoi gian khac
nhau dé khai quat dugc mot birc tranh tong thé vé BBP nha & trong bdi canh bién dong cua
thoi gian nghién ctru. Pé giam thiéu han ché nay, tac gia da cb gang phan tich vin dé nghién
ctru dua trén thong tin tir cac bd dit liéu nghién ctru thir cap sin co lién quan dén dé tai nhu
VHLSS hay dit liéu Téng diéu tra dan sd va nha ¢ dé co thé cung cap thém nhiéu thong tin
hitu ich lién quan dén chi tiéu nha &, thyc trang phat trién nha &, su chuyén doi cac hinh thic
SHNO qua thoi gian. Trong tuong lai, cac nghién ciru tiép theo co thé xem xét va khic phuc
han ché trén b?mg cach st dung, khai thac cac nguén dir liéu thir cép hodc tién hanh khao sat,
nghién ciru sy bién dong cia BBD vé nha & trong dai han.

- Cudi cung, tai muc ti€u phan tich cac nhan td tac dong dén su lva chon loai hinh SHNO, tac
gia chi dung tai & viéc phan tich cac yéu té KT-XH ma chua xay dung duoc mo hinh nghién
ctru mé rong két hop gitra loai hinh so hitu va loai nha. Diéu niy xuét phat tir s6 lidu nghién
ctru khi s6 hd quan sat co giao dich mua nha trong thoi gian gan véi thoi diém khao sat 1a
kha it. Vi vay, tac gia khong thé thé khai thac muc tiéu nay trong ludn an. C6 thé thay nhu
clu, s& thich vé& cac thudc tinh cia nha co6 tinh bién dong nhanh hon so véi viéc chon loai
hinh SHNO, nén theo tac gia dé thuc hién duoc muc tiéu nay, cac dé tai nghién ctu tiép theo
c6 thé tap trung khao sat riéng nhém d6i twong dang tim mua hodc d3 mua nha trong thoi
gian gan véi thoi diém khao sat. Mo hinh nghién ctru pht hop trong truong hop nay s& 1a mo
hinh Conditional Logit.

Tac gia ky vong rang v6i nhimg két qua nghién ctru néu trén, ludn 4n ¢ thé cung cap nhiing
thong tin hitu ich lién quan dén van dé nghién ctru. Du khong tranh khoi nhimg mit han ché
va thiéu sét, tac gia cling ky vong rang luan 4n c6 thé dong gop mot phan vao viéc khuyén
khich cac nghién ctru tiép theo, dic biét 1a nhitng nghién ctru gitip khic phuc nhing diém con
han ché con t6n dong néu trén, tir 46 gop phan hoan thién birc tranh tong thé vé cong tac phat

trién nha ¢ tai d6 thi
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