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DANH MUC CHU VIET TAT

NHTM Ngan hang thuong mai

NHNN Ngan hang nha nudc

TCTD Tb chtc tin dung

UBND Uy ban nhan dén

XHCN Xa hoi chu nghia

CB-CNV Can b, cong nhan vién

PBQH Dai biéu quéc hoi

TP Théanh phé

TPC Tai dinh cu

GDP Téng san luong qudc gia (Gross Dometic Products)

VAT Thué gia tri gia ting

TNDN Thu nhap doanh nghiép

ADB Ngén hang phat trién Chau A (Asia Developments Banks)

HOF Quy phat trién nha ¢ thanh phd H6 Chi Minh (Hochiminh City
Housing Development Fund)

HDB Co quan phét trién nha ¢ (Housing Development Board) - Singapore

CPF Quy tiét kiém nha & Singapore (Central Proivident Fund)

GHLC Tap doan cho vay nha & cua chinh phu Nhat (Government Housing
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Loan Corporation)

KHFC Tap doan tai chinh nha & Han Qudc (Korean Housing Finance
Corporation)

HKMC Tap doan cho vay thé chip bat dong san Hongkong (Hongkong
Mortgage Corporation)

GHB Ngan hang nha ¢ chinh pha Thai Lan (Government Housing Bank)

NGOs Tb chtec phi chinh phu (Non-government Organizations)

MBSs Chtng khoan hoa bt dong san (Mortgage Back Securities)

PPP Két hop nha nudc va tu nhan (Public Private Parnerships)
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PHAN TONG QUAN

|. GIOI THIEU

Dan sinh bao gio ciing 1a mdi quan tdm hang dau cta bat ky xi hoi nao, o
bat ky thoi dai ndo, do vay viéc xay dung va ho tro nguoi cé thu nhap théip tao lap
nha ¢ 12 myc tiéu hanh dong cua moi chinh phu. Giai quyét van dé nha ¢ cho
ngudi c6 thu nhap thap khong bao gio 1a didu d& dang, nhung d6 1a mot nd luc can
thiét & moi qudc gia, vi d6 1a diéu kién, yéu t6 kién quyét cho viéc 6n dinh trat tu
xa hoi, gop phan ting truong va phat trién kinh té. Dong nguoi nhap cu tir nong
thon kéo vé cac khu d thi 1on chi c6 thé trd thanh mot ngudn lao dong can thiét
cho sy phat trién véi diéu kién ho can duge dao tao tay nghé va 6n dinh chd 6.
Diéu ma nguoi dan, nhit 13 nhitng ngudi ¢6 thu nhap thdp mong moéi 1a Nha nudc
can ¢ nhitng giai phap lau dai ¢ thé giup ho lam chi duwoc mot cin nha dé 6.

Theo ¥ nghia d6, c6 thé noi, viée giai quyét van dé nha & cho ngudi co thu
nhap trung binh va thip phai 1a mot trong cic muc tiéu uu tién hang dau cua mot
thé ché xa hoi van minh, nhét 1a mot qudc gia mudn phat trién bén vimg va dic
biét lya chon di theo dinh huéng XHCN nhu Viét Nam. Nha & cho nguoi cé thu
nhép théip la ni dung da duogc nhan manh nhu mot trong tam trong Luat nha ¢ do
Qudc hoi thong qua vao nam 2006. Song, ciing nhu cic nudc dang phat trién khéc,
day 1a mot bai toan khé van dang con trong qua trinh di tim 15i giai.

Nhiéu nghién ctru va giai phap da duoc dé xuat nhim thic day phat trién
nha ¢ cho ngudi ¢ thu nhap thap. Cac giai phap di duogc kién nghi va thuc hién
nhu viéc cho phép tu do cac hoat dong xay dung nha & cho nguoi c6 thu nhap
théip. Theo @6, moi thanh phén, loai hinh doanh nghiép, td chirc va c4 nhan c6 du
diéu kién, ky thuat, tai chinh déu duge tham gia xay dung nha ¢ cho nguoi co thu
nhap thap, khong gii han vé quy mo, lanh thd cung voi viée da dang hoa cac hinh
thirc dau tu bao gdm ca dau tu tryc tiép va dau tu gian tiép. Cac loai hinh té chiic
kinh doanh va phat trién nha & x3 hoi, khuyén khich cac tap doan kinh doanh bat

dong san, xay dung chuyén nghiép (ké ca nudc ngoai) co ning luc tai chinh va
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cong nghé manh, tham gia dau tu truc tiép vao linh vuc nay Song song voi viéc
phat trién thi truong vat liéu xay dung va cac dich vu lién quan dén nha & cho
ngudi c¢6 thu nhap thap [Phi Thi Thu Huong 2008]. Mot van dé quan trong ndi 1én
trong tat ca cac giai phap duoc dé xuat trong thoi gian gin dy chinh 1a van dé
quan tdm dén viéc phat trién thi truong tai chinh lién quan dén nha & cho cac dbi

tugng c6 thu nhap trung binh va thap nay.

Phat trién thi trudng tai chinh nha ¢ 13 mot van dé rat rong bao gém nhiéu
khia canh va linh vuc khac nhau, ngoai viéc phat trién thi truong tai chinh nhim
dén viéc tai tro cho cac don vi dau tu, xay dung nha & thu nhap thép; phat trién
hoat dong cho vay truc tiép dén cac d6i tuong c6 thu nhap thap nhu cho vay tra
cham trir vao tién luong, tin dung thué mua, tin dung tiéu dung thé chip va tin
chép ciing 13 nhitng vin dé can dugc quan tdm ding mac nham gitp cho nguoi co
thu nhap thap c6 du diéu kién dé “an cu va lac nghiép”. “Phat trién tin dung nha &
cho ngudi c6 thu nhap trung binh va thap” 13 dé tai nghién ctru dugc xay dung

dwra trén quan diém nay, theo tht ty trinh bay nhu sau:
Il. MUC TIEU NGHIEN CU'U

Theo s6 liéu diéu tra, théng ké cua BO xay dung vé thuc trang nha ¢ cua
can bd, cong chirc cho thay hién nay trén pham vi ca nudc ¢ khoang gan 1 triéu
can bo cong chirc, vién chitc chua c6 chd & on dinh, phai & ghép ho, ¢ tam, hoac
song trong diéu kién nha & d3 xudng cip nghiém trong nhung chua dugc sira chira
kip thoi. Cac hd gia dinh tré co6 trinh d§ chuyén mon, nghi€p vu - luc lugng lao
dong chu lyc cua dat nudc, nhung hau hét con han ché vé thoi gian cong tac, kha
nang thu nhap han hep, chua c6 du diéu kién tich Iy dé mua nha va hang van ho

gia dinh tai cac khu vuc d6 thi dang trong tinh trang gip kho khan vé nha 6.

Viéc dau tu, xdy dung nha ¢ ndi chung va nha & cho ddi twong cé thu nhap
trung binh va thap noi riéng 1a trach nhiém ciia toan xa hoi, cac cdp chinh quyén.
X4 hoi hoa linh vuc nha & 1a tit yéu trong sy phat trién chung nham huy dong moi

ngudn luc, cc ngan hang, t6 chirc tin dung va cac doanh nghiép tham gia.
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Trong thoi gian vira qua, chinh phu da ban hanh nhimng co ché, chinh sach
hd tro vé dat &, nha &, khuyén khich moi thanh phan trong nén kinh té tham gia
vao viéc xdy dung nha & cho ngudi co thu nhap trung binh va thip nhung van dé
nha & cho ngudi c6 thu nhap thap van 1a bai toan kho khong chi di véi Viét Nam
ma day ciing 1a vn d& cta hau hét cac qudc gia trén thé gidi, dic biét 1a nhing

nude dang phat trién nhu Viét Nam.

“Nén hd tro vay von” 1a mot trong nhimg giai phap dugc dé xuit trong
cudc hop thao luadn cia Qudc hoi vé du an stra doi, bd sung Luat thué gia tri gia
tang va Ludt thué thu nhap doanh nghiép thang 10/2009 véi chi truong hd tro,
khuyén khich viéc dau tu xay dung nha & xd hoi cho ngudi co thu nhap thip.
Trong d6, d6i twong dugc hd tro vay von khong chi 1a nhitng doanh nghiép, don vi
dau tu xay dung nha & thu nhap thidp ma con chinh 13 nhitng c4 nhan nguoi c6 thu
nhap thap. D6i v6i ngudi mua nha, chinh phu c6 thé ap dung phuong thic hd trg
truc tiép, cu thé 1a vu dai vé 1ai suét, thoi han vay von dé mua nha &, vi ngudi €O
thu nhép thip thudong khong co dit mot khoan tién 1on dé mua nha.

Théo luan vé tai chinh nha & 13 mot van dé khong méi mé trén thé gidi. Tai
cac nudc phat trién, tai chinh, tin dung nha & dong vai trd quan trong va thuong
chiém ty trong 16n trong nén kinh té qudc gia. Tai My, tong cac khoan tin dung thé
chap bat dong san chiém dén 50% GDP, khoang 88%GDP tai Ha Lan va 62% tai
Anh Qudc [ADB — 2002]. Trong khi d6, tai nhiéu nudc phét trién thudc khu vuc
Chau A, vAn dé tai chinh nha & van con rat khiém tdn, chua thuc su phat trién voi
ty 18 dudi 2% GDP cia cac qubc gia va ciing c¢6 nhiéu noi, tin dung nha ¢ van
chua duoc trién khai va ap dung trong nén kinh té. Tai nhiing nuéc Chau A, noi co
cac hoat dong tin dung nha ¢, thi hau hét cling chi 1a cac khoan vay ngan han, gia
tri khoan vay nho chi c6 thé dap tmg duoc mot phan rat nho so voi gia tri bat dong

san, va hau hét 1a cac khoan vay c6 13i suat tha ndi (floating rate) theo thoa thuan.

Tai hau hét cac khu vuc d6 thi cia cac nuéc, nhitng can nha c6 chét luong
t6t, hop phap déu rat dit do va hau nhu khé o thé sé hitu duoc nhitng cin nha nhu
vay ma khong can dén cac khoan tin dung. Ngay ca nhitng nguoi c¢6 thu nhap

trung binh kha va cao cling can dén nhitng khoan tin dung dé c6 thé mua dugc
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nhing cin nha khang trang, hodc can nhiing tai tro vé tai chinh dai han dé co thé
xay dung va stra chita. Trong khi do, nhitng ngudi ¢6 thu nhap thip hau nhu c6 rat
it co hoi dé co thé sé hitu duge mot can nha. Mot trong nhiing 1y do chinh la
nhitng ngudi c¢6 thu nhap thap khéng du diéu kién dé tiép can cac ngudn tai chinh
hd tro cho viéc mua, xdy dung hodc sira chita nha ¢. Thu nhap va nhiing yéu cau
vé chimg minh ngudn thu nhap cta ddi tugng nay hodc tinh hop phap ciia cin nha
ho dang ¢ thudong khong dap tng duoc cac yéu cau cua cac to chic tai chinh dé co

thé nhan duogc cac khoan cap tin dung [Mitlin 2007].

Tai Viét Nam, trong thoi gian qua, hau hét cic ngan hang déu cong bd cac
goi san pham cho vay mua nha v6i han mirc cho vay mua nha 1én dén 90% gia tri
tai san dam bao. Tuy nhién, trén thuc té, ciing nhu trong phan khic dau tu xay
dung nha &, cac ngan hang va cic nha dau tu xdy dung déu nhim dén cac dbi
tuong khach hang c6 thu nhép cao, on dinh, van dé tin dung nha & cho nguoi cd

thu nhép thap vin dang bo trong.

Do vay, ludn an “phat trién tin dung nha & cho nguoi co thu nhép trung
binh va thip” dugc xdy dung xuit phat tir mong mudn gop phan vao viéc thuc day
su phat trién cta thi truong nha ¢ danh cho ngudi ¢6 thu nhap thap théng qua hinh
thirc phat trién hoat dong tin dung ctia cac NHTM. Tuy nhién, dé dua ra quyét
dinh phét trién mot loai hinh san pham tin dung, cac ngan hang ciing can phai
danh gia, phan tich trén nhiéu khia canh, ngudn lyc nham dat dwgc muc tiéu loi

nhuan va hi€u qua trong hoat dong kinh doanh.

Nhén t6 ndo 13 quan trong anh huong dén quyét dinh ctia cac NHTM trong
viéc cho ngudi c6 thu nhdp trung binh va thp vay tién mua nha? Dé tai nghién
ctru dugc thue hién nham cac muc tiéu:

1. Tim hiéu cac danh gid cia NHTM ddi voi tin dung nha & cho ngudi co

thu nhap trung binh va thap.

2. Kham pha cac yéu to c6 anh huong dén xu hudéng cho ngudi co thu

nhap trung binh va thap vay tién mua nha cia NHTM.
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3. X&c dinh vai tro ctia chinh phu va cac gidi phap tir chinh phu thong qua

cac chinh sach tac dong dé gop phan hd tro, khuyén khich hoat dong tin
dung nha ¢ cho nguoi c6 thu nhap trung binh va thip thong qua hinh

thire tin dung ngan hang.

I1l. PHUONG PHAP VA PHAM VI NGHIEN CUU

Pé tai nghién ctru sir dung phuong phap nghién ctru két hop, voi quy trinh

nghién ctru duge thyc hién théng qua cac budc: [1] x4c dinh van dé nghién ciu,

[2] tong hop cac yéu t6 anh hudng dén xu hudng cho nguoi co thu nhap trung binh

va thip vay mua nha cia NHTM tir cac 1y thuyét tin dung va céc nghién ctu c6

lien quan, [3] nghién ctru kham pha bang phuong phap nghién ctru dinh tinh, [4]

nghién ctru chinh thirc va kiém dinh bang phuong phap nghién ctru dinh luong, [5]

dé xuat mot s6 giai phap dua trén két qua nghién ctru.

Phuong phéap dinh tinh dugc sir dung dé tim hiéu sau vé thai do va hanh
vi [Lee, 1999, dan béi Nguyén Pinh Tho & Nguyén Thi Mai Trang
2009], vi viy dé tai sir dung budc nghién ctru dinh tinh théng qua viéc
thao luan véi dai dién Ban giam ddc cac chi nhanh NHTM, hodc Giam
dbc phu trach tin dung khach hang ca nhan. Muyc dich cua nghién ctru
nay la dé tim hiéu vé khai niém, nhan thtc, danh gia cia cac NHTM doi
v6i tin dung nha & cho ngudi c6 thu nhdp thap, phat hién, xac dinh cac
yéu to anh huong dén xu hudng, quyét dinh phat trién tin dung nha &
cho ngudi c6 thu nhap thap ciia cac NHTM. Nghién ctru dinh tinh ding

dé thiét 1ap cac thang do ludng cho budce nghién ctru dinh luong.

Phuong phéap dinh luong duoc thuc hién bang phuong phap phong van
tryc tiép dai dién Ban giam ddc cua cac chi nhanh NHTM thong qua
bang cau hoi duoc thiét ké dua trén két qua ctia phan tong hop 1y thuyét
va nghién ctru dinh tinh. Nghién ctru nham do ludng muc do tic dong
clia cac yéu to dén xu huéng cho vay mua nha ctia NHTM dbi véi

ngudi co thu nhap trung binh va thap. Phuong phap phan tich nhan t6
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kham phéa (EFA) duoc st dung dé rat gon cac bién do ludng, phuong
phap hoi quy boi duge dung dé xac dinh cac yéu té anh huong dén xu
hudng cho vay cta ngan hang ddi véi viéc cho ngudi c6 thu nhap trung

binh va thap vay tién mua nha.

Ngoai ra, luan an cling str dung két hop cac phuong phap phén tich, théng
ké, tong hop, suy dién, quy nap ciung véi cac phuong phap chuyén gia dé co thé

dat duoc cac két qua tot nhat trong qua trinh nghién ctru.

Pham vi nghién ctru cta luan an duoc thyc hién tai dia ban thanh ph6 HO
Chi Minh, d6i tugng nghién ctru 1a cac chi nhanh NHTM (c6 phan, quc doanh,
nude ngoai), khong bao gdm cac ngan hang chinh sach. Do nhitng han ché vé thoi
gian, kinh phi, nhan lyc, nén nghién ctru chi dugc thyc hién tai Thanh phé HO Chi
Minh. Tuy nhién, thanh phé H6 Chi Minh chinh 1a d6 thi, trung tdm c6 quy nha
16n nhat trong ca nude, vi vay, thanh phé Ho Chi Minh c6 thé duoc danh gia 1a thi
truong chinh, chiém phan 16n tong nhu cau cua ca nudc vé nha ¢ va tin dung nha

&, dic biét 1a d6i twong ngudi c6 thu nhap trung binh va thap.

Thong tin nghién ctru duge st dung trong ludn an bao gdm thong tin thir
cap duoc 13y tir cac ngudn cong bd chinh thire nhu Tong cuc thdng ké, cac tap chi,
sO lidu tir cac dé tai da dugc cong bd. Ngudn thong tin so cip duoc thu thap tir qua
trinh phong van, khao sat, diéu tra cac dai dién chi nhanh NHTM tai thanh phb Ho
Chi Minh, thoi gian thuc hién vao thang 11 nam 2009.

IV.Y NGHIA NGHIEN CUU

Muc tiéu ctia bat ¢t x4 hoi ndo cling Ia van dé phuc loi va an sinh xa hoi
cho céc gia dinh, trong d6 nhu ciu vé nha & 1a mot trong nhirg nhu cau thiét yéu
cua cuoc séng. Co6 dugc mot chd & 6n dinh va khang trang 1a doi hoi chinh dang
ctia moi ddi tuong nguoi dan, déng thoi 1a muc tiéu hanh dong ctia moi chinh phu.
Tuy nhién, mong mudn 1a mot chuyén, bién mong mudn thanh hién thuc 1a mot

chuyén khong hé don gian. Diéu do con tuy thudc vao nhiéu yé€u to, kha nang tai
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chinh, mot chuong trinh hanh dong dang dan va thuyc té. Kha ning tai chinh

thuong 1a han ché, trong khi nhu cau lai qua 16n.

Do vay, viéc nghién ctru “phat trién tin dung nha & cho ngudi c6 thu nhap

trung binh va thap” that sy 1a mot van dé mang nhiéu ¥ nghia vé mat nhan sinh

cling nhu vé y nghia trong viéc phat trién cac van de kinh t€ va xa hoi.

1.

Phat trién tin dung nha ¢ cho ngudi c6 thu nhip trung binh va thap
nhim tao diéu kién tai chinh cho nguoi dan tao 14p nha &, gitp ho c6
thé thyc hién dugc gidec mo “an cu — lac nghiép”, gop phan to 16n vao
qua trinh chinh trang, phat trién d6 thi, ndng cao gia tri doi sdng vat

chat va tinh than cho ngudi dan.

Phat trién tin dung nha & théng qua tin dung ngan hang gop phan vao
viéc phat trién hoat dong cua hé théng NHTM, la mét trong nhiing bd

phan, thanh phan quan trong trong nén kinh té.

Tai tro nguén von dai han bat dong san co6 tdc dong rat 1én vao hoat
dong cua thi truong dia 6¢ va phat trién cac nganh co lién quan khac,
diéu ndy c6 y nghia rat 16n trong viéc phat trién kinh té xa hoi thong

qua vi¢c lam gia tang mrc song nguodi dan.

Thu hat nguén luc tai chinh tir moi thanh phan kinh té va dan cu trong
x4 hoi, cling nhu thu hut cac ngudn dau tu trong va ngodi nude co ¥
nghia rat 10n trong qua trinh ting trudng va phat trién, dic biét 1a trong

dicu kién toan cau hoa vé kinh té va tai chinh hién nay.

Phat trién cac cong cu tai chinh, hoan thién hoat dong cua thi truong tai
chinh, phat trién thi truong cam cb thé chdp 1a céc thi trudng dong vai

trd quan trong trong qua trinh phat trién kinh té va xa hoi.

Ngoai ra, nhiéu cong trinh nghién ctru da két luan, khi cé diéu kién so
hiru mdt ngdi nha, thi cu dan s co6 y thure trach nhi¢m hon voi ban than
va cong dong, c6 y thirc va trach nhiém cao hon trong cong viéc, song

c6 udc mo va hoai bdo hon c6 y nghia 16n vé nhan sinh va xa hai.
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V. CAU TRUC DPE TAI

Nham dat dugc tinh chit ché trong vi¢c trinh bay, ndi két cac noi dung,

gitp cho nguoi doc c¢6 thé tham khao mot cach lién mach cac van dé va két qua

clia qua trinh nghién ctru, dé tai duoc xay dung theo két cAu 4 chuong khong ké

phan Tong quan, gidi thiéu ve de tai voi cac ndi dung sau:

Phan tong quan: gidi thiéu véi cac ndi dung tong quan vé dé tai, tom tat
nhing van d¢ chinh trong qua trinh nghién ctru nhu gidi thidu vé van dé
can nghién ctru, ¥ nghia ctia viéc nghién ctru cling nhu gidi thiéu so
lugc vé phuong phap nghién ciru va pham vi nghién ciru ciia dé tai.
Trong phan nady, tac gia cling néu mot vai nhimg han ché ciing nhu

nhing diém di dat dugc trong qua trinh thuc hién nghién ctru.

Chuong 1: chuong thyc trang vé tin dung nha & cho nguoi c¢6 thu nhap
trung binh va thap. Trong chuong 1 bao gém cac ndi dung tong hop vé
cac van dé lién quan dén thyc trang nhu cau nha ¢ va tin dyung nha & tai
Viét Nam, nhirng kinh nghiém ctia cic nudc vé van dé nha ¢ cho ngudi
c6 thu nhap thép. T d6 xac dinh rd van dé, muc tiéu nghién ctu cua dé
tai la chi thyc hién nghién ciru mét khia canh nho trong van dé tai chinh
nha &, &6 chinh I1a “phat trién tin dung nha & cho ngudi ¢ thu nhap
trung binh va thip thong qua phat trién tin dung thuong mai, tin dung

nha & danh cho ngudi co thu nhéap trung binh va thip cia cac NHTM”.

Chuong 2: chuong 1y thuyét tin dung vé&i nhitng nodi dung duge tong
hop ¢6 lién quan dén céc khia canh trong linh vuc tin dung, nhim xay

dung co sé khoa hoc cho viéc nghién ctru cua dé tai.

Chuong 3: chwong phuong phap nghién ctru. Sau khi x4c dinh van dé
can nghién ctru, dya trén co so 1y thuyét vé hoat dong tin dung, chuong
3 duoc trinh bay nham mé ta chi tiét vé phuong phap nghién ciru, cac
bude tién hanh ciing nhu trinh bay 1an luot cac két qua nghién ctru. Noi

dung chuong 3 cling so lugc qua cac nghién ctru c6 lién quan nham
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gitip cho tac gia c6 thé ké thira va str dung nhitng két qua nghién ctru da

duoc cong bo.

- Chuong 4: chuong két qua va giai phap, dua trén cac két qua nghién
ctru, ndi dung chuong 4 13 nhitng giai phap dugc dé xuat nham gop
phan phat trién tin dung nha & cho ngudi ¢6 thu nhap trung binh va thap
thdng qua hinh thuc tin dung cia NHTM. Bé viéc theo ddi ndi dung cac
giai phap dugc dé dang, phan dau cua chuong 4 s& gitp tom tat lai cac

két qua da dat duoc trong qua trinh thuc hién nghién ciru.

Tai chinh, tin dung nha ¢ 1a mot dé tai rét rong, rit da dang va co nhiéu
huéng tiép can nghién ctru khac nhau, do viy dé xac dinh rd rang hon muc tiéu va
van dé can nghién ciru, ngudi thuc hién nghién ctru da sir dung cach trinh bay di tir
téng quat vé thyuc trang nha ¢ va tai chinh nha ¢ tai Viét Nam, ciing nhu mot s6
quéc gia trong trén thé gidi dbi v6i nguoi o thu nhap thip nhim xac dinh va gidi
han lai vin dé nghién ctru dugc trong ludn an ndy 14 chi nghién ctru vé viée phét
trién tin dung nha & cho nguoi c6 thu nhdp trung binh va thap bang hinh thirc tin
dung ngan hang thuong mai tai cac d6 thi 16n tai Viét Nam v4i mau nghién ciru

dugc thuc hién tai Thanh phd H6 Chi Minh.

Sau khi x&c dinh va gidi han lai van dé duogc nghién ctru trong luan an, cac
chuong con lai dugc trinh bay theo cach thirc va cau trac thong thuong cho mot dé
tai nghién ctru bao gdm: chuong 1y thuyét nghién ctu, phuwong phéap, két qua
nghién ctru va dé xuét, giai phap. Ngoai ra, luan an ciing trinh bay phan mé dau va
két luan, cac danh muc bang biéu, hinh v&, tai liéu tham khao, muc luc va cac phu

luc dinh kém.

V1. CAC PIEM MOI VA GIOI HAN CUA LUAN AN
Ngoai nhitng ¥ nghia vé mat kinh té xd hoi, ngoai gi tri vé nhén sinh quan,
luan an ciing di c6 nhitng dong goép vé mit ¥ thuyét ciing nhu vé mat phuong phap

nghién cru nhu sau:



24

1. Vé phuong dién Iy thuyét:

Nghién ctru di téng hop khung 1y thuyét chung vé cac yéu té co tac
dong, anh huong dén quyét dinh cho vay cia NHTM tir cac 1y thuyét vé
tin dung , Cac két qua nghién ctu da dugc cong bd mot cach roi rac.
Céc nhan t6 tac dong dén quyét dinh cho vay cuia NHTM dugc tong
hop va chia thanh 4 nhém: [1] nhom céc yéu t6 bén ngoai, [2] nhém cac
yéu t6 bén trong, [3] nhém céc yéu td danh gia ning luc khach hang va

[4] nhom céc yéu té danh gia gia tri ciia khoan cho vay.

Nghién ctru dd kham pha va xay dung mé hinh cac yéu t6 tac dong dén
Xu huéng cho vay mua nha & danh cho ddi twong c6 thu nhap trung

binh va thap véi 6 nhan t6 tac dong:
Y =-1.245 + 0.388X; + 0.142X3 + 0.216X, + 0.123Xg + 0.158X30 + 0.214X1;
Vé6i R? = 0.557

Nghién ctru xdy dung va kiém dinh thang do v6i 39 bién quan sat cho
11 nhan t6 anh hudng va tic dong dén xu hudng, quyét dinh cho vay

cua NHTM.
Vé phuong phap nghién ciru:

Nghién ctru st dung cac phuong phap nghién két hop (mixed —
methodology) cdc nghién ctru dinh tinh va dinh lugng trong quan tri,
két hop véi cac 1y thuyét trong linh vuc ngan hang dé do ludong hanh vi
va xu hudng ra quyét dinh cta cic NHTM trong viéc phét trién hoat
dong tin dung, dac biét 1a tin dung nha & cho nguoi c6 thu nhép trung

binh va thap.

Nhitng két qua va phuong phap nghién ctru cua luan an co thé dinh
huéng cho cac nghién ciru tiép theo trong viéc danh gia, do ludng cac
yéu t6, nhan tb tac dong dén cac quyét dinh cia NHTM trong viéc danh

gia, mo rong mot hoat dong, san phém tin dung cu thé khac.
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3. Vé phuong dién chinh sach: nghién ctru ¢4 cho mot cach nhin nhan méi
trong viéc xay dung va thyc thi cac chinh sach wu dai nham giai quyét
cac van dé mang dic tinh xa hoi bang bai toan thuong mai va thi truong
véi nguyén tic tac dong dua trén muc tiéu loi ich va hi¢u qua cua cac

d6i twong tham gia va duoc diéu chinh bang co ché thi trudng.

Tuy nhién, trong qua trinh thyuc hién nghién ctru, luan an cling con ¢ nhicu

gid1 han sau:

1. Gi6i han vé pham vi nghién ctru: do nhitng han ché vé thoi gian, kinh
phi, nhan lyc, nghién ctru chi dugc thyc hién trén dia ban thanh ph6 HO

Chi Minh.

2. Gi6i han vé d6i tuong nghién ctru: nghién ctu chi madi thyc hién voi
dbi twong 1a cac chi nhanh NHTM dua trén phuwong phap chon miu
thuan tién, do d6 két qua nghién ctru van chua bao quat duoc toan thi
truong ciing nhu danh gia vé cac ddi tuong khac ¢ lién quan nhu danh
gia nghién ctru vé d6i tugng c6 thu nhap trung binh va thip, cac ngan
hang chinh sach, céc to chirc tai chinh trung gian khac.

3. Gi6i han vé viéc nodi dung nghién ctru: nghién ctru chi moi thyc hién
danh gia cac yéu tb tac dong dén xu hudng cho ngudi co thu nhap trung
binh va thdp vay mua nha cta cic NHTM, trong nghién ciru chua do
ludng va danh gia tic dong cua thi trudong bat dong san, chua danh gia
su tac dong vé khéc biét vé van hoa, dic tinh tiéu dung cua nguoi di vay

va nguoi cho vay cua nhirng khu vuc khac nhau.

Nhitng gidi han trong nghién ctru ndy s& tiép tuc md ra nhitng co hoi va

van d€ nghién ctru méi sau hon trong thoi gian sap dén.
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Chuong 1

TIN DUNG NGAN HANG THUONG MAI - CONG CU QUAN
TRONG TRONG GIAI QUYET VAN PE NHA CHO NGUOI
CO THU NHAP TRUNG BINH VA THAP TAI VIET NAM

1.1  GIOI THIEU

Trong hau hét cac hoi nghi, hoi thao vé van dé phat trién thi truong bat
dong san va van dé nha cho nguoi c6 thu nhap thap thi cac nhan dinh va phan tich
déu cho rang thi trudng nha & cho nguoi co thu nhap thap s& khong thé phat trién
néu nhu khong c¢6 von tin dung cho ddi twgng ndy tir phia ngan hang. Cac chuyén
gia cho rang cho du chinh pha c6 danh bao nhiéu tién dé du tu x4y dung cac cin
ho gia ré hodc danh bao nhiéu wu dii cho cac doanh nghiép khuyén khich xay nha
gia ré di chang nita nhung néu khong duoc hd tro tin dung, ngudi thu nhap thap

cling khong bao gio ¢6 thé mua duoc nha.

“Trong vong 6 nam nita, nghia 1a dén nam 2015, 50% s cong nhan lao
dong ciing nhu can bd c6 thu nhap binh quan dudi 1,5 tridu dong/thang s& c6 nha
¢ 1a muc tiéu cua B xay dung dua ra trong chuong trinh xay duyng nha & cho
nguoi c6 thu nhap thép. Tuy nhién, cau hoi duoc dat ra 1a muc tiéu nay co6 dat
duoc khi ma nhirng giai phap dé thuc hién chuong trinh nha & cho nguoi cd thu

nhap thap van con dang trong qua trinh thir nghiém?

Trong chuong nay, muc tiéu cong viéc 1a tong hop lai cac van dé co lién
quan dén viéc phat trién thi truong nha & cho ngudi ¢ thu nhap thip, dic biét cha
trong cong viéc tong hop va phén tich cac yéu td, van dé lién quan dén viéc phat

trién tin dung nha & danh cho nguoi c6 thu nhép thép.
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Hinh 1: So d6 két cau chuong 1

( )
Giéi thiéu (1.1)

. J/

( Van d& nha ¢ cho nguoi c6 thu nhép trung binh va )
thap (1.2)

- J

( Ao o & X N N T
Su thay d6i quan di€ém v€ nha ¢ va su can thiét tai trg

cta tin dung ngan hang (1.3)
- J

[ Tin dung cho ngudi ¢é thu nhap trung binh va thip )
(1.4)

- J

[ Mbt sé chuong trinh h trg nha & cho ngudi c6 thu A
nhap trung binh va thap (1.5)

- J

( X A o & A \ )
Van dé nha ¢ cho ngudi c6 thu nhap trung binh va
thap & cac nude (1.6)

(& J
4 N
Xac dinh van dé nghién ctru (1.7)

& J

1.2 NHA O CHO NGUOI CO THU NHAP TRUNG BINH VA THAP
1.2.1 S6 liéu vé thu nhép, tich liiy va chi phi cho nha & ciia nguoi din
Vi thu nhap binh quan dau nguoi dat khoang 1.000USD/nam (khoang 17
triéu dong/nam), Viét Nam duogc cac to chic thé gidi danh gia 1a nudc nghéo va
du b4o nhu ciu vé nha & thu nhép thép & Viét Nam 1a rét cao.
Theo bao cdo cia Lién doan lao dong TP HO Chi Minh, véi muc luong
trung binh khoang 1,7 triéu ddng/thang, ngudi lao dong hién nay rat khé tim
dugc mot can nha du duoc vay véi 13i suat thap, thoi gian vay dai va gia tri cn

nha dudi 500 triéu dong.
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Theo s6 liéu ciia Tong cuc thong ké vé lao dong va thu nhap, binh quén
mot thang ctia lao dong thudc khu vuc nha nudc 6 thang dau nam 2009 thi hién
nay c6 khoang hon 4 tri¢u nguoi lam vi¢c trong khu vyc nha nudc, voi thu nhap
trung binh dat mirc 2.795.800 dong/thang, trong d6 nganh c6 thu nhap thap nhat 1a
can b - nhan vién trong cac don vi hoat dong Pang, doan thé, hiép hoi, cac td
chutrc c6 hoat dong phuc vu ca nhan va cong d@)ng v61 muc thu nhap dat trung binh
khoang 1.950.000 ddng/thang. Nganh, linh vuc hoat dong c6 thu nhap trung binh
cao nhat 1a nganh tai chinh, tin dung vé&i thu nhap binh quan khoang 6 triéu

dong/thang [Tong cuc thong ké 2009].

Theo két qua nghién ctru va khao sat cia Tong cuc thdng ké vé dan sb, thu
nhap, tich liiy va chi tiéu thi ngudi dan hién nay van danh mot ty 1é 16n trong co
cau chi tiéu dé chi cho 4n uéng, binh quan khoang 60%, ké dén chi phi cho nha &
chiém khoang 9 — 10%, chi cho mac khoang 7 — 8%, chi cho hoc hanh, sach v¢,
béo chi khoang 6 — 7%, chi cho y té, strc khoe khoang 6%, chi cho di lai, du lich
khoang 2 - 3% va cac khoan sinh hoat khac chiém 6 — 9%. Tuy nhién, trong cac
két qua nghién ctru va khao sat ciing cho thy rang khi thu nhap con thap, chwa
vuot qua muc théa man cac nhu cAu co ban tbi thiéu nhu chi cho luvong thyc, thuc
pham thi khoan chi cho nha ¢ chiém rat nho, khi thu nhap tang 1én vuot qua mirc
gidi han nay thi ty 1 ctia thu nhap duoc dé danh dau tu cho chd ¢ ting nhanh va

chiém mot ty trong 16n.

Thang 11/2008, S xdy dung TP Hd Chi Minh cong bd két qua khao sat vé
nha cho ngudi lao dong thué trén dia ban, két qua 1a nguoi lao dong bo ra khong
qua 150.000 - 200.000 ddng/ngudi dé thué phong . Véi mire thu nhap, tich liy va
chi ti€u cua dai bd phan nguoi lao dong con thép, S¢ xay dung TP Ho6 Chi Minh

nhan dinh nhu cau nha & c6 murc gia tir 300 — 500 triéu dong/can 1a rat 16n.

Mic du s6 liéu vé thu nhép, tich lily va nha & cta ngudi dan con chua day
du va roi rac, nhung nhin chung, thu nhap trung binh theo céc nguén sb liéu téng
hop dugc thi tai cac d6 thi 16n nhu thanh phé Hb Chi Minh, thu nhdp binh quan
ciia nhom c6 thu nhdp trung binh va thip dat khoang 3 triéu dong dén khoang 6

triéu ddng/thang, va chi phi cho nha & van 1a khoan chi 16n duoc uu tién.
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1.2.2  S6 liéu va du bao nhu ciu nha & cho ngudi ¢é thu nhap thap

Theo két qua diéu tra ctia Bo xdy dung, hién chi 20% trong tong sb 1 triéu
lao dong truc tiép va khoang 1,2 — 1,5 tri€u lao dong gian tiép ¢6 chd &; chi co
khoang 2/3 trong téng s6 can bo, cong chuc tu lo dugc nha ¢ cho minh, s6 con lai
cha yéu tap trung & cac d6 thi 16n phai ghép ho, & nhd, & tam. Theo két qua khao
sat cua BO xay dung thi chi riéng tai thanh phé Ho Chi Minh hién c6 khoang 1,5
triéu nguoi c6 nhu cau vé nha o.

Vé nha & cho cong nhan, theo so lidu ctia S tai nguyén va méi truong TP
Ho Chi Minh, thi chi trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh c6 khoang 37.165 doanh
nghiép véi 892.960 cong nhan dang lam vi€e, trong d6 cé khoang 70% cong nhan
tir tinh khéc dén thanh phd 1am viéc. Théng ké so bd, hién nay c6 khoang 334.860
cong nhan c6 nhu cau thué nha, chiém 37,5%, cic doanh nghiép dau tu xay dung
duoc 72.837m?%/1.294.640m?, dap tmg dugc 5,6% nhu cau nha tro cho cong nhén.
Du bao dén nam 2015, s6 lao dong tang thém la 586.000 cong nhan, trong d6 nhu
cau vé nha ¢ tang thém khoang 40% twong duong 234.000 chd 6.

Tai Ha Noi, van dé thiéu nha & nghiém trong nhét 1a d6i tugng co thu nhap
trung binh va thip, theo s6 liéu cua S Tai Nguyén moi trudng Ha Noi, trude mat
can it nhat dén 7 triéu m® nha &, twong duong voi 120.000 cin ho cho cac dbi
tugng birc xGic vé nha ¢ trén dia ban. Theo dy bao ctua S¢ Tai nguyén moi truong
Ha Noi, dén nam 2010, khi 80 dy an xay dung nha tai dinh cu cia thanh phé hoan
thanh véi tong s6 29.400 can ho thi van chua thé dép tng duoc nhu cau vé nha &

cho nguoi dan.

Nhu vay, nhin chung, theo s6 liéu béo céo va du bao vé nha & cia céac co
quan, ban nganh cé lién quan thi nhu cdu nha & danh cho d6i twong c6 thu nhap
trung binh va thép tai cac do thi 16n ndi riéng va Viét Noi chung thuc su la rét 16m,
chénh léch cung — cdu nha & danh cho cac dbi tugng nay 1a vin dé ma chinh phu

va cac doanh nghi¢p, ngudi dan déu rat quan tam.
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1.2.3 Hoat dong diu tw va xay dung nha & cho ngudi c6 thu nhip thip caa

cac doanh nghiép bat dong san

Nha & cho ngudi c6 thu nhap thip duoc quy dinh trong Luat nha ¢ tir nim
2005, tuy nhién, cho dén nay, cac doanh nghiép hoat dong trong linh vuc bat dong
san déu nham dén phan khuc nha ¢ thuong mai, chung cu cao cip. Trong nhiéu
niam qua, cac doanh nghiép bat dong san rat it quan tim dén phan khuc nha ¢ cho
ngudi c¢o thu nhap thap khong phai vi khong c6 nhu cau, nguoc lai phan khic thi
truong nay dugce danh gia 1a phan khic thi trudng co nhu cau rat cao nhung lai it
hodc khé mang lai lgi nhuan cho doanh nghi¢p vi con qua nhiéu cac khé khan
trong qua trinh hoat dong, trong khi muc ti€u hoat dong ctia doanh nghi¢p la
hudng dén t6i da hoa lgi nhuan, tdi da hoa loi ich cho ¢b dong. Trong diéu kién
ngudn lyc ctia doanh nghiép 1 c¢6 gidi han nén cac doanh nghiép budc phai lya

chon phan khtc thi truong mang lai 1g1 nhuan cao hon.

Trong cac cudc diéu tra, cac kho khian chu yéu ma cic doanh nghiép bat
dong san gip phai khi xdy dung nha ¢ cho ngudi c6 thu nhép thap thuong tap

trung vao cac yéu té *:

1. Han ché v€ nguon von phat trién, thoi gian dau tu dai, doanh nghiép
phai str dung von vay ngan hang dai han véi lai suat thuong mai rat cao.
Viéc st dung von Ung trudc cia nguodi mua rat han ché khi doanh

nghiép chua xay dung xong phin méng cua cong trinh.

2. Kho khan trong khau xin théa thuan dia diém va thu tuc dau tu, cac quy
dinh veé thiét ké, dau thau, phé duyé¢t du an ... phac tap hon mot du an

kinh doanh bat dong san binh thudng.

3. Chua c6 su théng nhit trong cac quy dinh vé quy dat danh dé xay dung
nha & cho nguoi c6 thu nhap thap. Theo quy dinh méi nhat, quy dat
danh dé xay dung nha & cho nguoi c6 thu nhdp thip dé ban dugc bd tri
trong quy hoach cic du 4n phét trién d6 thi cta dia phuong, chi dau tu

du an nha ¢ thuong mai c6 quy mo tur 10 ha trd 1én va du an khu do thi

! Tai liéu hoi thao chuyén d& bit dong san cua Hiép hoi bat dong san TPHCM 2008.
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moi trén dia ban, phai dam bao danh ty 1¢ dién tich dat toi thiéu khong
it hon 20% quy dat cua du an dé xay dung nha & thu nhép thap. Trong
khi d6, cac chuyén gia trong linh vuc bat dong san cho rang khong thé
nao st dung dat trung tdm dé xdy dung nha & cho ngudi c6 thu nhap
thap vi nguoi cu tra sé chuyén quyén sir dung dé 1y tién chénh léch, do
d6 quy dat xay nha & thu nhap thip nén bd tri & ngoai vi, voi diéu kién
phai c6 dudng giao thong thuan tién, ddy du tién nghi khu quy hoach,
hodc dugc xay dung canh khu dan cu da co6 ha téng xa hoi. Theo cac
chuyén gia, viéc bd tri & ngoai vi 13 phu hop véi diéu kién vé tic nghén
giao théng khu trung tim va phu hop v6i quy hoach phat trién xay dung

ha tAng x hoi dé thu hiit dan cu & trung tAm ra khu vuc phia ngoai.

4. Kho khin vé xac dinh gia ban pht hop voi nhu cau ctia ngudi mua va
muc tiéu lgi nhuan cia doanh nghiép, ddi vé6i cac dy 4n nha cho nguoi
¢6 thu nhap thap dugc hudng cac wu dii cua chinh phu thi doanh nghiép
con phai bi khdng ché gia ban, gia cho thué, déi twong thué mua, trong
khi cac du an bat dong san thuong 1a c6 thoi gian dau tu kéo dai va
nhiéu rui ro, nén cac doanh nghiép dé bi thua 16 néu khong thé tiéu thu

hét theo ké hoach du kién.

Trong vai nim gan day, cing v6i nhimg chinh sach khuyén khich cua chinh
phu dbi véi cac doanh nghiép bat dong san trong cac du an dau tu va xay dung nha
& c6 gia trung binh voi gid ban cin ho tir 300 — 450 tridu dong/can, cing Vi
nhitng thay ddi va tac dong ciia nén kinh té, quy lut cung — cau, cac doanh nghiép
bat dong san di c6 nhiéu quan tdm hon dén phan khuc thi trudng danh cho ngudi
c6 thu nhap trung binh va thap. Tuy nhién, cho du dau tu vao phan khic thi trudng

nao thi vin dé wu tién cua cac doanh nghié¢p 1a 191 nhuén va hiéu qua hoat dong.
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Bang 1: Tong hop théng tin mot sé dy an can hd duoc thi truong danh gia danh

cho nguoi c6 thu nhép trung binh

STT Du 4n/ chu dau tu Vi tri Quy md Dién tich Pon gia
(Can] trung binh trung binh
[m2] [Trd/m2]
1 | Sunview Quén Thu Bire 448 71-88 13-15
2 Lé Thanh A Quan Binh Tan 134 50-72 12-13
3 | LéThanh B Quan Binh Tan 624 58-121 11-12
4 | 584 Lilama SHB Building Quan Tén Pha 428 47 -72 11-12
5 | Phtt My Thuén Huyén Nha Bé 530 89 -94 9-10
6 | Splendor Quan Go Vip 206 76 - 111 15-17
7 Pha Gia Hung Quan Go Vip 234 52 - 96 13-16
8 | Thién Quy Quan 12 216 20-110
9 | Pha Thanh Quan Tén Pha - 60 - 100 12-14
10 | Everluck Quén 12 - 58 - 124 14 -15
11 | Trung DPong Plaza Quan Tan Pha 120 55-111 14-16
12 | Tecco Tower Quén Thu Buc 238 78 - 107 15-16
13 | Hoang Kim Thé Gia Quan Binh Téan - 58 - 85 15-17
14 | Conic Garden Huyén Binh Chanh 350 45 - 164 13-15
15 | Thai An Quan 12 - 39-44 135-14
16 | Qudc Cudng Gia Lai Quan 7 144 148 13-15
17 | Sacomreal — Hoa Binh Quéan Tan Phu - 60 - 80 14-16
18 | Happy plaza Huyén Binh Chanh 644 76 - 110 14,5-16

Nguon: Tong hop tur céc tai li¢u va so li€u cong bo trén tap chi, website, cac don vi moi gidi
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Theo s liéu tong hop nhu bang 1, hau hét cac du an xay dung can ho danh
cho nguoi c6 thu nhap trung binh va thap c6 gia ban tir 500 — 600 triéu dong/cin
cho céc cin ho co dién tich trung binh 40 — 50 m?, véi muc gia nay thi khoang

80% dan so Viét Nam khong c6 kha ndng mua cén ho cua cac chung cu cao tang.

Riéng dbi v6i cac du an tai dinh cu (TPC), nam trong cac chuong trinh
12.500 can TPC khu d6 thi Tha Thiém, 11.000 can TDC Khu Nam Thanh phé,
3.070 can TBC Phu My - Quan 7, 1.000 can TDC Cat Lai — Quén 2, 1.050 can
TDC Phuong 12 — Quan Binh Thanh, viéc mua ban suat mua can ho TBC cling
dién ra kha sbi ndi. Tai céc chung cu TDC nhu Binh Khénh, Tan My, Thanh My
Loi, Binh Trung Bong, Bui Minh Tryc, Duong Pinh Héi, Van D6, gia ban can ho
cong véi tién chénh 1éch suit mua thi gia tri mdi m® can ho ciing khong dudi 11

triéu dong/m?.

Tuy nhién, theo két qua danh gia cua cac don vi dau tu, kinh doanh bat
dong san thi gia thanh cin ho c6 thé giam xudng con 250 — 300 triéu ddng/can, véi
dién tich nhé hon, véi mire loi nhuan 10% cho cac cha dau tu va cong ty xay dung
vO1 cac vu dai va chinh sach khuyén khich ctia Nha nudc. Hién, da co cac tap doan
xay dung nudc ngoai (Han Qudc, Thai Lan ...) da dé nghi duoc hop tac véi cac
don vi dia 6c, xay dung trong nudc dé dau tu cac cin ho véi gia ban trung binh

15.000USD/can.

1.2.4 Cic quy dinh va co ché khuyén khich hoat dong dau tw, xAy dung nha

& cho ngudi c6 thu nhip trung binh va thap

Trong nhitng nim qua, chinh pha di ban hanh va trién khai nhiéu bién
phap, chinh sach, khuyén khich cac doanh nghiép phat trién phan khiic nha ¢ danh

cho ngudi c6 thu nhap vira va thap nhu:
[1] Luat nha 6 nam 2005
[2] Nghi quyét s 18/NQ-CP ngay 20/4/2009
[3] Nghi dinh 71/2001 ngay 5/10/2001.

[4] Quyét dinh sb 67/2009/QD-TTg ngay 24/4/2009
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[5] Quyét dinh 167/2008/QD-TTg ngay 12/12/2008.

Mic du Nha nuéc dd ban hanh mot sd cac co ché, chinh sach vé hd tro dat
&, nha & cho mot s6 cac ddi tuong chinh sach, xa hoi nhu trén, nhung theo BJ xay
dung thi viéc dau tu xay dung nha & cho ngudi c6 thu nhap thip van chua co su
khoi sic, nguyén nhan chinh 1a chi phi dau tu xdy dung cac dy 4n nha ¢ doi hoi
phai c6 ngudn von 16n, cac thanh phan kinh té mudn tham gia dau tu phai sir dung
ngudn von vay voi 13i suat cao, thoi gian thu hoi von dai, nén hau nhu khong c6
lgi nhuén trong khi céc co ché khuyén khich hién hanh van chua thuc su du luc

thu hat d6i véi cac t6 chirc, c4 nhan thudc cac thanh phan kinh té tham gia.

Pé giai quyét nhitng vin dé néu trén, trong td trinh Chinh phu ngay
15/01/2009, Bo xay dung da dé xuit mot s6 cac co ché nham khuyén khich, wu dai

phét trién nha ¢ cho nguoi c6 thu nhap thap nhu:

Doi v6i cac du an phat trién nha & gia thap: duoc mién tién st dung dat,

tién thué dat, doi voi cac du an da c6 quyén sur dung dat thi dugc hoan

tra theo quy dinh.

- Trong qué trinh phé duyét quy hoach chi tiét, cac du an xdy nha gia
thip dugc phép diéu chinh ting mat do xay dung va hé sb sir dung dat,

diéu chinh quy dinh vé dién tich t4i thiéu cho cin ho.

- Céc du an xay nha gia thip dugc hudng mirc thué gia tri gia ting 0%,
cac doanh nghiép duoc hudng thué suit thu nhap doanh nghiép 1a 10%,
d6i véi cac du an xay dung nha gia thap, duoc mién thué sir dung dat

trong thoi han 3 nam ké tir khi duoc giao dat.

- Céac dy an xdy dung nha cho nguoi co thu nhap thdp, chi dau tu s&
duoc Nha nude b tri va giao cac khu dat sach da duoc giai phong mit
bang, c6 hé thong ha ting két ndi, duoc cung cip mién phi thiét ké mau,

duoc hudng ty 1¢ 13i dinh murc 13 10% cho mdi dy 4n thyuc hién.

- Chu dau tu dugc ti€p can va st dung cac ngudén von vay uu dai hoac

duoc Nha nude bu 13i suét theo quy dinh, cac du an dugc vay von tur
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Quy phat trién nha & dia phuong néu c6 va duoc xem xét, hd trg mot

phan hodc toan bo 13i vay tiy theo kha ning ngan sach cua dia phuong.

Ngoai ra, Bo xdy dung ciing cho rang bén canh cac co ché khuyén khich
hoat dong dau tu, xay dung nha & gia thip, nha & cho ngudi ¢ thu nhap thap thi
Nha nude, Chinh phu cling cin x4y dung cac chinh sach, giai phap dé hd trg vé tai
chinh cho chinh cac ddi twong c6 thu nhap thap dé co du kha ning mua nha thong

qua cac hinh thtrc cho vay uu dai.

1.3 THAY DPOI QUAN PIEM VE NHA O TRONG CO CHE THI
TRUONG VA SU CAN THIET TAI TRQ VON BANG TiN DUNG
NGAN HANG

Trong co ché ké hoach héa tap trung, nha & 1a phuc loi x4 hoi, moi nguoi
c6 quyén xin nha nudc cAp nha ¢ va gia nha cho thué trong co ché bao cip gan
nhu giéng nhau giira ndi thanh va ngoai thanh, tang thap va tang cao. Pén nhiing
niam dau cta thap ky 2000, mic du di phat trién nén kinh té theo co ché thi truong
mot thdi gian dai, nhung nha & tai Viét Nam van duoc xem la loai hang hoa phan
phdi dang dic biét, nhu trudng hop mot sd cac co quan nha nude khi xét cip “mua

dat” duoc giai quyét bang thang diém: chtrc vu, tham nién, hoc ham, hoc vi.

Trong khi d6, quan diém vé nha & trong co ché thi truong 1a mot thir hang
hoa, vi vdy, gid nha trong co ché thi truong phai khac nhau. Trong co ché thi
truong, van dé nha & phu thudc vao thu nhap ciia mdi nguoi va ho ty quyét dinh
viéc thué hodc mua nha & theo kha nang, nhu cAu va sé thich. Nha nudc co thé
gitip ngudi nghéo trong viée giai quyét van dé nha & nhung diéu nay hoan toan

khac so voi viée phan phédi nha & trong co ché ké hoach héa tap trung.

Pén nay, trong nén kinh té thi truong da phat trién hoan chinh hon tai Viét
Nam, vén xay dung nha & do ngudi ¢6 nhu cau vé nha & gbp vao cac cong ty kinh
doanh nha va co ché mua béan ciing dugc thi truong diéu chinh theo quy luat cung
— cau. Diéu nay ciing c6 thé hiéu 1a viéc x4y dung nha & chi yéu do vén ty cd va

no lyc cia mo1 ngudi, moi gia dinh. Tuy nhién, d61 véi nguoi ngheo, nguoi co6 thu
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nhap thip va nhiing gia dinh trong dién chinh sach thi van dé tro gitip ciia nha

nudc va cong dong la rat can thiét.

Trong nhitng ndm qua, van dé nha & tai cac d6 thi ting nhanh, nhung ciing
chi dap tmg dugc yéu ciu va nhu cau ctia mot sé ngudi co thu nhap cao, vin dé
nha & cho ngudi ¢ thu nhdp thap van 1a van d& kho khin cua cac nude phét trién
nhu Viét Nam, boi vi van dé nha & hién nay phu thudc vao kha nang thu nhap ctua
mdi ngudi hoic mdi gia dinh trong xa hoi. Do 0, viéc phat trién nha & cho ngudi
c¢6 thu nhap thip doi hoi nha nudc phai c¢6 chinh sach huy dong moi ngudn von
tham gia. Trong d6, khong thé khong ké dén vai tro cta cac t chirc tai chinh trung
gian, dic biét 1a cac ngan hang thwong mai (viét tit NHTM) trong viéc cung tng
v6n cho ngudi din dé giai quyét bai toan tai chinh. Viéc cap tin dung cho ngudi c6
nhu cau vay dé mua nha 1 hét strc can thiét, mang y nghia quan trong vé kinh té

va xa hoi.

1.4 VAN DE TiN DUNG NHA CHO NGUOI CO THU NHAP THAP

1.4.1 Hoat dong tin dung bit dong san ciia ngan hang doi véi ngudi co thu

nhap trung binh va thap

Theo sb liéu bao céo cta ngan hang nha nudc, trong nhimg thang cudi nim
2009, tbc d6 cho vay ddi vai linh vuc bat dong san da cham lai va co phﬁn thu hep
so voi tbe do gia tang dot bién cudi quy 2/2009. Cu thé, tinh dén thang 8, du ng
cho vay bt dong san vao khoan 157.000 ty dong, ting 14% so v&i ddu ndm, chiém
gan 11% tong du no cia toan hé thong ngan hang. Trong d6, 16n nhat 1a cho vay
mua, stra chira nha chiém 48.000 ty, xay dung khu do thi hay dau tu vao xay dung

cao 6¢ van phong khoang 20.000 ty ddng cho mdi linh vurc.

V& phia cac ngan hang, thoi gian qua, hdu hét déu cong bd cac goi san
pham cho vay tiéu dung, trong d6 dic biét 1a cho vay mua nha. Cac goi san phdm
cho vay mua nha duogc cac ngan hang cong bd c6 han mic cho vay 1én dén 90%
gi4 trj tai san dam bao, thoi gian vay c6 thé kéo dai 20 — 30 nim, nhung trén thyc

té cac ngan hang ciing chi chi yéu huéng dén khach hang c6 thu nhap kha tro 1én,
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phan khic tin dung mua nha cho nguoi thu nhap thap van bo tréng. Theo nhan
dinh ctia Vu chinh sach tién t¢ (NHNN) thi khach hang ¢6 nhu cau vay von mua
nha dé ¢ thuong 13 nhitng ngudi ¢ thu nhap tir lwong, con nguoi ¢ nhiéu khoan
thu nhap khac va c6 nhiéu nha thudng vay dé kinh doanh bat dong san va trén thuc
té, ngudi dan co thu nhap thap khong thé vay von i sudt cao véi thoi gian dai 15
— 20 nam va cac ngan hang ciing khong thé cho vay vén trung, dai han véi 13i suat

thap cho ddi trong nay [Kinh té & dy bao, 2009].

Dé c6 thé tiép can ngudn von ngan hang cho muc dich mua nha, hién nay,
khach hang phai chting minh dugc con trong d6 tudi va cé tong thu nhdp 1 thang
tir 16 triéu dong trd 1én dé c6 thé tra tién vay gbc va lai khoang 10 triéu
dong/thang, dbi vai cac khach hang duoc vay dén 90% gia tri tai san thi cin phai
c6 thém tai san dam bdo khéc.

Hién nay, cic ngan hang thdm dinh cic don vay mua nha dua trén chinh
sach riéng cua timg ngan hang. Tuy nhién, nhin chung 14i suat cho vay mua nha
con kha cao, thuong la 1ai sudt tran, trung binh trén 11 — 13%/nam, va diéu chinh
tang khi 14i sudt huy dong tang, thoi gian cho vay trung binh tir 5 — 7 nam hoic
ngan hon. V&i chinh sach tin dung nhu vy thi nguoi c6 thu nhap trung binh va
thap rat kho co thé tiép can ngudn vén cia ngan hang dé s hitu mot can nha. Néu
so sanh v&i cac nuoc trong khu vuc nhu Thai Lan, Pai Loan, Trung Qubc,
Malaysia, voi ngudn von tin dung tir ngan hang thuong mai, ngudi dan c6 thé vay
dén 30 nim v6i muc 1ai sudt tir 2,5% dén 6,3% nam thong qua cac chinh sach wu
d3i cia chinh phi nhdm hd tro cho ngudi ¢6 thu nhdp trung binh va thu nhap thap
dé mua nha.

Theo mdt sb cac tai lidu nghién ctru, danh gia, mot trong nhirng kho khan
ma cac ngan hang Viét Nam gip phai trong viéc tai trg dai han 1a khong c6 ngudn

vbn dai han voi 13i suat hop 1y cting véi nhitng kho khin, tré ngai khac nhu?:

% Tai lidu bao céo hoi thao cua Cong ty lién doanh Phu My Hung 2008
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- V& mat phéap 1y, quyén so hiru bat dong san va nhitng tht tuc ding ky
thé chap con rat nhiéu khé, luat vé tich thu, phat mai, ké bién tai san thé

chap ciing rat rudm ra hodc khong thi hanh duoc.

- K¥ ning cho vay va thong tin tin dung chua tot, nhan vién dam nhiém
cac cdng tac tham dinh tin dung va dinh gi4 tai san chwa duoc huin

luyén mot cach chuyén nghiép va bai ban.

- Nha nuéc chua c6 chinh sach wu dii vé thué cho nhitng nguoi di vay
tién mua nha nhu duoc khau trir chi phi vao thu nhap chiu thué nhu cac

qudc gia khac da 1am.

Diém lai tit ca nhitng gbi cho vay mua nha cta cic ngan hang déu roi vao
nhing cin ho c6 gia tri cao, thoi gian dai nén chinh sach 13i suit c6 nhiéu thay doi.
Néu khong c6 thu nhap t6t va 6n dinh thi nhitng nguoi c¢6 trung binh nhu can bo
cong chuc cling kho c6 thé tiép can ngudn von tin dung ngan hang dé co thé so
httu nha 6.

Du co ché dd c6 nhung cac ngan hang thuong mai hién dang rit ngai cho
ngudi c6 thu nhap thip vay tién dé mua nha & gia ré. Ngoai ra, ddi véi cac dy an
nha & xa hoi chi danh cho dbi tuong c6 thu nhap thép thi van dang ton tai mot
nghich 1y 13 nguoi c¢6 du diéu kién mua nha & xa hoi vu dii thi khong da diéu kién
vay von ngan hang, ngudi c6 du diéu kién vay vén thi khong du diéu kién dé mua
nha x3 hoi danh cho nguoi c6 thu nhap thip. Vi vay, tin dung bat dong san danh

cho nguoi c6 thu nhép thap van chua c6 sy chuyén bién nao dang ke.

1.4.2 Hoat déng cho vay mua nha danh cho ddi twong cé thu nhip trung
binh va thip ctia Qu¥ phat trién nha ¢ TP H6 Chi Minh

Quy phat trién nha & thanh phé H6 Chi Minh duoc thanh 1ap theo quyét
dinh s6 3823/QD-UB ngay 04/08/2004 (Ho Chi Minh City Housing Development
Fund — HOF) véi vbn diéu 18 ban dau 1a 1.000 ty dong. Quy phat trién nha ¢ thanh
phd HO Chi minh duoc giao nhiém vy thyc hién hiéu quéa cac chinh sach hd tro vé

tai chinh cho cic nha dau tu trén linh vuc nha ¢ va cac doi twugng mua nha theo
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quy dinh ctia Uy ban nhan dan thanh phd. Chirc ning va hoat dong chu yéu cia

Quy phat trién nha & TP Ho Chi Minh 1a tiép nhan, quan 1y, st dung dung muc

dich, c6 hiéu qua ngudn von tir ngan sach, to churc huy dong cac nguoén von hop 1€

trong va ngoai nudc dé thuc hién cac chuong trinh nha & cua thanh pho.

Bang 2: Cac san pham cta Quy phat trién nha ¢ dén 09/2009

STT Dbi tugng San pham, dich vu Diéu kién
1 Cén bd, cong chuc, | Cho vay ca nhan mua nha: tdi Ho khiu thudng tra TPHCM, 3 ndm
vién chirc cac so, ban | da 70% va khong qua 300 cong tac lién tyc, khong ding tén so
nganh huong lwong | triéu dong, toi da 15 nam, 1di | hitu nha &, d4t ¢, chua timg duoc giai
tir ngan sach suét diéu chinh, hién ap dung | quyét chinh sach nha &, c6 thu nhap
6,05%/nam 6n dinh dam bao tra dugc no, i vay,
¢6 30% gia tri can ho mudn mua.
2 Thudc chuong trinh | Cho vay cé nhan stta nha: tdi Thuoc dia ban trién khai, cu tra 2
tin dung quay vong | da 15 tri¢u dong, tra gop lai nam trd lén tai dia phuong, chiu anh
va tin dung nho (WB) | suét 0,6%/thang, t6i da 5 nim. | hudng ctia cac du 4n nang cip co so
ap dung cho tirng khu ha tﬁng, dugc UBND hoac doan thé
vuc theo ké hoach. gi6i thiéu, tham gia tiét kiém theo
quy dinh cua chuong trinh
3 DN diu tu xdy dung | Cho vay xdy nha tai dinh cu: Phai thudc chuong trinh nha ¢ do
theo chuong trinh nha | tdi da 70% gia tri du 4n sau UBND phé duyét, ddm bao kha nang
& TPC, du 4an cua | khi trir phdn hd tro khac tir tra ng, co tai san thé chap hop phap,
UBND, hoiac dbi ngan sach, 1ai suit do UBND hop 1€
tugng phat trién khac | phé duyét, diéu chinh theo
do UBND quy dinh tung thoi ky, uu dai hon 1ai
vay thuong mai cua NHTM,
thoi han vay ti da 3 nam,
hodc do UBND quy dinh
4 Du an nha c6 thu | Cho vay xay nha thu nhap Phai thugc chuong trinh nha ¢ do

nhap thap, nha luu tro
cho cong nhan, dy an
cia UBND, hoic dbi
tuong phat trién khac
do UBND quy dinh

thap: toi da 70% gia tri du an
sau khi trir phan hé trg khac tir
ngan sach, 13i suit do UBND
phé duyét, diéu chinh theo
tung thoi ky, vu dai hon 1ai
vay thuong mai cuia NHTM,
thoi han vay t6i da 3 nam

UBND phé duyét, dam bao kha nang
tra ng, co tai san thé chap hop phap,
hop 1€

Ngudn: Quy phat trién nha & thanh phd H6 Chi Minh.
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Theo két qua tong hop diéu kién cho vay ¢ bang trén, nguoi lao dong c6
thu nhép thap, kh6 khin vé nha & c6 thé vay tién tir Quy dé mua nha, tuy nhién véi
hang loat cac diéu kién dé nguoi co thu nhéap thap tiép can dugc ngudn von vay tir
Quy, cung voi cac thong tin vé Quy phat trién nha ¢ van con han ché, nén sd luong
hd so nguoi lao dong tiép can va duoc duyét vay vén mua nha tir Quy con rét it.
Theo s6 lidu bao céo caa HOF, dén 30/11/2009, Quy di xem xét va phé duyét 911
ho so vay voi gia tri 1a 219,4 ty dong, trong d6 da giai ngan cho 441 khach hang
véi tong sb tién 1a 109,255 ty dong. Mic du sé lugng can bd, cong chire duge vay
von tir Quy ngdy cang tang nhung van con qua khiém ton so v6i nhu ciu cta hang

ngan can bg, cong chuc kho khan vé nha & hién nay.

Theo cac tai lidu da dugc cong bd, mot trong nhimng rao can dbi véi ngudi
thu nhap thap khi tiép can ngudn von vay wu dai tir Quy phat trién nha 13 nguoi di
vay phai c6 t6i thiéu 30% gid tri cdn nha va duoc vay khong qua 300 triéu dong/hd
so vay. Nhu vay, néu lam bai tinh nguoc trén cac con s quy dinh nay thi nguoi di
vay phai co it nhat khoang 150 triéu dong, cong véi 300 triéu dong vay tir Quy,
téng sb tién c6 dé duoc mua nha 1a khoang 450 triéu déng/can, voi muc gia nay dé
kiém duoc mot can nha trén dia ban thanh ph6 HO Chi Minh 1a rit kho véi gia tri
cin ho trung binh cho déi twong c6 thu nhap trung binh va thap hién nay ciing phai
trén 500 triéu déng. Con néu kiém duge can hod khoang 600 - 700 tri¢u d@)ng/cén
thi nguoi di vay phai c6 it nhét 300 - 400 triéu d@)ng von tu co, day la mdt con sb

ma céan bo, cong chirc ciing kho c6 thé tich lity duoc.

1.4.3 Panh gia va du bao nhu ciu tin dung nha & cho nguoi ¢6 thu nhap

trung binh va thip

Trén ca nudc, hién c6 khoang 200 khu cong nghiép vdi khoang 1 tri¢u lao
dong truc tiép va 1,5 tri¢u lao dong gian tiép; 400 truong dai hoc, cao déng va hon
300 trudong trung hoc day nghé, hang nim dao tao khoang 3 triéu sinh vién. Tai

khu vyc d6 thi voi khoang 600 — 700 ngan can bd cong chic va nhidu dbi tugng
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khac con gidp kho khan vé nha &, do d6 nhu cau vé nha ¢ danh cho nguoi cé thu

nhap trung binh va thap 1a rat 16n.

Thoi gian qua, viéc xdy nha chung cu cao ting dé ban cho ddi twong c6 thu
nhép thép la dé tai duge thao luan nhiéu trong cac cudc hdi thao, nghién ctru
nhung thuc t& ngudi co thu nhap thap “khong du sitc mua”, nghia 1a khong c6 du
tién nén cac chung cu xay dung danh cho nguoi c6 thu nhap thap vé hinh chung
tr¢ thanh “diém dimg chan” cho ngudi c6 thu nhap cao va cac dai gia, tao ké ho
cho hoat dong dau co, budn ban bat hop phéap, day gia tao nén tinh trang sdt gia ao

vé nha chung cu trong nhitng nim qua.

Véi gia ban mot can ho dién tich 50 m? 1a 300 — 500 triéu dong, néu danh
gid & goc do tai chinh cua ngudi co thu nhdp trung binh va thap thi gia ca hién tai
la qua cao so v&i thu nhép cua ho, cho du dugc vay uu dai lai suét 5 — 6%/nam va
chi vay 100 triéu dong thi sau 10 nam, tong sb tién phai tra cling hon 150 triéu
ddng, day ciing 13 con sb vuot qua kha ning cia da sd ngudi lao dong co thu nhap

trung binh dudi 2 triéu ddng/thang nhu hién nay.

Vé tong quat, ty 1& nguoi co thu nhap trung binh va thip dang chiém da sb
trong dan cu cac thanh phd, it nhat 70% sé ho gia dinh khong c6 kha nang tich lity
tir thu nhap tién luong dé mua nha, xay nha néu khong co sy hd trg tai chinh tir
bén ngoai. Hay noéi mot cach khac 13 mot luong nhu cau khong 16 trén thi truong
tai chinh nha & cho nguoi c¢6 thu nhap trung binh va thap da, dang va s& hién hiru
va mo rong trén ca nudc, dac biét 1a ¢ cac thanh phé ¢ toc d6 dd thi hoa nhanh

nhu TP.HCM va Ha Noi.

Song dé giai quyét van dé nay theo co ché thi truong khong phai d& dang,
vi day 1a linh vuc dugce danh gia 1a kém hap dan vé doanh thu, lgi nhuan nén
khong nam trong cc wu tién cla cac t6 chirc va thé ché thi trudng ¢ lién quan tir
t6 chirc tai chinh — tin dung dén cac cong ty xay dung va kinh doanh bat dong san.
Ban than thi trudng nha & cho nguoi co thu nhdp trung binh va thip con thiéu
ddng bo, san phdm hang héa chua dap tmg duge nhu cau da dang, phuong thirc

thanh toan con kém linh hoat, sy thiéu dong bo gitta thi trudng nha & voi cac thi
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truong khac, dac biét 1a thi truong tin dung, tién té, con rat thiéu va chua c6 su

tham gia ctia cac cong cu tai chinh dé ho trg.

“M0ot thi truong nha ¢ thyc sy phat trién can duge hd trg tot vé tai chinh.
Khac biét ctia nha & dbi v6i cac san pham hang hoa khac 1a nha & c6 gi tri 16n va
phat trién ciing nhu tiéu ding nha & déu cin vay cac ngudn tai chinh 16n va dai
han. Thiéu cac nguon tai chinh nay, thi truong nha ¢ khé c6 thé phat trién” [Tran
Minh Hoang 2008]. Trén thyc té, nhu cau vé nha ¢ va von hd trg mua nha ddi voi
ngudi c¢6 thu nhap trung binh va thap 1a rat 16n, van dé dit ra 1a chinh séch va viéc

quan 1y cho vay can phai c6 bai toan thich tng.

1.4.4 Cac quy dinh va chinh sich hd trg cia Chinh phii vé tin dung nha &

danh cho d6i twong c6 thu nhip vira va thap®,

“Khuyén khich vay tién mua, stta nha” 1a mot trong nhiing noi dung dinh
huéng Chinh sach tai chinh nha ¢ quéc gia dén nam 2020 véi muc tiéu xay dung
hé thong tai chinh nha & hiéu qua va ting ty 1& sé hiru nha & cta nguoi dan. Theo
d6, chinh phu khuyén khich cac c4 nhan, gia dinh gui tiét kiém tai cac NHTM va
TCTD dé mua va cai tao nha trong hé théng ngan hang va cac TCTD. Céac dinh
ché tai chinh, c4 nhan tham gia cac chuwong trinh hop dong tiét kiém — nha & s&
duoc hd trg mot phﬁn 13i suat hoac thuong tiét kiém. Déng thoi, chinh phu s& hd

trg ngudn von ban dau dé thanh lap, van hanh co quan tai cho vay thé chap nha 6.

Bén canh d6, nha nudc ciing s& thanh lap cac Quy phat trién nha ¢ tai cac
dia phuong va hd trg thuc hién thi diém DE an phat trién nha & cho nguoi c6 thu
nhap th:?ip tai cac do thi va khu cong nghiép tap trung nhu TP HCM, Ha Noi, Hai
Phong, Binh Duong, Pong Nai. Chinh phu ciing dit ra yéu cau cac Quy phat trién
nha ¢ tai dia phuong xay dung hé thong cho vay thé chip nhanh gon va dé tiép
can, bao dam viéc kiém soat va thu hdi ng. Trén ca nuée s& co cung mot hé théng

tiéu chi théng nhat dé tham dinh cac khoan vay nha &, ap dung cho tit ca dinh ché

® Trich va téng hop tir cic ngudn tap chi kinh té & du bao, tap chi kinh té & d6 thi, dothi.net
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tai chinh cung v&i ché tai bat budc bao hiém dbi véi tai san thé chip, chinh sach
bao hiém, bao lanh cho vay.

Chinh phtl yéu ciu Bo ké hoach va dau tu xdy dung chinh sach nham thu
hat nha dau tu nudc ngoai phat trién thi truong tai chinh nha ¢ Viét Nam, dong
thoi dua ra cac dé an lién quan dén tai chinh nha & vao danh muc cac du 4n kéu
goi von ho trg phat trién chinh thirc (von ODA). Ngan hang nha nudc s& chiu trach
nhiém khuyén khich cac ngan hang thuong mai da dang hoa cic san pham tai
chinh nha & va dé xuét cac chinh sach wu dai d6i voi viée xay dung nha &, dic biét
1 nha ¢ cho nguoi c6 thu nhap trung binh va thap.

Chinh phu ciing s& xay dung hé thong thong tin dat dai day du, cap nhat
thudng xuyén nhiing bién dong, minh bach va dé tiép cin ddi véi cac to chirc va ca
nhan c¢6 lién quan, dong thoi chinh phu ciing yéu cau UBND céc tinh phai hoan

thanh viéc cp gidy chirng nhan quyén st dung dét cho cac khu vue do thi.

Ngoai ra, trong cudc hop Qudc hoi thao luin vé dy an stra doi, bo sung mot
sd diéu cua Luat thué gia tri gia ting (VAT) va Luét thué thu nhap doanh nghiép
(TNDN) ngay 26/10/2009 véi ndi dung sira doi nham khuyén khich cac doanh
nghiép dau tu xdy dung nha ¢ cho ngudi c6 thu nhap thip, nhiéu dai biéu quéc
hoi kién nghi chinh phu nén hd tro tuc tiép cho cac ddi twong thu nhap thap mua
nha théng qua viéc wu dai vay von, l3i suat, thoi han thanh toan ... thay vi hd trg

gian tiép qua vu dii thué cho doanh nghiép.

1.5 MOT SO CAC CHUONG TRIiNH HO TRQ NHA G CHO NGUOI
CO THU NHAP TRUNG BINH VA THAP
1.5.1 Chuwong trinh tiét kiém nha ¢ *:
Xuat phat tir muc tiéu xay dung nha & cho cic xi vién va nhiing nguoi 6
thu nhap trung binh va thip va giai quyét bai toan vén dau tu, Lién minh hop tac

xd Viét Nam d3 hop tac voi Lién doan hop tac xd nha Thuy Pién (tdp doan HSB,

* Trich va tong hop tir ngudn Bao Tién Phong, Diaoconline, Tuoitre, Thanhnien.
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Ribsbyggen), Lién doan hop tac xi qudc gia Malaysia, Lién doan hop tic xa
Quang Tay (Trung Qudc) dé xay dung Chuong trinh tiét kiém nha ¢. Ngan hang
thuong mai ¢ phan Sacombank hién 13 ngan hang di tac cta chuong trinh trong

viéc mo va theo ddi, quan 1y tai khoan cho cac ddi tugng tham gia chuong trinh.

Theo quy dinh cia Lién minh hgp tac xa Viét Nam, moi cong dan c6 nhu
cau vé nha & déu co thé tham gia, tién tiét kiém, diém tiét kiém va 1ai sudt mang
tinh c4 nhan va khoan tién tiét kiém nay khong phai 13 khoan tién tra gop dé mua
nha, moi quy dinh vé thong tin, bao mat tai khoan cho ngudi tham gia giri tiét
kiém nha ¢ tai ngan hang cling dugc thyuc hién theo quy dinh nhu ddi voi tai khoan
tién giri tiét kiém ca nhan.

Nguoi tham gia chuong trinh tiét kiém nha & duoc tinh diém tiét kiém dyua
trén hé théng tinh diém tbi thiéu 1a 100.000 ddng = 1 diém, tdi da 1 thang 1a
300.000 dong = 3 diém, tuong tmg véi s6 diém tiét kiém tdi da 1 nam 1a 36 diém.
Tién 14i s& dugc xem nhu tién tiét kiém thing du va tiép tuc duoc chuyén thanh
diém tiét kiém. Trong qué trinh g tiét kiém trong chuong trinh, ngudi tham gia
c6 thé rat tién tiét kiém va sé diém s& giam tuong tng vai so tién dugce rut ra.

Quyén vu tién mua nha cta chuong trinh phy thudc vao sé diém tich liy,
thoi gian tich lily va nhém wu tién. Nhém wu tién thir nhat 1a nguoi ¢ thu nhép
th?ip, trung binh va thuc su khé khan vé nha &; nhém wu tién th hai 1a cac thanh
vién tiét kiém khéac cua chuong trinh; nhom thtr ba 1a thanh vién c6 t6 chirc hodc
cac d6i tac khac bén ngoai. Co ciu phan bd s lugng nha dugce xdy dung trong
chuong trinh 13 45% cho nhém uu tién 1, 45% cho nhom wu tién 2 va toi da 10%

cho nhom thur 3.

Theo phan tich, voi 45.000 xa vién, néu tat ca moi xa vién déu tham gia
chuong trinh véi tién tiét kiém 13 10 triéu dong/ndm thi Lién minh s& c6 450 ty
dong/nam dé dau tu va xay dung nha &, chua ké von tu c6 va von vay ngan hang.

Néu nhan rong ra cho toan xa hoi, voi 1 triéu nguoi tham gia chuong trinh
thi sb tién tiét kiém s& 1én dén 3.600 ty ddng mdi nim v4i muc tiét kiém 1a 3.6

triéu dong/ngudi/nam twong ing voi 36 diém. V4i dan sé hién nay khoang 85 triéu
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ngudi cia Viét Nam hién nay thi ddy c6 thé nhan thiy ddy thuc sy 1a ngudn vén x4
hoi hoa rat 1on dap tng nhu cau xay dung nha & cho ngudi ¢6 thu nhap trung binh

va thap.
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1.5.2 Cho vay wu dii tir ngin hang phat trién Chau A (ADB) °

Véi muac thu nhap dudi 2 tridu dong/thang cua nguoi lao dong hién nay,
ngudi ¢ thu nhap thip khong thé du diéu kién duge vay von ngan hang ciing nhu
khong thé tich lity d& mua dugc nha. Trong thoi gian gan day, cac chii dau tu ciing
nhu cac ngan hang di tiép can ngudn von wu dii tir ngén hang phat trién Chau A

(ADB).

Theo quy dinh cia ADB dé vay cho muc dich hd trg ngudi c¢6 thu nhap
thAp mua nha thi cin nha duoc thé chip phai co gia ban dudi 300 triéu dong/can
v6i dién tich khoang 50 m® & Thanh phd HO Chi Minh va Ha Noi, dudi 200 triéu
ddng/can cho cac tinh, thanh phd khac. Nguoi vay von ¢ mirc thu nhap tir 1,8

tri¢u dén 6 triéu dong/thang c6 thé ti€p can nguon von nay.

Tuy nhién, cac ngan hang thuong mai khi vay ngudn von nay dé kinh

doanh thi phai dam bao c6 20% vbn dbi ing.

1.6 VAN PE NHA O VA TiN DUNG NHA O CHO NGUOI THU NHAP
THAP TAI CAC NUGC

1.6.1 Kinh nghi¢m phat trién nha & tai Singapore

Theo thong tin tir tai liéu “25 ndm kinh nghiém phat trién nha ¢ Singapore”
thi Co quan phat trién nha ¢ Singapore (HDB — housing development board) c6
vai tro quyét dinh trong viéc hoach dinh chinh sach va thuc thi viéc phat trién nha
cho dao qudc. Muyc tiéu khi thanh 1ap nim 1960 cia HDB chu yéu 1a giai quyét
van dé nha & cho ddi tugng c6 thu nhap thip, ngay nay HDB di phat trién va cung
cép cho ca d6i twong thu nhap trung binh cta ca Singapore. Chiic ning cia HDB
that su toan dién trong viéc phat trién cac khu d6 thi méi cung voi viée hd tro tai
chinh dé ban nha tra gbp dai han, thuc hién cho vay cho ca bén cung va bén clu vé

nha 6.

® Theo tai liéu cia ATPVietnam ngay 07/04/2009
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Nguon vén ciia HDB chu yéu 1a vay chinh phu 13i suat thap, dai han, phat
hanh trai phiéu, vay thuong mai, vén ngan sach. HDB cho ngudi mua nha tra gop
vay dai han véi lai suét khoang 6,25%/mam, thoi han vay dén 20 nam. Tai
Singapore, nguoi lao dong va st dung lao dong phai dong gép hang thang vao
Quy CPF (giéng nhu Quy bao hiém x4 hoi tai Viét Nam) vdi ty 1& dong gop kha
cao. Tuy nhién, nguoi dan Sinpapore c6 thé dung khoén tién dong gop nay dé tra

khoan chi mua nha ban dau va tra gop hang thang.

Mic du phat trién nha va cac hd tro tai chinh cho nguoi ¢6 thu nhap trung
binh va thip véi khdi luong dau tu phat trién rat 16n nhung HDB vén c6 thé cin
ddi tai chinh, khong can khoan trg cép tur Chinh phu nhiéu. Tuy nhién, thuén lgi
chinh cua HDB la nguff)n von vay lon, dai han, 1ai suit c6 dinh ludn sén sang tu

chinh phu.

HDB c¢6 thé dua ra nhiéu chuong trinh tra gop dai han, kha thi d6i v6i hau
hét moi dbi tuong cé thu nhap thap dong thoi HDB dugce tra gop tir CPF va nguoi
mua véi 13i sut ¢ dinh dai han. Chinh phu Singapore ciing c¢6 ludt vé bao hiém
rii ro cho ngudi mua nha ding quy CPFE, trong mdt s trudng hop bat kha khang
khong tra dugc no thi s€ c6 bao hiém chiu rui ro, do dé rui ro vé mat kha nang chi

tra 13 rat thap.

1.6.2 Céc té chirc trung gian tai chinh nha ¢ tai Chau A — Thai Binh Duong®

Hién nay tai cac nudc ¢ Chau A nhu Bangladesh, HongKong, An D9,
Nhat, Han Quéc, Malaysia, Pakistan, Singapore, Sri-lanka, Thai Lan, chinh phu
déu c6 nhitng hd tro rat 1on cho van dé tai chinh nha & thong qua cac t6 chuc trung
gian (housing finance agencies) nham phat trién van dé nha & ctia qubc gia va thuc
hién lién két véi thi truong tai chinh, chu yéu 13 thi trudng trai phiéu. Nhimg qudc
gia con lai déu dang trong qua trinh nghién ciru va thanh lap cac to chire twong tu.

Tai Hongkong, Nhat ban, Han Qudc, Singpapore, Thai Lan, cac to chtic trung gian

® Tham khao tir tai liéu cua Bank for international settlements, Michael Davies, Jacob Gyntelberg va
Eric Chan 2007.
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nay sé cung cap cho thi truong cac khoan vay mua nha hodc bao hiém nha & cho
ngudi dan, tai An do va Malaysia, t6 chirc trung gian vé tai chinh nha ¢ ¢6 quy mé
nho hon nhung van dong vai trd quan trong. Tai tit ca cac qudc gia trén, cac to
chure trung gian vé tai chinh nha ¢ nay dé duoc thanh 1ap v6i muc tiéu chinh 1a bu
ddp ngudn thiéu hut vé tai chinh cho phat trién nha & ciia quéc gia voi ngudn von
chu yéu duoc huy dong tir thi truong trai phiéu bat dong san (mortgage bonds

market).

Tai Nhat, mot tap doan chinh phu trong viéc cho vay nha & (GHLC -
Government Housing Loan Corporation) duoc thanh 1ap tir ndm 1950 nham dap
mg nhu cu va 6n dinh cic van dé vé nha & cling nhu vé tai chinh cho linh vuc
nay nham nang cao chit va sd luong nha . GHLC 1a t6 chic 100% thudc sd hitu
ctia chinh phu, GHLC chil yéu cung cip cho cic ho gia dinh cic khoan vay dai
han, 13i suat c6 dinh dé mua nha. Nguén vén chu yéu duogc sir dung cac khoan dau
tu tir ngan sach, chuong trinh cho vay FILP va phat hanh trai phiéu. GHLC ciing
thuc hién cac dich vu bao hiém khoan vay ddi véi cac hod gia dinh vay muon tir cac
don vi cho vay tu nhan (private lender). Nam 2003, GHLC bat dau thay di tir viéc
cho vay truc tiép dén céc ho gia dinh sang phat trién thi truong chimg khoan hoa
bat dong san (MBSs — mortgage back securities). GHLC bat dau thuc hién viéc
mua lai cac bat dong san thé chap, cam cb tir cac don vi tai chinh tu nhan va bat

dau phat hanh cac chimg khoan thong qua chuong trinh “Monthly” MBS.

Tai Han Quéc, KHFC (The Korea Housing Finance Corporation) dugc
thanh 1ap tir nim 2004, 1a t6 chirc lién doanh giira Ngan hang Han Qudc (Bank of
Korea 82%) va chinh phu Han Qudc (18%) nham cung cip cho cac ho gia dinh
cac khoan vay mua nha dai han. KHFC duoc chinh phu Han Québc bao lanh cho
cac khoan thua 16 hang niam. KHPC thuc hién cac khoan vay c6 thoi han 30 nim
voi 1ai sudt cb dinh thong qua h¢ théng don vi dau tu bat dong san tir nguén von
chu yéu huy dong tir cac ching khoan bat dong san c6 bao lanh cia KHFC
(KHFC-guaranteed MBSs). KHFC ciing cung cép cac dich vu bao hiém vé cac
khoan vay bat dong san cho cac ho gia dinh tir cac t6 chirc tai chinh khac. Trudc

khi KHFC duogc thanh 1ap, hdu hét cac t6 chuc tai chinh tu nhan chi cung cip cho
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thi truong cac khoan vay dé mua nha c6 thoi han tir 3 — 5 nam, bay gid thi nhing

t6 chirc nay déu kéo dai thém thoi gian cho vay.

Tai Malaysia, Cagamas Berhad duoc thanh lap tir 1986 nham dap ng céac
hoat dong trong linh vuc tai chinh nha ¢ chu yéu tir viéc phat trién thi truong cAm
cb, thé chip thir cap. Cac ngan hang ndi dia va cac ngan hang nudc ngoai tai
Malaysia nhim giit 80% ctia Cagamas (trong d6 Bank Negara nam gitt 20%).
Cagamas thuc hién cac chinh sach cta chinh phu trong viéc phat trién nha ¢ tu
nhan, dic biét 1a nhimg gia dinh c6 thu nhap thap. Cagamas khong nhan céc hd trg
tir chinh phu, Cagamas chi hoat dong trén thi truong thé chap thir cap bang cach
mua lai cac khoan vay bat dong san tir cac to chirc tai chinh va phat hanh céc trai
phiéu va MBSs. Trong nhitng nim gan day, Cagamas mé rong hoat dong cho vay

sang ca linh vuc bat dong san cong nghiép va tin dung thué mua.

HKMC (Hongkong Mortgage Corporation) dugc thanh 14p néi Uy ban tién
t¢ HongKong nim 1997, do chinh phu s& hitu 100%, nham muc dich phat trién va
mé rong viée s¢ hitu nha ¢ tai Hongkong bang cach phat trién cac khoan tai chinh
cho linh vic nha & va phat trién thi truong trai phiéu Hongkong. Ciing giéng nhu
tai Nhat, HKMC khong nhén dugc sy bao lanh cua chinh phi nhung céac thanh
phén tham gia thi trudong déu nhén thac duge HKMC duge su hd tro rat 1on tir
chinh pha. HKMC ciing hoat dong bang cach cho vay va nghiép vu chimg khoan
hoa dé huy dong ngudn vén. Cho dén nhimg nim gan day, HKMC di khang dinh
vai tro quan trong trén thi truong tai chinh bat dong san tai Hongkong. HKMC
thue hién cac chuong trinh bao hiém cac khoan vay va thé chip bat dong san véi
gia tri 1on hon, cho phép cic khoan vay c6 thé dat dén 95% ma khong tinh thém
phi cho phan rui ro ting thém, dong thoi ciing mo rong cac hoat dong cho cac gia

dinh vay myc dich khac ciing nhu cac khoan vay thuong mai khéc.

Ciing v6i cting muc tiéu cung cip cac san pham tai chinh vé nha &, tai Thai
Lan, ngan hang nha ¢ chinh phu (GHB — Government Housing Bank) dugc thanh
1ap nam 1953, chu yéu chi trong ddi tugng 6 thu nhap trung binh va thip. GHB
1a td chic 100% cua chinh phu thuoc B0 tai chinh Thai Lan va dugc chinh phu

bao lanh cho cac trai phiéu do GHB phat hanh. GHB cung cip céac dich vu cho
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vay, thé chép cam cb bat dong san, céac dich vu tai khoan tién glri va ho tro cac ho
gia dinh trong tinh trang kh6 khin vé tai chinh tai cau trac cac khoan vay mua nha.
Ba phan tu ngudn vén hoat dong cia GHB 14 tir ngudn huy dong tién gui tir chinh
phu, cac cong ty tu nhan va ho gia dinh, phan con lai GHB phét hanh céc trai

phiéu c6 bio lanh cua chinh phu cho thi trudng trong va ngoai nude.
1.6.3 Céc cong cu tai chinh nha & cho ngudi nghéo tai Chau A’

Do su phan hoa da dang cua thi truong nha ¢ tai khu vuc Chau A, dic biét
1a nha & cho ngudi nghéo, nhém ngudi c6 thu nhap trung binh va thdp nén céac
cong cu tai chinh ap dung tai cac qudc gia trong khu vuc ciing khac nhau. Co
nhiéu cong cu tai chinh nha & dugc nghién ctru va phat trién & khu vuc Chau A,

bao gom:

1.  Ngéan hang thuong mai (commercial bank): NHTM 1a t6 chirc tai chinh
trung gian cung cap tin dung nha ¢, dic biét 1a thi truong cho vay nha &
tai Trung Qubc, An d6, Nhat va Indonesia. Cac NHTM huy dong von
tién guri hodc phat hanh cac trai phiéu, ching khoan hoa cac khoan vay.
NHTM cén luén ddy manh kha ning huy dong dé dam bao c6 thé quan
ly duoc sy mét can ddi giita cac khoan huy dong thuong 1a ngan han va

cac khodn vay mua nha thuong l1a dai han.

2. Ngan hang nha ¢ (housing bank): ngan hang nha ¢ c6 nhiéu vai tro khac
nhau tai khu viuc Chau A. Tai mot s6 nude, ngan hang nha ¢ giit vai trd
diéu chinh va cung cip cac van dé tai chinh nha 6. Tai Trung Qudc,
ngan hang nha ¢ hd tro ban dau va cudi cing cho cac ngan hang thuong
mai trong viéc cung cép tin dung nha & cho dan cu. Tai cac nudc khac,
ngan hang nha la cong cu tai chinh quan trong cta chinh phu trong viéc
thuc hién cac chinh sach tai chinh nha &, vi du ngan hang phat trién nha
& Thai Lan (GHB) sir dung viéc phat hanh trai phiéu dé tranh sy mat
can d6i gitra tién gui ngan han va cho vay dai han va giam thiéu cac

khoan chi phi.

" Tai chinh nha & cho ngudi nghéo tai chau A (Xing Quan Zhang 2009) [pro-poor housing finance in
Asia]
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T6 chitc cho vay thé chap nha & (mortgage institutions): Banladesh,
Pakistan, Mongolia, Hongkong, Malaysia phat trién cic tO chuc tai

chinh chuyén biét trong viéc cho vay nha &.

Bédo hiém cho vay thé chap nha & (mortgage insurance): bao hiém cac
khoan vay giup nguodi dan c6 kha nang ti€ép can cac nguon von vay, dac

biét 13 cac ddi twong gia dinh c6 thu nhap trung binh va thap.

Chuong trinh thué — mua (hire-purchase programs): chuong trinh thué —
mua c6 thé giup cho nguoi cé thu nhap thip va nhiing ngudi c6 diém
tin dung thap hodc nhitng ngudi khong co khoan tién phai tra ban dau

c6 thé mua dugc nha.

Quy dau tu nha & dic biét (specialized housing funds): cac loai quy
khac nhau dugc thanh lap va phat trién tiy vao cac muc dich va nhu ciu
khac nhau vé nha ¢. Quy ngudi nghéo cd6 muc tiéu 1a cac gia dinh
nghéo, trong khi cac nha & tai Trung Qudc va Singapore tai hudng dén

d6i twong c6 thu nhap trung binh.

Chuong trinh hop dong tiét kiém — cho vay mua nha (contractual
savings and loans programs): Trung Quédc, HongKong, Singapore phat
trién céc chuong trinh tiét kiém nha &, vi du tai Singpaore, CPF
(Central Provident Fund) c6 chtic ning nhén tién tiét kiém bang cach
dong gop tr lwong cua nguoi lao dong va nguoi st dung lao dong. Ty 1€
trich dong duogc didu chinh qua thoi gian phu thudc vao diéu kién nén
kinh té, diéu kién thi truong va d6 tudi lao dong. Khi ngudi lao dong c6
nhu cdu mua nha, c6 thé sir dung ngudn tién tiét kiém nay dé tra khoan

tién ban dau va dugc hd tro 13i suat vay tir CPF.

Chtng khoéan héa (securitization): tai Chau A, chimg khoan héa duoc
xem 13 cong cu dé huy dong ngudn vén cho phat trién nha &. Tuy nhién,
O cac nuoc va khu vuc khac nhau, viéc hinh thanh va phat trién hoat
dong ching khoan hoa khac nhau, nhiéu khu vuc con rit cham phat

trién. Ngoai ra, & mdt sO nudc, hoat dong tin dung nha & con rat han
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ché, chi chiém khoang 5% so voi cac hoat dong khac. Tai Hongkong,
Nhat, Nam Triéu Tién, MBSs duoc quan tam va phat trién hon, céc to
chue tai chinh nha & cua chinh phu giit vai tro quyét dinh cho viéc phat

trién MBSs va thi trudng trai phiéu.

Chuong trinh ctia chinh pha vé vay thé chp nha & (mortgage loans by
government): Chinh phu Singapore cung cap cac khoan vay mua nha hd
trg 131 suat cho dan cu vé6i cac khoan vay 20 nam, 13i suat thap. Tai
Thailand va Nam Triéu Tién, cac to chtrc nha & cta chinh pha cung cap

nhiéu cac khoan vay mua nha hon la cac to6 chuc tai chinh tu nhan.

Tro cdp nha & (housing subsidies): nhiéu nudc tai Chau A c6 chuong
trinh tro cAp nha ¢. Chuong trinh trg cp tryc tiép tai Trung Qudc duoc
xay dung thong qua co ché tra luong, trong khi Iran thi 4p dung tro cap

131 suat. Tai 4n d0, cac khoan tro cap cho ngudi c¢6 thu nhap thap.

Tin dung vi m6 nha & (housing microfinance): Indonesia, Phillipines,
Bangladesh phat trién cic chuong trinh tin dung vi mo, tai chinh vi mé
trong linh vyc nha & dac bi¢t cho nguoi thu nhap théip, tai Phillipines,
cac khoan tin dung vi mé nha & thuong khoan tir 360 US$ dén 1,927
US$ cho mot ho gia dinh dé mua dat hodc xay dung nha ¢. Trong khi
tai Bangladesh thi cung cdp 3 loai tin dung vi mé nha & cho nhiing
ngudi nghéo theo cac cip do Pre-housing (max 177 US$), basic-
housing (max 250 US$) va moderate — housing (521 US$).

Chuong trinh cta cac t chirc t6 chuc phi chinh phu gém Non-
government  Organizations  (NGOs) va  Community-Based
Organizations (CBOs) c6 thé hd tro phan 16n trong thi trudng tai chinh

nha & danh cho nguoi ¢6 thu nhap thap.
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1.7 CAC NGHIEN CUU CO LIEN QUAN

Nha & cho nguoi ¢6 thu nhap thip 1a van dé xa hoi mang tinh toan cau, 1a

van dé thu hut sy quan tam cua tat ca cac chinh phu, cac nha nghién ctru, dac biét

la cac nha nghién ctru vé cac van dé xa hoi. Co rat nhi€u cac nghién ciru va bao

cao lién quan dén de tai nha ¢ cho nguoi co6 thu nhap thap. Mot s6 nghién cuu vé

nha & va tin dung nha & cho ngudi c6 thu nhap trung binh va thap c6 thé tham

khao nhu sau:

Bang 3: C4c nghién ctru vé tin dung, tin dung nha & va tin dung nha & cho

ngudi c6 thu nhap trung binh va thap.

Tac gia

Van dé nghién ciru

A. Cac nghién ctru lién quan dén vin d& nha & va tin dung nha & cho ngudi c6 thu nhap thap

Baumann (2001)

Nhing khoé khdan ma chinh phu Nam Phi phai d6i mat trong viéc giai
quy€t cac van dé vé hoan tra doi voi cac khoan vay uwu dai, cac

khoan vay tr¢g cap nha &.

Manda (2007)

Quy phat trién nha & cho ngudi nghéo tai khu vuc do thi Malawi

Cain (2007)

Tai chinh vi mo vé nha & - danh gid méi ve van dé thué dat va tiép

can tin dung tai Angola.

Morris, Mullard & Jack
(2007)

Sy ting trudng va phat trién cta cac dich vu tai chinh

Muller & Mithin (2007)

Chung khoan hoa, kinh nghiém cta chinh phu Namibia trong viéc stt
dung céac cong cu tai chinh d¢ gidi quyet cac van dé ve dat dai va co

so ha ting

Sheuya (2007)

Nhén thirc méi v€ van d¢€ tai chinh nha ¢, tam quan trong cua van dé

tiét kiém dé phat trién nha & va tin dung nha 6.

Ansah (1999)

Phat trién tai chinh nha & trong nén kinh té chuyén déi, tinh hudng

nghién ctru tai cac nudc bén ngoai khu vuc Nam Phi.
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Beltas (2008)

Nha & va tai chinh nha ¢ tai Algeria, co hdi va thach thirc. Nghién
clru mo ta cac ki thuat vé& phat trién thi truong tin dung thé chép,

cam c0, bao gdm ca thi trudng so cap va thir cap.

Blood (2001)

Van dé bao hiém trong tin dung thé cdp, cAm c6 nha &, cach thirc gia
taing diém s tin dung. Nghién ciru tinh hudng tai South Africa’s

Home Loan Guarantee Company.

Hoek-Smit & Diamond
(2003)

Van de¢ tro cap trong tai chinh va tin dung nha & bao goém cac van de

ve ty 1€ trg cap, gidi han cua tro cap ...

Jorgensen (2007)

Nha & cho nhom nguoi khong ¢é thu nhap, anh huéng cua gidi han
vé ngudn thu nhap cua nhém khach hang dén nhu cau nha & dic biét

trong thi truong nha & cho ngudi ¢6 thu nhap thép.

Kanagwa (2008)

MBoi truong kinh té va cac vin dé vé tin dung thé chp, cAm cb nha &
tai Uganda va cac kinh nghiém phat trién hoat dong ctia Cong ty tai

chinh nha ¢ tai Uganda.

Karley (2008) (2003)

Nghién ciru vé cac han ché kha ning tiép can cac khoan vay nha ¢
tai Ghana clia nhitng nguoi c6 thu nhp trung binh va thap, phat
trién hinh thirc nha cho thué. Nghién ciru ciing dé cap dén van dé khi
1ai suat cho vay giam trong khi nhiing yéu t6 khac, dic biét 1a cac
diéu kién vé nén kinh t& vi mé 6n dinh, thi nhu cau vé vay cam cb,

thé chap nha ¢ s& gia ting.

Lea (2005)

Thu hat vén tu nhan cho viéc phat trién thi truong nha & thu nhép
thip, nghién ctru md ta nhing cach thic khac nhau dé huy dong
ngudn vén khu vuc tu nhin (private equity capital) cho viéc phat

trién tin dung nha & cho nhém ngudi c6 thu nhap thap

Porteous (2000)

Phat trién thi trudng thtr cip tai cac nude dang phat trién nhu 1a mot
cong cu, cach thirc md rong va phat trién thi truong tai chinh nha &

cho nhém ngudi ¢6 thu nhap thép.
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Tomlinson (1998)

Vai trd ciia ngan hang trong viéc phat trién nha & cho ngudi ¢6 thu
nhap thap. Nghién ciru mé ta vé cac chinh sach cua chinh phii tic
dong vao cac ngédn hang tu nhan dé bao dam cho viéc mo rong

cung cép tin dung cho nguoi nghéo.

Wayne, Ling & Gary (2001)

Rui ro khoan tra truedc va van d€ vay ti€én mua nha cta nguoi co

thu nhép thap, phén tich tir phia nguoi di vay.

B. Céc nghién ctru lién quan dén quyét dinh tin dung, rui ro tin dung cta ngan hang

Edward  Altman,
Saunders (1998)

Anthony

Do Iuong rui ro tin dung, cac van dé trong phat trién 1y thuyét vé
do luong va quan 1y rii ro tin dung cia cac khoan vay ca nhén, cac

van d¢€ ve rui ro danh muc cho vay ctia ngan hang.

Fabian Simond (2004)

Rui ro tin dung, nghién ciru tinh hudng ciia khing hoang bat dong
san, danh gia tic dong ciia md hinh dénh gia chat lugng cua danh
muc tin dung (credit portfolio model) va thi truong bat dong san

dén rui ro tin dung cua ngan hang.

Wilson (2007)

Cac nguyén nhan chinh cua vo ng trong tin dung (credit default

theory)

Inderst,
M.Mueller (2008)

Roman Holger

Cau truc von cta ngan hang va quyét dinh cho vay.

David H. Pyle (1980)

Lai sudt huy dong va 14i suat cho vay thé chip nha 6.

Anthony Saunders & Hellen
Lange (2001)

Rui ro tin dung, cac nguyén nhan dan dén v& ng.

Dinh  Thi Huyen Thanh,
Stefanie Klemeier (2007)

Mo hinh diém s6 tin dung cho thi truong béan 1¢ ciia cac ngan hang

Viét Nam

Vuong Quan Hoang, Pao Gia
Hung, Trin Minh Ngoc, Lé
Hdng Phuong (2006)

Phuong phép thong ké xdy dung moé hinh dinh mirc tin nhiém
khach hang thé nhan.
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Hau hét cac nghién ctru déu tiép can theo khai niém “nha & xa hoi”, hau
hét cac nghién ciru déu lién quan dén van dé vé phat trién thi trudng cam cd thé
chap, vai trd cta trai phiéu dam bao bang tai san thé chip cam cb va cac khoan tro
cap cua chinh phil cho dbi twong thu nhap thip vay mua nha &, hodc stra chita nha
& théng qua cac to chirc dic thi, ndi dung cia cac nghién ciru cling kha gidng véi
noi dung vé kinh nghiém phat trién nha & cho ngudi ¢6 thu nhap thap ciia cac nudc

trinh bay trong phan 1.5 ctia chuong trude.

Dbi véi van dé nghién ctru cac yéu td tac dong dén quyét dinh, xu hudng
cho vay ciia ngén hang ciing d c6 nhiéu nha nghién ctru thuc hién. Tuy nhién, hau
hét cac nghién ctru di duge cong bd phan 16n nghién ciru vé cic mo hinh danh gia
vé rui ro, danh gia vé ning lyc khach hang nham gitp cac ngin hang xdy dung cic
mo hinh vé dinh mc khach hang, cdc mé hinh quan 1y rai ro dé tng dung vao
thuc tién hoat dong nham giam thiéu chi phi tham dinh, chi phi quan 1y, rat ngan
thoi gian tham dinh, gia ting su tién ich cho khach hang, ting d6 tin cdy ddi véi
quyét dinh cép tin dung cho khach hang cu thé. Cac s liéu duoc sir dung trong cac
nghién cuu da thuc hi¢n thuong la sb liéu thir cép (time series data) dua trén )
liéu lich st cua cac khach hang dugc luu trir tai cac ngéan hang. Hau hét, chua c6
nghién ctru ndo nghién ctru vé cac yéu td tac dong dén quyét dinh, xu huéng cho
vay hodc phat trién hoat dong, mot san pham tin dung cta ngan hang, dic biét 1a
tiép can theo hudng tmg dung cac 1y thuyét nghién ctru hanh vi trong nghién ciru
phat trién hoat dong ctia ngén hang. Do vay, dé tai s& hudng dén viéc Gmg dung
cac khoa hoc, nghién ctru trong quan tri dé danh gia cac hoat dong cua ngin hang
trong van dé phat trién tin dung nha ¢ cho ngudi co thu nhap trung binh va thap
v6i khung 1y thuyét cho van dé nghién ctru dugc tong hop tir Iy thuyét vé tin dung

va cac két qua ctia nhirng cong trinh nghién ctru c6 lién quan.
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1.8 TIN DUNG NHTM - CONG CU QUAN TRONG GIAI QUYET VAN
PE NHA O CHO NGUOI THU NHAP TRUNG BINH VA THAP

Bai toan nha ¢ cho ngudi ¢ thu nhap trung binh va thip 1a mot van dé
mang tinh x3 hoi quan trong can duoc sy quan tim mot cach ding mirc, dé giai
quyét bai toan 16n nay, can c6 mot hé théng cac giai phap tong hop mot cach dong
bd trén nhiéu linh vuc, dic biét chinh phu can cb nhiing chinh sach rd rang va kha
thi hon d6i véi tin dung cho nguoi c6 thu nhap trung binh va thip c6 nhu cau tao
1ap nha 6. Pa dén lac Chinh phu cin c6 mot chinh sach tong thé duoc xay dung
dua trén cac két qua nghién ctru khoa hoc va thuc tién cua van d& mot cach
nghiém tuc.

Khi nhic dén khai niém “nha & cho ngudi c6 thu nhap trung binh va thap”,
da phan cac nghién ctru hién nay hau hét dé cap dén khai niém “nha & xi hoi”
huéng dén viéc 1am thé nao dé co thé ting cung mot sb luong 16n nha & cé gid tri
thap, mot s6 cac nghién ciru dé cap dén viéc phat trién nha cho dé thué voi gia
thap. Hau hét cac giai phap, chinh sach dugc dé xuat chil yéu tap trung dén viéc hd
trg khuyén khich cac doanh nghiép kinh doanh nha & tham gia dau tu xdy dung
nha c6 gia ban thap.

Trong khi do, tai trg cho vay mua nha dai han, ngoai vi¢c tao diéu kién cho
ngudi co thu nhap thip va thu nhip trung binh ¢ thé mua duoc nha, con gop phan
vao hoat dong cua thi trudng dia ¢ va phat trién nhiéu nganh lién quan, dong gop
vao viéc phat trién kinh nén kinh t& va lam ting stc mua ndi dia, ting mirc song
ctia ngudi dan, thu hat vén vao linh vuc tai chinh thong qua dau tu vao linh vuc
bat dong san; thuc déy tai trg tiéu dung tao nén bang can d4i lanh manh va tang loi

nhuan cho céc ngan hang.
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Hinh 2: So d6 khai quat vé tai chinh nha ¢ danh cho ddi tugng ¢ thu nhap

trung binh va thap.
Quy phit trién nha ¢, ADB,
‘ Quy phat trién dia phuong ‘
Tin dung Ngan hang Tin dung
uu dai ’7 —‘ uu dai
Tin dung Tin dung
thuong mai thuong mai

' !

R Pon vi xay dung va kinh
Nguoi vay tién dé mua nha g doanh nha
Thanh toan 100% ngay sau
. khi giao nha ) )
Von tu ¢6 30% gia tri nha Von tu ¢6 va von ty huy dong
Vay 70% gia tri nha Vén vay

[Ngudn: So dd hoat dong ctia HOF trong dé an thanh 1ap HOF 2003 — 2004]

Tuy nhién, tai chinh nha & cho ngudi cé thu nhap trung binh va thap khong
chi 1a van dé riéng bi¢t cua chinh phu hodc mdt td chuc tai chinh don 1€ nao. Pé c6
thé tim duoc cac giai phap dé giai quyét van dé dic biét nay can su két hop chat
ch& nhung linh hoat, ning dong gitra vai trd ctia chinh phu va vai trd cta cac t6
chuec tai chinh trung gian, vai tro ctia h¢ théng NHTM. Su két hop hai hoa logi ich,
trach nhiém gitra nha nudc va tu nhan, gilta cic to chic tai chinh nha nudc va hé
théng cac NHTM, cac don vi dau tu, xdy dung nha & va phét trién co so ha tang,
su két ndi gitra thi truong bat dong san va thi truong tai chinh 1a nhing yéu td
quan trong khong thé thiéu trong viéc giai quyét van dé nha & cho cac tang 16p dan
cu trong x4 hoi. Pidu d6 ciing dong nghia véi viée xdy dung cac chinh sach hd tro
vé nha & cho nguoi cd thu nhap trung binh va thip bang coéng cu tin dung ngan

hang 1a mot van dé hét strc can thiét.

V61 y nghia @6, luan an dugc xay dung dé tim hiéu cac danh gia cua cac

NHTM dbi véi thi truong tin dung nha ¢ cho ngudi ¢ thu nhap trung binh va
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thap, danh gia kha ning phét trién hinh thic tin dung nay. Luan 4n ciing huéng
dén viéc kham phé va xdy dung mé hinh cac yéu to anh hudng dén xu hudng va
quyét dinh ctia cac NHTM ddi véi viée cho ngudi ¢ thu nhép trung binh va thip
vay tién mua nha. Trén co s& két qua nghién ctru, ludn an ciing s& dé xuat mot sb

cac giai phap nham goép phan phat trién tin dung nha ¢ cho cac ddi twong nay.

Nhu vay, véi nhitng muc tiéu cii, bai toan cili, nhung giai phap thuc hién
chuong trinh nha & cho ngudi ¢6 thu nhap thap van con dang trong giai doan thir
nghiém va ling tung trong co ché thi trudng. Viée giai quyét cac van dé mau thuin
vé& mat loi ich cta nha dau tu va trach nhiém cta Nha nudc phu hop véi nhu cau,
thu nhap cta ngudi dan hién nay trong toan canh cia viéc phat trién do thi, phat

trién kinh té can c6 nhiing giai phap dong bd va dong thuan hon.
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Chuong 2

LY THUYET TiN DUNG

2.1  GIOI THIEU

Trong chuong trudc, xuét phat tur vi¢c phan tich thuc trang vé tin dung nha
¢ cho nguoi c6 thu nhap trung binh va thép nham x4c dinh van dé, muc tiéu, pham
vi, ¥ nghia khoa hoc va thuc tién ctia nghién ctru, budc tiép theo cia dé tai la tong

hop cac 1y thuyét co ban lam co sé khoa hoc cho nghién ctru.

NHTM la doanh nghiép dic biét, kinh doanh trong linh vuc tién té, 1a to
chtic cung tmg von chil yéu va hitu hiéu cta nén kinh té, trong d6 cho vay 13 hoat
dong dem lai ngudn thu chit yéu cho NHTM. Dé dam bao cho NHTM duy tri va
phat trién viing chic, doi hoi hoat dong cho vay cia NHTM phai an toan, hiéu qua.
Mubn vay, hoat dong cho vay cia NHTM phai dugc thuc hién mdt cach troi chay
theo nhitng nguyén tic nhét dinh dé dam bao NHTM c6 thé thu hdi duoc ca von
va 1ai khi hét thoi han vay. [Nguyén Thi Mui 2008].

Muc dich ctia chuong 2 13 dwa trén cac 1y thuyét vé tin dung ngan hang, cac
nguyén tic co ban trong cho vay, diéu kién cho vay, phuong phap cho vay, cac
quy dinh vé hoat dong cho vay, cac bién phap dam bao an toan khoan vay, cac van
dé trong viéc thdm dinh tin dung, van dé vé quan 1y rui ro tin dung (viét tit 1a
RRTD) ctia NHTM va cac 1y thuyét khac vé& quan tri kinh doanh dé tong hop, xéac
dinh va phan loai cac yéu t6 anh huong dén xu hudéng va quyét dinh cia NHTM

do1 voi viée cho nguodi c6 thu nhap trung binh va thap vay dé mua nha 6.

Noi dung chuong 3 bao gém nhing van dé sau:
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Hinh 3: So d6 két cau chuong 2

( )
Giodi thiéu (2.1)

(S J/
( I )
Muc tiéu hoat dong cuia NHTM (2.2)

(S J/
( I )

Tin dung nha & trong 1y thuyét tin dung (2.3)

(& J
g I N
Hoat dong tin dung cia NHTM(2.4)
(& J
( Muc tiéu, co s& hinh thanh chinh sach tin dung ) (
i inh tha inh sach tin dun,
He Het, €o's 2.4.1) ¢ sa¢ i Noi dung chinh sach tin dung (2.4.2)
(& - J (&
4 N\ 4
Quy dinh phép 1y vé cho vay (2.4.3) Quy trinh tin dung (2.4.4)
| J (&
4 N\ 4
Thém dinh tin dung (2.4.5) Bam dam tin dung (2.4.5)
| J (&

Rui ro tin dung va cac mo hinh danh gia rui ro tin
dung (2.5)

Téng hop va phan nhom céc yéu té anh hudng
quyét dinh cho vay cia NHTM (2.6)

2.2  MUC TIEU HOAT PONG CUA NGAN HANG

Theo khai niém vé doanh nghiép thi doanh nghiép 1a mét t6 chuc kinh té
duoc thanh 1ap mdt cach hop phap, c6 tén goi va dugc phép kinh doanh trén mot
s6 linh vuc nhét dinh, trong d6 doanh nghiép kinh doanh trong linh vuc tién té
dugc goi 1a ngan hang thuong mai. Do vy, néu muc tiéu chinh ciia doanh nghiép
1a t6i da hoéa loi ich cua cd dong trong dai han (co nghia 1a gia tri doanh nghiép
cang 16n thi loi tic ciia cac c6 dong cang 16n) thi muc tiéu chinh cua cac ngan
hang ciing hudéng dén téi da hoa loi ich cua ¢ dong bang cac muc tiéu cy thé nhu

sau [Phan Thi Clic, Poan Vian Huy, Tran Duy Vii Ngoc Lan 2009]:
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- Téi da héa 1gi nhuén.

- Téidahoa gia tri tai san

- Tbi da hoa kha niang thanh toan

- Tbi wu hoa tdc do chu chuyén dong tién.

- Téi thiéu hoa chi phi san xuét va dich vu

- Nghién ctru, phat trién va cung cap san pham, dich vu.
- Néng cao thuong hi¢u

- Mo rong thi trudng, thi phén ti€u thu san phém

Trong do, tdi da hoa loi nhuén 1a duoc xem 13 muc tiéu quan trong nhét vi
tdi da hoa loi nhuin s& dan dén thu nhap va ¢d tre tinh cho mdi ¢b phiéu ma ¢d
déng nam gitr s& ting 1én, 1am gia cd phiéu gia ting. Do vay, lanh dao cac ngan
hang ludn ¢ gang toi da hoa muc tiéu ndy. Tuy nhién, song song véi muc tiéu
tang loi nhuan, lanh dao cac ngan hang hay doanh nghiép néi chung déu phai luu
dén yéu té rai ro vi loi nhuan cang cao thi rii ro cang 16n [Phan Thi Cuc, Poan

Vin Huy, Tran Duy Vii Ngoc Lan 2009].

Viéc phat trién bat ky mot san phadm nao trong hoat dong ctia doanh nghiép
no6i chung ciing déu phai hudng dén muc tiéu tdi da hoa loi nhuan, toi da hoa gia
tri cho doanh nghi¢p. Do vay, viéc thiét ké va thuc hién cac van dé nghién ctru vé
tin dung nha & cho ngudi c6 thu nhip trung binh va thap trong dé tai duoc thyc
hién trén co so khai niém ciia mot san phim thwong mai, 1 san pham c6 thé mang
dén gia tri kinh doanh thuc thu cho NHTM, cac yéu td tac dong dén xu hudng va
quyét dinh cho vay cia NHTM hoan toan duoc dua trén quan diém vé tinh hiéu
qua va sinh lg1 ctia hoat dong trong kinh doanh, khai ni¢m nay khac véi khai niém
phat trién tin dung cho ngudi nghéo theo quan diém bao cp trong cac chuong

trinh, chinh sach xa hdi do chinh phu thuc hién.
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2.3 TIN DUNG NHA O TRONG LY THUYET TiN DUNG

Trong hoat dong kinh doanh ngan hang, tin dung dugc dinh nghia 1a quan
hé chuyén nhuong quyén st dung vén tir ngan hang cho khach hang trong mot
khoan thoi han nhit dinh véi mot khoan phi nhét dinh [Nguyén Minh Kiéu 2006].
Hoat dong tin dung dugc xem Ia hoat dong kinh doanh mang lai lgi nhuén chu yéu
cho ngan hang, thuong ddi voi hau hét cac ngan hang, du ng tin dung chiém dén
hon % tong tai san c6 va thu nhap tir hoat dong tin dung chiém khoang tir 4 dén
hon 70% tong thu nhap ciia ngan hang. Vi tin dung 1a khoan myc sinh 1¢i cha yéu
trong hoat dong ngan hang nén day ciing chinh 14 khoan muc rai ro chu yéu cua

ngan hang thuong mai [Lé Vian Té 2009].

Ngan hang cung cap nhiéu loai tin dung cho nhiéu ddi twong khach hang
v6i nhitg muc dich st dung khac nhau. Nhiéu tai liéu phan loai tin dung ngén
hang dua vao mét sb cac tiéu chi khac nhau, tong quan, tin dung ngan hang c6 thé

duoc chia 1am nhiéu loai, thé hién ¢ Bang 3.

Trong d6, tin dung bat dong san dugc dinh nghia 13 nhitng khoan tin dung
duoc dam bao bfmg bat dong san, bao gém tin dung nge"ln han véi cac hoat dong
cho vay stra chita, xdy dung nha va tin dung dai han voi hoat dong cho vay dé mua
dét dai, nha ctra, can ho, trang trai va ngay ca hoat dong mua bat dong san & nudc
ngoai [Lé Van Té 2009, Nguyén Minh Kiéu 2006]. Tuy nhién, cin ctr vao céc tiéu
chi phan loai tin dung & phan 1, khai niém vé “tin dung nha &” duoc nghién ciu
trong dé tai ndy co thé xac dinh va tim hiéu tai cac khai niém c6 danh dau (*) véi
cac dac tinh nhu sau:

“Tin dung nha ¢ la khodn cho vay bdt déng san dwoc cung cap cho khdch
hang ca nhan nham muc dich mua nha cira, can hd, dwoc xdc dinh 1a khodan vay
tra gop trong thoi gian dai va la khoan vay theo mon co tai san dam bao.

Véi nhitng dinh nghia nhu trén, tin dung nha ¢ duoc xac dinh 1a mot san
pham trong hoat dong tin dung ciia ngan hang, do d6 ngoai viéc phai tuin thi moi

nguyén tic va quy trinh cho vay cua hoat dong tin dung noéi chung, tin dung nha &



64

con phai dap mg nhiing yéu cau, diéu kién dugc ngan hang xay dung riéng cho

san pham nay.

Béang 4: Phan loai tin dung ngan hang

Tiéu chi Phén loai

Dya vao muyc dich tin dung Cho vay phuc vu SXKD
Cho vay tiéu dung cé nhan
Cho vay bt dong san (*)
Cho vay nong nghiép

Cho vay kinh doanh xuit nhap khau

Dua vao thoi han tin dung Cho vay ngén han (duéi 1 nim)
Cho vay trung han (tir 1 dén 5 nim)

Cho vay dai han (trén 5 nam)(*)

Dya vao murc do tin nhi€m cua khach hang Cho vay khong c6 dam bao

Cho vay c6 dam bao (*)

Duya vao phuong thirc cho vay Cho vay theo moén (*)

Cho vay theo han murc

Dua vao phuong thic hoan trd ng vay Cho vay tra ng mét lan khi d4o han
Cho vay nhiéu ky han tra ng - tra gop (*)

Cho vay tra ng nhiéu lan nhung khong c6 ky

han no cu thé

Ngudn: Tdng hop tir cac 1y thuyét vé tin dung NHTM cho viéc phat trién nghién ctru

Trong phan tiép theo ctia chuong nay, chiing ta s& tiép tuc tim hiéu cac khai
niém va 1y thuyét lién quan dén hoat dong tin dung ngén hang, chinh sach tin dung

cling nhu nhitng yéu té tac dong, anh huong dén quyét dinh cho vay cia NHTM
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trén co s& muc tiéu toi da hoa lgi nhuén, t6i thi€u hoa rui ro trong hoat dong cho
vay lam co s& cho viéc nghién ctru van dé “phat trién tin dung nha & cho ngudi co

thu nhép trung binh va thap”.

2.4  CHINH SACH TiN DUNG CUA NHTM:

Chinh sach tin dung ctia moét NHTM 1a mot hé théng cac bién phap lién
quan dén viée khuyéch truong hay han ché tin dung dé dat duoc cac muc tiéu da
duoc hoach dinh trong qué trinh hoat dong cia NHTM va han ché rui ro, bao dam

an toan trong kinh doanh tin dung cia NHTM. [Lé Vin Té 2009].
2.4.1 Muc tiéu, co s¢ hinh thanh chinh sach tin dung
2.4.1.1 Muc tiéu

Trong hoat dong tin dung cia NHTM, bat ky mot chinh sach tin dung nao

cling déu phai dat dugc ba muc ti€u chinh nhu sau:
e Loinhuén cua ngan hang
e Dam bdo tinh an toan, it rui ro trong gidi han cho phép
e Su lanh manh cta cac khoan tin dung

Vi 3 muc tiéu cua tin dung la 1gi nhuan, an toan va lanh manh, mot ngan
hang khdng thé phat hanh mot khoan vay ma khong tinh dén loi ich do khoan tin
dung d6 mang lai cho ngan hang. Tuy nhién, tuy theo tirng ngan hang va tuy theo
thoi ky phat trién & mdi ngan hang ma muc tiéu loi nhudn s& dit ra cao hay thap.
Mot ngan hang xem lgi nhuan 1a muyc ti€u hang dau thi sé ap dung chinh sach tin
dung ning dong hon, tim kiém dau ra rao riét hon va co thé ap dung mot 1ai suat
cho vay cao hon, do vay thoi han cho vay c6 thé dai hon, quy mé khoan tin dung
6 thé 16n hon. Nguoc lai, néu ngan hang khong dat nang yéu cau loi nhuan ma
nhin manh vao viéc thu hat khach hang, mo rong quan h¢ tin dung thi co thé ap
dung mot chinh sach 1ai sut thap hon, day manh hoat dong quang cdo, marketing
nhiéu hon [Lé Van Té 2009].
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C6 thé ndi muc tiéu an toan va muc tiéu loi nhuan 1a hai muc tiéu thuong
mau thuan nhau trong mot chinh sach tin dung, néu mot chinh sach tin dung c6 loi
ich cao, thuong kéo theo do an toan thép va nguogc lai [Lé Van Té 2009]. Su an
toan trong chinh sach tin dung c6 nghia la viéc dam bao ngan hang c6 thé thu hoi
dugc von va 1ai, do vy ngoai viéc ap dung cac bién phap an toan vén vay nhu bao
hiém tin dung, thé chap, cAm cb, ngan hang phai dic biét quan tim dén tinh hinh
kinh doanh, tinh trang tai chinh ctia ngudi di vay dé dam bao kha nang hoan tra no

vay cua nguoi di vay cho ngan hang.

Khac véi muyc ti€u an toan, sy lanh manh cua cac khoan vay chinh la dam
bao viéc cung cip tin dung ciia ngan hang cho khach hang phai nhim muc dich
hop phép, tao diéu kién cho nguoi di vay phat trién, thoa man cac nhu cau chinh
yéu duoc phap luat cho phép. Ngan hang khong thé phat hanh cac khoan vay ma
ngudi di vay co thé sir dung vao cac hanh vi vi pham phap luat. Do vay, ngoai muc
tiéu loi nhuan thuan tay cta ngan hang, khi xdy dung va phat trién mot chinh sach
tin dung, ngan hang con phai quan tim dén loi ich x4 hoi va muc tiéu phat trién
kinh té cua qudc gia [Lé Vian Té 2009].
2.4.1.2 Co s6 hinh thanh chinh sach tin dung

Mot chinh sach tin dung thong thudng sé tra 1oi cac cau hoi vé quy mo cia
cac khoan tin dung 1a bao nhiéu? Thoi han cho vay bao nhi€u la thich hop? s
dung cac hinh thtc cho vay nao? Linh vuc cho vay c6 xu hudng phat trién hay
khong?

Bat cr mot ngan hang nao mudn dat dugc cac muc tiéu trong kinh doanh
déu can phai hoach dinh mdt chinh sach tin dung thich hop dé lam co s& cho viée
st dung hi€u qua céc nguén von hién c6 nham tao ra mot tai san co chat lugng
cao, it rui ro. Co sé dé hinh thanh chinh sach tin dung cua cac ngan hang thuong
mai bao gdm [Lé Van Té 2009, Nguyén Thi Mui 2008]:

(1) Ngudn vén va tinh chit ciia ngudn von

(2) Tinh 6n dinh cta cac khoan ky thac

(3) Chinh sach tién & va tai chinh ctia nha nudc
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4) Kha nang va kinh nghiém cta ddi ngli nhan vién
(5) Cac diéu kién vé kinh té
(6) Kha nang sinh lgi va sy rui ro cua cac khoan cho vay

(1)  Nguon von va tinh chat ctia nguon von

Quy md ngudn vén clia mot ngan hang thuong mai quyét dinh quy mé cia
khéi luong tin dung ma ngan hang d6 c6 thé thuc hién. Vén kinh doanh ctua mot
ngan hang cha yéu va thuc chat 13 tién gui cia nguoi ky thac. Mot ngan hang co
quy mo von 1én c6 thé phat hanh méot khdi luong tin dung 16n va thoi han tin dung
c6 thé dai hon, tuy nhién rui ro ciing s& nhiéu hon. Vi muc tiéu ctia cac ngan hang
la 1gi nhuan nén cac chinh sach tin dyng thuong tim cach ngan cao ty 1€ sinh lgi

clia tai san co, dic biét 1a nang cao kha ning cung cip tin dung.
(2)  Tinh 6n dinh cia cic khoan ky thac

Khi cac khoan ky thac 6n dinh né cho phép cic ngan hang thwong mai
hoach dinh mot chinh sach tin dung ma & d6 quy md, thoi han cua tin dung duoc
on dinh, ty 1€ sinh 101 ciing co thé cao hon. Nguoc lai, cac khoan ky thac khong on
dinh dan dén cic ngan hang thuong mai luén phai du trir khoan ngan quy (cash) va

du trit thir cap dé dam bao tinh thanh khoan khi can thiét.
(3)  Chinh sach tién t& va tai chinh ciia nha nuéc

Tuy thudc vao chinh sach tién té va tai chinh ctia nha nude theo hudéng mé
rong hay thét chat tién té, thong qua cac cong cu nhu du trit phép dinh, chinh sach
chiét khau, chinh sach thi truong ma, chinh sach 1ai suét. Khi nha nudc mudn thue
thi chinh sach that chat tién té budc céac ngan hang thuong mai ciing phai thyc hién
han ché tin dung va nguoc lai khi nha nudc thuc hién chinh sach ndi rong tién té,

cac ngan hang phai mo rong tin dung.
(4) Kha nang va kinh nghiém cia doi ngii nhan vién

Yéu t6 con ngudi 1a yéu t6 quan trong trong hoach dinh chinh sach tin dung

cua ngan hang, thong thuong tuy vao kha nang chuyén mon, quan 1y cua doi ngl
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nhan vién ma céc ngan hang thuong mai mo rong tin dung trong pham vi doi ngii

cua minh c6 thé quéan 1y dugc nham han ché céc rui ro.
(5) Cac dieu kién ve kinh te

Piéu kién kinh té 1 nhitng yéu td khach quan thé hién qua nén kinh té phat
trién hay suy thodi. Khi mot nén kinh té dang trong trang thai ting trudng, sic
mua cao, xuat khau dé dang cho phép cic ngin hang thuong mai mo rong tin
dung. Nguoc lai, khi nén kinh té bi suy thoai, tin dung s& bi thu hep. Piéu kién
kinh té co thé thé hién qua toan bd hoat dong cua nén kinh té, thé hién & cac nganh
kinh té hodc linh vuc kinh té nao do. Chung ta can luu v réng, voi cac diéu kién cu
thé ciia nén kinh té quyét dinh quy mé tin dung, nganh nghé, linh vuc mé rong hay
han ché tin dung, nhung nguoc lai, tin dung ciing s€ tac dong trd lai vao nén kinh
té, gop phan ting truong hay han ché phat trién ciia nganh nghé, linh vyc hoic

toan bd nén kinh té.
(6) Kha nang sinh lgi va rii ro caa cac khoan cho vay

Thong thuong mot khoan tin dung c6 kha ning sinh lgi thuong c6 thé xay
ra ruai ro cao va nguoc lai. Kha nang sinh lgi va rui ro thuong thé hién theo hai
khia canh 1a linh vuc dau tu hay loai tin dung. Kha nang sinh 161 va rti ro con thé
hién qua sy phan tan hay tap trung cua tin dung. Mot chinh sach tin dung tap trung
thuong co thé mang lai 1oi ich cao, nhung ciing ¢6 thé c6 rui ro cao va nguoc lai,
mdt chinh sach tin dung phan tan lai c6 it rui ro hon nhung lgi tirc thuong cling

thap hon.

Kha ning sinh lgi va rii ro cta cic khoan vay 1a yéu t6 quan trong nhat
trong mét chinh sach tin dung nham hudng dén muc tiéu loi nhuén, an toan trong
hoat dong kinh doanh ctia ngan hang. Pé xay dung mot chinh sach tin dung dam
bao muc tiéu quan trong nay, chung ta sé& tiép tuc v6i phan ndi dung chinh sach tin

dung.
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2.4.2 Noi dung ciaa chinh sach tin dung

Mot san pham tin dung cta ngan hang dugc xay dung huéng dén muc tiéu
loi nhuan va an toan cua cac khoan vay, do vay chinh sach tin dung thuong bao

gdm cac ndi dung sau [Lé Vin Té 2009]:
@ Xac dinh quy mo tin dung
(2 Xac dinh gidi han tin dung
3) Xac dinh loai hinh tin dung
4) Xac dinh linh vyec tai tro cta tin dung

(5) Xac dinh ky han tin dung

(6) Xac dinh gia ca cua tin dung (131 suét)
(7) Xac dinh phuong thirc thu hdi von va 1ai
(8) Pam bao an toan cho khoan vay (tai san dam bao)

(1) Xac dinh quy mé tin dung

Quy md tin dung xét trong co cdu tai san ngan hang duoc thé hién 1a ty
phan tin dung trong tai san c6 cua ngan hang thuong mai. Do hién nay, tin dung
van 13 nghiép vu mang lai lgi nhudn cao nhét cho cac ngan hang thuong mai nén
néu ngan hang danh phan 16n ngudn vdn va tai san cho hoat dong tin dung thi
ngan hang co thé thu duoc loi nhuén cao hon. Viée xac dinh quy mo tin dung cia
ngan hang tuy thudc vao viéc ngan hang dang theo dudi an toan hay loi nhuan 1a

trong yéu.

Quy md tin dung ctia mdt san pham tin dung trong toan bd hoat dong tin
dung cuia ngan hang 13 ty 18 cua san pham tin dung dé trong téng sd von va tai san
duoc ngan hang st dung danh cho hoat dong tin dung. Dbi véi timg khach hang,
viéc xac dinh tong gia tri khoan vay ciing 1a mot van dé quan trong trong nghiép

vu tin dung cta ngan hang.
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(2)  Xac dinh gi¢i han tin dung

Gidi han tin dung 12 mirc d6 tham gia von tin dung ctia ngan hang vao mot
dy &an nao d6 hoac mot hoat dong nao do cia nguoi di vay. Gidi han tin dung 1€
thudc vao nhiéu yéu t6, do d6 cac ngan hang thuong mai c6 thé dua ra cac giéi han
rat khic khe nhung ciing c6 thé 1a nhitng gidi han rat 1y tuong. Tai Viét Nam hién
nay, mirc d6 tham gia von tu c6 ciia cac doanh nghiép hoic giéi han theo gi tri tai
san thé chip, cac ngan hang thuong mai chi cho vay tuong duong khoang 50 —
70% gi trj tai san thé chip.

Gi6i han tin dung phu thudc vao mot s6 cac yé€u to sau:

e Tinh chét 13 ky han cua khdi luong vén ma ngan hang thuong mai

huy dong dugc.
e Sy 6n dinh hay bét 6n cta nén kinh té
e Uy tin cta khach hang vay vén
e Tinh trang tai chinh ctia ngudi vay von
e Nhu ciu vay von ctia ngudi di vay

e Muc do han ché hodc mo rong vé kha nang tai cap von cua ngan

hang trung wong.
(3) Xac dinh loai hinh tin dung

Ngan hang c6 thé chon loai hinh tin dung phu hop nhit v6i kha ning hién
c6 cua ngan hang dé phat trién hoat dong tin dung hoic chon phwong an phén tan
tin dung trén nhiéu loai tin dung khac nhau mot cach dong déu. Mot s loai hinh
tin dung c6 thé duoc ngan hang lya chon phat trién nhu: tin dung ngan han, tin
dung trung va dai han, tin dung luin chuyén, tin dung ching tir, tin dung tiéu
dung, tin dung thué mua ... Tuy theo kha ning vé nhan lyc, tinh chat va ky han
ctia ngudn von va mot sé dic diém khac cta nén kinh té ma mot ngan hang thuong
mai ¢ thé chon mot loai hinh tin dung nao do va léy d6 1am mii nhon dé tai tro.

Trong di€u kién ciia mdt nén kinh té trén da phat trién thi nhu cau dugc tai trg von
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dai han sé& rat 16n, van dé 12 ngan hang phai lwa chon nhu thé nao dé c6 thé tranh

va kiém soat duoc van dé rui ro.
(4)  Xac dinh linh vyec tai trg' ciia tin dung

Vi¢e chon linh vyec tai trg cta tin dung chinh 1a chuyén mon hoéa viéc tai trg
tin dung cho mot nganh san xuit hodc mot chuyén mon hep nao dé, hay ngan hang
cling ¢ thé phéan tan tin dung trén nhiéu nganh san xuat khac nhau. Thuong, cac
ngan hang chuyén nghiép thanh 1ap ban dau s& xay dung dinh hudng chuyén mon
vao mot nganh nao d6 c6 loi cho ngan hang vi dé dang nim bt nhu cau tin dung
trong Iinh vyc tai trg. Trén co s& chuyén mon hoéa linh vyc tai trg, ngan hang cé
thé xay dyng va dao tao doi ngii nhan vién tin dung c6 chuyén mén cao, nim bat
cac quy trinh cong nghé, dac diém san xuit kinh doanh cua linh vuc d6 ..., tir d6 ¢6
thé dua ra dugc nhitng san pham thich hop vé quy mo va chat luong, dat hiéu qua
cao trong hoat dong. Ngoai ra, vi¢c chuyén mon hoéda linh vuec tai trg con cho phép
ngan hang han ché dugc rui ro tin dung, do su dau tu thoa dang trong linh vuc tai
tro nhu viéc diéu tra nghién ctu thi truong cua khach hang, xay dung cac bién

phap dac thu trong linh vyc tai trg ...

Tuy nhién, khuyét diém cua chuyén mon hoa linh vyec tai trg 1a han ché mdi
quan hé clia ngan hang v4i toan bd nganh kinh té. Do vay, hién nay, cic ngan hang
thuong tim cach da dang hoa linh vyc tai tro dé co6 thé ndm bat hoat dong cua toan
nén kinh té nhung cac ngan hang thuong ciing s& chon mot thé manh nao d6 cua
minh dé 1am linh vuc wu tién trong tai trg, tranh sy canh tranh gay gét 14n nhau

gilra cac ngan hang khac.
(5)  Xac dinh ky han tin dung

Ky han tin dung dai hay ngan s& anh hudong dén thanh khoan va rii ro cia
kinh doanh tin dung. Thuong thi cac khoan tin dung cang dai han s€ c6 do rui ro
cao hon va tinh thanh khoan cang thap. Tuy nhién, ky han tin dung khong hoan
toan phu thudc vao ¥ mudn chii quan cta ngin hang ma con 1¢ thudc vao nhiéu
yéu t6 khach quan ciing nhu kha ning tra ng va y muén cua khach hang di vay. Do

vay, dé dam bao l¢i ich ctia chinh ngan hang, giam thi€u rui ro tin dung nhung van
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dam bao tinh hap din dbi voi ngudi di vay, ngan hang can phai nghién ciru va xac
dinh ky han tin dung hop ly.

Trong thuc té, nguoi vay s& khong muén kéo dai thoi han tin dung néu ho
c6 thé bu dap nhu cau von bang ngudn von tir cd, nén thudng thoi han tin dung dai
thé hién viéc nhu cau st dung vOn ma ban than ho khong thé bu de“ip duoc. Vé phia
ngan hang, mot thoi han tin dung vira phai cho phép ngén hang tranh dugc rai ro
vé 1ai suat va dam bao kha ning thanh toan ctia ngan hang, ngoai ra nguén von
ma ngan hang huy dong duoc thuong 13 von ngan han, do d6 ngan hang ciing

khong mudn chon ky han dai vi c6 thé din dén mat kha ning thanh toan.

Tuy nhién, su h tro tir ngan hang nha nudc va sy phét trién caa thi truong
tién té cling anh huong dén viéc xac dinh ky han tin dung cta ngan hang thuong
mai. Néu chinh sach quan 1y va hd tro clia ngan hang nha nudc thong thoang, kinh
té phat trién, thi truong tién t& phat trién, cho phép ngan hang thwong mai co thé
tang tinh thanh khoan dé dang thi ngan hang co thé kéo dai ky han tin dung va

nguoc lai.

Ngoai ra, tinh chat va ky han ctia ngudn von huy dong, lai suat huy dong va
cho vay cao hay thap ciing anh hudng dén quyét dinh Iya chon ky han tin dung cta

cac ngan hang.
(6)  Xac dinh l4i suit hay gia ca cia tin dung

Theo dinh nghia vé tin dung ngan hang, dé dugc tai trg von, ngudi di vay
phai tra mot khoan phi dé dugc ngan hang chuyén giao quyén st dung von, hay
n6i mot cach khach, khi khach hang st dung vén vay tir ngan hang thi sau mot
thoi gian, ngan hang phai dugc nhan lai mot khoan tién 16n hon sé tién vay ban
dau. Viéc xac dinh muc phi ma khach hang phai tra cho ngan hang duoc thé hién &
khai niém 14i suat cho vay.

Lai sudt dugc dinh nghia 13 ty 1¢ phan tram gitta loi tic tin dung va s von
cho vay ma ngudi vay phai tra cho ngan hang cho vay. Tuy theo ting san pham tin

dung, diéu kién, ddi tuong vay, lai suit co thé ap dung ¢ dinh trong subi thoi han
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vay hay bién d6i, nghia 14 14i suat co thé diéu chinh phu hop véi nhiing thay doi

ctia moi truong kinh doanh.
Lai suét thuong dugc tinh theo nam hodc thang, 1ai suét chju anh huong
ctia nhiéu yéu té:
e Lii phai tra cho nguoi gui tién
e Chi phi quan ly ngan hang
e Chi phi bu dip rui ro
e Loi nhuan du kién cta ngan hang
e Loinhuén tir cac hoat dong va dau tu khac
e Sy canh tranh giira cac ngan hang hoic céc to chic khac
e Quan hé gitta ngan hang va ngudi di vay: déi voi cac khach hang
quan hé thuong xuyén véi ngan hang, mang lai nhiéu lgi ich cho
ngan hang c6 thé duoc ap dung mirc 13i suat uu dii hon so véi cac
khéach hang lam an kém hi€u qud, thuong xuyén thanh toan khong

ding han cac khoan no dén han ... thi s& phai chiu muc lai suit cao
hon.

Viéc xac dinh 1i suat hay con goi 1 xac dinh gia ca cia tin dung can phai
duoc hoach dinh rd rang theo mot s6 cac tiéu chuan nhét dinh. O cac nude phat
trién, cac ngan hang c6 thé sir dung cac phan mém cong nghé tién tién dé tinh 1ai
mot cach tu dong dua trén cac ditr liu thu thap duoc dé dua ra mot 1ai suit phu
hop cho khach hang. Tiéu chuin dé tinh 13i suat thuong dua trén yéu té rai ro
trong céc loai tin dung.

Vi du:

- Tin dung tiéu ding c6 13i suit cao nhit

- Tin dyng ndéng nghiép, tin dung thwong mai tai trg cho san xuét

kinhh doanh ¢6 13i suat thap hon.

- Tin dyng dai han thi 13i suit cao hon tin dung ngan han
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Trén thuc te, 1ai suat con chiu su chi phoi cta thi trudong tién t€ ngan han va
su chi phoi cua cac ngan hang 16n, mac du lai suat co ban cua tat ca cac ngan hang
la giong nhau. Lai suat con chiu sy can thi€p cua ngan hang nha nudc va tuy thudc

véo chinh sach tién té ctia nha nudc theo hudéng mé rong hay thit chat tién té.

Lai suat cho vay 1a yéu t6 quan trong trong hoat dong kinh doanh tin dung
ctia ngan hang. Do hoat dong kinh doanh ngan hang chira dung nhiéu rui ro khéc
nhau, dic biét 14 rii ro tin dung nén ngan hang thudng tim cach nang 14i suat cho
vay lén dé bu dip nhimg kho khin c6 thé xay ra. Viéc quyét dinh 1ai suit cho vay
phai dugc dya trén nhimng cin ¢ nhit dinh va phai bu dép duoc cac chi phi co lién
quan, tao ra khoan sinh 10i can thiét dé duy tri va phat trién hoat dong ctia ngan

hang.
Cong thirc xac dinh lii suét cho vay
Viéc xac dinh 14i sut tin dung theo cong thirc nhu sau:

LSCV = CPV + CPRRTD + LNKV

Trong do:
LSCV: 141 suét cho vay
CPV: chi phi vén

CPRRTD:  chi phi rui ro tin dung
LNKV: loi nhuén ky vong

Tuy theo thoa thuan v6i khach hang, ngan hang c6 thé ap dung 1i sut tha
ndi hodc 13i sut ¢b dinh, cling co thé ap dung ca hai loai trén mot khoan vay vi du
nhu d6i voi khoan vay dai han dé mua nha &, NHTM c6 thé 4p dung 13i vay ¢d
dinh trong nhimg niam dau va tha ndi ¢ nhimg nim con lai [Nguyén Thi Mui

2008].

Khi stt dung mot khoan tin dung, ngoai so tién 1ai phai trd, ngudi vay con

phai trd mot so khoan phi khac c6 lién quan dén so tién vay.
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(7)  Xac dinh phwong thirc thu hoi von va lai

X4y dung va diéu hanh mot chinh sach tin dung ngoai nhimg yéu té néu
trén cac ngan hang con phai chu trong dén viéc phwong thire thu hdi von va 1ai vay
tir khach hang. Ciing gidng nhu yéu té vé 13i suét, tiy theo diéu kién méi truong
kinh doanh va tiiy vao san pham tin dung, phuong thirc thu hdi vén va 13i vay c6
thé ¢ dinh hodc linh hoat nhim muc tiéu dat dugc hiéu qua cao nhét [Nguyén Thi

MUi 2008, Nguyén Vian Tién 2002].
Phwong phap xac dinh tin dung tra gop

Tra gop la viéc ngan hang quy cic khoan thanh toan tir khoan tién gbc va
14i thanh nhitng khoan tién bang nhau trong nhimg ky thanh toan nhu nhau. Tin
dung tra gop thuong dugce ap dung cho cac khoan vay d6i voi ddi tugng khach
hang c4 nhan, mot s6 loai tin dung thuong mai va trong mot sd cong cu tai chinh
nhu trai phiéu. Trong cac nghién ciru nguoi ta thuong quy thanh 4 loai tra gop co
ban gém tra gop thong thuong, tra gop tra ngay, tra gop tra cham va tra gbp vinh
vién. P6i v6i hinh thie tra gop tra ngay thuong duoc thuc hién cho cac khoan vay
tiéu dung nho nhu mua sdm may moc, thiét bi, vat dung gia dinh, con hinh thuc tra
g6p vinh vién thudng duoc st dung dé xac dinh gia trai phiéu chinh phu vinh vién

[Nguyén Van Tién 2002].

Do d6, trong phan nghién ctru cia dé tai, chung ta s& tim hiéu vé 2 hinh
thire tra gop thong thuong va tra gop tra cham thuong dugc cac ngan hang Gng
dung trong hoat dong cho vay bat dong san.

a. Tra gop thong thwong: 13 viéc thanh toan mot khoan tién c¢d dinh

trong nhitng ky thanh toan bang nhau. Cong thtrc xac dinh:

P:Ex 1- L

r (L+r)
P: gia tri hop dong tin dung
C: khoan tién thanh toan bang nhau mdi ky

r: 14i sudt ciia mot ky thanh toan, n: s6 ky thanh toan



76

b. Tra gép co an han ky thanh toan: lan thanh toan dau tién duoc thuc

hién sau ky thur k. Cong thurc x4c dinh:

So do
0 1 2 k-1 k k+1 k+n-2 k+n-1
C C C C
Cong thuc
P= Pk_lk_l = 1 1 XEX 1_;”
(@+r) (@+r) r (@+r)

P: gia tri hop dong tin dung

C: khoan tién thanh toan bang nhau mdi ky
r: 14i suat ciia mot ky thanh toan

n: tong s6 1an tra gop

k: s6 ky tra cham (sé ky an han)

Thong thuong, d6i véi tin dung bat dong san, cic ngan hang thudng ap
dung phuong phap tra gop thong thuong, tuy nhién trong mot sé truong hop, dé
tang tinh canh tranh va hap din d6i voi khach hang, cic ngan hang co thé tng
dung phuong phap an han thanh toan cho khach hang k ky thanh toan hodc an han
thanh toan tién gdc trong k ky.

(8) DPam bao an toan cho khoan vay

Mot chinh séch tin dung dung la mot chinh sach tin dung an toan véi it rui
ro. Rui ro trong tin dung cé thé do phia ngan hang dem lai hodc do chinh sy chi
quan ctia ngan hang. Dé khic phuc cac rai ro tin dung, ngan hang co thé sir dung
cac bi¢n phap dam bao tir tai san thé chép, cAm ¢ hodc bao lanh tin dung, bao

hiém tin dung cing véi cac bién phap danh gia kha ning tai chinh va thanh toan
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cac khoan ng vay ciia khach hang. Thong thuong cac ngan hang khong mudn cho
vay dya trén thé chap cac loai tai san c6 gia tri giam dan theo thoi gian dé dam bao

gi4 tri tai san thé chip co thé bu diap phan no khé doi vao thoi diém déo han.

Ngoai ra, nhitng rui ro dén tir méi trudong kinh té chung nhu lam phat, suy
thodi kinh té, chién tranh ... ciing can duoc tinh toan dé c6 thé danh gia chinh xac

kha nang rui ro khi thyc hi¢n chinh sach tin dung.
2.4.3 Quy dinh phap Iy vé cho vay

Quy dinh phap 1y vé cho vay 1a cac quy dinh diéu chinh quan hé lién quan
dén hoat dong cho vay cta ngan hang, cac quy dinh ndy c6 anh hudng rat 16n dén
hoat dong cho vay cta ngan hang bdi vi nd quy dinh tinh chat, quy mo, pham vi
giao dich trong hoat dong cho vay ctia ngan hang va co vai trod rat 16n d6i véi trang
thai rui ro, an toan trong hoat dong ngan hang noéi chung va hoat dong cho vay noi

riéng [Nguyén Thi Mui 2008].
2.4.3.1 Nguyén tic cho vay

“Cho vay c6 hiéu qua” 1a diéu kién hang dau dam bao cho ngan hang duy
tri sy ton tai va phat trién. Mubn vay, cac ngan hang phai thyc hi¢n tdt viée kiém
tra kha nang hoan tra cia nguoi xin vay trude khi cho vay, dam bao tinh doc lap
trong qua trinh kiém tra, kiém soét, tun thu quy trinh cho vay, dam bao theo diing

quy dinh. C4c nguyén tac can phai dam bao [Nguyén Thi Mui 2008]:

(1) St dung von vay ding muc dich d thoa thuin trong hop dong la
nguyén tic co ban, nguyén tic nay nham han ché rui ro khach hang
khong thuc hién dugc du an theo loi ich du kién va khong hoan tra
dugc no cho ngan hang. Nguyén tic nay cling han ché kha ning

khéch hang ding von vay dé thuc hién cac hanh vi ma phéap luat cAm.

(2) Hoan tra no gbc va 13i dung thoi han. Nguyén tic nay dam bao hoat

dong cua ngan hang 1 “di vay dé cho vay”, 1ay thu bu chi va c6 14i.
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2.4.3.2 Piéu Kkién vay von

Piéu kién vay von 1a nhitng quy dinh cu thé ctia ngan hang dbi véi khach
hang ¢6 nhu cau vay vén. Ngan hang chi xem xét cho vay d6i voi cac khach hang

dap g dugc cac diéu kién sau [Nguyén Thi Mui 2008]:

(1) bia vi phap ly ctia khach hang, nang luc phap luat, hanh vi dan sy va
chiu trach nhi¢m dan su theo quy dinh phép luat

(2) Co6 kha nang tai chinh va dam bao tra ng dung han
(3) Muc dich sir dung vén vay hop phép, khong duogc sir dung vay von dé
thuc hién cac hoat dong phap luat nghiém cAm.
(4) Co tai liéu chimg minh kha ning hap thu vén vay phu hop véi quy
dinh ctia phap luét va c6 kha nang hoan tra von va lai cho ngan hang.
(5) Thyc hién dam bao tién vay theo quy dinh cta chinh phu va hudng
dan cta thong doc NHNN Viét Nam.
2.4.3.3 Doi twgng cho vay
Ngan hang chi cho vay dap umg nhu ciu von hop phap, phu hop véi quy
dinh cta phéap luat, & cac qudc gia khac nhau, quy dinh cu thé vé dbi twong cho
vay khac nhau. O Viét Nam, theo quyét dinh sé 1627/2001/QD-NHNN cuia Thong
dbc NHNN va quyét dinh 127/2005/NHNN bé sung, sta ddi quyét dinh 1627,
ngan hang khong dugc cho vay cac nhu cau dé:
(1) Mua sam cac tai san va cac chi phi hinh thanh tai san ma phap luat
cAm mua ban, chuyén nhuong, chuyén doi.
(2) Thanh toan cac chi phi cho viéc thyc hién giao dich phap ludt cAm.
(3) Dap Gmg cic nhu cau tai chinh cua cac giao dich phap luat cam.
2.4.3.4 Quy dinh vé dam bdo an toan trong hoat dong cho vay:
Hoat dong cho vay ludn tiém an ruai ro, do d6 phap lut cac nude déu co
nhimg quy dinh nhim dam bao an toan trong hoat dong cho vay ciia cic ngan

hang, trong d6 chu trong cac van dé ve nguyén tac cho vay c6 hiéu qua, cac han
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ché nham dam bao an toan tin dung, cac bién phap dam bao trong cho vay, thuc

hién t6t quy trinh xét duyét cho vay va kiém tra mot cach nghiém tac viéc sir dung

von vay.

1)

)

3)

Kiém tra, danh gia kha ning hoan tra ctia khach hang truéc khi quyét
dinh cho vay, trén co s& khach hang c6 day du diéu kién dugc vay

theo quy dinh.

Thuc hién cac han ché dam bao an toan tin dung, thong qua cic han
ché cho vay, ngin hang han ché duogc viéc tap trung von vao mot it
khach hang, mot sb nganh, linh vyc kinh doanh, nho d6 tranh dugc

cac rui ro nganh va thuc hi¢n phan tan rui ro tin dung.

Céc bién phap dam bao trong cho vay nham phong ngira rii ro, tao co
so kinh té va phap 1y dé thu hoi cac khoan ng di cho khach hang vay.
Tuy timg truong hop, ngan hang cé thé ap dung riéng 1& hodc phdi
hop cac bién phap cho vay c6 dam bao bang tai san hay cho vay

khong c6 dam bao bang tai san.

2.4.4 Quy trinh tin dung

Viéc xay dung quy trinh tin dung hop 1y gop phan nang cao hiéu qua cua

hoat dong quan tri, nham giam thiéu rui ro va nang cao hiéu qua hoat dong. Quy

trinh cho vay lam co s& cho viée t6 chire mdt cach khoa hoc cong tac quan ly tin

dung phu hop voi dic diém va tinh chat hoat dong cua timg ngan hang, trong do

quy dinh 3 trach nhiém cia timg thanh vién trong mdi t6 chtrc, thiét 1ap mdi quan

hé chit ché, phdi hop nhip nhang giita cac phong ban trong qua trinh cho vay vi
muc tiéu hiéu qua [Nguyén Thi Mui 2008, Nguyén Minh Kiéu 2006]. Quy trinh

cho vay 1a tong hop cac nguyén tic, quy dinh cta ngan hang trong viéc cho vay,

quy trinh nay bao gém nhiéu budc theo mot trat ty nhat dinh.
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Hinh 4: So d6 quy trinh tin dung

—» Khach hang Can b tin dung

Hb so xin vay

Cap nhat thong tin

Cung cép tai ligu Tiép xuc khach hang - Pon xin vay
Thong tin Tu van, huéng dan - Ho so phap 1y

- Du an, PA kinh doanh
Thu thap thong tin Tham dinh ho so
Qua trao déi, mua,
Tu thu thap l

Quyét dinh cho vay

Thuyc hién quyét

- Thi truong
- Chinh sé&ch
- Phép ly
- Khach hang
Théng bao
- Cho vay
- Tir chdi + 1y do

- Théng béo khéac

dinh cho vay

v

Ky hop ddng tin dung

v
Giai ngan

l

Tb chirc giam sét
khach hang vay

l

Thu du

l

Thanh 1y hop dong

Thu ng Xu y rui ro

l

Thu khong d@  — Gia han ng, ddo ng

Xir 1y TSPB
|

Ngudn: Tai liéu Quan tri ngan hang thuong mai [Nguyén Thi Mui 2008]
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Dua vao quy trinh cho vay dé ngan hang thiét lap cac thu tuc hanh chinh,
thiét ké thu tuc cho vay phu hop v6i quy dinh cta phap luat, thich tng véi timg
nhom khach hang, ting loai cho vay cua ngan hang cling nhu k¥ thuat, nghiép vu
tin dung vira dam bao cho ngan hang c6 du théng tin can thiét nhung khong phién
ha cho khach hang, vira ddm bao muc ti€u an toan trong kinh doanh tin dung cua

ngan hang.

Quy trinh cho vay dugc cong bd cong khai tao diéu kién cho timg can bd
nhan vién nhan thirc ding vai tro, vi tri, trdch nhi¢m, cong viéc cu thé ciia minh
trong qué trinh ngan hang thuc hién cho vay nham tao sy théng nhat trong thuc

hién va sy nhip nhang trong qua trinh xir Iy d& nghi vay v6n cta khach hang.

Mit khéc, quy trinh tin dung con 1a co s¢ dé kiém soat tién trinh cép tin
dung va dé diéu chinh chinh sach cho vay cho phu hop véi thyc tién. Thong qua
cong tac kiém soat, nha quan tri ngan hang nhanh chéng xac dinh duoc nhimng
khau cong viéc can diéu chinh, nhiing quy dinh khong con phu hop trong chinh
sach tin dung, nhiing bat hop 1y trong viéc thuc hién quy trinh, nhitng bat cap vé
d6i ngii nhan sy dé tir d6 c6 nhimng thay d6i nham ting cuong gidm sat trong sir

dung vbn vay cta khach hang ciing nhu trong hoat dong tin dung néi chung.

2.45 Théam dinh tin dung

Tham dinh tin dung 13 st dung cac cong cu va k¥ thuat phan tich nham
kiém tra, danhh gia muc do tin cay va rii ro cia mdt phuong an hodc du an ma
khach hang da xuét trinh nham phuc vu cho vi¢c ra quyét dinh tin dung. Muc dich
ctia thim dinh tin dung 14 d4nh gid mot cac chinh xac va trung thuc kha ning tra
no cta khach hang dé 1am can ctr quyét dinh cho vay [Nguyén Minh Kiéu 2006,
Nguyén Thi Mui 2008]. Tham dinh tin dung 1a mot trong nhimg khau rt quan

trong trong toan bd quy trinh tin dung, thé hién:

- Giup danh gia mtc d6 tin cay cua phuong &n san xuat hodc du an dau

tu ma khach hang da ndp cho ngan hang khi 1am thu tuc vay vén
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- Phan tich, danh gia dugc mirc do rui ro cua du an khi quyét dinh cho

khach hang vay.

- Gitp cho can bg tin dung va lanh dao ngan hang co thé manh dan
quyét dinh cho vay va giam xac suét hai loai sai 1am trong quyét dinh
cho vay: quyét dinh cho vay mot dy an tdi va tir chdi cho vay mot du
an tot.

Muc tiéu ctia tham dinh tin dung 1a cung cip thong tin dé quyét dinh cho

vay va giam xac xuat sai 1am dya trén co s& danh gia dung thuc chét, uéc luong
hay kiém soat rtii ro anh huong dén kha nang thu hdi ng. Cong viéc tham dinh tin

dung 13 viéc dénh gia cac yéu t anh huong dén kha niang thu hdi no nhu sau:
2.4.5.1 Tham dinh tw cich khach hang vay von:

Tham dinh tu cach khach hang thong qua viéc danh gia tu cach phéap nhan,
tinh chat hop phap va mtc d6 tin cdy d6i véi nhimg thi tuc vay ma khach hang
phai tuan thi, chang han nhu tham dinh xem khach hang c6 théa man cac diéu
kién vay vén hodc thim dinh xem hd so vay vén cta khach hang c6 ddy du va hop

phap hay khoéng.

(1) Tham dinh diéu kién vay vén don gian chi 1 xem xét k¥ lai nham
phat hién xem khach hang c6 thoa min nhiing diéu kién vay vén

nhu duoc quy dinh trong quy ché tin dung hay khong.

- Co6 nang luc phap luat dan sy, nang luc hanh vi dan sy va chiu

trach nhi¢m dan sy theo quy dinh cua phap luat.
- C6 muc dich vay vén hop phap.
- C6 kha ning tai chinh dam bao tra ng trong thdi han cam két.
- C6 phuong an san xuat kinh doanh hodc du an dau tu kha thi.

- Thuc hién cac quy dinh vé dam bao tién vay theo quy dinh cua

Chinh phu va huéng dan cia NHNN Viét Nam
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(2) Tham dinh murc d6 tin cay cua ho so vay:

Khi ¢6 nhu cau vay von, khach hang gri cho ngan hang gidy dé nghi
vay von va céac tai lidu can thiét ching minh du diéu kién vay von. Khach
hang phai chiu trach nhiém trudc phap luat vé tinh chinh xac va hop phap
cuia cac tai liéu glri cho ngan hang. Ngan hang hudng dan cac loai tai liéu
khach hang can giri phit hop vé6i dic diém cu thé cua timg loai khach hang,
loai cho vay va khoan vay, thong thuong gdom:

- Gidy dé nghi vay vbn

- Giéy to chimg minh tu cach phap nhan cua khach hang nhu gidy

phép thanh lap, quyét dinh b6 nhiém giam ddc, diéu 18 hoat dong
cua cong ty.

- Phuong an san xuét kinh doanh va ké hoach tra ng

- Béo cdo tai chinh cta thoi ky gan nhat.

- Giéy to lién quan dén tai san thé chép, cam cd, bao 1anh ng vay.

Céac giay to lién quan khac néu can thiét.

Tham dinh hd so vay 1a xem xét tinh chan that va méc do tin cdy
ctia nhitng tai liéu khach hang cung cip cho ngan hang khi lam ho so vay
von. O budc tham dinh ndy, nhan vién tin dung can cha y tham dinh xem
céc tai liéu quy dinh trong hd so vay c6 ddy di va hop phap hay khong con
viéc tham dinh ndi dung chi tiét cua cac tai lidu quan trong nhu bao cdo san
Xuét, phuong an kinh doanh hodc du an dau tu s& duge thim dinh & nhiing

budc tiép theo.
2.4.5.2 Tham dinh kha niing tai chinh:

C6 kha nang tai chinh dam bao tra ng trong thoi han cam két 1a mot trong
nhing diéu kién tién quyét dé xem xét cho khach hang vay vén. Diéu kién nay dat
ra vira t6t cho khach hang vira tét cho ngan hang. P6i véi khach hang, ¢6 kha ning
tai chinh dam bao tra ng giup cho khach hang yén tdm rang ho s& tra duoc no khi

dén han, do do, gilt dugc uy tin cling nhu nhitng cam két d3 thoa thuan. Doi vai
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ngan hang, kha nang tai chinh gitp ngan hang yén tdm hon vé kha ning tra ng cia
khach hang. Tuy nhién, do nhiéu Iy do khach quan ciing nhu chi quan, ban than
khach hang ciing khong thé danh gia chinh xac duoc kha ning tai chinh ctia minh.
Do viy, tham dinh kha ning tai chinh ctua khach hang 1a can thiét, dé lam diéu
nay, khi 1am thu tuc vay, ngan hang yéu cau khach hang cung cap cac bao cdo tai
chinh cta cac ky gan nhat. Dua vao cac béo céo tai chinh nay, nhan vién tin dung

s& tién hanh phan tich nham tham dinh kha ning tai chinh ctia khach hang.
2.4.5.3 Tham dinh kha ning tra no:

Muc tiéu tdi quan trong ctia thim dinh tin dung 1a danh gia chinh xac duoc
kha ning tra ng cta khach hang. Tham dinh kha ning tai chinh dé danh gia ning
luc tra ng cua khach hang c6 nhuogc diém 1a chi danh gia dugc qua khu va hién tai
trong khi viéc thu ng¢ lai xay ra trong tuong lai. Mot khach hang c6 tinh hinh tai
chinh tét, do d6 c¢6 kha nang tai chinh dam bao no vay trong qua khir va hién tai
chua han sé& c6 tinh hinh tai chinh va kha ning dam bao tra no tét trong twong lai.
Kha ning tra no trong twong lai ctia khach hang phu thudc rat nhiéu vao sy kha thi
cua phuong an san xuét kinh doanh hodc dau tu. Do d6, thim dinh tinh kha thi cta
phuong 4n san xuat kinh doanh hozc du 4n dau tu 1a cong viée rat quan trong dé

danh gia kha nang trd ng cua khach hang.

- Tham dinh tinh kha thi cta phuong an san xuat kinh doanh dugc nhéan
vién tin dung thuc hién khi xem xét quyét dinh cho khach hang vay ngan
han dé bd sung vén luu dong trong qua trinh san xuét kinh doanh. Muc
tiéu ctia tham dinh phuong 4n san xuét kinh doanh 1a danh gia mot cach
chinh xac va trung thuc tinh kha thi ctia phuong an san xuét kinh doanh
dé qua d6 két luan duoc kha ning thu hoi von khi cho vay dé thyc hién

phuong 4n san xuat kinh doanh dé.

- Tham dinh tinh kha thi cia dy 4n dau tu dugc nhan vién tin dung thuc
hién khi xem xét quyét dinh cho khach hang vay trung hodc dai han dé tai
tro cho viéc du tu vao du 4an dau tu. Muc tiéu cta thidm dinh dy 4n dau

tu la danh gia mdt cach chinh xac va trung thuc tinh kha thi cta du an,
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qua d6 két luan dugc kha nang thu hoi von khi cho vay dé thuc hién du

an dau tu do.
2.4.5.4 Tham dinh tai sain dam béo n¢ vay:

Bao dam tin dung hay con dugc goi 1a dam bao tién vay 1a viée to chirc tin
dung ap dung cac bién phap nham phong ngira rui ro, tao co s& kinh té va phap 1y
dé thu hdi duoc cac khoan no da cho khach hang vay. Bao dam tin dung co thé
thie hién bang nhiéu cach, bao gdm bao dam bang tai san thé chip, tai san cam cd,
dam bao bang tai san hinh thanh tir von vay, va dam bao bing bao lanh ctia bén

tha ba.

Noéi chung bit ky tai san hodc cic quyén phat sinh tir tai san c6 thé tao ra
ngan luu déu co thé ding 1am bao dam tién vay. Tuy nhién, dé bao dam tién vay
thuc sy ¢6 hi€u qua doi hoi:

- Gia tri bao dam phai 16n hon nghia vu dugc bao dam

- Tai san dung lam dam bao ng¢ vay phai tao ra dugc ngan luu, nghia
la phai c6 gia tri va co thi truong tiéu thy

- C6 diy du co so phap 1y dé ngudi vay c6 quyén xir Iy tai san ding
1am bao dam tién vay.

Do d6, muc tiéu cta thim dinh tai san dam bao ng vay la danh gid mot cach
chinh x4c va trung thuc xem tai san dam bao ng vay c6 thoéa man cac yéu cau néu
trén hay khong. Néu thoa man thi kha nang thu hdi ng duoc nang cao, do cé tai
san dam bao no vay phu hop. Néu khong thi tai san dam bao no vay khong thé

gitip ich gi thém cho kha ning thu hdi no.

2.4.6 Bao diam tin dung

Béo dam tin dung co thé dugc thuc hién béng nhiéu cach, bao gém bao
dam bang tai san thé chip, bao dam bang tai san cam cb, bao dam bang tai san
hinh thanh tir von vay, va bao dam bang hinh thirc bao lanh cta bén thir 3 [Lé Vin

T& 2009, Nguyén Minh Kiéu 2006].



86

2.4.6.1 Bam dam tin dung bang tai sin thé chip:

Bao dam tin dung bang tai san thé chap 1a viéc bén vay von thé chap tai
san, bat dong san thudc sé hiru ctia minh hodc gia tri quyén st dung dat hop phap
dé bao dam kha ning hoan tra von vay. Van dé thé chip tai san bi chi phdi boi luat
dan su va luat dit dai, theo hai luét nay thé chép ¢6 hai loai: thé chép bat dong san

va thé chap gia tri quyén st dung dat.

(1) Thé chap bat dong san la nhitng tai san khong di doi dugc nhu nha o,
co sO san xuat kinh doanh va céc tai san khac gan lién véi nha & hoac
co s¢ san xuat kinh doanh, gia tri tai san thé chap bao gom gia tri cia

tai san ke ca hoa loi, 191 trc va cac trai quyen c6 duoc tir bat dong san.

(2) Thé chap gia tri quyén sir dung dat: tai Viét Nam, dat dai thudc quyén
so hitu toan dan do Nha nudc théng nhat quan 1y va thuc hién giao dat
hodc cho thué dat dbi v6i ca nhan, ho gia dinh, to chuc kinh té, don vi
vii trang, co quan nha nudc, té chic chinh tri, xi hoi st dung 6n dinh
lau dai. Trong cac chi thé duoc giao dat hodc cho thué dat noi trén chi
c6 ca nhan, ho gia dinh va t6 chirc kinh t& méi c6 thé s dung quyén sir
dung dat 1am tai san thé chip vay von ngan hang®.

z
A

2.4.6.2 Bao dam tin dung bang tai san cAm cb

Bao dam bang tai san cam cd 13 viéc bén di vay giao tai san 1a cac dong san
thudc s¢ hitu cia minh cho bén cho vay dé dam bao thuc hién nghia vu tra no.
Pong san cam cb co thé 1a loai khong can ding ky quyén s hiru, hodc can ding
ky quyén so hitu, ddi véi tai san khong ding ky quyén sé hitu thi khi cam cd tai
san s& dugc giao cho bén cho vay, d6i vai tai san c¢6 ding ky quyén so hitu thi co
thé thoa thuén dé giao gidy ching nhan sd hitu cho bén cho vay, bén di vay tiép

tuc dugc gitt tai san hodc giao cho bén thir 3 gitr.

Tai san cam coO c6 thé 1a tai sdn hiru hinh nhu xe ¢, mady modc, hang hoa,

vang bac, may bay, tau bi€n ... va cac loai tai san khac; c6 thé Ia tién trén tai

8 Xem béang ~t(;)ng hop céc truong hop thé chép gié tri quyén st dung dét tai phy luc 01 [Lé Van Té
2009, Nguyen Minh Kiéu 2006].
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khoan tién giri hodc ngoai té, gidy t c6 gia nhu c6 phiéu, trai phiéu, tin phiéu,
thuong phiéu, quyén tai san phat sinh tir quyén tac gia, quyén so hitu cong nghiép,

quyén thu trai hodc loi tirc va quyén phat sinh tir tai san cam cd.
2.4.6.3 Bao dam bing tai san hinh thanh tir von vay

Bao dam bang tai san hinh thanh tir vén vay 13 tai san cta khach hang vay
ma gi4 trj tai san duogc tao ra boi mot phan hoic toan bo khoan cho vay ciia ngan
hang. Bao dam tién vay bang tai san hinh thanh tir vn vay dé dam bao thuc hién

nghia vu tra no cho nhitng khoan vay d6 d6i voi ngan hang.

Bao dam tién vay bang tai san hinh thanh tir vn vay dugc ap dung trong

cac truong hop :

(1) Truong hop chinh phu, Thii tudéng chinh phi quyét dinh giao cho

ngan hang cho vay ddi v6i khach hang va ddi tuong vay.

(2) Ngan hang cho vay trung han, dai han voi cac du an dau tu phat
trién san xuat, kinh doanh, dich vu, doi song néu khach hang vay va
tai san hinh thanh tir von vay dap tmg dugc cac diéu kién cho vay,
c6 kha nang tai chinh dé tra no, ¢6 du an kha thi, c6 mac von tham
gia vao dy an va gia tri tai san bao dam tién vay tdi thiéu bang 50%
von dau tu.

2.4.6.4 Bao dam tin dung bang hinh thirc bio linh

Bao 1anh 13 viée bén thtr ba cam két v&i bén cho vay s& thuc hién nghia vu
thay cho bén di vay néu khi dén han ma ngudi dugce bao lanh khong thuc hién
hodc khong thé thuc hién ding nghia vu trd ng. Bao lanh co thé chia thanh hai loai

chinh: bao 14nh bang tai san va bao lanh bang tin chip.
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2.5  RUIRO TiN DUNG VA MO HINH PANH GIA RUI RO TiN DUNG

Kinh doanh ngan hang 14 loai hinh kinh doanh dic biét va nhiing rui ro ddi
v6i hoat dong ngan hang ciing vi thé ma mang tinh dic thu [Nguyén Vin Tién
2002, Nguyén Vin Té 2008, Nguyén Minh Kiéu 2006]:

2.5.1 Xac dinh cac loai rii ro:

(1) Rui ro 1ai suat

Rui ro 13i suét 1a loai rui ro do su bién dong cua lai suat, loai rui ro nay phat
sinh trong quan h¢ tin dung ctia ngan hang, theo dé ngan hang c6 nhiing khoan di
vay hodc cho vay theo 14i sudt tha n6i. Néu ngan hang theo 13i suat tha noi, khi 14i
sut thi truong ting khién chi phi tra 13i cua ngén hang ting theo. Nguogc lai, néu
ngan hang cho vay theo 1ai suit tha noi, khi 1i suat thi truong xudng thap khién
thu nhép 14i cho vay cta ngan hang giam. Rui ro 14i sudt dic biét quan trong khi
ngan hang huy dong von théng qua phat hanh trai phiéu, hodc dau tu tai chinh va

theo 13i sut thi trudng.
(2) Raui ro tin dung

Rui ro tin dung la loai rui ro phat sinh do khach hang khong c6 kha nang
chi tra vbn vay cho ngan hang. Trong hoat dong cuia cong ty, rii ro tin dung phat
sinh khi cong ty ban chiu hang héa va khach hang mua chiu that bai trong viéc tra
ng. Trong hoat dong ngan hang, rui ro tin dung xay ra khi khach hang mat kha
nang tra ng mot khoan vay nao do. Trong hoat dong tin dung, khi ngan hang thuc
hién nghi¢p vu cho vay thi d6 méi chi 1a mot giao dich chua hoan thanh, giao dich
tin dung chi duoc xem hoan thanh khi nao ngan hang thu héi vé duge khoan cho
vay ca goc 14n 13i. Rui ro tin dung thé hién ¢ kha ning hay xac sut hoan thanh

giao dich tin dung do.
(3) Raui ro thanh khoan
Rui ro thanh khoan phat sinh khi nhitng ngudi gui tién dong thoi co nhu

cau rut tién giri & ngan hang ngay lap tirc. Trong nhing truong hop nhu vdy, ngan

hang phai di vay bo sung nguoén von thanh toan hodc phai ban tai sdn c6 ciia minh
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dé dap tmg nhu cau rat tién ctia nguoi gui tién. Trong co cdu tai san, tién mat co
d6 thanh khoan cao nhat nén ngan hang sir dung tién mat dé dap tmg nhu cau rit
tién ctia khach hang. Tuy nhién, tién mat tai quy khong mang lai thu nhap 14i sut,
cho nén trong diéu kién binh thudng, ngan hang chi duy tri mot luong tién mit &
mirc t6i wu du dé dap Gmg nhu cau rat tién thudng xuyén cta ngudi g tién ma
khong gdy anh huong dén do thanh khoan ctia ngan hang.

(4) Ruirotygia

Ruii ro ty gia 1a riii ro phét sinh do sy bién dong ty gia anh huong dén gia tri
ky vong trong tuwong lai. Rui ro ty gia c6 thé phat sinh trong nhiéu hoat dong khac
nhau ctia ngan hang nhung nhin chung bt ctr hoat ddng nao ma ngéan luu thu phat

sinh bang mot loai dong tién khac déu chira dung nguy co rui ro ty gia.

Ngoai nhiing riii ro trén, trong qué trinh hoat dong ngan hang ciing phai ddi
mat v&i céac loai rai ro khac nhu rai ro hoat dong ngoai bang, rui ro cong nghe,
hoat dong, rai ro qudc gia va cac rui ro khéc, kinh nghiém cua thé gidi da chi ra
nhiéu yéu t6 khac nhau anh huéng dén rui ro trong hoat dong cua ngan hang [Phi

Trong Hién 2004]

Hinh 5: Cac yéu t6 anh huéng dén mirc d6 rui ro ngan hang

Xa hoi Luét phap Canh tranh

Chinh tri Kinh té bia ly

Ngoai tO

0i ba Hoat d6
Noi bang oat dong
4 hw( 1 —
Lai suat T. khoan Chién lugc
. : Co e H
Co cau von Tién guri ong nghé
5 Nhan | 1
Ngoai hoi Tin dung an lyc
San phdm [~

Ngudn: Phi Trong Hién 2004 — Vu chién lugc phat trién ngan hang.
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2.5.2 Ngudn gbc phat sinh rii ro tin dung

Rui ro tin dung 1a rui ro khi khach hang khong c6 kha nang trd ng cho ngan
hang, loai rai ro ndy c6 thé phat sinh do nhitng nguyén nhan khach quan va chu

quan tir ca hai phi khach hang va ngan hang [Nguyén Vin Té 2009]
(1) V& phia khach hang

Xét vé miat chu quan, rai ro tin dung c6 thé do trinh d6 quan 1y cta khach
hang yéu kém dan dén viéc sir dung vén vay kém hiéu qua hoic thit thoat anh
huong dén kha ning tra no. Hay ciing c6 thé xuat phat tir viéc thiéu thién chi cua

khach hang.

Xét v& mit khach quan, rui ro tin dung c6 thé do khach hang gip phai
nhing thay ddi trong méi truong kinh doanh khéng thé ludng trude duge nhu su
thay doi vé gia ca, nhu cdu thi truong, moi trudng phap 1y, chinh sach kinh té cua
nha nudc. .. 1am cho khach hang 1am vao tinh trang kho khan dan dén viéc khong

thé thanh toan tién vay cho ngan hang.
(2) V& phia ngan hang

Rui ro tin dung chu yéu phat sinh tir qua trinh phan tich va tham dinh tin
dung khong k¥ ludng dan dén viéc ra quyét dinh cho vay sai. Hay nhiitng sai sot
phat sinh tir viéc thiéu kiém tra, gidm sat sau khi cho vay dan dén khach hang st
dung vén vay khong dung muc dich nhung ngan hang khong phat hién dugc kip
thoi.

2.5.3 Uéc hrong va kiém soat rii ro tin dung

Tham dinh tin dung 13 cong viéc duoc tién hanh trudc khi quyét dinh cho
vay trong khi thu hdi no 1a cong viéc dugc thuc hién sau khi cho vay. Do do, tham
dinh tin dung, du dugc thuc hién k¥ ludng va chuyén nghiép dén dau chang nira,
van khong thé hoan toan tranh khoi sai sot. Khong ¢ ai ¢ thé dam bao chic chin
viéc thu hdi ng mot cach tuyét dbi cho dén khi mén no duoc thu hdi. Tuy nhién,
udc luong va kiém soét rii ro tin dung c6 thé cung cap duogc thong tin giup cho

nhan vién tin dung va linh dao ngan hang tién luong duoc phan nao kha ning thu
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ho6i ng trude khi cho vay. Cac ky thuat phan tich va kiém soét rii ro tin dung c6
thé 4p dung bao gom phan tich do nhay, phan tich tinh huéng va phan tich mo
phong.

2.5.4 Cac mo hinh phan tich, danh gia rii ro tin dung:

Céc nha kinh té, phan tich ngan hang da st dung nhiéu mé hinh khac nhau
dé danh gia rui ro tin dung, cac mo hinh nay rat da dang, bao gom cac mo hinh
phan anh vé mat dinh lugng va nhiing mo hinh phan anh vé mat dinh tinh, con goi
1a phuong phép chét luong, phuong phap chu quan, phuong phap chuyén gia hay
phuong phap truyén thdng. Tuy nhién, cac mo hinh nay khong c6 tinh loai trir 13n
nhau, nén mot ngan hang co thé sir dung nhiéu mé hinh dé phén tich danh gia muc
d6 rui ro tin dung cua khach hang [Nguyén Vin Tién 2002, Nguyén Minh Kiéu
2006, Nguyén Thi Mui 2008].

2.5.4.1 MO hinh dinh tinh vé rii ro tin dung

Céac NHTM ludn mong doi tit ca cac khach hang cé chéat lugng vay tién,
cho vay 1a chirc ning co ban clia cac ngan hang nhung dong thoi ciing chtra dung
tiém 4n rui ro cao. Dé co thé kiém soéat duoc rui ro tin dung, thi hoat dong cho vay

cua NHTM phai dugc thuc hién mot cac chat ché.

Phan tich tin dung la viéc danh gia va xac dinh tinh kha thi cua khoan vay
bang viée tra 101 cac cau hoi: Ngudi di vay co thé duoc tin nhiém va c6 kha ning
hoan tra no vay hay khong? Hop dong tin dung c6 dugc ky két mot cac dung dan
va hop 182 Trong truong hop khach hang khong thé tra ng, NHTM c6 thé thu hoi
no bang tai san hay thu nhap ctia nguoi bao 1anh? [Nguyén Vian Tién 2002]

Pé danh gia va phan tich tin dung, cic NHTM thuong st dung mo hinh
dinh tinh (phuong phap truyén théng) dé nghién ctru va danh gia cac khia canh cua
nguoi di vay, mo hinh 5C bao gém cac khia canh tu cach nguoi di vay (Character),
nang luc ciia nguoi vay (Capacity), thu nhap ctia nguoi vay (Cash), bao dam tién
vay (Collateral), diéu kién cho vay (Conditions) hodc 6C bao gdm 5 yéu tb trén va
thém khia canh vé viéc kiém soat tin dung (Control) [Nguyén Vin Tién 2002,
Nguyén Minh Kiéu 2006, Lé Vin Té 2009].
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2.5.4.2 Mo hinh lwgng héa rii ro tin dung

Trudc day, hau hét cac NHTM chi dwa vao phuong phap truyén thong dé
danh gia rui ro tin dung, phuong phap nay thuong mat nhiéu thoi gian, tén kém va
con mang nang tinh cha quan. Trong nhitng nim gan day, cac ngan hang khong
ngimg cai tién va xay dung cac phuong phap danh gia khach hang dé ra cac quyét
dinh cho vay. Ngay nay, mot s6 ngan hang da sir dung mo hinh cho diém dé luong
hoéa rui ro tin dung ngudi vay. Uu diém cua viéc cho diém tin dung 1 cho phép xir
1y nhanh mot khdi lugng 16n cac don xin vay, chi phi thip va khach quan hon.
Bang k¥ thuat thdng ké, voi cac tiéu chi da dugc lwa chon k¥ cho timg nhoém
khéach hang (vi du nhu nhom khach hang ti€u dung s€ su dung cac tiéu chi thu
nhép, tai san, tudi tac, gidi tinh, nghé nghiép, noi ¢) sé¢ dugc lugng hoa dé danh gia

X4ac xuat rii ro tin dung hodc phan hang rui ro tin dung [Nguyén Vin Tién 2002]
(1)  MB& hinh diém sé Z (Z-credit scoring model)

Mo hinh diém s6 Z do E.I.Altman hinh thanh cha yéu dé cho diém tin
dung d6i v6i cac cong ty san xuat cia My. Pai luong Z 1a thudc do tong hop dé
phan loai rui ro tin dung ddi véi nguoi vay, phu thude vao tri s6 cua cac chi so tai
chinh ctia ngudi vay (Xj) va tAm quan trong cua cac chi s nay trong viéc xac dinh
x4c suat v& no cia ngudi vay trong qua khtr [Nguyén Van Tién 2002]. M6 hinh

nhu sau:
Z=12X,+ 1,4 X, +3,3 X3 +0,6X, +1,0Xs
Trong do:
X, = von luu dong/tdng tai san
X, = loi nhuan giit lai/tong tai san
X3 = loi nhuan trude thué va 13i/tong tai san
X, = thi gia co phiéu/gia tri ghi s6 clia no dai han

Xs = doanh thu/tong tai san
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Theo mé hinh ndy, cong ty nao c6 X<1,81 dugc xép vao nhém cé rui ro tin
dung cao, nhu viy NHTM sé& khong cap tin dung cho khach hang néu diém sé X
khong 16m hon 1,81. Tuy nhién trong dé tai ndy, moé hinh ¢ém s6 Z chi mang tinh
tham khao nhu 13 mot mé hinh lugng hoa cac yéu td danh gia rui ro tin dung cia
nhom khach hang cong ty, khéng phuc vu cho viée nghién ciru ctia dé tai vi khong

bao gdm cac yéu td dé danh gia khach hang tiéu dung c4 nhan.
(2) MO hinh diém s tin dung tiéu ding

Mo hinh dinh muc tin nhiém thé nhan dugc dit ra cac diy 50 nim nham
xay dung phuong phap luong hoa kha nang thanh toan va mirc d¢ tin nhiém cua
khach hang trong giao dich. Cong tac nay giup cac NHTM va to chirc tin dung
(viét tit TCTD) quyét dinh c6 hay khong cung cip dich vu cho vay cho khach
hang. M6 hinh dugc xdy dung nham giup NHTM va TCTD c6 thé dua ra quyét
dinh nhanh chéng, chinh xéac, khach quan véi chi phi thip dé giam thiéu RRTD,
dam bao tdi da viéc thu hoi tai chinh cua cac khoan vay [Vwong Quan Hoang, Pao

Gia Hung 2006].

Céc yéu td quan trong lién quan dén viéc danh gia trong mé hinh cho diém
tin dung ti€u dung bao gém: hé sb tin dung, tudi doi, trang thai tai san, $6 nguoi
phu thudc, sé hiru nha, thu nhap, dién thoai c6 dinh, s6 loai tai khoan ca nhan, thoi
gian cong tac. M6 hinh cho diém tin dung tiéu dung thudng duogc st dung tir 7 —
12 hang muc, mdi hang muc cho diém tir 1 — 10. Vi du vé bang diém thuong duoc

str dung & cac ngan hang ctia My duoc trinh bay trong phan phu luc °.

Dua trén nguyén tic va 1y thuyét xay dung mé hinh luong hoa nhim danh
gia tin dung ca nhan, cac NHTM Viét Nam da va dang xay dung, &p dung cac mo
hinh tin diém tin dung tiéu dung trong viéc danh gia va phan tich rii ro tin dung

nham dua ra cac quyét dinh cho vay mot cach an toan hon. M6 hinh danh gia dinh

% Xem bang vi du vé cho diém tin dung cua cac ngén hang My tai phu luc 02 [Nguyén Vin Tién 2002]
va vi du ve h¢ thong diém so & mot sO NHTM Vi¢t Nam tai phu luc 03 [Tai liéu tham khao cua Saga]
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muc tin nhiém thé nhan tai mot sd cac ngan hang Viét Nam™ [Vuong Quan

Hoang, Pao Gia Hung 2006] bao gom 14 yéu tb:

Bang 5: cac yéu t6 trong mo hinh dinh mirc tin nhiém thé nhan

Ky hiéu Y nghia Ky hiéu Y nghia
X1 Tudi tac Xg S6 ngudi séng phu thude
X, Trinh d6 hoc van X Phuong tién di lai
X3 Loai hinh céng viéc Xio Phuong tién thong tin
X4 Muc thu nhap hang thang X1 Chénh 1&ch thu nhép va chi tiéu
Xs Tinh trang hén nhan X12 Gia tri tai san
Xs Noi cu tra Xi3 Gia tri cac khoan ng
X5 Thoi gian cu tra X Quan hé¢ vai Techcombank

Ngudn: Tai liéu nghién ctru ctia nhom tac gia Vwong Quan Hoang, Pao Gia Hung, Nguyén

Van Hiru, Tran Ngoc Minh, Lé Héng Phuong 2006

Ngay nay, nhiéu ngan hang str dung phuong phap cho diém dé xtr 1y cac
don xin vay cta ngudi tiéu ding dé danh gia nhimg khoan tin dung mua sim xe

hoi, bat dong san, trang thiét bi gia dinh [Nguyén Vin Tién 2002].

26 TONG HQP VA PHAN NHOM CAC YEU TO ANH HUONG
QUYET PINH CHO VAY CUA NHTM

Bt ky mot NHTM nao mubn dat duoc muc tiéu kinh doanh déu hudng dén
vi€c hoach dinh mét chinh sach tin dung thich hop cho ngan hang cua minh dé xéc
dinh phuong huéng sir dung cac nguodn lyc hién cé trong dicu kién tac dong cua
cac yéu td thudc moi trudng kinh doanh nhim tao ra tai san c6 chat luong cao va it
ri ro [Lé Van Té 2009]. Muc tiéu cta ngan hang thudng phai dat dén 1a loi nhuan
va mé rong quy mo kinh doanh, do vy chinh sach tin dung co thé thay d6i dé phu

hop v&i1 moi truong kinh doanh.

10 Nghién ctru duge nhom tac gia s dung phuong phap h6i, quy dé xay dung mé hinh, duoc nghién ctru
trén 1.727 mau khach hang, sir dung time series data chu yéu tai Techcombank.




95

Xét vé mit chién luoc, quyét dinh phat trién mot san pham tin dung cua
NHTM phai thu hit duoc khach hang, duy tri va phat trién dugc khach hang dé
mo rong quy mo. Do d6, khi xdy dung chinh sach tin dung, cic NHTM can phai
phan tich day du cac yéu td c6 lién quan tir médi truong kinh doanh, ngudn luc
ngan hang, nghién ctru vé dbi tuong khach hang, cac dic tinh cua san phim ciing

nhu danh gid mic do tiém nang cua thi truong nham dat dugc hiéu qua cao nhat.

Hinh 6: So d6 quyét dinh tin dung

Béo c4o tai chinh Nguoi vay Maéi truong kinh té
Y tuéng kinh i
doanh Don xin vay Nhén dang
(muc dich, so
| luong, thoi
Dam bdo tin han...)
dung
| Uy tin
Phén tich, thAm
Vv dinh tin dung
Chinh sach tin dung
Quyét dinh tin ciia NH
dung

[Ngudn: Lé Vin Té 2009, trang 64]
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Céc yéu t6 co ban anh huong dén quyét dinh phat trién tin dung cia NHTM

duoc tong hop tir cac 1y thuyét vé tin dung dugc mo ta qua hinh 3.4 nhu sau:

Hinh 7: Tong hop céc yéu t6 tac dong dén chinh sach tin dung ciia ngan hang

Muc ti€u lgi nhuan, rai ro

> Quy mo khoén vay
Ngudn vén > Han muc vay
\ 4
Cac khoan ky thac Quyét dinh ”| Loai hinh cho vay
- .| cho vay cua R
Chinh sach tai chinh, tién té | ngan hang d Linh vuec tai tro
Poi ngti nhan vién > Ky han cho vay
Céac diéu kién cua nén kinh té i Lai suét
Kha ning sinh l¢i, rti ro khoan vay > Thanh toan

Tai san dam bao

Thim dinh nang lyc khach hang:
- Tudi tac
- Nghé nghiép ciia nguoi vay
- Trang thainha &
- Xép hang tin dung
- Kinh nghiém nghé nghiép
- Thoi gian séng tai dia diém hién hanh
- Dién thoai ¢ dinh
- Sbngudi cing song
- Cac tai khoan tai ngan hang

Ngudn: Téng hop tir cac 1y thuyét vé tin dung NHTM cho viéc phét trién nghién ctru

Cin ctr vao ndi dung ciia cac yéu t6 két hop v6i so do quyét dinh tin dung
[Lé Vian Té 2009], cac yéu td anh huong dén quyét dinh phat trién tin dung cia
NHTM (quyét dinh cho vay) c6 thé dugc phan thanh 4 nhém:
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Nhom cac yéu té bén ngodi: cac yéu td thude méi truong kinh doanh tac
dong dén hoat dong cia NHTM nhu diéu kién cua nén kinh té, chinh

sach tai chinh tién t¢é cua chinh phu v.v

Nhom cac yeéu to bén trong: cac yéu to thudc vé nguon lyc cia NHTM

bao gdm nguon von, cac khoan ky thac, doi ngli nhan sy v.v

Nhom cdc yéu té thudc vé nang lic ciia khdach hang: cac yéu to danh gia
dbi twong khach hang va kha ning hoan tra ctia khach hang bao gom
tudi tac, nghé nghiép, thu nhap, trang thai nha &, xép hang tin dung,

kinh nghiém nghé nghiép, thoi gian séng tai dia diém hién hanh v.v

Nhém céc yéu té thude vé gid tri ciia khodn vay: C4C yéu té mang cac
thudc tinh cua san phém tin dung dé xac dinh kha nang sinh lgi cua
khoan vay nhu quy mé khoan vay, han mirc, loai hinh, ky han, 13i suat,

tai san dam bao v.v
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Chuong 3

XU HUONG CHO VAY MUA NHA CUA NHTM
POI VOI NGUOI CO THU NHAP TRUNG BINH VA THAP

3.1 GIOI THIEU

Dé ¢6 thé thuc hién dugc mot nghién ctru c6 gia tri, viéc lga chon phuong
phap nghién ciru va két hop cac cong cu nghién ctru v6i nhau dong vai tro rit quan
trong. Dua vao két qua cua cac chuong trudc, nhi€ém vy cua chuong 4 1a lya chon
phuong phap nghién ciru va xdy dung quy trinh nghién ciru dé dat dugc cac muc

tiéu nghién ctru da dé ra. Cac ndi dung trong chuong 4 bao gom:

Hinh 8: So d6 két cAu chuong 3

Giéi thicu (3.1)

& J

( R o R )
So lugc nghién cuu lién quan va
xac dinh PPNC (3.2)

N J
- ™ , » ’ 1A
. Cac nghién curu c6 lién quan
Van dé nghién ctru (3.2.1) (3.2.2)
N J N J
e - ) e : " )
Xéac dinh phuong phap nghién ctru Quy trinh thuc hién nghién cuu
(3.2.3) (3.2.4)
_ J N J

( Nghién ctru dinh tinh va két qua )
nghién ctru(3.3)
(& /

(Nghién ctru dinh lugng va két qué\
nghién ctru (3.4)
N J




99

32 SO LUQC CAC NGHIEN CUU LIEN QUAN VA XAC PINH
PHUONG PHAP NGHIEN CUU

3.2.1 Vén dé nghién ciru

Phat trién tin dung nha & cho ngudi ¢ thu nhap trung binh va thip 13 mot
van dé mang ¥ nghia x4 hoi rat 16n, 1a mot van dé nghién ctru rat rong bao gom
nhiéu khia canh tac dong khac nhau, trong d6 néu c6 thé khuyén khich va ho trg
cac ngan hang thuong mai tham gia phat trién hoat dong nay thi két qua va hiéu
qua dat duoc 1a rat 16n. Dé tai duge xay dung dé nghién ctru mdt khia canh cua
van dé nay 1a “Lam thé nao dé c6 thé phat trién tin dung nha & cho ngudi cé thu

nhap trung binh va thap thong qua hé théng ngan hang thuong mai”.

Tuy nhién nhu di trinh bay chuong 3, dé dwa ra mot quyét dinh tin dung
(quyét dinh cho vay), cic NHTM can phai danh gid, phan tich nhiéu yéu té khac
nhau dam bao cho viéc ra quyét dinh cho vay cia NHTM phai dat dugc muc ti€u
loi nhudn va an toan. Cac NHTM déu mudn tim duoc khach hang c6 kha ning tra
ng dé cho vay, phét trién mot san phim tin dung c6 thi truong tiém ning. Do vay
mudn phat trién tin dung nha & cho nguoi c6 thu nhap trung binh va thip can phai
nghién ctru, xem xét 2 van dé:

- Tha nhat: danh gia cia cac NHTM vé thi trudng tin dung nha ¢ cho

ngudi cd thu nhap vira va thap?

- Tha hai: cac yéu td tac dong va tic dong nhu thé nao dén xu hudng,
quyét dinh cho vay cuia NHTM d6i v6i san pham tin dung nha & cho
ngudi co thu nhap trung binh va thip?

Dua trén cac két qua nghién ciru dé danh gid 1a c6 kha ning phat trién hoat
dong tin dung nay bang hinh thic san pham tin dung cta cic ngan hang thuong
mai hay khong? va cac giai phap va yéu tb tac dong ndo can duoc quan tam?

Cau héi nghién ctiru

1. Tim hiéu nhan thtrc ciia ngan hang thuong mai (d6i tuong nghién ctru —

don vi cung cdp tin dung nha ¢ cho nguoi co thu nhp trung binh va
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thap, khong bao gdm ngan hang chinh sach) d6i voi khai niém tin dung

nha & cho nguoi co thu nhép trung binh va thap.

2. Nhén biét danh gia ctia cac ngan hang vé tiém ning phat trién loai hinh
tin dung nay, tai sao co6 va tai sao khong? Hoat dong tin dung ngan hang

n6i chung va tin dung nha ¢ cho nguoi c6 thu nhap trung binh va thap?

3. Ngan hang dya vao nhiing yéu t nao trong viéc ra quyét dinh cho vay?
Nhiing yéu t6 nay co gi thay doi d6i voi viéc cho ngudi c6 thu nhap

trung binh va thip mua nha?

4. Co su phan bi¢t, khac biét nao gitra ddi tuong khach hang c6 thu nhép

trung binh va thip voi cac khach hang c4 nhan khac?

5. Nhan biét cac kho khin, rao can trong viéc md rong cho khach hang c6

thu nhép trung binh va thip vay mua nha la gi?

6. Thi truong bat dong san c6 tac dong thé nao dén thi truong tin dung nha

& cho ngudi c6 thu nhap trung binh va thap? Tai sao?

7. Chinh phu c6 vai trd nhu thé nao? Co6 phai chinh sach wu dii, khuyén
khich nao cta chinh phu ciing s& dat duoc két qua? Nhan biét cac 1y do

thét bai cua chinh sach?

8. Xac dinh cac yéu t6 trong tdm trong viéc md rong tin dung ngan hang

cho ngudi c6 thu nhap trung binh va thip mua nha?
Khung Iy thuyét vin dé nghién ciru nghién ciru

Két hop, ing dung cac md hinh yéu t anh huéng, tic dong dén quyét dinh
[A.Phan 2006], 1y thuyét vé& cac yéu t6 anh huéng dén hoat dong cua cic doanh
nghiép va 1y thuyét vé tin dung. Dua vao khai niém vé cac bién s, cac yéu td tac
dong dén quyét dinh cho vay cta trong chuong 3 - Iy thuyét tin dung, khung 1y
thuyét cho viéc nghién ctru cac yéu té anh huong dén quyét dinh cho vay cia ngan

hang duoc tong hop va xay dyng nhu sau:
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Hinh 9: Cac yéu t6 tac dong dén quyét dinh cho vay cta ngin hang

Cic yéu tb bén ngoai
- Didu kién ciia nén kinh té
- Chinh séch tai chinh tién t&

Cic yéu td bén trong
- Nguén vbn

- Céc khoan ky thac
- Doi ngii nhan sy

Ning luc khach hang

- Tudi tac

- Nghé nghiép

- Trang thai nha ¢ A4 \ 4

- Xép han tin dung

- Kinh nghiém nghé nghiép .

- Théi gian sbng tai dia diém Quyet dinh cho vay
hién hanh cta ngan hang

- bién thoai co dinh

- S6 nguoi cing séng

- Tai khoan tai NH A

A\ 4

Gia trj khodn vay

- Quy mo khoan vay
- Han muc vay

- Loai hinh cho vay
- Linh vyc tai trg

- Ky han cho vay

- Lai suat

- Thanh toan

- Tai san dam bao

Ngudn: Tong hop tir cac 1y thuyét vé tin dung NHTM cho viéc phét trién nghién ctru

3.2.2 Xac dinh phwong phap nghién ciru

DPé két qua nghién ctru 1a khach quan, xac thuc va dat dugc do tin cay cao,

bdn van dé can dugc quan tm trong qua trinh thuc hién nghién ctru [Crotty 1998]:
1. Xac dinh myc tiéu va van dé can nghién ciru?
2. Cac ly thuyét nao duoc sir dung trong cac nghién ctru?

3. Céc phuong phap nao dugc lya chon va s dung cho qua trinh nghién

ctru? (phuong phap kinh nghiém, diéu tra, mé ta, thong ké)
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4. Ky thuat va quy trinh nghién cttu nao dugc lya chon? (bang cau hoi,

phong van, phong van nhom)

Hau hét cac 1y thuyét vé phuong phap nghién ctru déu phan loai cac
phuong phap mot cach riéng biét dé ngudi thuc hién nghién ctru ¢ thé phan biét
va sir dung phu hop véi vn dé va diéu kién nghién ctru. Tuy nhién, trong thuc té,
it co mot nghién ctru nao chi sir dung moét phuong phap va mot cong cu nghién
ctru riéng bi¢t ma co thé thuc hién duge. Do vay, nguoi thuc hién mdt nghién ctru
khoa hoc can sir dung két hop nhuan nhuyén cac phuong phap dé co thé dat duoc
két qua nghién ctru tot nhat. Cé nhiéu cach phan loai va dinh nghia cac phuong
phap nghién ctru mot cach khac nhau, bén canh viéc sir dung cac phuong phap quy
nap va suy dién trong phan tich mot vin dé, c6 3 phuong phap nghién ctru chinh
thuong duoc str dung 1a nghién ctru dinh tinh, nghién ctru dinh luong va nghién

ctru két hop [Cresswell 2003].

Su khac biét gitra nghién ctu dinh tinh va nghién ctu dinh lugng cé thé

duoc thé hién & cac diém khac biét chinh nhu sau:

- Nghién ctru dinh tinh thuong quan tim dén viéc nghién ctru sdu va céac
kha nang khac nhau cua cac khai niém nghién ctru trong khi nghién ctru
dinh luong giéi han boi cac quy luat thong ké va cac cong thire [Cooper
& Emory 1995]

- Nghién ctru dinh tinh nhan manh vao cac nghién ciru sau, khong theo
mot cAu trac nhét dinh nén thich hop cho viéc nghién ctru dé phat trién,
mé rong cac van dé nghién ctru [Jarratt 1994]

- Két qua nghién ctru dinh tinh thuong duoc bao cdo bang cac nhan dinh,
phan tich, trong khi cac con s 13 két qua cua dinh luong [Creswell

2003, trich dan boi A.Phan 2006].
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Béang 6: So sanh 2 phuong phép nghién ctru dinh tinh va dinh lugng

Yéu td Nghién ciru dinh lwgng Nghién ciru dinh tinh
Muc dich Luong hoéa vin dé bang két qua | Nghién ctru sdu
thong ké
Ly thuyét Kiém dinh gia thuyét dya trén cac | Ly thuyét tong quat, khai quat

ly thuyét di dugc nghién ciru va

chung minh

SO liéu

Ranh mach, r6 rang, cu thé, chinh

xac, riéng biét

Con mang tinh chu quan dudi

dang nhan dinh.

Cach ti€p can, nghién ctru

K&t cau nghién ctru 10 rang

Khéng c6 két cau, rong hon

S6 lwong mau Lon Nhé

Tinh dai dién cta tip mau | C6 néu chon ngiu nhién Khéng

K§ thuét phong van Thép, it doi hoi k§ thuat K§ thuét phong van
Thoi gian phong van Ngin Dai

Do tin cay Cao Thap

Gia tri nghién cuu Thép Cao

Ngudn: [Davis 2005, Hussey and Hussey 1997, dan boi A.Phan 2006]

Phwong phap nghién ciru két hop (Mixed Methodology)

Hién nay, ngudi thuc hién nghién ctru nay chua tim dugc mo hinh cu thé

nao vé cac yéu t tac dong dén quyét dinh phat trién cho vay cua ngan hang da

duoc cong bd, nén khung 1y thuyét ctia dé tai chu yéu dya vao viée tong hop va

khai quat hoa lai cac 1y thuyét tong quan vé tin dung ciing nhu céc 1y thuyét, mo

hinh ri€ng biét cho viéc danh gia rui ro tin dung va cac van de lién quan trong linh

vuc tin dung. Do vay trong qua trinh nghién ctru cta dé tai can dugc thyuc hién mat
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sd cac nghién ctru dinh tinh dé didu chinh va xac dinh cac bién sd ciia mé hinh
nham xay dung khung 1y thuyét cho van dé can nghién ctru. Dua trén két qua
nghién ctru ctia mo hinh 1y thuyét dugc xdy dung, bang cach st dung phuong phap
nghién ctru dinh lwong ngudi thuc hién nghién ctru s& mo ta, danh gia va kiém tra
cac gia thuyét dam bao tinh chinh xac va do tin cdy cua cac két qua nghién ctru.
Ngoai ra, dé tai ciing str dung cac phuong phap bién luan, suy dién, quy nap, so
sanh, phan tich, danh gia ... dé cac 1ap luan duoc td chirc mot cach khoa hoc, chat
ch& va dat duoc két qua nghién ctru tdt nhat. Mac du nhiing nghién ctru cuia dé tai

con nam & mirc 46 don gian, nhung van dam bao do tin cay cho phép.

3.2.3 Quy trinh nghién ciru
Quy trinh nghién ctru dugc thuc hién thong qua 2 budc chinh
(1) Nghién ciru kham pha bang phuong phap nghién ciru dinh tinh
(2) Nghién ciru chinh thirc bang phuong phap nghién ctru dinh luong.

Hinh 10: So d6 quy trinh nghién ctru

4 )
Vén dé nghién ciru
Phat trién tin dung nha cho ngudi c6 thu nhap thép, bang cach nghién ciru
céc yéu t6 anh huong dén xu hudng, quyét dinh cho vay ciia NHTM.

4 N\
Co s6 ly thuyet
Ly thuyét vé tin dung
- J
( N
Nghién ciru dinh tinh

Céc yéu t6 anh huong dén quyét dinh cho vay cia NHTM dbi vai tin dung

L nha & cho ngudi cé thu nhép trung binh va thap )

. Nghién ciru dinh lugng
Dénh gia cac yeu t0 anh huong deén xu hudng cho vay cuia NHTM tai
TPHCM doi véi tin dung nha cho nguoi c6 thu nhap trung binh va thap
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3.3 NGHIEN CUU PINH TiNH (qualitative methodolody) VA KET QUA

Nghién ctru dinh tinh duoc st dung trong ludn an nay véi ly do day la
phuong phép tiép can nham tim cach mo ta va phan tich dic diém, hanh vi cta con
ngudi va ctia nhom nguoi tir quan diém cia nha nghién ctru. Nghién ctru dinh tinh
cung cap thong tin toan dién va mé ta ddy du cac dic diém va phan anh thyc trang
ctia van dé can nghién ctu, phuong phap nay cho phép phat hién nhimg van dé
quan trong ma cac nha nghién ctru ¢ thé chwa bao gio khai quat duoc trude do
[Ticehurst & Veal 2000, Creswell 2003]. Nghién ctru dinh tinh la phwong phap
thich hop nhat khi muc tiéu cta nghién ctru 14 thu thap nhiéu thong tin siu, co gia
tri (rich information) tor mot sb lugng nhd cidc mau nghién ciru hodc khi sir dung

cach tiép can linh hoat.

Pic biét v6i nhitng wu diém cua phuong phap nghién ciru dinh tinh 1a 1y
giai hanh vi xa hoi cta con ngudi (ca nhan, nhém ngudi...), diy 13 mot ngudn
thong tin khong thé thiéu trong cong tac hoach dinh chinh sach. Trong khi cac két
qua cua nghién ctru dinh luong c6 xu hudng cung cip cho nha hoach dinh chinh
sach nhimg thong tin vé mirc d6 tac dong cua chinh sach dbi véi cac nhom xa hoi
khac nhau thong qua hé théng cac chi bao, chi s6 mot cach chuin xéac thi cac két
qua nghién ctru dinh tinh lai cho phép tra 161 cau hoi vi sao chinh sach lai co tac
dong nhu vay va tai sao lai tac dong khac nhau ¢ cac nhom khac nhau [VEPAC

2007].

Do viy, nham kham pha cac yéu tb tac dong dén quyét dinh cho vay cua
ngan hang dé x4y dung cac bién sé trong mo hinh, khai quat hoa va phan anh thuc
trang ctia van dé tin dung nha & cho ngudi ¢ thu nhap trung binh va thép tai cac
ngan hang hién nay, dong thoi tim hiéu, giai thich mot sd cac tic dong ca chinh
sach dén viéc phat trién tin dung ngan hang, phuong phap nghién ctru dinh tinh da
duoc st dung trong nghién ctiru dé tai. CO nhiéu ky thuat thudong duoc st dung
trong nghién ctru dinh tinh: phong van sau (in-depth interview), phong van nhom
(focus group), nghién ctru tinh hudng (case study). Dé thuc hién dwgc muc tiéu
nghién ctru, luan 4n st dung phuwong phap phong vén sau két hop véi phuong phap

phong van nhom.
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3.3.1 Muc tiéu nghién ciru dinh tinh cia dé tai

Dé tra 101 cho cac cdu hoi nghién ctru dugc néu ra & phan 4.3.2, cac nghién

clru trong phél’l nay dugc thyc hién nham cac muc tiéu:

1. Tim hiéu cac van dé c6 lién quan dén hoat dong cho ngudi c6 thu nhap
trung binh va thip vay mua nha ctia cac ngan hang.

2. Panh gia, diéu chinh khung 1y thuyét vé cac yéu té anh hudng dén
quyét dinh cho vay, hodc chinh sach tin dung ctia ngan hang.

3. Piéu chinh va xay dung mé hinh cic yéu t6 anh huong dén quyét dinh
cho vay mua nha cua ngan hang d6i v6i nguoi c6 thu nhap trung binh
va thap.

4. Xay dung va kiém dinh thang do cho phan nghién ctru dinh lugng.

3.3.2 Quy trinh thywe hién

Can ctr cac muc ti€u nghién ctru & phan trén, qué trinh nghién ctru dinh tinh

duoc xay dung nhu sau:

Hinh 11: Nghién ctru dinh tinh

Thiét ké nghién ctru
1. Muc tié}l nghién ctru dinh tinh
2. Thiét ké dan bai thao luan

Chon miu va phéng véin

1. Phuong phap phong van siu

2. Chon mau va phong vén thi, diéu chinh
3. Phong van chinh thirc

Phan tich dir liéu va két qua




107

3.3.3 Chon miu, phéng vin

Dua trén 1y thuyét tong quan vé tin dung, cac 1y thuyét c6 lién quan duoc
tong hop & chuwong 3, mo hinh 1y thuyét dugc tong quat hoa & trén, dya vao cic
diéu kién thuan loi, khé khan trong qua trinh thyc hién nghién ctru, dé tai lya chon

phuong phap nghién ctru phong van sau véi dan bai hudng din thao luan.

Nghién ctru st dung 2 hinh thtrc phong vin gdm phong van tryc tiép va
phong van nhom véi su hd tro vé ki thuat phong van va thu thap thong tin cua cac
chuyén gia trong linh vuc nghién ctru thi truong. Qué trinh phong van duogc thuc
hién qua 2 budc: bude 1 nghién ciru thir nghiém bang 4 cudc phong van dé xac
dinh ddi twong phong van va diéu chinh dan bai thao luan. Nghién ctru chinh thirc
dugc thuc hién bang phong van sdu 6 can bo quan 1y chi nhanh NHTM hodc can

bd quan 1y tin dung thi thdy cac thong tin can thu thap duoc 13p lai.

Két qua nghién ctru bang phong van ngoai viéc danh gia con cho phép
ngudi nghién ciru mo ra cac khia canh méi cua van dé [Easterby-Smith, Thorpe &
Lowe 1991]. Céc cudc phong van cia dé tai ndy nham muc dich tim hiéu cac yéu
t6 tac dong dén quyét dinh cua ngin hang trong viéc cho ngudi ¢ thu nhdp trung
binh va thép vay mua nha, mdi cudc phong van duge thuc hién véi thoi luong
khoang tir 60 — 90 phiit (thoi luong du kién trén dan bai huéng dan thao luan 1a 70
— 100 phat).
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Qua trinh chon mau va phéng van dugc tién hanh nhu sau:

Bang 7 Qua trinh phong van, thu thap thong tin nghién ctru dinh tinh

Qua trinh S6 Déi tuong Két qua
luong
Thir nghiém ln 1 Thong tin thu thip chua
- Phong vén truc tiép 2 | Can b tin dung phong phu, chu yéu 1a thong
tin vé danh gid nang luc
khach hang va d& xuit cho
vay, chua danh gid duoc cac
yéu td tac dong khac (bién sd
khac) cia mo hinh.
Thir nghiém lan 2
- Phong vén truc tiép 2 1 trudng nhom tin dung Thoa mén yéu ciu thu thip
1 giam déc chi nhanh cac thong tin can thiét cho
vi€c nghién ciru cua de¢ tai
Nghién ctru chinh thirc
- Phong vén tryc tiép 6 3 giam ddc chi nhanh Thong tin da dang, phong
1 truong nhém tdung ca nhan pht, dap tmg dwoc cac yéu
2 truémg, pho phong tin dung ca?lu nghién cfrurvé thong tin
can thu thap, két qua nghién
, i ctru trinh bay ¢ phan 4.3.5
- Phéng van nhom 2 Moi nhom 4 nguoi

3.3.4 Phan tich s liéu

Quy trinh x1r 1y, phan tich sb licu cling dugc thyc hi¢n theo 3 budc, budc

thir nhét 13 tong hop va phén loai thong tin, budc thtr hai 1a to chirc, két hop cac

thong tin va cudi ciing 1 nhan dinh, xac dinh cac thong tin v6i 1y thuyét hodc khai

ni¢m trong qua trinh nghién ctru [Miles & Huberman 1994].

Duya vao cac cau héi can nghién ctru dé thuc hién ma hoa dir liéu thu thap

bang cac khai niém, cidc cum tur hodc cac thuat nglr c6 gia tri tuong duong va

thong ké tan suat xuat hién cua cac khai niém trong dir liéu phéng van. B¢ danh




109

gia cac yeéu to quan trong va ddm bao do tin cdy, dé tai s€ lua chon nhirng van dé,

khai niém, thuat ngit c6 tan suét hién trén 70% trong qua trinh phong van.

Trong phan két qua nghién ctru dinh tinh, dé tai ciing sé& trinh bay nhiing

van dé khac c6 lién quan dé c6 thé mo ta day du hon cac két qua nghién ciru.
3.3.5 K&ét qua nghién ctru dinh tinh™

Sau khi thyc hién cac cong viéc thiét ké nghién ctru, tién hanh phong van,
thu thap sb liéu va xtr 1y s6 liéu, dé b cuc thong tin duoc chit ché va dé theo ddi,
két qua nghién ctiru duge trinh bay bang cach tra 10i cac cau hoi phan 4.5.2 va phu

hop v6i muyc tiéu nghién ciru phan 4.5.1 bao gdm céc ndi dung :

[1] Nhan thic cia ngan hang thuong mai ddi v6i khai niém tin dung nha & cho

ngudi c6 thu nhap trung binh va thap:

Nhan thirc vé ngudi c6 thu nhap trung binh va thap khong di kha ning dé
tiép cin ngudn von ngin hang do thu nhap thap va kho co thé chimg minh thu
nhap dé vay vn ngan hang mua nha.

Nhén thtrc vé tin dung nha cho ngudi ¢6 thu nhap thap 1a mot van dé mang
tinh xa hoi, khong mang tinh thwong mai, la nhiém vu ma nha nudc phai giai

quyét bang ngudn von ngan sach thong qua cac ngan hang chinh sach.

1 Két qua nghién clru duoc trinh bay nham muyc dich tra 16i cac céu hoi nghién ctru va phuc vu cho
phan nghién ctru tiép theo, cac van dé khac trong qua trinh phong van duge téng hop va trinh bay trong
phan phuy luc [05] dugc xem nhu 1 dénh gia cac yéu td tac dong tich cuc va tiéu cuc dén viée phat trién
tin dung nha & cho ngudi c6 thu nhép trung binh va thap.
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a. Nhan thtc cia ngan hang vé kha ning, ning luc hoan tra n¢ vay cua

dbi tuong c6 thu nhap trung binh va thap:

Bang 8: Két qua nhan thirc cia NHTM vé kha nang hoan tra ng vay cua

ngudi co thu nhap trung binh va thap.

Yéu tb Danh gia Mirc d6 dong y*2

Nghé nghiép - Can bg, cong chirc, nhan 100%
vién, cong nhan.
- Nguoi lao dong tu do

Thu nhép Thu nhép thap, khong cd 100%
ngudn thu nhap khac

Chi phi séng Cao, chiém gan hét thu 100%
nhap.

Tai san dam bao ft c6 tai san dam bao khac, 100%
TSBB chu yéu hinh thanh
tir von vay.

Kha nang tra ng Thip hay rat thap 100%

Riii ro trong thu hdi ng Cao 100%

2 Mirc d¢ dong ¥ duogc tinh dua trén ty 1& % s6 lugng nguoi than gia phong vén dong ¥
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b. Nhan thirc ciia ngan hang vé gia tri khoan vay trong viéc cho ddi tugng

c6 thu nhap trung binh va thap vay mua nha nhu sau:

Bang 9: Két qua nhan thiac cia NHTM vé gia tri khoan vay cia tin dung

nha ¢ cho nguoi c6 thu nhap trung binh va thap

Yéu to

Danh gia, nhan dinh cia ngan hang

Quy mo6 khoan vay

Nho, gia tri tir 200 — 300 triéu dong/khoan vay

Han muc vay

Cang nhiéu cang t6t, vi kha nang tich liiy von ban dau cua nhom ddi
tuong nay rat thap, muc hién dang dugc ap dung & cac ngan hang 1a 70%

chua du tai trg cho viéc mua nha.

Ky han vay Dai, cac nudc trén thé gisi hién nay ap dung tir 20 — 25 nam, cac nudc
phat trién co thé 1én dén 30 nam, tai Viét Nam c6 thé dén 15 nim, nhung
v6i 15 nam ngudi c6 thu nhap trung binh va thip van khé khin trong
viéc hoan tra ng vay

Lai sudt Thip, mirc cho vay bt dong san & cac nudc hién nay, trung binh tir 5 —

6% nam, c6 noi con thép hon, & Viét Nam hién nay lai suét cho vay bét
dong san la lai suit thoa thuan, tién sat dén 13i suét tran, thép nhét cling

trén 12% nam.

Linh vuec tai trg

BAt dong san thudc tin dung tiéu ding ca nhan

Phuong thirc thanh toan

Tra gop dinh ky

Tai san dam bao

Hinh thanh tir vén vay

[2]  Nhan biét danh gia cua cac ngan hang vé tiém ning phat trién loai hinh tin

dung nay, tai sao c6 va tai sao khong? Hoat dong tin dung ngan hang néi chung va

tin dung nha & cho ngudi ¢6 thu nhap trung binh va thap?

a. Panh gia nhu cau:

Nhu cdu vay mua nha ¢ ctia ngudi c¢6 thu nhap trung binh va thap duoc déu

duoc tat ca cac ngan hang danh gia 13 rat 16m (100% dong ¥). Tuy nhién, nhu cu
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v6n vay trong linh vuc bat dong san, tiéu dung hién nay déu rat 16n chir khong chi

riéng phan khiic cho nguoi ¢6 thu nhap trung binh va thap.

Ngoai ra, tir viéc danh gia nhu cau 1on dén viéc bién nhu cau dé thanh céu
thwe sy con phu thude vao nhiéu yéu td nhu kha ning thanh toan cta khach hang,
kha ning tiép can ngudn vén vay, kha ning cho vay cta ngan hang ...

b. Panh gi4 tiém nang:

Véi cac yéu to danh gia vé nhan dinh tin dung nha cho ngudi ¢é thu nhap
trung binh va thap ¢ két qua cau héi s6 1, hau hét cac ngan hang déu c¢6 cung nhan
dinh 12 viéc chimg minh kha ning tra no ctia khach hang rat thap, gia tri khoan vay
khong dap tng dugc muc tiéu 1gi nhuédn va hi¢u qua hoat dong ctia ngan hang.

Céc ngan hang danh gia thi truong nay “chwa hap din” véi ty 1é gan nhu
chic chin 1a 100% sb ngudi dugce phong van dong tinh.

Tong hop két qua nghién ctru cho cau hoi nay: nhu cau rat 16n nhung thi

truong chua hap din, khong tiém ning.

[3] Ngéan hang dwa vao nhitng yéu té ndo trong viéc ra quyét dinh cap tin dung
cho khach hang?
Dé di dén quyét dinh cho vay, hau hét cac ngan hang tham gia cudc phong

van déu dua trén cac yéu to mo ta trong moé hinh ly thuyét bao gom cac yéu to sau:
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Bang 10: Cac yéu t6 tac dong dén quyét dinh cho vay ctia ngan hang

Yéu to

Mot vai mo ta cu the

Cac chinh sach, quy dinh

Chinh sach tai chinh tién té,

tin dung

N6i 1ong hay that chat tin dung, chinh
sach v& 1ai suit, chinh sach wu tién tin

dung cho nganh, nghé...

Quy dinh, quan ly tin dung
cua NHNN.

Quy dinh v& cho vay, quy dinh vé tai
san dam bao, quy dinh vé xir 1y thu

hoi no...

Nang luc cho vay cia NH

Ngudn von

Vén huy dong, ky thac, ngudn khéc,
nhu vay wu dai, vay lién ngan hang,

vay tai chiét khau...

Nhan su

Pu hay thiéu, nhan sy di c6 kinh

nghiém hay moi.

Cong nghé

Cong nghé quan ly, co so dir li¢u co
t6t khong, cac phan mén quan 1y hiéu

qua cao hay khong?

Quy dinh cho vay cua NH

Quy dinh vé cho vay riéng cua ting
ngan hang, quy dinh gitta NH va cac

chi nhanh truc thudc.

Chi phi quan 1y

Chi phi quan 1y khoan vay, chi phi

hoat ddng ctia ngan hang.

Cac yéu t6 khoan vay Théi han, han miec, 13i suét, | Phu luc
sd tién vay, phuong thuc
thanh toan, myc dich vay

Panh gid ning lyc, kha | Cac yéu t6 theo md hinh | Phy luc

nang cua khach hang, kha
ning thu hdi ng vay cia

ngan hang

6C, mot s6 NH xay dung va
sit dung mo hinh diém sd

tin dung tiéu dung
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Nhén biét cac kho khin, rao can trong viéc cho khach hang c6 thu nhéap

trung binh va thap vay mua nha 1a gi?

Bang 11: Két qua danh gia cia NHTM vé céac yéu té kho khin

Yéu to

Dit liéu duoc téng hop

Cac khoan ky thac

Chu yéu 1a vén huy dong ngén han 3 — 6 thang, khé huy dong duoc ky han
12 thang, viéc huy dong von dai han bang trai phiéu hién nay ciing rat kho.
Quy dinh vé ty 18 sir dung khoan huy dong ngin han dé cho vay dai han

khong qua 40%, cac ngan hang déu thiéu von cho viéce tai trg dai han.

Thoi han cho vay

Thoi han cho cac khoan vay mua nha thuong la dai han, do NH khong du
vbn dai han nén hién nay tip trung cho vay trung va ngin han, it khuyén

khich cho vay dai han

Lai suit cho vay

Lai suat huy dong cao nén lii suat vay cao, cho vay bt dong san thuoc nhom
vay tiéu ding co6 thé p dung ldi suat thoa thuan, ngan hang thi mudn cho
vay cao dé co loi nhudn, day chinh 1 kho khin cho ngudi c6 thu nhéap trung
binh va thap.

Ching minh kha
nang clua

khach hang

tra ng

Thu nhép th?ip, kho6 ching minh dugc kha nang tra ng, mot s6 cac d6i tuong
thudc thanh phan lao dong tu do, c6 thé c6 thu nhdp cao hon nhung kho

chimg minh ngudn thu nhap 6n dinh.

So tién vay

Gia tri khoan vay ciia ngudi c6 thu nhdp trung binh va thip thuong nho,
trong khi ngan hang thich nhitg hop ddng vay c6 gié tri 16n. Hién nay, trung
binh khoan vay bat dong san tiéu dung & cac ngan hang dao dong khoang

0,7 - 1,5 ty dong/khoan vay.

Tai

hinh thanh tr vén

san dam bao

Cong tac tham dinh gia tri tai san dam bao doi vai cac can nha thudc khu dan

cu di hinh thanh.

vay Tinh hop phap cua tai san thé chap, con nhiéu BDS c6 gia tri nho chwa duoc
hop thirc hoa chi quyén vi nhiéu quy dinh trong linh vyuc dét dai.
Cac han ché trong viéc thanh 1y, xir 1y tai san thé chap.

Chi phi quén ly | Khoan vay cang dai, cang nhd thi chi phi quan 1y s& cang cao

khoén vay
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[5] C6 su phan biét, khac biét nao giita dbi twong khach hang c6 thu nhap

trung binh va thap véi cac khach hang ca nhan khac?

Két qua phan tich cho thay, 100% ¥ kién phong van nhan dinh khéng c6 sur
phén biét nao giita khach hang ¢ thu nhap trung binh va thap véi cac khach hang
khac, moi dbi trong déu dugce ngan hang quan tim nhu nhau dam bao khach hang
c6 thé chimg minh kha ning tra no va dap ung day du cac quy dinh vé cho vay cia

ngan hang. Quy trinh danh gia va xét duyét cho vay 1a gidng nhau.

[6]  Thi truong bat dong san co tac dong thé nao dén thi truong tin dung nha &
cho ngudi co thu nhap trung binh va thap? Tai sao?

Thi truong bat dong san tac dong dén thi truong tin dung nha & cho ngudi
c6 thu nhap trung binh va thap & cac khia canh:

Hinh 12: tic dong cua thi trudng bat dong san dén tin dung nha & cho

ngudi ¢6 thu nhap trung binh va thap.

Thi truong bat dong san — » Thi truong tin dung nha & cho
phan khic nha cho ngudi co | nguoi co thu nhap trung binh
thu nhép trung binh va thap va thap

Cung — cau nha & Cau tin dung

Gia ca BBS

Tai san dam bao la BDS

Chinh sach quan 1y thi
truong BDS ctia nha
nudce
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[7]  Chinh phu c6 vai trd nhu thé nao? C6 phai chinh sach wu dii, khuyén khich
nao chinh phu ciing s& dat dugc két qua? Nhan biét cac 1y do thit bai cta chinh

sach?

Két qua nghién ciru cho thay 100% nhan dinh: Chinh phi c6 vai tro dic

biét quan trong, ddi v6i viée phat trién hoat dong tin dung nay.

Tuy nhién, d€ mdt chinh sach c6 thé dat dugc hi¢u qua cao nhat con phu
thudc vao nhicu yé€u to, dugc xac dinh trong qua trinh nghién ctru : muc ti€u cua
chinh séach, do rdng cua chinh sach, doi twong cua chinh sach, cong cu thuc hién

chinh sach, do hép dan cta chinh sach, chi phi thyuc hién.

Trong qué trinh thuc hién chinh sach tai cac ngin hang, dé c6 thé hudng
dugc cac vu dai lai phat sinh thém rat nhiéu cac cong viéc quan 1y nhu quan 1y hd
so, thuc hién hang loat cac quy trinh méi duoc huong cac wu dai ... lam phat sinh

thém cong vi¢c, nhan su va chi phi quan ly.

[8] Két qua danh gia va diéu chinh khung cac yéu tb tic dong dén quyét dinh

cho vay cua ngan hang.

Céc s6 liéu phan nghién ctru dinh tinh cho thay, hau hét cac yéu té tic dong
dén quyét dinh cho vay ctia ngan hang trong mé hinh 1y thuyét c6 tan suat xut
hién cao trong qué trinh phong van, cling nhu xuat hién & hau hét cac cudc phong
véan. Tuy nhién cling c6 mot sb cac yéu tb (bién sd) khong quan trong hodc it duoc
thuc hién trong thuc té va duge loai bo khoéi mo hinh. Bang théng ké sb liéu thu

thap duoc trinh vay trong phan phu luc.
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Bang 12: Két qua diéu chinh cac yéu td tac dong dén quyét dinh, xu hudng cho

vay cua ngan hang.

Nhom yéu t6 Thém vao Loai bo % cudc phong van
Céc yéu t6 bén ngoai Quy dinh phép 1§ v hoat 90%
dong tin dung
Chinh sach wu dai, ho tro 100%
Céc yéu t bén trong Vén vay khac 100%
Cong nghé 70%
Quy dinh vé tin dung cta
ngf‘; hang ) 80%
Chi phi quan ly 100%
Nang Iuc khach hang | Nang luc phap 1y 100%
Thu nhap 100%
Uy tin va y thirc tra ng 100%
Gia tri tai san 70%
Trang thai nha & 0%
Thoi gian song tai
dia dfém . %
Dién thoai c6 dinh 0%
TK tai ngan hang 30%

Gia tri khoan vay

Loai hinh cho vay*®

A

3 V6i dinh nghia v& “loai hinh cho vay” bao gdm vay ngin, trung, dai han dwoc cac ngan hang danh
gia cung véi bién so “ky han vay”.
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Riéng vé cac bién s6 thudc nhom bién sd danh gia nang luc khach hang
duoc diéu chinh nhiéu so voi cac bién trong mé hinh 1y thuyét, do hau hét cac
ngan hang van st dung mé hinh 5C, 6C d¢ danh ning luc khach hang. M6 hinh
diém s tin dung tiéu dung mic du da duoc ap dung tai nhiéu ngan hang nhung
van con nhiéu han ché, kho khan thu thap thong tin, co s& dir liéu khach hang nén
mot sb cac chi tiéu va tiéu chi cling duge cac ngan hang xay dung lai cho phu hop
v6i tinh hinh thyc tién hoat dong (vi du: Ngan hang TMCP Quéan D6i; ngan hang
TMCP A Chau, ngan hang Techcombank)

Cin cir vao tan sudt xudt hién cta cac bién sb ciia qua trinh thyc hién phong
van, xtr ly s6 liéu va sau khi tim hiéu sy tac dong cua cac bién sb vao bién phu
thudc bang cac 1y thuyét khoa hoc, mé hinh Iy thuyét dugc tong quat hoa da duoc
diéu chinh lai cho phul hop véi cac ngan hang thuong mai tai Viét Nam nhu sau:

Két qua nghién ctru khdm pha cac bién trong phan nghién ctru dinh tinh
duoc tong hop va phén loai theo ndi dung do ludng cua cac bién dé xiy dung

thang do s& duoc trinh bay trong phan nghién ctru dinh lugng tiép theo.
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Hinh 13: Diéu chinh khung 1y thuyét vé cac yéu td tac dong dén quyét dinh cia
NHTM ddi véi tin dung nha cho nguoi ¢é thu nhap trung binh va thap

Céc yéu tb bén ngoai

- biu kién cua nén kinh té

- Chinh sach tai chinh, tién t&
- Chinh sach uvu dai

- Qdinh phap Iy v& hd tin dung
- Vv

Céc yéu tb bén trong
- Ngudn vén
- Céc khoan ky thac \4 \ 4

- Vén vay khac

- Doi ngii nhan sy ,
- Céng ngh¢ Quye¢t dinh cho vay
- Quy dinh cho vay cua ngan hang

- Chi phi quan Iy
- Vv

- Tudi tic

- Nghé nghiép

- Thu nhap

- Chi phi cugc séng
- Tai san dam bao

- Nang lyc phap ly

- Cac khoan ng khac
- Vv

Niing luc khéch hang T 4

Gia tri khoan vay
- Quy mo khoan vay
- Han mirc

- Ky han vay

- Lai suét

- Linh vyc tai trg
- Thanh toan

- Tai san dam bao
- Vv

Ngudn: tdng hop két qua nghién ctru cho viée phat trién dé tai
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3.4 NGHIEN CUU PINH LUQNG (quantitative methodolody)

Nghién ctru dinh luong duoc st dung dé do ludng cac méi quan hé giira
cac bién nhu trong s6, thoi gian, hi¢u suét va k¥ thuat do luong. Cac mbi quan h¢
dugc dién giai bang cach sir dung cac chi sé thng ké nhu tri sé trung binh (mean
variance), tin suit (frequencies), hé sb quan hé (correlations). Phuong phap nghién
ctru dinh lugng hién dugc sir dung trong vi¢c nghién ciru & muc do cao hon véi
nhiéu bién sd va cdu trac ham s phuc tap hon [Ticehurst & Veal 2000 va
Creswell 2003, trich dan béi A.Phan 2006].

Nghién ctru dinh luong 1a phuong phép thich hop nhét khi cac bién nghién
ctru ¢ thé dinh lwong va do luong, khi cac gia thuyét nghién ctru duoc xac dinh va
c6 thé kiém dinh va khi cac két qua nghién ctru 1a dai dién cho s6 mau 16n [Gay &
Diehl 1992]. Hau hét cac nghién ctru dinh luong c6 khuynh hudng sir dung trong

viéc phan tich ddnh gia trén co so thu thap cac dir liéu so cap.

Pé thé hién két qua cua mdt nghién ctru dinh lugng, tuy theo muc ti€u
nghién ctru, nguoi thyce hién nghién ctru co6 thé thuc hién nghién ctru mo ta, nghién
ctru nhan qua hay nghién ctru kham pha. Cac ky thuat thuong duoc su dung trong
cac nghién ctru bao gdm quan sat, diéu tra hodc kinh nghiém. Trong mot s6 tai liéu
nghién ciru, ngudi ta cling c¢6 thé phan biét nghién ctru dinh lwong gdm nghién ctru
kham ph4, nghién ciru mo ta va kiém dinh céc gia thuyét.

Trong dé tai nay, phuong phap nghién ctru dinh lugng duoc thuc hién dé
khang dinh va kiém tra lai cac két qua nghién ctru cta phan nghién ciru dinh tinh,
xac dinh cac bién s6 va mdi twong quan giita cac bién sd, luong héa tac dong cua
cac bién trong md hinh dé xay dyng mé hinh céc yéu td tac dong dén quyét dinh
cho vay cua ngan hang thuong mai ddi véi tin dung nha & cho ngudi c¢6 thu nhap
trung binh va thip, do d6 s& str dung cac phuwong phap nghién ctru mé ta va nghién

ctru nhan qua dya trén céc so liéu tir bang cau hoi di€u tra, khao sat.
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3.4.1 Muc tiéu nghién ctiru

Pé dat dugc muc tiéu nghién ctru chinh 1a “phat trién tin dung nha ¢ cho
ngudi ¢6 thu nhép trung binh va thip”, cic muyc tiéu cu thé cho qua trinh nghién

ctru da dugc dat ra, bao gom:

1. Panh gia cua cac ngan hang vé tin dung nha & cho nguoi c6 thu nhap

trung binh va thap, danh gia tiém nang thi truong.

2. Kham pha cac bién sb quan trong (yéu td) anh huong dén quyét dinh

cho vay cua ngan hang.

3. Xac dinh mdi quan hé va tac dong cua cac yéu té anh huong dén quyét
dinh phat trién tin dung nha & cho ngudi c6 thu nhap trung binh va thap

cua ngan hang.
4. Kiém dinh thang do dugc xay dung trong qua trinh nghién ciru.
3.4.2 Chon miu va thu thap so liéu

Phuong phéap chon mau thudn tién v6i bién kiém soat 1a loai hinh NHTM
(bao gdbm NHTM c6 phan va NHTM quéc doanh, NHTM nuéc ngoai). Pbi tuong
tham gia phong van 1a cac mot thanh vién thuéc Ban giam déc chi nhanh NHTM
(giam ddc, phé giam ddc, truong bd phan tin dung) tai dia ban thanh phé Hd Chi
Minh. Do céac han ché vé di lai, nhan su, qué trinh nghién ctru chi dugc khoanh

ving va thyc hién trén dia ban thanh phd HO Chi Minh.

Qua trinh nghién ctru dinh luong duge thyc hién bang phuong phap phong
van truc tiép nguoi quan 1y tin dung hodc thudc ban quan 1y chi nhanh cac ngan
hang. Mdi chi nhanh thyc hién phong van 01 bang cau hoi. Trong nghién ctru nay,
phuong phap phong van ngudi dai dién (key informant approach) [Kumar 1993]
duoc str dung vi day 1a phuong phap duoc sir dung phd bién nhit trong nghién ctru
t6 chtrc/doanh nghiép so v6i phuong phap phong van nhiéu ngudi [Wilson &
Neilson 2000]. Phuong phap yéu cau ngudi cung cip thong tin phai 1a nguoi hiéu
biét rd noi dung phong van. Do d6, ddi tuong thich hop 1a dai dién Ban Giam ddc

cac chi nhanh ngén hang.
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Bang 13: Mo ta mau phong vén trong nghién ctru dinh luong

STT Tén ngan hang Loai hinh S6 mau Ghi chd
1 VCB Cb phan 15
2 ACB Cb phan 15
3 Techcombank Cb phin 16
4 MB Cb phan 11
5 An Binh Cb phan 7
6 MSB Cb phan 5
7 EAB Cb phin 14
8 STB Cb phin 15
9 EIB Cb phan 10

10 SCB Cb phan 6
11 GB Cb phan 4
12 Firstbank Cb phan 3
13 Trustbank Cb phin 4
14 BIDV Quéc doanh 8
15 MHB Quéc doanh 6
16 HUD Qudc doanh 7
17 ICB Quéc doanh 12
18 Agribank Quéc doanh 9
19 ANZ Nudc ngoai 3
20 HSBC Nudc ngoai 3
Tong cong 174
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Nghién ctru st dung phuong phap phong van truc tiép bang cach xin cudc
hen va phong van thong qua bang cau héi chi tiét v6i su hd tro cia nhoém cong tac
vién nghién ctu thi truong thudc Cong ty tu vin & dao tao ASK. Thoi gian thu

thap s6 liéu duge thuc hién trong thang 9/2009.

Quy trinh nghién ctru va thu thap s6 lidu duoc thuc hién tuan tu qua nhiéu
bude. Trudc tién, dya trén 1y thuyét vé tin dung va thong tin thir cp vé thuc trang
ctia tin dung nha & cho nguoi ¢ thu nhap trung binh va thap dé thiét ké bang ciu
hoi so bd. Thong qua két qua nghién ciru dinh tinh dé diéu chinh va thiét ké bang
cau hoi cho budc phong van thir. Bude phong van thir nham tiép tuc diéu chinh,

hoan thi¢n bang cau hoi sir dung cho budc nghién ctru chinh thirc [phu luc 05].

Dé thuc hién nghién ctru dinh lugng so b, téng sb bang cau hoi da sir dung
l1a 100 bang, tuy nhién chi c6 78 bang cau hoi hop 1¢ dugc thu thap. Trong nghién
ctu chinh thirc, tong s6 bang cdu hoi phat hanh 13 200, tong s6 bang ciu hoi thu
vé dugc 186 bang véi 174 bang cau hoi dat yéu cau dé tién hanh viéc phan tich sb
liéu. Phan tich mau cho thdy c6 132 chi nhdnh cia NHTM cb phan va 36 chi
nhanh cia NHTM qudc doanh d3 tham gia tra 1oi phong van, 6 chi nhanh ngan

hang nudc ngoai

3.4.3 Quy trinh xay dung thang do:

Quy trinh xay dung thang do trong nghién ctru nay dua vao quy trinh do
Churschill [1997] dua ra, tuy nhién phuong phap phan tich nhan t6 kham pha EFA
va phén tich nhan t6 khang dinh CFA duoc st dung dé danh gia do gia tri cua
thang do thay cho phwong phap truyén théng [Nguyén Pinh Tho & Nguyén Thi

Mai Trang 2007]. Quy trinh bao gdm céc budc co ban nhu sau:
1. Xac dinh noi dung ctia khai niém nghién ctru dua trén 1y thuyét da co.

2. Xay dung tap bién quan sat dé do luong ndi dung khéi niém nghién ctru

dua trén 1y thuyét, nghién cru kinh nghiém, thao luan nhom ...

3. Thu thap dit li¢u so bo.



124

4. Piéu chinh thang do dwa vao két qua ctia hé sb tin cdy Cronbach’s

alpha va phén tich nhan t6 kham pha EFA;
5. Thu thap dir li¢u chinh thrc.

6. Panh gia so bo thang do, hé sd tin ciy Cronbach’s alpha va phan tich
kham pha EFA.

7. DPanh gia gia tri va do tin cdy cua thang do bang phuwong phap phan tich
nhan t6 khang dinh CFA.

3.4.4 Xay dung thang do lwdng cac van dé nghién ciru

Pé danh gia cac yéu td tic dong dén xu hudng va quyét dinh cho vay cua
ngan hang d6i voi nhoém ngudi co thu nhap trung binh va thip can xay dung thang
do luong. Thang do 1a tap hop cac bién quan sat dé cung do ludng mot yéu té (goi

1a bién tiém an) [Nguyén Dinh Tho & Nguyén Thi Mai Trang 2009].

Duya vao phan 1y thuyét tin dung duogc tong hop & chuong 3 va két qua
nghién ctru dinh tinh, trong phan nay s& trinh bay cac van dé lién quan dén viéc do
ludng cac yéu td néu trén. Co so xdy dung thang do dwa trén thang do quing™ 7
diem.

Thang do tac dong ciia cic yéu to bén ngoai

Nhém céc yéu td bén ngoai bao gom: diéu kién cua nén kinh té (thu nhap
binh quén, tinh hinh lam phat, ty 1& tht nghiép, co hoi viéc 1am v.v), ché do, chinh
sach cta chinh pha (chinh sach tai chinh tién té, tinh hap dan cua chinh sach wu
dai tin dung), quy dinh, quan ly nha nudc trong hoat dong ngan hang (khuyén
khich hay thit chat hoat dong, linh vuc cho vay). Nhom cac yéu td bén ngoai dugc

do bang 10 bién quan sat bao gom:

' Thang do quéng 1a thang do murc d6 ddng ¥ ctia ngudi tra 16 vé cac phat biéu dua ra [Nguyén Dinh
Tho 2009]. Vi du: trong phat bi€u “Nguoi c6 thu nhap trung binh va thap kho ¢6 kha ndng chimg minh
kha nang tra ng”, néu hoan toan dong y thi s6 do 1a 7, néu hoan toan phan doi thi danh gia s€ cho 1a 1.
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Bang 14: Thang do muc d9, tac dong anh hudng ctia nhom cac yéu td bén

ngoai dén quyét dinh, xu hudng, kha nang cho vay cia NHTM

STT Nhém céc yéu t6 bén ngoai
1 Thu nhap binh quan ddu ngudi cao
2 Co hoi tim kiém viéc 1am cao
3 Ty 1& lam phat thap
4 Ty 18 that nghiép thip
5 Chinh sach wu dai dac biét
6 Trién khai, thuc hién chinh sach don gian
7 Chi phi quan 1y thyc hién chinh sach wu dai thap
8 Co ché han ché hay khuyén khich linh vuc cho vay
9 Cong tac quan ly chat ch€, nghiém ngat
10 Quy dinh thu tuc don gian

Thang do cac ngudn lwe, ning luwe, yéu to bén trong ciia ngin hang

Bang 15: Thang do kha nang, nang luc cia cic NHTM

STT Nhom céc yéu t6 bén trong
1 Ngudn vén tu ¢6
2 Cac khoan ky thac
3 Ngudn vén vay khéc
4 Chi phi sir dung vbn
5 Thoi han ngu(“)n vbn dugc sir dung
6 Trinh d9, kinh nghiém ctia d6i ngli nhan vién
7 Kha ning tuyén dung
8 Mitrc 3§ hién dai ciia cong nghé
9 Kha nang sir dung va quan ly ctua cong nghé
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Nhom céac yéu td bén trong thé hién ning luc hoat dong caia NHTM, theo
nguyén tic tac dong, NHTM c6 ning luc cang cao thi kha ning cho vay va kha
ning mé rong hoat dong tin dung, phat trién san phim mdi cang cao. Nhom cac
yéu té bén trong bao gdm : kha ning vé ngudn von (ngudn vén tu ¢, ngudn von
huy dong, ngudn vén vay khac), d6i ngii nhan su va cong nghé quan Iy. Nhém cac

yéu t6 bén trong duoc do bang 9 bién quan sat nhu bang trén.
Thang do tac dong ciia cac yéu to danh gia ning lwc khach hang

Nhém cac yéu td danh gia ning lyc ctia khach hang thé hién kha ning hoan
tra no vay cta khach hang, ddy ciing 1a nhém céc yéu t6 dugc ngin hang quin
tam. Tham dinh ning luc ngudi di vay 13 mot trong nhimg van dé& quan tam cua
NHTM bao gé)m nhiéu nodi dung : thu nhap, tinh on dinh cua thu nhap, nghé
nghiép, kha nang tich lily va hoan tra ng vay. Pé danh gia ning luc cua khach
hang, mdi NHTM xdy dung nhimng tiéu chi, ndi dung danh gia va tham dinh vé
khach hang khac nhau chil yéu dugc do bang 10 bién quan sat gom:

Bang 16: Thang do mirc d6 quan trong cua cac yéu to thudc vé khach hang
c¢6 anh hudng dén quyét dinh, xu hudng cho vay cia NHTM ddi v6i khach hang
c6 thu nhép trung binh va thip.

STT Nhém céc yéu t6 danh gia ning luc khach hang
1 Mtrc lvong
2 Ngudn thu nhap khac
3 Tinh én dinh cua thu nhap
4 Trinh d6 chuyén mén
5 Tinh 6n dinh ctia cong viéc
6 Kinh nghién lam vi¢c
7 Tai san hién c6
8 Do tudi
9 Chi phi cudc sdng
10 Cac khoan no khac
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Thang do tac dong ciia cac yéu to danh gia gia tri ciia khoén vay

Pay 1a nhdm cac yéu td thé hién kha ning sinh loi trong hoat dong tin dung
ciia NHTM. Dé xem xét, danh gia hiéu qua cta 1 san pham tin dung can nhiéu yéu
t6 khac nhau, cac yéu t6 do ludng gia tri ctia khoan vay c6 thé 1a do luong kha
ning sinh loi hodc rui ro cua san pham tin dung d6 (thoi han cang dai thi rui ro
cang dai, 13i suat cao thi kha ning sinh loi cao, quy md khoan vay cang 16n thi kha
nang sinh loi cang 16n ...). Theo nguyén tic, san pham tin dung c6 loi nhun cao
va rui ro thap thi hap dan cac NHTM phat trién, mé rong. Tuy nhién, ciing tiy
theo muc tiéu va chién lugc trong timg giai doan khac nhau, cac NHTM ciing c6
nhitng danh gia khac nhau vé& cac yéu té tao nén gia tri ctia khoan vay. 10 bién

quan sat do luong gia tri khoan vay gém:

Bang 17: Thang do gi4 tri khoan vay ddi voi tin dung nha & cho ngudi co

thu nhép trung binh va thap.

STT Nhom céc yéu t6 thude vé gia tri khoan vay
1 Quy md khoan vay 16n
2 Ty 18, han mtrc cho vay thip
3 Ky han vay ngin
4 Lai suét cho vay cao
5 Kha ning kiém soat khoan vay cao
6 Gia tri TSDB 16n
7 Ty 1€ cho vay/TSPB nho
8 Tinh thanh khoan TSDB cao
9 Tinh phép ly TSBB cao
10 Kha nang xir ly TSPB don gian
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Thang do xu huwéng, kha nang cho vay ciia ngan hang

Kha nang cho vay va phat trién mot san pham tin dung cu thé tuy thudc vao
nhiéu yéu t6 khac nhau. Pé quyét dinh phat trién, md rong mot san pham tin dung,
NHTM ciing can phai danh gia vé thi truong, kha ning sinh loi, do rai ro. Xu
huéng, kha ning phat trién tin dung nha ¢ cho nguoi c6 thu nhap trung binh va
thap ctia cac NHTM duoc do thang do cam nhén, danh gia cua cac NHTM dbi véi
san pham tin dung nha & cho ngudi c6 thu nhap trung binh va thap véi 5 bién quan

sat sau:

Bang 18: Thang do xu hudng phat trién san pham tin dung nha & cho ngudi

c6 thu nhép trung binh va thip.

STT Nhém céc yéu té thude vé gia tri khoan vay
1 Thi trudng tiém nang
2 Mang lai lgi nhuan cao
3 Tinh an toan cao
4 Kha ning rii ro thap
5 Rét quan tAm dén san phim va thi trudng nay

3.4.5 Két qua danh gia cic nhém bién s6 anh hwéng dén xu hwéng cho vay

mua nha ciia cic NHTM dbi véi ngudi c6 thu nhip trung binh va thap

Phuong phap phan tich nhan t6 kham pha EFA'® duoc sir dung dé do ludong
c4c bién tac dong dén xu hudng cho ngudi ¢ thu nhap trung binh va thap vay tién
mua nha cta cac NHTM. Phén tich nhan t6 EFA thudng dugc dung trong qué
trinh xay dung thang do cac khia canh khac nhau cua khai niém nghién ciru, kiém

tra tinh don hudng cua cac thang do [Hoang Trong 2005]. C6 2 phuong phap co

' Phuong phap phan tich nhan t6 kham pha EFA (exporatory factor analysis) 1a mot phuong phap
phan tich thong ké ding dé rt gon mot tap nhiéu bién quan sat phu thude 1an nhau thanh mot tap bién
goi la cac yéu td it hon dé chung ¢6 ¥ nghia hon nhung van chira dung hau hét cac ndi dung thong tin
clia tap bién quan sat ban dau. Khi str dung phan tich kham phé, hai tiéu chi chinh can phai dat dugc 1a
phuong sai trich va trong sso61 nhén td. Yéu cau cho phuong sai trich phai dat tir 50% tré 1én va trong
s6 nhan t6 tir 0.50 trd 1én, Hair&ctg 1998
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ban dugc st dung dé trich nhan tb trong phan tich EFA, d6 la common factor
analysis (principal axis factoring) va principal component analysis. Principal
component analysis dugc ding dé giam bét sé bién, con common factor analysis
dugc dung dé nhan dién cac thanh phan trong cing mot tap bién quan sat [Conway
& Huffcut 2003]. Trong nghién clru ndy, phuong phap common factor analysis
v6i phép xoay promax va diém ding khi trich cac yéu t6 co eigenvalue >1. Trong
quéa trinh nay, cac bién khong dat yéu cau sé bi loai bo, sau khi phan tich EFA, hé

s6 tin cdy Cronbach’s alpha dugc dung dé kiém tra thang do.

Két qua nghién ctru phéan tich nhan t6 duoc thé hién ¢ 4 nhém yéu té co
ban goém [1] nhom bién sé danh gia tic dong cua cac yéu td bén ngoai, [2] nhom
bién sb danh gia nang lyc, nguén luc cuia NHTM, [3] nhom bién sb danh gia nhan
thirc ctia ngan hang vé kha ning tra ng ciia khach hang va [4] nhom céc bién s6

danh gia gia tri cua khoan vay
Cic yéu to bén ngoai
S6 liéu phan tich cho thiy 10 bién quan sat trong thang do vé tac do tac
dong cua cac yéu té bén ngoai duoc nhém thanh 3 nhén t, 3 nhan t§ nay trich
dugc 67.22% va cac trong s6 déu dat trén 0.5. Ba nhén td thudc nhom cac yéu td
bén ngoai:
1. Diéu kién kinh té vi mo (kinh té ting truong, phat trién hay suy thoai)
2. Chinh sach uu dai cta chinh phu (chinh sach vu dai dac biét cua chinh
phu d6i véi mot linh vuc dic biét)
3. Chinh sach, co ché quan 1y hoat dong tin dung (cho vay) cua chinh phu
va NHNN.
Két qua phan tich cho thdy c6 3 nhan t6 duoc nhom tir 10 bién quan sat vé

tac dong cuia cac yéu to bén ngoai dugc trinh bay ¢ bang:
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Bang 19: két qua EFA thang do tac dong cua cac yéu td bén ngoai

Nhom cac yéu to bén ngoai

STT | Bién quan sat Diéu kién kinh té Chinh sach uvu dai, Quan ly hoat dong
vi mo ho trg cho vay

1 Thu nhép binh quan cao .789 -.014 .061

2 Co hoi tim kién viéc lam cao .820 .096 -.106

3 | Thét nghiép thap 824 -.088 .065

4 | Lam phat thap 624 -.026 -115

5 C/sach uu dai dac biét -.015 .846 .034

6 Céch thuc trién khai, thuc hién -.085 .803 124
dson gian, hi¢u qua

7 Chi phi quan 1y thyc hién dé thu .057 749 -.006
huong cac wu dii thép

8 | CS thit chat hay khuyén khich -.002 128 .869

9 Cong tac quan ly hoat dong tin -.105 .013 .892
dung nghiém ngat

10 | Quy dinh, tht tuc don gian .006 .020 .884

Cic yéu to bén trong

Két qua phén tich EFA cho thy, c6 3 nhan t6 dugc nhom tir 9 bién quan

sat dé do ludong cac yéu td bén trong cia NHTM. Céc yéu t6 bén trong 1a nhimng

ngudn luc hién co, ning luc cia NHTM trong cac hoat dong kinh doanh. Ba nhan

t6 trich duoc 70.414% phuong sai véi cac trong sd déu dat yéu cau (>0.5), bao

\
A

gom:

1. Nang lyc v€ nguon von (von tu c6, von vay, cac khoan ky théac, kha

nang huy dong va st dung ngudn von, thoi han cia cac nguon von)
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2. Nang luc vé nguén nhan luc (nguén nhan lyc hién co6, trinh d tay nghé,

kinh nghiém, kha ning tuyén dung)

3. Nang luc vé cong nghé quan 1y (trinh d6 cong nghé, hiéu qua sir dung

cong ngh¢)

Bang 20: két qua EFA thang do ning luc, ngudn luc cia NHTM

Nhém céc yéu t6 bén trong
STT | Bién quan sat Ngudn vén Ngudn nhén lyc Cong nghé
1 | Ngudn vén tu c6 16n 847 021 .057
2 Céc khoan ky thac 6n dinh .821 .013 .008
3 Kha ning st dung von vay cao .849 -.030 .007
4 | Chi phi str dung von thip 815 -.029 -.024
5 Thoi han nguén vén sir dung dai 791 .007 .085
6 Doi ngii nhan vién cé trinh d9, kinh -.060 .890 -.013
nghiém cao
7 | Chi phi tuyén dung thap -.051 .891 -.019
8 Mtrc d§ cong nghé hién dai .058 -.006 .811
9 Don gian, dé s dung va quéan ly .008 -.023 817

Cic yéu to kha ning ciia khach hang

Trong 10 bién quan sat dé do luong cac yéu to thudc vé nang luc cia khach
hang trich thanh 3 nhan t6 tir két qua phan tich EFA. Ba nhéan t6 trich dugc

62.131% phuong sai va déu c6 trong sb dat yéu cau (>0.5).

1. Thu nhap cua khach hang: bao gdm cac yéu t6 lwong va cac khoan thu

nhap khac va tinh on dinh cua cac khoan thu nhap.
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2. Nghé nghiép: bao gdom nhoém cac bién s6 danh gid nang luc trinh do,

kha nang tim kiém viéc lam cua khach hang.

3. Kha nang tich Iy tra ng bao gom cac bién so danh gia vé chi tiéu, dac

tinh thich tich iy hay ti€u xai cua khach hang, kha nang tich Iy ...

Bang 21: két qua EFA thang do cac yéu t6 danh gia nang lyc ctia khach hang

Nhom yéu té danh gia nang luc khach hang
STT | Bién quan sat Thu nhap Nghé nghiép Kha nang tich liy,

tra ng
1 Mtc luong .853 .100 -.011
2 | Ngudn thu nhap khac 781 -.045 .052
3 | Tinh 6n dinh cua thu nhap 814 -.048 -.076
4 Trinh d§ chuyén mon cao 135 715 .016
5 Tinh 6n dinh cta cong viée -.134 778 207
6 Kinh nghiém lam viéc lau ndm -.025 773 -.103
7 | Taisan hién cd .005 .020 .816
8 | D§ tudi -.025 047 777
9 | Chi phi cudc song -119 134 816
10 | Céc khoan ng khac .081 -.077 .710

Cac yéu to ve thugc vé khoan vay

C6 2 nhoém nhan t6 thudc vé cac yéu to danh vé khoan vay, nhom bién so

nay thé hién tinh hap din va kha ning mang lai hiéu qua khi quyét dinh cho vay.

Hiéu qua, do hap dan cang l16n thi NHTM cang thich cho vay hay xu huéng cho

vay s& cao. Hai nhan t6 trich dugc trich tir két qua phan tich EFA trich dugc

61.614% phuong sai va déu cé trong sb 16n hon 0.5
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1. Gia tri cia khodn vay bao gom cac bién s6 quy mo, ky han, 1ai suat, kha

nang kiém soat

2. Tai san dam bao bao gdm gia tri TSPB, tinh thanh khoan, tinh phép 1y,
kha nang xur 1y thu no tr TSPB.

Bang 22: két qua EFA thang do cac yéu t6 danh gia gi tri cua khoan vay

Nhom cac yéu t khoan cho vay
STT | Bién quan sat Gia tri khoan cho vay Tai san ddm bao
1 Quy mo khoan vay 16n .821 .220
2 Ty 18, han muc cho vay thap 814 .236
3 Ky han vay ngin .856 .104
4 Lii suit cho vay cao 781 .189
5 Kha ning kiém soat khoan vay cao .800 214
6 | Giatri TSPB lon .301 .657
7 Ty 1€ cho vay/ TSPB nho .087 .692
8 Tinh thanh khoan TSDB cao .183 720
9 Tinh phap ly cia TSPB cao .059 742
10 | Kha nang xtt ly TSDB don gian 374 .627

Xu huwdéng cho vay cuia NHTM

Két qua EFA 5 bién quan sat déu thudc cing 1 nhom dé do luong xu hudng
cho vay ciia NHTM véi phuong sai trich dugc 14 67.576% va c6 trong s6 déu dat
mirc yéu cau (>0.5). Nhu vay, két qua cho thiy, xu hudéng cho vay ciia NHTM déu
huéng dén mo rong, phat trién cac thi truong duoc danh gid 13 tiém ning, co kha

nang mang lai 1¢1 nhuan.
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Bang 23: két qua EFA thang do xu hudng kha nang cho nguoi c6 thu nhap
trung binh va thdp vay mua nha cia NHTM

Xu huong cho vay cia NHTM
1 | Panh gia thi truong tiém ning 858
2 Mang lai lgi nhuan cao .817
3 | Tinhan toan cao .828
4 | Kha ning rui ro thap 789
5 Rét quan tim dén phan khic thi truong nay .816

3.4.6 K&t qua nghién ciru cic yéu té anh hwong dén xu hwéng phat trién tin

dung nha & cho nguoi c6 thu nhap trung binh va thap cia NHTM.
3.4.6.1 MO0 hinh nghién ciru

Téng quan 1y thuyét vé tin dung ngén hang va két qua nghién ctru cho thiy
c6 nhiéu yéu t6 tac dong vao xu hudng, kha ning phat trién mot san pham tin dung
cua NHTM bao gém cac bién sb: diéu kién kinh té vi md, chinh sach wu dai, co
ché quan 1y hoat dong tin dung, nguén von, nguén nhan lyc, trinh d§ cong nghé
quan ly, thu nhap, nghé nghi¢p, kha nang tich liiy trd no, gia tri khoan vay, tai san

dam bao... M6 hinh nghién ctru dugc dé nghi nhu sau:
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Hinh 14: cac yéu t6 anh huong dén xu hudng phat trién tin dung nha & cho

ngudi ¢6 thu nhap trung binh va thap

Céc yéu

tb nang
luc tra

ng cua
khach

hang
| | | | | | [ ]
Diéu Chinh Quanly| | Ngudn Ngudn Cong Nghé Cong Gia trj Tai san
kién sach uu hoat vén nhén nghé Thu nghiép nghé khodn dam
kinh t& dai dong tin luc nhap quan ly vay bao
vi mo dung
X1 X2 X3 X4 X5 X6 X7 X8 X9 AR AL

Phuong phap phan tich hdi quy bdi duoc st dung dé wéc lwong mo hinh
nghién ctru nay dua trén cac dit liéu thu thap duoc tir 174 mau nghién ctru cac chi
nhanh NHTM tai thanh phd HO Chi Minh. Phuong trinh hdi quy ¢ dang sau:

Y=a+ b1X1 + bzXZ + b3X3 + b4X4 + b5X5 + bGXG + b7X7 + ngg
+ bgXgt+ byoXiot+ b1 Xys

Pé uodc luong cac tham sd trong mod hinh, cic yéu té tac dong dén xu

hudng, kha ning cho vay cia NHTM dugc tinh toan bang tong cac bién do ludong

cac yeu to do. Cac ky hi¢u va ma hoa céac bién so ciia mé hinh nhu sau:
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Bang 24: Ky hiéu cac bién nghién ciru

Loai Ky hiéu Tén goi Gia tri
X4 Diéu kién kinh té vimo | Tong 4 bién do ludng tac dong cta cac yéu td thude
vé diéu kién kinh t& vi md
X, Chinh sach wu dai dic | Tong 3 bién do ludng vé muc do tac dong ctia chinh
biét sach uvu dai tur chinh phu.
X3 Quan 1y hoat déng cho | Tdng 3 bién do ludng muc do tac dong cua viéc
vay quan ly didu hanh hoat dong tin dung cia NHNN
X4 Ngudn vén Tdng 3 bién do ludng ning luc vé ngudn von cta
NHTM
Xs Ngudn nhén lyc Téng 2 bién do lwong ngudn nhan lyc cia NHTM
Xs Cong nghé Téng 2 bién do luong vé kha ning tmg dung cong
ngh¢ trong quan ly hoat dong cuia NHTM
Bién
doc lap X7 Thu nhap Téng 3 bién danh gid mirc o quan trong cua yéu to
thu nhép khach hang khi NHTM quyét dinh cho vay
Xs Nghé nghiép Tong 3 bién danh gid mirc do quan trong cac yéu to
nghé nghiép ctia khach hang khi cho vay
X Kha ning tich lily, trd | Tong 3 bién danh gia mirc d6 quan trong cac yéu td
no vé kha ning tich lily va tra ng cua khach hang khi
NHMT cho vay
X1o Gia tri khoan cho vay Téng 5 bién danh gia mue do hép dan, quan trong
clia cac yéu to tao nén gia tri khoan vay (co thé
mang lai 1o1 nhuén, rti ro) khi cho vay
Xu Tai san dam bao Téng 5 bién danh gid mirc 6 hap din, quan trong
clia cac yéu t6 vé TSPB (ngudn thu ng thir 2 cia
NHTM) khi cho vay
Bién Y Xu huéng cho vay cua | Tong 5 bién do ludng danh gia cia NHTM vé xu
phu NHTM hudng cho nguoi ¢6 thu nhap trung binh va thip vay
thudc dé mua nha 6.
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Két qua trung binh danh gia cia caic NHTM vé muc do tac dong cua céc
yéu t6 v6i thang diém tir 1 dén 7 nhu sau:
Bang 25: diém trung binh cta cic yéu td tac dong dén xu huéng cho vay

mua nha & ciia NHTM d6i véi d6i twong ¢ thu nhap trung binh va thap.

STT Yéu tb Trung binh Do léch chuin
1 | Piéu kién kinh t& vi mo 3.277 35
2 | Chinh sach wu dai dic biét 5.197 59
3 Quan 1y hoat dong cho vay 5.301 .79
4 | Ngudn von 4,968 61
5 | Ngudn nhén lyc 4.468 .50
6 Cong nghé 4.828 46
7 | Thu nhép 5.611 46
8 | Nghé nghiép 4.318 37
9 Kha nang tich lily, tra ng 5.289 .62
10 | Gia tri khoan cho vay 5.190 g1
11 | Tai san dam bao 5.221 55

3.4.6.2 Két qua phan tich hdi quy cac yéu té tic dong dén xu huéng cho

ngudi c6 thu nhip trung binh va thip vay mua nha cia cic NHTM

Ly thuyét tin dung va két qua nghién ciru dinh tinh cho thay c6 nhiéu yéu
t6 tac dong dén xu huéng ctia NHTM ddi v6i viée cho ngudi co thu nhap trung
binh va thap vay tién mua nha. Dya trén 1y thuyét va két qua nghién ciru dinh tinh,
trong phan nghién ctru dinh luong, phan tich hdi quy sé tiép tuc xac dinh va danh
gia mirc do tac dong cla cac yéu td nay dén xu hudng cho ngudi cé thu nhap trung

binh va thip vay mua nha ctua cac NHTM.
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Phuong trinh hdi quy str dung phuong phap binh phwong nhé nhat véi mo
hinh timg budc (STEPWISE) duoc sir dung thong qua phan mém xu Iy SPSS.
Phuong phap timg budc, thay vi dong thoi (ENTER) dugc sir dung vi ban chét cua
nghién ctru ndy mang tinh kham pha hon 1a khang dinh. Cac chi tiéu lya chon
trong kiém tra gia quyét hdi qui bao gdm: hién tugng da cong tuyén (VIF < 2.20),
kiém dinh White p> 0.1 (d6 tin cdy 90%) dé dam bao khong co hién tuong da
cong tuyén, gia tri Chi-binh phuong khong dat murc ¢6 ¥ nghia, hién twong phuong
sai thay d6i khong xuat hién.

Két qua nghién ciru cho thy, chi ¢6 6 yéu t6 chinh s& anh hudng va tac
dong dén xu huéng cho ngudi c¢6 thu nhap trung binh va thap vay mua nha cia
NHTM, bao gdm cic yéu td sau:

Bang 26: Cac yéu t6 anh huong dén xu huéng, kha ning phat trién tin dung

nha & cho nguoi ¢6 thu nhdp trung binh va thip cia NHTM trong mé hinh hoi quy

Bién s6 Tén goi Trong ) Do 1éch Trong ) Giatrit Muac y
hoi quy chudn chuén nghia p
- Hing s6 hdi quy -1.245 466 - -2.67 .008
X Chinh sach uu dai déc biét .388 .068 .349 5.69 .000
X3 Quan ly hoat dong cho vay 142 .044 A71 3.22 .002
Xa4 Ngudn vén 216 .058 201 3.73 .000
X Kha nang tich lily, tra ng 123 .064 115 1.93 .055
X0 Gia tri khoan cho vay .158 .059 172 2.66 .009
X Tai san dam bao 214 .076 .180 2.80 .006
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Két qua nghién ctru cho thdy murc d6 tic dong ciia cac nhan td thé hién qua
hé sb hoi quy16 boi, theo do, murc dJ uu tién, hodc do 16n tdc dong ctia cac nhan tb
dén xu hudng, kha nang phat trién tin dung nha & cho nguoi c6 thu nhap thip duoc

thé hién theo murc dd wu ti€én nhu sau:

1. Chinh sach vu dai dic biét b =.388
2. Ngudn von b=.216
3. Tai san dam bao b=.214
4. Gia tri khoan vay b=.158
5. Co ché quan 1y tin dung b=.142
6. Kha nang tich Iy va tra ng b=.123

Trong qua trinh phén tich hdi quy, véi do tin cay 1a 90%, twong tng voi
chon cac bién sb c6 murc ¥ nghia p < 0.1, két qua cho thay tit ca cac bién déu thoa
mén, tuy nhién néu chon do tin cdy 1a 95% (p < 0.05), thi bién s6 “kha ning tich
lity tra ng” (p= 0.055) s& bi loai khoi mé hinh héi quy, diéu nay cho thay dé cho
ngudi co thu nhap trung binh va thap vay mua nha, cic NHTM sé& quan tim dén
cac yéu td con lai nhiéu hon, riéng d6i voi kha nang tich lity va tra ng co tac dong
it hon, do cac NHTM déu c6 danh gia 1a kha ning tinh lity va tra no cta ddi tugng
nay thuong 1a thap (két qua phan tich phu hop véi két qua nghién ctru da duoc

thuc hién trong phan nghién ctru dinh tinh).

Két qua phan tich hdi quy nhu sau:

** He s6 hoi quy no6i lén mdi quan h¢ giita bién doc 14p va bién phy thudc. DE so sanh mirc do tac dong
cua cac bien doc 1ap, chung ta dung hé s6 hoi quy da chuén hoa (vi h¢ s6 nay khong phu thude vao
thang do). [Nguyen Dinh Tho & Nguyen Thi Mai Trang 2009]
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Hinh 15: Cac yéu td tac dong dén xu hudng cho ngudi co thu nhap trung

binh va thip vay mua nha ctia cac NHTM

Cac yéu
t0 ndng
luc tra
ng cua
khéch
hang
| | | | . | | . | [ |
bidu Chinh Quan ly Ngudn Ngudn Cong Nghé Cdng Gia tri Tai san
kién sach uvu hoat vbn nhan lyc nghé Thu nghiép nghé khoan dam bao
kinh t& dai dong tin nhap quan ly vay
vi mo dung
J
X2 X3 X4 X9 X10 X11
Phuong trinh hoi quy :

Y =-1.245 + 0.388X; + 0.142X; + 0.216X, + 0.123Xg + 0.158X; + 0.214X,,

V6i R? = 0.557 cho thdy mé hinh phu ¢6 d6 phu hop dat yéu ciu.

o H¢ s6 xac dinh R? néi 1én mirc do giai thich cﬁ’a bién doc lap ddi véi bién phuc thu(:)c, hé ) nay bién
thién tir 0 dén 1 (100%). Khi gi tri R? = 0 thi bién doc lap khong giai thich gi cho bién thién cua bién

phu thudc, khi R? =1 thi toan bd bién thién cta bién phu thudc dugc giai thich boi cac bién ddc lap cia
mé hinh.
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3.4.6.3 Panh gia két qua nghién ciru dinh hrong

Két qua nghién ctru trong phan dinh luong cho thiy c6 6 nhén t6 tac dong
dén xu hudng cho ngudi co thu nhdp trung binh va thip vay tién dé mua nha. Két
qua nghién ctru dinh luong phi hop véi két qua nghién ctru dinh tinh, duoc xép

theo thtr tyr quan trong tir 1 dén 6 gém:

1. Chinh sach wu dii dic biét cia chinh pha, ddy dugc danh gia 1a nhan
t6 tic dong nhiéu nhat dén xu hudng cho vay mua nha cia NHTM d6i
v4i d6i twong nguoi co thu nhap trung binh va thap. Trong phan nghién
ctru dinh tinh, NHTM déu cho r’fmg day la van dé mang tinh xa hoi, can
dugc nha nude giai quyét bang ngudn von ngan sach, do vay néu chinh
pht mudn phét trién va mé rong tin dung nha & cho ngudi ¢ thu nhap
trung binh va thap thong qua hé théng cac NHTM thi chinh phi déng
vai tro diic biét quan trong dbi voi viéc md rong va phat trién hoat

dong tin dung nay.

2. Cac van dé vé ngudn von, két qua nghién ctru dinh tinh ciing cho thiy
rang yéu t6 kho khin dugc hau hét cac ngan hang quan tim 13 ngudn
vbn huy dong, hién nay cac NHTM chi yéu chi c6 kha ning huy dong
duoc cac nguén von ngén han, nguén von tu ¢6 ctia chc NHTM hién rat
nho so véi nhu cau sir dung vbn, cac khoan vay lién ngan hang thi chu
yéu chi dung dé tai tro cac nhu cau can thiét vé thanh toan cia NHTM,
do vay vé6i co cu von chil yéu 13 ngudn ngin han, cic NHTM hién nay

rat han ché cac khoan vay trung va dai han.

3. Cac van dé vé tai san dam bao, cac van dé kho khan lién quan dén tai
san dam bao cling duogc cic ngin hang quan tim trong phan nghién ctu
dinh tinh bao gdém cac van dé vé phap 1y, thu tuc thé chap, cam cb va
ddc biét 1a van dé xtr 1y tai san dam bao dé thu hdi cong no con qua
nhiéu kho khan, thi tuc rudm ra, thoi gian kéo dai do vdy cac NHTM
thudng rt ngai phai ddi dién voi viéc phai thu no tir ngudn thu ng thir 2

nay.
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4. Cac van dé gia tri ciia khoan vay, nhu quy mo khoan vay, thoi han
vay, 1ai suat cho vay, ty 1¢ han muc vén vay ... Két qua nghién ctru
dinh luong cling phu hop v6i két qua nghién ciru dinh tinh khi NHTM
cho rang ho quan tdm dén cac khoan vay co gid tri cao, 13i sudt thoa
thuan duoc, thoi han ng.’fm ... vi theo danh gia cua cac NHTM d6 chinh
la nhiing diém hép dan, co thé mang lai 191 nhuén cao, rii ro thép cho
cac ngan hang va diéu tit yéu 1a cac NHTM sé& phai wu tién lya chon

trong di€u kién cac ngudn luc cua ngan hang la c6 gidi han.

5. Cac tac dong tir co' ché quén Iy hoat dong tin dung ciia NHNN, céc
quy dinh vé quan Iy tin dung cia NHNN thuong s& anh huéng truc tiép
dén hoat dong tin dung cuia cac NHTM, vi du nhu quy dinh vé ty 1€ sur
dung von ngan han dé cho vay dai han, quy dinh han ché cho vay bat
dong san dbi voi NHTM, chéc chan s& anh hudng khong nho dén viée

phat trién tin dung nha & cho ngudi ¢6 thu nhap trung binh va thap.

6. Cac yéu té danh gia kha ning tra no cia khach hang, thong thuong
day s& 1a yéu t6 quan tdm hang dau ctia cac NHTM trong viéc ra quyét
dinh cdp tin dung. Két qua nghién ctru dinh tinh da cho thiy, hién cac
NHTM khong c6 su phan biét nao gitra cac khach hang khi st dung
nguodn von vay tir ngan hang, do vay dé dap tng cac yéu cau duogc cip
tin dung cia NHTM, nhom ddi twong c6 thu nhap trung binh va thap
thuong khé théa méan diy du cac yéu cau ndy va xu hudng cho vay cua
NHTM d6i véi dbi twong khach hang nay do vy ciing rat thip. Do vay,
két qua nghién ctru dinh luong ciing cho thiy mirc do tac dong cua yéu
t6 nay it c6 tac dong nhat dén xu hudng cho vay cia NHTM. Néu st
dung d6 tin ciy 95% thi cling c6 thé loai bo yéu té ndy ra khoi mo hinh
hdi quy. Do vy, d& m& rong tin dung nha & cho nguoi co thu nhip
trung binh va thap, cac yéu té thudc vé tac dong cua chinh phu s& phai

bu dép dé tang tinh hap dan ctia phan khuc thi truong nay.
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Chuong 4

KET QUA NGHIEN CUU VA GIAI PHAP

41 GIOI THIEU

Nha & cho ngudi ¢6 thu nhép trung binh va thip 1a mot van dé 16n khong
chi 1a trach nhiém cia cac cap c6 thAm quyén ma 1a van dé cia toan xa hoi. Theo
két qua, ndi dung nghién ctru & nhitng chuong trudc di chimg minh duoc vai tro
va tim quan trong cua viéc tham gia cta cac dinh ché tai chinh trong viéc phat
trién thi trudng nha ¢ ndi chung va giai quyét van dé nha & cho ngudi c6 thu nhap
trung binh va thip noi riéng. Noi dung ctia chuong nay 1a khai quat hoa lai két qua
da thuc hién duoc lam co s& dé tiép tuc nghién ctru, dé xuét cac giai phap dé co
thé gop phan vao viéc giai quyét van dé nha ¢ cho ngudi c6 thu nhap thip thong
qua hinh thtrc hd tro tin dung ngan hang cho nguoi c6 thu nhap trung binh va thap

c6 nhu cau vay mua nha.

Hinh 16: So d6 két cau chuong 4

( N\
Gii thiéu (4.1)
(. J

( N
Tom tit két qua nghién ciru (4.2)

& J
e 2 ; ! . X .- )
Tim hiéu cc nghién cuiru vé giai phap
cé lién quan (4.3)

.

( )
Giai phap (4.4)
(. J
(Nghién cuu , xay dung cac chinh sach hd ) (vén dé cin quan tam trong khuyén khich )
trg cua chinh phu (4.4.1) tin dung nha & thu nhap thap (4.4.2)
(. J (& J
(" Vén dé quan ly va phé:t trién thi truong ) ( Quy phat trién nha & va tng dung mé )
nha ¢ gia tri thap (4.4.3) hinh cta Peru vao VN (4.4.5)

(. J (& J
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42 TOM TAT KET QUA NGHIEN CUU

Nhu ching ta di theo déi ndi dung cia nhitng chuong trude, van dé nha ¢
va tin dung nha & cho ngudi ¢6 thu nhap trung binh va thap 13 van dé duoc su quan
tdm cua chinh phu va toan xa hoi. Giai quyét bai toan nha & cho ngudi c6 thu
nhap thip can co nhitng giai phap dong bd, hiéu qua va phu hop véi diéu kién,
ngudn lyc trong ting giai doan. Trudce khi tham khao mot s cac dé xuat giai phap
gop phan phét trién hoat dong tin dung nha & cho ngudi c6 thu nhép trung binh va
thap, cac két qua nghién ctru, danh gid, tong hop va phan tich cua cac chuong

trudc co the tom tat lai mot so cac ndi dung nhu sau:

1. Van d& nha & cho nguoi c6 thu nhap trung binh va thap 1a vin dé mang
nhiéu ¥ nghia kinh t& va x4 hoi, thu hat sy quan tdm cua chinh phu va
toan x4 hoi. Nghién cru vé van dé nha & cho ngudi cé thu nhap trung
binh va thap 1a mot dé tai rong bao gém nhiéu khia canh, nhiéu van dé
lien quan chit ché 1dn nhau. Do vay, van dé& vé tai chinh nha ¢ cho
ngudi co thu nhp trung binh va thp ciing 1a mot dé tai rt rong, bao

gom nhicu van dé can dugc nghién ctru.

2. Dé tai duoc xay dung nham nghién ctru mét khia canh nho cua van dé
1a phat trién tin dung nha & cho nguoi cd thu nhap trung binh va thap
bang hinh thire tin dung ngan hang thong qua viéc nghién ctru cac yéu
t6 tac dong dén xu hudng cho ngudi cd thu nhdp trung binh va thip vay

mua nha.

3. Tai Viét Nam nhu ciu vé nha ¢ va vay tién mua nha cua d6i tuong co
thu nhap trung binh va thap rit 16n, tuy nhién cac NHTM danh gia day
1a thi truong chwa tiém ning, chua di 6 hap dan dé thu hat cac NHTM

tham gia phat trién.

4. Céc chuong trinh tin dung nha & danh cho nguodi ¢6 thu nhap trung binh
va thap con rat han ché. Con nhiéu nhimmg van dé bat cap va kho khin
trong viéc mé rong va phat trién hoat déng cho vay mua nha danh cho

ngudi co thu nhap trung binh va thip.
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5. Dua trén co s& 1y thuyét vé tin dung, cac nhan té tac dong, anh hudng

dén quyét dinh tin dung ctia ngan hang dugc nhém thanh 4 nhom:
- Nhoém cac yéu t6 bén ngoai
- Nhom cac yéu t bén trong
- Nhom cac yéu td danh gia nang luc khach hang
- Nhom céc yéu tb thudc vé gia tri cua khoan vay

6. Két qua nghién ctru voi 39 bién quan sat thudc 4 nhom yéu t6 duoc
trich thanh 11 nhan té voi gia thuyét nghién ctru 13 ¢6 anh huong dén xu
huéng cho ngudi c¢6 thu nhap trung binh va thip vay mua nha voi két

qua phan tich hdi quy cho thiy c6 6 nhan t6 anh hudng:
- Chinh sach wu dai, khuyén khich dac biét cua chinh phu
- Cac yéu td vé ngudn von.
- Céc van dé lién quan dén tai san dam bao
- Cac yéu t thudc vé gid tri ciia khoan vay
- Céc quy dinh, co ché quan 1y hoat dong tin dung
- Nang luc vay ng ctuia khach hang

7. Trong d6, dé phat trién tin dung nha & cho ngudi c6 thu nhap trung binh
va thip bang hinh thirc tin dung ngan hang, chinh phu dong vai tro dic
biét quan trong. Chinh phu cin xay dung nhimng chinh sach, co ché
khuyén khich cy thé nham thu hat sy quan tim cta cic NHTM. Trong
qué trinh xay dyng céc chinh sach can luu ¥ dén qua trinh va cach thirc
trién khai thuc hién cta chinh sach, dam bam chinh sach duoc thuc hién

mot cach hiéu qua nhat dén dung cac doi tuwong co lién quan.
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43 NGHIEN CUU MOT SO GIAI PHAP CO LIEN QUAN
4.3.1 Phat trién thi treong cam cd thir cap bt dong sin

Thi trudng bat dong san (viét tit BDS) thong thudng bao gém 3 loai thi
truong c6 mdi quan hé hiru co: (1) thi truong mua ban chuyén dich, (2) thi truong
cho thué, (3) thi truong thé chap. Thuc té & nudc ta trong nhitng nim qua, su soi
dong hay dong bang thi truong bat dong san déu dién ra chu yéu ¢ thi trudong mua
ban, chuyén nhuong, con déi véi thi truong cho thué va thi truong thé chap thi

phat trién rat chdm va con nhiéu nhan té can trd [Tran Du Lich 2008].

Thi trudng cam cd thé chap danh cho bt dong san 1 thi truong ma tai day
céc to chire tin dung c6 thé mua ban nhimng khoan cam cb so cdp dé tao tinh thanh
khoan cho cac khoan tin dung nay hay n6i mdt cach khach day la thi truong quan
trong dé chuyén tir “vén chét” cia cac BPS cam cb, thé chap sang “von séng”
hoat dong trong thi truong tin dung. Tai hau hét cac nude phat trién, thi truong
cam cd ca so cap 1an thir cip déu rat phat trién nén cac khoan vay danh cho mua
nha vé6i 131 sudt thap va thoi gian cho vay c6 thé kéo dai dén 20 — 30 nim, tir 6 c6

the giai quyet tot nhu cau cho vay dé mua nha ¢ ciia nguoi dan.

Tai Viét Nam, mdi chi c6 mot thi truong cAm ¢b so cép rt thd so va nhiéu
rui ro va chtra dung nhiéu rui ro do thiéu tinh thanh khoan, nén thi truong nha &
phat trién yéu, sitc mua kém va san pham it 6i, din dén thuong xay ra bién dong
gi4 ca va nhu cau nha & cua ngudi dan kho dwgc dap tng [Tran Minh Hoang
2008]. Phat trién thi truong cam cb thé chdp 13 mot trong nhimg giai phap duoc
dai dién Hiép hoi bat dong san thanh phd H5 Chi Minh dé xuat v6i Bo ké hoach va
dau tu nham 6n dinh, phat trién thi truong bat dong san va tao diéu kién dé cho

ngudi c¢6 thu nhap thap duge vay dai han tir 20 — 25 nim dé mua nha 6.

Dé phat trién thi truong nay, chinh phu can ra soat lai tat ca cac quy trinh
thu tyc lién quan dén thé chip BDS tir giai doan thé chip dén giai doan xtr 1y va
phat mai BDS hién nay con rat phirc tap va kéo dai lam nan 10ng nhiéu t6 chie tin
dung. Mic du van dé nay da ché dinh trong ludt dan sy, luat dat dai nhung trén

thuc té nhirng thu tuc lién quan dén xéc dinh gia tri BDS, thu tuc cong ching, thu



147

tuc phat mai, ddu gia déu rat phic tap dbi voi ca bén thé chap 1dn bén nhan thé
chap. Sau d6, chinh phu nghién ctiru va ap dung cac san pham trén thi truong tai
chinh (hdi phiéu, trai phiéu ... c6 dam bao bang BPS) nham tao thanh khoan cho
ngan hang khi nhan thé chip bang BPS. Do vy, néu phat trién tot thi trudng thé
chap s& tao ra kénh huy dong vén rat quan trong cho nén kinh té, gop phan phat
trién thi truong tai chinh, 6n dinh va phat trién lanh manh thi truong bat dong san,
day ciing chinh 1a cach chinh phu khai thong 2 thi truong bat dong san va thi
truong von [Tran Du Lich 2008].

4.3.2 Chirng khoan MBSs (mortgage-back securities)

Dé thi truong BDS phat trién bén viing thi viéc lién thong gitra thi truong
BDS va thi truong von 1a diéu can thiét khi ma sy 16n manh cua thi truong BDS
khong thé chi dua vao ngudn vén vay cé han ctua cac NHTM, trong khi d6 cac
NHTM luén gip kho khin trong viéc huy dong cac ngudn von trung va dai han.
Su khong tuong xung gitra thoi gian huy dong va thoi gian tai trg cho tin dung
BDS luén tiém 4n nhimg rai ro cho cac bén cho vay va bén di vay. Do vay, cic
NHTM can gia ting cac hoat dong cua nghiép vu chimg khoan phai sinh trén thi
truong thir cip dé dap ing nhu cau von dai han tai trg cho nhitng nguoi mua BPS
cling nhu cac nha dau tu BPS. Chimg khoan hoéa tai san thé chap, cam ¢ (ching
khoan MBSs) s& 1a kénh tao von manh mé& giup cho ngan hang md rong duge qui
mo hoat dong, giam thiéu rui ro trong kinh doanh dong thoi tao nén tang cho viée

phat trién bén viing thi truong BPS.

Viéc nghién ctru, img dung va phat trién cac k¥ thudt chting khoan hoa 1a
can thiét xuét phat tir chinh doi hoi phat trién cta thi trudng tai chinh, ciia nén kinh
té va gan véi nhitng loi ich co ban ma ching khoan hoa mang lai, thé hién trén 4

phuong dién [Pham Kim Loan 2008]:

[1]  Thuc hién chimg khoan hoa cho phép khic phuc nhimg ton tai, han ché vé
ngudn vén cho vay trung va dai han ciia cac NHTM, dong thoi dam bao cho cac
NHTM hoat dong hiéu qua, dung ban chit (trung gian tai chinh) nhdm dap tng

von cho viéc phat trién hoat dong SXKD va nhu cau von tiéu dung ciia nguoi dan.
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Hién nay, cac NHTM duoc sir dung ngudn von cho vay trung dai han gom:
vbn huy dong trung dai han, ty 1& quy dinh vé vén ngan han dé cho vay trung, dai
han va vén chi s¢ hiru. Tuy nhién, v6i nhimg ngudn vén trung dai han nay rat han
ché nay chi c¢6 thé dap tmg khoang 50% nhu cau cho vay trung, dai han cia cac
ngan hang di tao ap luc rat 16n vé ngudn vén cho vay trung, dai han cia NHTM,
trong d6 dic biét 1a ngudn von tin dung cho BPS. Do vay, cac k¥ thudt chung
khoan hoa ngudn tai san cam cd, thé chap thuc sy 1a can thiét va c6 y nghia thuc
hién, thyc thi cao, tao diéu kién dé cac NHTM c6 thé mé rong kha niang cho vay
dai han tir 20 — 30 ndm, ciing nhu ddy nhanh qué trinh tuin hoan va chu chuyén

von, khai thac va st dung von hiéu qua.
[2]  Thic day thi trudng tai chinh phat trién

Thuc té hién nay, thi trudng tai chinh, thi trudng ching khoan tai Viét Nam
chi méi phat trién ¢ muac do thip va chua diy du. Mot trong nhitng nguyén nhin
co ban la lugng hang hoa (cac loai chirng khoan) con it va chua da dang. Su phat
trién cua thi trudng van co nhiéu ton tai nhu tang trudng thiéu 6n dinh, sy han ché
vé cong nghé va ha tang thong tin, tinh chuyén nghiép cua cac don vi lién quan,
nha dau tu con thiéu kién thirc, trinh d6, con mang ning yéu t6 tam 1y va bay dan.
Do d6 vi¢c thuc hién chiing khéa hoa cac khoan tin dung bat dong san s€ la nguén
cung cap thém hang hoa cho thi trudng, gop phan kich thich thi trudng phat rién,
ddng thoi gop phan da dang hoa danh muc hang héa va ting sy lya chon cho nha

dau tu.

[3]  Chung khoan hoa tao diéu kién phat trién, hoan thién céc loai thi truong co

lién qua nhu tin dung, chimg khoan, thi trudng bat dong san.

Trén co sO tao ra ngudn von 16n dé dap ung nhu cau phat trién linh vuc bat
dong san, nha & ciing nhu tao ngudn von cho NHTM mé rong va ting trudng tin
dung bat dong san, chtirng khoan hoa cac khoan tin dung bat dong san s& cho phép
dap tng t6t nhat cac nhu cau vé cac san pham trong linh vuc bt dong san cua

nguoi dan va cua nén kinh te.
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[4]  Tao diéu kién st dung hiéu qua cac ngudn luc cua nén kinh té - x3 hoi, huy
dong moi nguén luc xa hdi trong viéc tang trudng, phat trién kinh t& xa hoi bén

ving.

Chung khoan hoéa cac khoan tin dung bat dong san cia cac ngan hang
thuong mai tao diéu kién khai thac va st dung hiéu qua moi nguén lyc trong xa
hoi, trong nén kinh té. Cung vé6i cac kénh dau tu hién c6 nhu tién gii ngan hang,
mua vang tich Iy, nguoi dan c6 thém lya chon dau tu vao cac chung khoan

MBSs.

Ngoai nhitng lgi ich néu trén, tai cac nudc, viéc s dung cac san phém
ching khoan hoa dugc dam bao bai tai san thé chip con duoc xem 13 cong cu
giam thiéu rui ro trong hoat dong cua cac NHTM. “Véi viéc chimg khoan héa céc
khoan tin dung bat dong san, ngan hang khong thé cat giau cac khoan thua 16” nho
giao dich céc loai chung khoan MBSs dugc thuc hién dya trén thong tin dé‘ly du va
tinh minh bach va khach quan do su tham gia cta nhiéu don vi, thanh phan trong

nén kinh té [SAGA 2009]*®

Tuy nhién dé phat trién va tng dung k¥ thuat ching khoan hoa tai Viét
Nam, khong chi cAn mot qua trinh (chu’fm bi co so ha tﬁng ky thuat, luat phap, cac
t6 chirc tai chinh lién quan, co ché chinh sach ...) ma con can cé nhimg danh gia
va nhin nhan cu thé, déy dt hon vé lgi ich cling nhu tdc dong ti€éu cyc ma cong cu
nay co6 thé tao ra. Thuc té bai hoc kinh nghiém vé ching khoan hoa va khing
hoang thi trudng tin dung bat dong san ciia My va cic nudc vira qua 1a nhitng bai
hoc kinh nghiém quy gi4 lién quan dén van dé chimg khoan hoa va thi trudng tin
dung duéi chuan can duge nghién ctru, danh gia va phan tich mot cach nghiém tac

va than trong trude khi tng dung k¥ thuat chirng khoan hoéa tai Viét Nam.

18 Tai lidu chuyén dé nghién ctru cia SAGA va bao dién tir DCSVN dua trén nghién ctru cia Richard
Green (George Washington Uni), Roberto S.Mariano (Singapore Management Uni), Andrey Palov
(Uni of Pennylvania) va Susan Wachter (Wharton Shool) nam 2007.
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4.3.3 MO0 hinh PPP (Public - Private - Partnerships).

Phuong thuc lién két va két hop PPP dugc xem la cong cu hi¢u qua cho

viéc phat trién hé théng co sO ha tﬁng tai Viét Nam, dac biét l1a trong linh vyc nang

luong va ha ting giao thong. Tuy nhién, trén thé giéi mé hinh PPP ciing duoc ap

dung trong viéc giai quyét van dé nha & cho ngudi c6 thu nhap thip. M6 hinh PPP

cling dd duoc nghién ctu trong viéc phat trién nha & cho ngudi co thu nhap thap

tai Can Tho — Viét Nam [Tran Quang Ninh & Nihn 2009]*° nhu sau:

Hinh 17: M6 hinh PPP cho viéc phat trién nha & cho nguoi thu nhap thap
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19 Tham khao két qua nghién ciru cong bd tai http://professionalprojectmanagement.blogspot.com,
trang web dugc quan tri va phat trién boi Construction, Engineering and Infrastructure Management

(CEIM), Asian Institute of Technology, Thailand. CEIM chia s& cac két qua, kinh nghiém ham Idm cho

c4c hoat ddng nghién ciru vé& quan 1y du 4n bac dao tao thac si va tién si tai Thailand, Indonesia va
Vietnam. http://www.set.ait.ac.th/ceim/
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Str dung mé hinh hop tic nha nudc — tu nhan nhu mot giai phap nham huy
dong cac ngudn luc tu nhan két hop véi cac nguodn lyc va wu dai cia chinh phu
hoan toan cé thé thyuc hién trong viéc giai quyét bai toan nha & cho ngudi cé thu

nhap trung binh va thap.
4.3.4 Tai chinh vi mé cho viéc phat trién nha ¢ (Micro — finance)

Xuat phat tlr nén tang, quan diém va nguyén tic vé tin dung, tai chinh vi
mo duoc da thu hat nhiéu nha hoach dinh chinh sach, cac nha nghién ciru va céc
nha hoat dong thuc tién ¢ khap cac noi trén thé gidi nham mo rong va phat trién
hoat dong cung cap tin dung cho ngudi nghéo, tir d6 gbp phan giai quyét cac van
dé vé xi hoi va tang truong kinh té. Trong nhitng nim gan ddy, tai chinh vi mo
duge xem 13 cong cu hiru hiéu trong chién lugc danh cho nguoi nghéo & cac qubc
gia dang phat trién, & Viét Nam hoat dong tai chinh vi mé da duoc trién khai
trong nhiéu nim qua la di dat duwoc nhiéu két qua nhit dinh. [Pao Vin Hung

2005].

Tai cac nudc, van dé tai chinh vi mé ciing di dwoc nghién ctru va ap dung
nham giai quyét cdc van dé vé nha ¢ danh cho ngudi nghéo. Vai viée gia ting sb
luong cac khoan vay nhé cho muc dich phat trién nha &, chii yéu 1a phuc vu cho
cac van dé vé stra chita nha &, hodc cho vay dé mua nha & cac khu vuc nong thon,
noi c6 gia tri nha & twong ddi thap. Quy Kuyasa tai Nam Phi cung cip cac khoan
vay nho cho cac gia dinh c6 thu nhap thap dé stra chita, nang cip hoic mo rong
thém nha &, dong thoi ciing giup cho nhimg ddi twong cd thu nhdp thap. Tai
KixiCrédio, Angola, tai chinh vi mé ciing duoc ap dung nhu mot cong cu dé giai
quyét cac van dé tai chinh nha & cho ngudi nghéo. Trong ca 2 trudng hop nay, sb
luong cac khoan vay ting nhanh chéng da phan anh quy mé nhu cau vay muon
cho muc dich cai thién chd & ctia ngudi c6 thu nhap thap va rat 1on. Tai Phillipin,
chuong trinh két hop giita viéc phat trién nha & di kém vé6i phat trién hoat dong tin
dung nha & danh cho ngudi nghéo, theo d6 ty ban phat trién nha & cho ngudi
nghéo s& tham gia hd trg cac doanh nghiép, to chirc tham gia vao viéc cung cp

cac khoan vay nha ¢ cho nguoi dan (microenterprise finance) [Mitlin 2008].
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44  GIAI PHAP PHAT TRIEN TiN DUNG NHA O CHO NGUOI CO
THU NHAP TRUNG BiNH VA THAP

Tir két qua ctia qua trinh nghién ctru, tir nhitng bai hoc kinh nghiém vé thuc
trang, giai phap lién quan dén van dé tai chinh nha & cho ngudi ¢6 thu nhép trung
binh va thap tai cac qudc gia trén thé gidi, trong phan tiép theo nay, mot sb giai
phéap duogc dé xuat nham gop phan phat trién hoat dong tin dung nha ¢, gitp cho
cac ddi tuong co thu nhap trung binh va thap c6 thé cai thién van dé chd &, tir 6
g6p phan vao viéc ting truong kinh té va giai quyét cac van dé xa hoi.

4.4.1 Nghién ciru va xay dung cac chinh siach hd tro khuyén khich phat trién

tin dung nha & cho nguoi cé thu nhip trung binh va thap

Két qua nghién ctru khang dinh vai trd dic biét quan trong cta chinh phu
trong viéc tao diéu kién thuc déy, khuyén khich cac NHTM tham gia vao thi
truong tin dung nha ¢ danh cho ngudi ¢ thu nhap trung binh va thap. Cac chinh
sach diéu tiét, wu dii, cac quy ché quan 1y ctia nha nudc tac dong rat 1on dén hoat
dong caa NHTM, tir d6 tao ra nhiing tac dong quan trong trong viéc thuc day ting
truong kinh té ciing nhu giai quyét cac van dé vé kinh té - x3 hoi, nhat 1a trong giai
doan tao tién dé va diéu kién dé cac NHTM thay ddi cach nhin nhan, danh gia va
ra quyét dinh tham gia vao thi truong tin dung dac biét nay. DPé mét chinh sach cla

chinh phu c6 thé dat duoc hi¢u qua can luu y mot s6 van dé nhu sau:

1. Xay dung cac chinh sach hd trg cu thé dbi voi viéc khuyén khich cac
NHTM tham gia thi truong tin dung nha ¢ cho nguoi c¢6 thu nhép trung
binh va thép (mién giam thué, ho tro 13i suit, chuong trinh kich cAu,
vay von vu dai, xtr Iy tai san thé chap hinh thanh tir vén vay, hd trg phi

mua bao hiém cho ddi tuong vay...)

2. Nguyén tic cta viéc xay dung chinh sach va khuyén khich phai thuc su
nham vao muc tiéu loi nhuén, an toan va hiéu qua cho cac NHTM. Céc
chinh sach wu dai va diéu tiét phai tuan theo co ché thi truong. Tranh
viéc gdy nham 1an cho cac dbi tuong day 1a chuong trinh mang tinh xa

hoi va duoc trién khai thue hién theo co ché xin — cho.
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3. Nghién ctu, danh gia va phéan loai, phan 16p dbi twong cé thu nhap
trung binh va thap theo cac mirc do khac nhau dé c6 nhitng chinh sach
va thoi gian thyc hién chinh sach khac nhau. Péi véi dbi tuong thu
nhap trung binh va thip nhung c6 coéng viéc 6n dinh, co thu nhép va
diéu kién co thé tiép can va sir dung ngudn von cuia ngan hang thi chinh
pht can quan tAm nghién ctru chinh sach hd tro NHTM tham gia cho
cac ddi tuong nay vay von dé dap tng nhu cau nha & (hién 1a d6i tuong
cho vay ctia HOF). Chi nhimg ddi tuong qua kho khan, thudc dién
nghéo kho thi chinh phu s& xem xét va hd trg chinh sach nha & xa hoi
(day khong 1a ddi twong nhim dén cia NHTM va cac cong ty BDS
trong phan khiic nha ¢ thu nhap trung binh va thip trong giai doan hién

nay)?.

4. Tinh nhat quan va on dinh ciia cic chinh sach hd trg, khuyén khich
nhim tao diéu kién cho cac NHTM can dbi kha nang hién co dé tham
gia trién khai, thuc hién. Cac thu tuc trién khai va quan ly thuc hién cac
chinh sach wu dii cin don gian va hiéu qua, tranh viéc phat sinh thém
nhiéu cong viéc va tang chi phi quan 1y cho cac ngan hang.

4.4.2 Cac vin dé cin quan tAm trong viéc khuyén khich, hd tro hoat dong
tin dung nha ¢ cho nguoi ¢é thu nhip trung binh va thip

Dé ¢ thé khuyén khich NHTM tham gia hoat dong cho cac ddi tugng cé

thu nhdp trung binh va thip vay von mua nha, can quan tAm va giai quyét cac kho

khan ma NHTM gip phai dua vao két qua nghién ctru nhu sau:

% piéu nay ciing gidng nhu viéc khuyén khich cac cong ty BDS xdy dung nha & cho ngudi ¢6 thu nhap
trung binh va thap nhitng nam vé trudc, khi hiu hét cac cong ty BDS déu tho o vai thi trudng nay,
nhung trong khoang 3 nam tr¢ lai day, phan khiic nha & cho nguoi c¢6 thu nhap trung binh va thdp dang
1 thi trudng dugc cac cong ty BDS hudng dén, khi ma chinh sach wu déi va khuyén khich caa chinh
phu thuc sy cé thé mang lai loi nhuédn va hi€u qua cho céac cong ty.
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4.4.2.1 Ngudn von dai han

Tin dung nha & cho ngudi ¢ thu nhap trung binh va thap 1a tin dung BPS
c6 thoi han cho vay dai trong khi ngudn vén dai han cia cac NHTM hién nay dang
1a van dé hét stc kho khan. Do vay, viéc dau tién can nghién ctru thyc hi¢n Ia
nghién ctru cac chinh sach va giai phdp nham ting ngudn vén dai han cho cac

NHTM.
1. V& phia chinh phu

Chinh phu can xy dung cac chinh sach hd tro ngudn vén dai han cho céc
NHTM nhu ngudn vén vay dai han tir chinh phit (NHNN hodc Quy phat trién nha
0, Quy dia phuong). Nghién ctru va ing dung viéc phat hanh cac cong cu tai chinh
phai sinh dé huy dong ngudn von dai han phu hop véi muc tiéu khuyén khich cua
chinh phi (cac cong cu chimg khoan hoa, phat trién thi truong thé chap, cam cd,

cac giai phap huy dong khac thong qua thi truong tai chinh trong va ngoai nudc).

béi vai quy dinh vé ty 1€ su dung von ngén han dé cho vay dai han, co
thé duoc nghién ciru va ap dung riéng nham khuyén khich cho ddi tuong co thu
nhap trung binh vay mua nha, cting véi cac san pham bao hiém nham han ché cac
rii ro thanh khoan va rui ro tin dung, cac chinh sach h trg NHTM xur 1y cac rui ro

trong viéc khuyén khich cho cac dbi tuong thu nhap trung binh vay tao 14p nha 6.
2. Vé phia ngan hang

Chu dong xay dung cac chuong trinh huy dong von dai han, dic biét 1a
cac chuong trinh huy dong vén cua chinh cac d6i twong c6 nhu cau vay, vi du nhu
cac chuong trinh tiét kiém nha & nhu cic nude da thuc hién. Chu dong trong vi¢c
tiép can cac ngudn von wu dii tir cac t6 chire tai chinh thé gidi (thuong 1a dai han),
nghién ctru 4p dung cac san pham tai chinh (trai phiéu, tin phiéu) dé huy dong moi
nguodn von cob thé tir trong khu vuc dén cu ciing nhu tir cac nha dau tu trong va

ngoai nudc.
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4.4.2.2 Lai suit, thoi han, han mic vay va phwong an tra no

1.  Chinh phu thuc hién cac chinh sach bu 1ai suat dé bu dap phan chénh léch
gitta mirc 131 sudt cac NHTM mudn cho vay va murc 13i sudt nguoi c6 thu nhap
trung binh va thap c6 kha ning tra ng nham giam céc 4p luc 13i vay cho ngudi di
vay, dong thoi c6 thé hap dan cac NHTM véi mie 13i sut hop 1y. Khuyén khich
cac NHTM bang cac chuong trinh, chinh sach bu i suat ciing 1a mot trong nhing
bién phap phd bién ma cac chinh phu & cic nude ap dung trong bai toan tai chinh

nha & cho ngudi cé thu nhap thap.

2. Dbi véi khoan tién phai tra ban ddu dé mua nha khoang 30%, ciing 1a van
dé kho khan cho khong it nguoi c6 thu nhap trung binh va thip, cac NHTM c6 thé
xem xét tang han murc cho vay tir 70% nhu hién nay 1én muc 80% (1a muc thong
thuong duoc ap dung cho vay mua bat dong san tai cic nudc), nhat 1a trong diéu
kién gid ca trén thi truong bat dong san chua duoc 6n dinh, gia nha ¢ thudng ting
gap nhiéu 1an so véi tdc d6 tang thu nhap cta nguoi dan, do d6 dé co thé dé danh
dugc 30% gia tri can nha ciing 1a mot van dé d6i véi nhitng ngudi co thu nhap

trung binh va thip.

3. Vén d tham dinh thu nhap hién nay ciing 12 mot trong nhitng van dé con
nhiéu kho khan, dic biét 1a nhimg ngudi khong phai 1a CB-CNV, khéng c6 hop
ddng lao dong cu thé hoic khong du co s& dé chimg minh thu nhap, NHTM can
linh hoat hon trong viéc cho phép céac thanh vién trong hd gia dinh cung tham gia
vao phuong an tra no cho ngin hang (group-lending), hodc chdp nhan tuong ddi
cac khoan thu nhéap khong chinh thirc sau khi da dugc can bd tin dung tham dinh,
danh gia. Tai cac nudc, viéc cho mot nhom nhitng ngudi cung vay dé ting kha
nang trd ng cho ngan hang dugc xem la mot trong nhitng gidi phap thich hgp khi

giai quyét van dé nha & cho nguoi cho thu nhép thap [Mitlin 2007]

4. V& thoi han cho vay, hién nay & cic ngan hang thuong 1a 5 nim hodc
khong qua 10 nam, tuy nhién néu khoan vay c6 thoi han 1én dén 15 nam thi khoan
phai tra cho ngin hang ciing con vuot qua kha ning cta cac déi tuong co thu nhap

trung binh va thap. Do vy, cac chinh phu ciing véi cac NHTM, to chire tin dung
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can nghién clru, xem xét nang thoi han cho vay 1€n 20 — 30 ndm nhu cac nudc

nham dam bdo cho cac doi tuong c6 dieu kién tra dan ng vay.
4.4.2.3 Pam bao tién vay va xir Iy tai san thé chap

Mot trong nhitng van dé ndi bat trong qua trinh nghién ctru, 1a cac van dé lién
quan dén tai san dam bao va cong tac xtr 1y tai san thé chip. Pi voi cac NHTM,
tai san thé chap, cAm cb duoc xem 1a khoan thu ng thtr 2, tuy nhién, & nhimg nuéc
dang phat trién nhu Viét Nam, khi hé thong ngan hang con méi phat trién va con
nhiéu bét cap, thi tai san thé chap lai trd thanh niém tin va dam bao cho khoan vay
cia NHTM. Pic biét dbi véi ngudi co thu nhdp trung binh va thip duoc cac
NHTM danh gia 1a dbi tugng khach hang c6 rui ro cao hon thi viéc thu no tir
ngudn tai san dam bao cang duoc cac NHTM quan tam. Dé thu ng tir viéc thanh 1y
tai san dam bao, ngoai tinh thanh khoan cua tai san, thi van dé vé thu tuc va quy
dinh x@r 1y tai san dam bao cling dang 13 van dé kho khan cua cac NHTM hién nay,
do vay, chinh phu can quan tam trong viéc tao su linh hoat, chi dong cho céc ngan

hang trong van dé nay:

1. Cai tién quy trinh, don giai hoa thu tuc va nhanh chong hoan tit viéc cap
chuing nhan nha o, dat ¢. Tiép tuc déy manh cai tién, don gian hoa vé trinh tu, thu
tuc theo quyét dinh 38/2000/QD-UB-DT, thuc hién phan cép cho UBND céc quan,
huyén, thuc hién co ché méi vé cong nhan theo hi¢n trang sir dung 6n dinh, 1au

dai, can ctr vao ndi dung tu khai va tu chiu trach nhiém ctia nguoi dan.

2. Can xay dung co ché dam bao tién vay theo hudng linh hoat, khong cimg
nhic vé thé chip, cAm cd, ning cao quyén tu chu cta cac to chirc tin dung trong
viéc Iya chon hinh thirc dam bao tién vay phu hop vi muyc tiéu an toan von. Trong
tung giai doan, tuy vao muc tiéu va doi tuong cu thé, chinh phu xay dung chinh
sach uu d3i v6i hinh thirc dam bao tién vay thich hop, khi bi ton that do cac
nguyén nhan khach quan thi duge chinh phi ho tro xir 1y.

3. Viéc xur 1y tai san thé chip, cAm cd khong chi 12 van dé& caa NHTM véi
khach hang ma con lién quan dén nhiéu nganh, nhiéu cép, do vdy can chu trong

cac van dé sau:
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- Quy dinh nhiéu hinh thirc xir 1y tai san thé chip, cam c¢6 ma cac bén co
thé théa thuan lua chon, nang cao quyén han cua cac té chuc tin dung

duoc quyén chu dong ban tai san thé chap, cam co.

- Pé ra nhiéu phuong thirc ban tai san dé cic bén van dung mot cach linh
hoat, phi hop véi diu kién ting noi, c6 thé ban truc tiép cho nguoi o
nhu cau, ban qua trung tim du gid hodc tu to chirc dau gia, thu no bang

tai san thé chap, cam co.

- Quy dinh v& thi tuc chuyén nhugng quyén sé hitu tai san mot cach nhanh
chong, thun loi, wu dai cac tai san thé chap, cam cd khi xir 1y khong phai

ndp cac khoan thué¢ mua ban, ngoai trur I¢ phi trudc ba.

- Nang cao trach nhiém cua cac nganh lién quan trong viéc phdi hop xur Iy
tai san thé cép, cAm c¢d nhu Cong An, Toa éan, Vién kiém sat, SO dia
chinh, NHNN ..., tao diéu kién thuan lgi cho cac to chuc tin dung trong

viéc thu hdi ng tir ngudn thu no thr 2 nay.

4. Tiép tuc tao diéu kién va hd trg, hoan chinh quy ché quan Iy don gian va
hiéu qua cho cic trung tdm giao dich bat dong san, trung tdm déu gia, trung tim
tham dinh gia bt dong san, nham nang cao hiéu qua cong tac tham dinh gia tri cac
bat dong san. Tiép tuc diéu chinh va hoan thién khung gia dat méi, phu hop véi thi

truong.
4.4.2.4 Nang cao nang lwc, nghiép vu cia cac NHTM

Bén canh kha nang vé ngué)n von, céc diéu kién thuan loi vé moi truong kinh
doanh, chinh sach kinh té, yéu td thi truong ..., ndi dung quan trong anh huéng
dén quyét dinh va xu huéng cho vay cia NHTM chinh 13 niang luc hoat dong cua
NHTM. M6t NHTM c6 tiém luc vé doi ngii nhan sy tdt, chuyén mon cao, c6 kha
nang thim dinh, phan tich, danh gia thi truong va khach hang tét, quy trinh quan
1y, kiém soat chat chg, hé théng thong tin ddy du, hiéu qua ...sé giup cac NHTM
dé dang trong viéc ra quyét dinh mo rong thi trudng va phat trién san phdm moi.

Do vay, dé co thé phat trién hoat dong tin dung nha & cho ddi tuong co6 thu nhap
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trung binh va thap, cic NHTM ciing can phai nang cao ning luc, kha ning nghiép

vu cua chinh minh.

1. Nang cao hi¢u qua va chét lugng cong tac phan tich, tham dinh, han ché
viéc thu hdi no tir ngué)n tai san thé chép. Mic du viée thAm dinh ddi voi dbi tuong
c6 thu nhap trung binh va thip phat sinh nhiéu kho khin va can su linh hoat trong
cong tac tham dinh ciia can bo tin dung, tuy nhién can thuc hién quy trinh cho vay
day du va chat chg, tuan thu cac quy dinh vé danh gia va phan loai khach hang dé
xét duyét cho vay, ap dung nhiéu hinh thirc cho vay thich hogp cho timg ddi tuong
vay, thuc hi¢n cho vay c6 dam bao dﬁy da. Can b tin dung mo hd so theo doi

khach hang vay von, hang ndm thuc hién danh gia va phan loai khach hang.

2. Xay dung va st dung cac md hinh phan tich, danh gia rai ro tin dung
nham nang cao tinh khach quan, giam thiéu thoi gian va chi phi trong qua trinh

tham dinh cho vay cta cac ngan hang.

3. Ting cudng va nang cao hoat dong kiém tra, giam sat khoan vay. Thuong
xuyén kiém tra thuc hién cam két cua khach hang trong viéc thanh toan ng vay, lai
vay dung han, cung véi viéc danh gia lai diéu kién tai chinh va nhitng dy bao vé su
thay d6i kha niang thanh toan khoan vay cta khach hang dé xem xét lai nhu cau tin

dung cua nguoi di vay.

4. Tang cuong hoat dong kiém soat ndi bd nhim ngan ngura va phat hién
nhiing thiéu sot trong lac cho vay hodc phat sinh sau khi cho vay, ing pho kip thoi

truée khi xay ra cac ton that tin dung.

5. Tiép tuc thuc hién cai cach cac thu tuc ngan hang theo hudng don gian,
thuan tién nhung van dam bao tinh an toan, xay dung bd phan luu trit ho so khach
hang day du, tranh that lac, img dung cong nghé thong tin trong viéc luu trir thong

tin khach hang mot cach chinh xac va hiéu qua.

6. Co thai do binh dang dbi v6i doi twong khach hang c6 thu nhap thap,
tranh cac dinh kién trong qua trinh ddnh gia theo cam tinh ctia can b tin dung.
Néng cao tinh than va thai d6 phuc vu, gitip ddi twong c6 thu nhap thip tranh

dugc su e ngai trong viéc tiép can voi san pham va dich vu ciia ngan hang. Ngan
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hang can cung cap thong tin mot cach day du va can thiét dé khach hang co thé tim

hiéu mot cach dén dang va nhanh chong.

7. Xay dung doi ngli can bd c6 trinh do va nghi¢p vu chuyén mon cao,
thudng xuyén to chirc cac 16p dio tao, nang cao trinh d6 nghiép vu chuyén mén,
thong tin day du va cdp nhat thuong xuyén cac vin ban méi ban hanh cho toan bo
nhan vién ngan hang, dac biét 1a can bd tin dung. Ti€u chuan hoa doi ngll can bd
ca vé chuyén mon 1an dao dirc, tir khau tuyén dung dén bb tri cong tac thich hop,
phan loai, danh gia, nhan xét can bo hang nam cung voi viéc xay dung ché do tién

luong va khen thudng, dong vién thich hop.

4.4.3 Pé xuit md hinh tac dong thong qua to chirc trung gian (joint — centre)
trong viéc khuyén khich cic NHTM phit trién tin dung nha & cho

ngudi c6 thu nhip trung binh va thip tai Viét Nam.

Nhu vay, dé cac NHTM phat trién hoat dong tin dung nha ¢ cho nguoi cé
thu nhép trung binh va thap can c6 nhiing chinh sach hd trg tir phia chinh phu. Tuy
nhién, dé cac chinh sach c6 thé duoc trién khai thuc hién mot cach don gian va
hiéu qua, dong thoi han ché cac tic dong tiéu cuc trong khi nghién ctru tmg dung
cac phuong phap va giai phap mdi nham ting ngudn vén, giai quyét van dé xir ly
tai san thé chip chwa dugc nghién ctru va ap dung rong rii cho toan thé cac thanh
phan trén moi linh vuc cta nén kinh té. M6 hinh tac dong qua trung gian (joint —
centre) voi cac trung gian 1a Quy phat trién nha &, Quy phat trién dia phuong duoc
dé xuét dé 1am cau ndi trong viéc thuc thi cac chinh sach cua chinh phu trong viée
giai quyét van dé nha & néi chung va tin dung nha & néi riéng danh cho dbi tuong
c6 thu nhép trung binh va thap tai Viét Nam.

Can clr trén mo hinh hoat dong ctia Quy phat trién nha ¢ tai Viét Nam,
cung voi vi¢e nghién cliru céc trung gian tai chinh dac thu trong linh vuc tai chinh

nha & tai cac nude (chwong 2), mé hinh tac dong trung gian duoc dé xuat nhu sau:
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Hinh 18: M6 hinh tac dong, hd tro, khuyén khich cic NHTM phat trién tin

dung nha & cho ngudi ¢ thu nhap trung binh va thap thong qua t6 chic trung gian

nhu Quy phat trién nha &, Quy phat trién dia phuong ...

CHINH PHU

, NHNN

Chinh sach vu dai

l

Qily phat trié

Chinh sach hd trg, tro cép
dic biét vé nha & xa hoi

Quy phit trién dia phuong

n nha &

- Nhan vén tir NSNN

- Vén tir céc to chirc trong,
ngoai nuée

- Vén vay tir ADB, IFC ...

Cong cu quan ly

Gia tri khoan vay
Lai suat cho vay

- Chung khoan hoa
- Phét hanh trai phiéu

Cong cu ho trg, khuyén khich:
- Ngudn vén vay dai han

- Hb tro i suit

- Hb tro xir Iy rui ro, TSDB

- Mua lai cac khoan ng

Ky han cho vay C.sach uu
Cac yéu td thu nhdp, [ déitaonén ]
nghé nghiép cua su hip din
nguoi di vay cta t.truong
Gié tri BDS - Vv
V.v
NHTM

Ngudi di vay mua nha

A 4

Chuong trinh tin dung nha g,
tiét kiém nha & cho nguoi co

A 4

thu nhap trung binh va thip.

Nhoém qua ngheo, cac ho gia
dinh thudc dién chinh sach

CB-CBV, nhiing ngudi ¢6 thu
nhép c6 thé tich iy

20 — 30% vbn tu co

70 — 80% vay

A

y

Chu déu tu, don vi xay dung
nha ¢, nguoi ban
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Can cr vao so d6, mé hinh trén, chinh phu sé tac dong dén cac NHTM
thong qua céac to6 chtic trung gian dic biét, thay vi NHNN s& diéu chinh va tac
dong truc tiép dén cac t6 chirc tin dung dé hd tro, khuyén khich NHTM tham gia

phat trién hoat dong tin dung nha & cho ngudi c6 thu nhap trung binh va thap.

Uu diém cta viée tac dong thong qua cac td chirc trung gian dic biét co thé

so Iwgc mot vai di€ém nhu sau:

a. Tao nén su dong nhét va tinh thong nhat ctia chinh sach, thong qua hoat
dong cua to chirc trung gian, cac chinh sach s& tac dong dén cac thanh

phan, dbi tuong theo nguyén tic 1oi ich va theo co ché thi truong.

b. Két hop duoc cac chinh sach cua chinh phu va nguén luc, thé manh cua
NHTM (ngudn von, nhan su, chuyén mén, mang ludi ...) dé giai quyét
bai toan tai chinh nha & cho ngudi ¢ thu nhap trung binh va thap trén
dién rong mot cach hiéu qua thay vi tai tro truc tiép cho ngudi co thu

nhap thap.

C. Co thé trién khai, img dung nhanh cac coéng cu chirng khoan hoa, phat
trién thi truong thé chap, cdm cb, phat hanh trai phiéu trong va ngoai
nudc dé huy dong ngudn von cho riéng viéc phat trién nha & va tai
chinh nha & ¢ gia tri trung binh va thip thong qua cac to chuc trung
gian dac biét nay, trong diéu kién viéc phat trién thi trudong thé chép
cam c6 va thuc hién chimg khoan hoa tai san thé chip chua duogc ap
dung rong rii cho cac to chuc tai chinh 1a NHTM, TCTD vi tinh phirc
tap cling nhu nhimg rui ro chwa luong hét duoc cua thi trudng va cac
cong cu tai chinh nay. Ngoai ra, v6i vai trd 1a t6 chirc chinh phi, cac to
chtrc trung gian ddc biét co kha ning tiép can cac nhiéu ngudn vén uu

dai trong va ngoai nudc.

d. Viéc quan ly thuc hién chinh sach cling don gian va hiéu qua hon, dam

bao tinh cong bang va hi¢u qua doi voi moi doi tugng cé lién quan.
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4.4.4 Vin dé quan ly, hd tro, khuyén khich phat trién hoat dong diu tw xiy

dung nha & gia tri trung binh va thap

Pé giai quyét van dé& nha & cho cac dbi twong co thu nhdp trung binh va
thdp trong xa hoi, chinh phu can phai thyc hién song song nhiéu chinh sach nham
két hop cac nganh, cac cip, huy dong toan bd cac ngudn luc xa hoi tham gia. Mot
trong nhimg linh vuc quan trong chinh 1& quan 1y, phat trién thi truong nha & c6
gia tri trung binh va thap cing véi cac giai phéap tai chinh cho linh vuc nay. Mot s6

cac van dé duoc dé xuat nhu sau:

1. Tang cudng cong tac quan 1y, phat trién thi truong bat dong san, hoan
thién cong tac quy hoach va thiét ké su dung d4t tao tién dé cho viée phat trién thi
truong bat dong san 6n dinh va bén viing. Tiép tuc hoan thién hé thong phap 1y vé
thi truong bat dong san nhu luat nha &, luat dét dai, luat quy hoach d6 thi, luat kinh

doanh BPS, quy ché quéan 1y va phat trién thi truong BDS.

2. Tang cuong quan ly, chéng tinh trang dau co déat dai. Trong diéu kién
tién nhan rdi trong khu vyc dan cu con rét 16n, ty suat ky vong trong linh viec BDS
van duoc danh gia cao, do d6 hoat dong dau co con rét 1én, do vay, dé c6 thé 6n
dinh gia ca trén thi truong BPS, viéc chéng dau co dat dai bang cac bién phap

hanh chinh va kinh té can duoc quan tam.

3. DPay nhanh tién d6 hoan thanh quy hoach va xdy dung cac khu do thi
moi, phat trién co so ha tz‘?lng két ndi cac khu vuc ven do6 véi khu vuc db thi, tao
diéu kién giao thong thuan ti¢n va diéu kién sinh hoat, y té, giao duc cua nguoi
dan. Nghién ctru va ung dung cac phuong thic hop tic theo md hinh PPP trong

viéc day nhanh tién do va phat trién hé thng co so ha tang.

4. Nghién ciru va tiép tuc didy manh cac chinh sach khuyén khich phat
trién nha &, dic biét 1a khu vue nha & cho nguoi c6 thu nhap trung binh va thép,
g6p phan ting lugng cung BDS gid tri trung binh va thap trén thi truong, gop phan
6n dinh gia ca BDS, da dang cac san pham nha ¢, dap Gng nhu cau nha & cia
nguoi dan. Tiép tuc trién khai thuc hién mot cach hiéu qua cac chuong trinh uu

dai, khuyén khich cac doanh nghiép BPS tham gia xay dung nha & thu nhap thap
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nhu wu dai vén vay, hd tro 13i suét, thu tuc dau tu, giao dat, mién giam thué, tién
sir dung dat, tang ty 16 xay dung, ting tang cao, giam cac quy dinh vé dién tich tbi
thiéu ... nhung phai dam bao cac chi tiéu t6i thiéu vé quy hoach va chit luong
cong trinh. Khuyén khich cac doanh nghiép tmg dung cac k¥ thuat va vat liéu méi

trong x4y dung nham ha gia thanh va rat ngan thoi gian thi cong.

5. Tinh toan gia thanh xay dung va phuong thtrc thanh toan phu hgp vai
thu nhdp ctia ngudi c6 thu nhap trung binh va thap, diy manh viéc xay dung céac
chung cu cao ting dé gia ting nhanh lugng cung nha & cho d6i twong c6 thu nhap
trung binh va thap. Theo céc tai lidu khao sat va bao cao ciia Hiép hoi BDS Thanh

phd H6 Chi Minh, nhu cau vé cin hd c6 gia tir 300 — 500 triéu ddng/can 1a rat 16n.

6. Két hop chit ché giita cac Bo, Nganh, chinh quyén dia phuong trong
viéc xay dung chinh sach xa hoi vé nha ¢ va thuc hién hiéu qua, nhanh chong céac

chinh sach cua nha nudéec.
445 Cac van deé khac

Véi su phét trién khong ngimg cua nén kinh té quéc gia, khu vuc va toan
thé gidi, doi hoi nhan thirc cia con ngudi cling s& thay doi theo thdi gian va phu
hop véi diéu kién thuc tién dua trén nhitng kinh nghiém va thuc té cua qua trinh
phat trién. Van dé cubi cung dugc dé cap dén trong nghién ctru ndy chinh 1a su
thay d6i vé nhan thirc, quan diém hay thay d6i cach nhin nhan méi vé cac van dé
rui ro va hiéu qua hoat dong, 191 ich kinh doanh ...trong hoat dong kinh doanh
ngan hang #. Viéc nghién ctru vé sy thay doi quan diém va nhan thic co nhiéu
kha ning mo ra cac co hdi méi cho viée phat trién tin dung nha & cho nguoi c6 thu

nhap trung binh va thap.

Hién nay, dung trén phuong dién 1y ludn va nhan thic thi hau hét cac tai
liéu nghién ctru, giang day dé cho thdy mot quan diém vé rui ro tin dung dudi goc
nhin ctia ngudi cho vay, chi c6 nguoi cho vay — cu thé 1a cac NHTM méi dbi mat

v6i cac rui ro trong quan hé tin dung. Xét vé nguyén 1y tin dung thi NHTM céan

2! Tham khéo thong tin cong b ctia Civillawinfo 21/06/2008 tir nghién ciru cia TS Phan Vin Tinh vé
Céch nhin nhan méi veé rui ro tin dung
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phai bao dam von tin dung dugc hoan lai d?ly du ca géc va 1ai, do vay, cac nha
quan tri ngan hang khi thiét 1ap cac co ché quan tri tin dung, da khong ngiing xay
dung mot hé théng quan tri rai ro cho ngan hang dya trén hé thong cac nguyén tic
trong quan tri. Tuy nhién mét goc nhin méi lién quan viéc danh gia thé nao 1a mot

hé théng quan tri rui ro tdt, hidu qua va thich hop dugc dat ra nhu sau:

[1]  Thir nhat, khi tham dinh phuong an xin vay, mot s6 NHTM van thuong ap
dit v kién chu quan cua minh va thyuc hién cic nguyén tic danh gia mot cach cing
nhic. Vi du nhu: khi tham dinh gia tri tai san cho dé nghi vay 1 ty dong trong 5
nam, vi muc tiéu han ché rui ro va cac quy dinh vé han mirc cho vay tdi da 70%
gia tri tai san dam bao, NHTM chi c6 thé cho vay 800 tri¢u trong thoi han 3 nam.
Néu khach hang ddng y thi dimg & goc do phan tich kha ning tra ng ciia khach
hang nay thi rai ro thanh toan c6 thé gia ting vi khach hang chua thé can ddi
khoan thiéu hut vén 200 triéu déng va 2 nim bi rat ngan. Trong khi d6, hau nhu
ngan hang cho vay ciing khéng c¢6 thim dinh va danh gia liéu rang véi so tién va
thoi gian cho vay do NH cung cap ¢ lam cho khach hang gip rui ro nao trong qué

trinh str dung vén vay hay khong?

[2]  Th hai, xuét phat tir tu tudng ap dit 1a ngudi cho vay, nhiéu ngan hang da
dua ra nhiéu diéu khoan rang budc trong cam két thyc hién cac nghia vu trong
quan hé tin dung, trong khi chinh ban than ngan hang ciing biét chic chin rang
nhitng cam két d6 c6 thé khong kha thi trong thuc hién hodc c6 thé giy ra ap luc
cho ngudi di vay. Vi du nhu NHTM cé quyén thay doi 13i suat, chdm dut hop
d6ng, phat méi tai san dé thu hdi ng trudce han, trong truong hop ngudi di vay tam
thoi kho khin vé thanh toan, néu NHTM van cung nhéc trong viéc thu hdi ng ma
khong quan tdm dén viéc hd tro khach hang vuot qua giai doan kho khan tai chinh
tam thoi, c6 thé day khach hang vao viéc khong c6 kha nang chi tra thuc sy. Chinh
vi diéu nay ma trong mot sd trudng hop ngan hang cho vay xir 1y cac phat sinh
cling theo nguyén tic ctng nhic, khong siu sat thuc trang va chua nim bat duge
toan bo ndi dung va ban cht cta vin dé c6 thé dan dén thiét hai cho ca bén cho
vay va bén di vay, chua ké dén nhimg thiét hai khac tinh vé& hiéu qua kinh té, xa

hor.
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Ciing cung su thay d6i vé quan diém va nhan thic ndy, trong mot nghién
ctru thi truong tai Nhat, caic NHTM da phat hién “phu nit” chinh phan khuc thi
truong “an toan” va sinh loi trong nganh cho vay cdm ¢ mua nha tai Nhat Theo
két qua thu duoc, ty 18 v& ng ctia ho thip hon nam gidi — d6i tugng co lwong va
thu nhdp cao ma ngan hang thuong nhiam vao. Ngan hang Suruga nhim vao Sonet,
mot chuong trinh cho vay cam c6 danh cho khiach hang phu nit va nhan thay
khong chi ¢6 it truong hop v ng, ma phu nit ciing san long tra ty 1é cao hon dé
linh hoat trong tai tro' va thanh toan cAm c6. Ngan hang Resona chuyén cung cip

khoan vay mua nha cho khach hang 1a “phu nit” [Nguyén Vin Dung, 2009]

Nhu vay, van dé duogc dit ra & day la, NHTM sé dua trén quan diém va
nhan thirc nhu thé nao dé xay dung hé thong chi tiéu danh gia phu hop, khong chi
don thuan dua trén mot goc nhin ctia ngudi cho vay ma con phai két hop véi viée
danh gia vé y thic, mong mudn va kha ning cta khach hang trén quan diém phan
tich, danh giad mot cac hai hoa téng thé cac van dé lién quan dén 1oi nhuén, hiéu

qua, rui ro cua ca 2 bén va nhitng doi tugng khac co lién quan.

Dua trén quan diém ndy, van dé vé phat trién tin dung nha ¢ cho ngudi co
thu nhép trung binh va thip qua hé thong NHTM can thuc hién nhiéu nhiing
nghién cru sdu hon, cu thé hon cho ca bén cho vay, bén di vay, chinh phil va cac
dbi twong c6 lién quan khac. Trén cd sé tong hop cic danh gia va phan tich theo
nhiéu goc nhin va khia canh dé c6 thé tong quat hoa buic tranh cho toan thi trudng,

tir d6 xay dung mot hé théng giai phap phu hop hon va hiéu qua hon.
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KET LUAN

C6 mot su that 1a hién tai hon 1 ty nguoi trén khap thé gidi phai song trong
nhting can nha tam bg, cac khu nha 6 chudt va khong du kha nang tai chinh dé ¢co
duge mot noi & dang hoang. Trong d6, hon mdt nira sé ngudi nay tap trung tai khu
vuc Chau A — Thai Binh Duong, noi c6 ty 1€ tang dan s6 va tbc do do6 thi hoa gia
tang nhanh chong [Robert Bestani 2009]. Theo sd lidu bao cdo ciia Ngan hang
phat trién Chau A (ABD), su chénh 1éch giira gia dat , gia nha & so voi thu nhap
ctia ngudi dan tai khu vue Chau A 1a cao nhét hién nay va tai cac thanh phd 16n
cia cac nude Chau A, hiu hét van con trong tinh trang thiéu hut va kho khan vé
vi€éc phat trién cac dich vy, co s& ha téng, van dé nha & va cac van dé vé an sinh x4
héi . Do vay, ¢o thé noi ap luc trong viéc giai quyét van dé nha ¢, dic biét 1a nha &
cho nguoi ¢6 thu nhap thap tai khu vuc Chau A cao hon rat nhiéu & cac khu vuc

khac, ngay ca so véi cac nudc ¢ khu vuc Chau Phi%

Quan thé quy md, chat luong nha & cho ngudi c6 thu nhap thap 13 thude do
sy phat trién hé thong an sinh x4 hoi va nang cao chat lugng song, quy dinh vé dep
kién trac, bd mat canh quan ctua mot dia phuwong va ca qudc gia, dong thoi khiang
dinh trinh d6, kha ning quan 1y xa hoi cia chinh quyén dia phuong noi riéng va

chinh phu néi chung [Kinh té va du bao, 2008].

Vén dé nha ¢ cho nguoi co thu nhap thap khong chi don gian 1a viée tao
noi an, chon o, tai dinh cu cho hang ngan ho dan thudc dién giai phong mit bang
dé trién khai cac dy 4n kinh té - x4 hdi, ma con bao gém ca viéc lam thé nao dé thu
xép cho hang ngan lao dong tir nong thon ra thanh thi 1am viée, cic cip gia dinh
tré mudn duogc tach khoi gia dinh b me, va nhimg ngudi cé thu nhédp trung binh
va thép khéac c6 diéu kién “an cu lac nghi¢p” hoac don thuan 1a chi dé cai thién
diéu kién 4n 6, sinh hoat va khéng gian séng vén qua kho khian. Qua trinh di
chuyén cac dong dan cu va xac 1ap chd & mdi “bang hoic tét hon chd & cii” cho

cac cu dan da, dang va s€ ti€p tuc md rong va tang toc trong xu thé phat trién

%2 T3i liéu vé Tai chinh nha & khu vire Chau A ctia Ngan hang phat trién Chau A (ABD)
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chung trong céc xa hoi hién dai, cung véi qua trinh tai co cau cac khu vuc, hoat
dong kinh té - xa hdi vi m6 va vi mo trong nén kinh té chuyén doéi va dang phat

trién nhu Viét Nam.

Chinh vi vdy, viéc giai quyét van dé nha & cho nguoi c6 thu nhap thap da
trg thanh muc tiéu vu tién hang dau cta chinh pha trong nhitng nam vira qua. Thoi
gian qua, chinh phu da thyc thi nhiéu chinh sach uu di, khuyén khich hoat dong
xay dung nha & cho nguoi c¢6 thu nhap thip. Song, thyuc té 14 nhitng ngudi ¢ thu
nhap trung binh va thap khong du sirc mua, tirc 1a khong c6 tién, nén nhimng cin
nha, chung cu xay dung danh cho ngudi c6 thu nhap thip vo hinh trung tré thanh
“diém dirng chan” ctia ngudi c6 thu nhdp cao va cac dai gia, tao k& hd cho moi
gidi, co dat, budn ban bat hop phép, giy ra tinh trang sdt gia nha 4o trong thoi gian
qua. “Kho lai cang kho”, gidc mo so hitu mot cin nha d6i v6i ngudi co thu nhap

trung binh va thap c6 xa voi? [Tién Phong, 2009]

Do vay, dé giai quyét van dé nha & cho ngudi c6 thu nhap thap, khong chi
dimg lai & vin dé khuyén khich hoat dong dau tu, xay dung nha & co gia tri thap
ma viéc déy manh thi truong tai chinh lién quan dén linh vuc bét dong san va nha
& 1a mot van dé quan trong can duoc su quan tam mot cach dung muc. “Phat trién
tin dung nha & cho nguoi co thu nhap thap” cé thé néi 1a mot trong nhing giai
phap g6p phan tao diéu kién cho nhimng d6i tuong niy c6 di kha ning dé “an cu —
lac nghiép”, gép phan vao viéc giai quyét vin dé xa hoi dang ngdy cang tré nén

cap bach nay.

Thi truong nha & ngudi cé thu nhap trung binh va thip s& khong thé phat
trién néu nhu khong c6 cam két von tin dung cho déi twong nay tir ngan hang. Du
cho chinh phu c6 danh bao nhiéu tién dé dau tu xdy dung cac cin hd gia ré hoic
danh bao nhiéu vu dai cho cac doanh nghiép xay dung, bat dong san dé phat trién
nha & gia ré di nita thi néu khong duogc hd tro tin dung, nguoi c6 thu nhap trung

binh va thp ciing s& khong bao gio ¢6 thé mua duoc nha [Tuoitreonline 2008].
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DANH MUC
CAC CONG TRINH PA CONG BO LIEN QUAN PEN LUAN
AN

1. Bai bdo khoa hoc: “Tin dung ngén hang va nha & cho ngudi ¢6 thu nhap
thip” — Tap chi Céng nghé Ngan hang thang 5/2010

4
A

2. Bai bao khoa hoc: “Tin dung nha & cho ngudi c¢6 thu nhap thap” (Credit
for the program to provide the low-income earners in HCMC with
housing)- Tap chi phat trién kinh té s§ 117, thang 5/2004
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PHU LUC
Phu luc [01]

Vi du vé Bo san pham Cho vay mua bat dong san cia NHTM CP Hang Hai
(Maritime Bank)
[1] San phim “Cho vay mua nha v6i ngudi c¢6 thu nhap cao”

bPéi tuong: ngudi c6 thu nhap cao, cdé nhu cAu mua nha chung cu, nha chia 16, biét
thu, nha trong khu dan cu, dit nén co gidy t& hop phap theo quy dinh cua phéap luit dwoc mua
ban truc tiép hodc ban cong khai qua san giao dich BDS dé phuc vu nhu cAu dinh cu 1au dai,

on dinh cudc song hodc dau tu.

Diéu kién vay vén: C6 ho khiu truong tra hodc KT3 trén dia ban, tinh, thanh phd véi
don vi kinh doanh Maritime Bank cho vay. Cé tong thu nhip 6n dinh trén 20 triéu
ddng/thang va c6 ngudn tra ng khac bao dam kha ning thanh toan cac khoan no gbc va lai
trong sudt thoi gian vay. Co tai san dam bao tién vay pht hop voi quy dinh ciia phap luat va

cua Maritime Bank.
Thoi han vay von: Toi da 1a 180 thang

Han murc cho vay: t6i da 1a 2.000.000.000 dong, khach hang thé chap tai sin hinh
thanh tir von vay duigc vay toi da 70% gia tri ngdi nha. Khach hang bo sung thém tai san dam
bao khac dugc vay toi da dén 90% gia tri ngdi nha va khon vugt qua ty 1é dam béo tién vay

theo quy dinh cua Maritme Bank.

Phuong thirc tra ng: No gbc phan ky tra ng hang thang/ hang quy/ 6 thang. Tra 13
hang thang/ 3 thang va cung ky tra gdc tinh trén du no thuc té.

Tai san dam bao: cAm cd, thé chép, bao 1anh c6 thé 1a tai san hinh thanh tir vén vay,
bét dong san, vang, gidy td c6 gia, bao ldnh vay von, thanh toan cua cac to chirc tin dung phat
hanh.

Hb so vay von bao gdm: gidy dé nghi vay vén kiém phwong 4n tra no theo mau,
CMND hoic ho chiéu, ho khdu, cac gidy to chimg minh thu nhap, ngudn tra ng nhu bang
lwong, sao ké tai khoan, gidy to nop thué ca nhan, hop ddng cho thué nha, xe, hd so dam bao
tién vay va gidy to khac.

U'u dai: thoi gian phé duyét khong qua 24h ké tir khi hoan thi¢n ho so vay



181

[2] San phim “Cho vay mua nha v&i ngudi ¢6 thu nhap trung binh”

bPéi tuong: ngudi c¢6 thu nhap cao, c6 nhu cAu mua nha chung cu, nha chia 10, biét thy, nha
trong khu dan cu, dit nén co gidy to& hop phap theo quy dinh ciia phap luat dwoc mua bén truc
tiép hodc ban cong khai qua san giao dich BBS dé phuc vu nhu cau dinh cu 1au dai, 6n dinh

cudc song hodc dau tu.

Diéu kién vay vbn: C6 ho khau truong tra hodc KT3 trén dia ban, tinh, thanh phé véi
don vi kinh doanh Maritime Bank cho vay. Cé tong thu nhip 6n dinh tir 10 - 20 triéu
ddng/thang va c6 nguon tra ng khac bao dam kha niang thanh toan cic khoan ng gbc va lai
trong sudt thoi gian vay. Co tai san dam bao tién vay pht hop voi quy dinh ciia phap luat va

cua Maritime Bank.
Thoi han vay von: Téi da 1a 180 thang

Han murc cho vay: t6i da 1a 1.200.000.000 dong, khach hang thé chap tai sin hinh
thanh tir vén vay duigc vay t6i da 70% gi4 tri ngdi nha. Khach hang b6 sung thém tai san dam
bao khac dugc vay t6i da dén 90% gi4 tri ngdi nha va khon vuot qua ty 16 dam bao tién vay
theo quy dinh ciia Maritme Bank.

Phuong thiic tra ng: No gbc phan ky tra ng hang thang/ hang quy/ 6 thang. Tra 13
hang thang/ 3 thang va cung ky tra gbc tinh trén du no thuc té.

Tai san dam bao: cam cd, thé chap, bao 1anh c6 thé 1a tai san hinh thanh tir vbn vay,
bét dong san, vang, gidy to c6 gia, bao ldnh vay von, thanh toan cua cac t6 chirc tin dung phat
hanh.

Hb so vay von bao gdm: gidy dé nghi vay von kiém phwong an tra no theo mau,
CMND hoic hd chiéu, hy khau, cac gidy to chirng minh thu nhap, ngudn tra ng nhu bang
lwong, sao ké tai khoan, gidy to ndp thué ca nhan, hop dong cho thué nha, xe, hd so dam bao
tién vay va gidy to khac.

Ut dii: dwgc thuc hién theo tirng dot wu dai riéng cia ngin hang

[3] San pham “Cho vay mua nha véi ngudi c6 thu nhap thip”

Péi tugng: ngudi c6 thu nhap cao, c6 nhu cAu mua nha chung cu, nha chia 16, biét thy, nha

trong khu dan cu, dat nén co gidy t& hop phép theo quy dinh ciia phap luat dwoc mua béan truc
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tiép hodc ban cong khai qua san giao dich BDS dé phuc vu nhu cAu dinh cu 1au dai, én dinh

cudc song hodc dau tu.

Diéu kién vay vén: C6 ho khiu truong tra hodc KT3 trén dia ban, tinh, thanh phd véi
don vi kinh doanh Maritime Bank cho vay. C6 téng thu nhip 6n dinh tir 4 - 10 triéu
ddng/thang va c6 ngudn tra no khac bao dam kha ning thanh toan cac khoan no gbe va lai
trong sudt thoi gian vay. Co tai san dam bao tién vay pht hop voi quy dinh ctia phap luat va

cua Maritime Bank.
Thoi han vay von: Téi da 1a 120 thang

Han mtc cho vay: tdi da 1a 500.000.000 dong, khich hang thé chip tai san hinh
thanh tir von vay duigc vay toi da 70% gia tri ngdi nha. Khach hang bo sung thém tai san dam
bao khac dugc vay toi da dén 90% gia tri ngdi nha va khon vuot qua ty 1é dam béo tién vay
theo quy dinh ctia Maritme Bank.

Phuong thirc tra ng: No gc phan ky tra ng hang thang/ hang quy/ 6 thang. Tra 1ai
hang thang/ 3 thang va cling ky tra gbc tinh trén du ng thuc té.

Tai san dam bao: cam c, thé chap, bao 1anh c6 thé 1a tai san hinh thanh tir vbn vay,
bét dong san, vang, gidy to c6 gia, bao ldnh vay von, thanh toan cua céc to chirc tin dung phat
hanh.

Hb so vay von bao gdm: gidy dé nghi vay vén kiém phwong an tra no theo mau,
CMND hoic hd chiéu, hd khau, céc giéy to chirng minh thu nhap, ngué)n tra ng nhu bang
luong, sao ké tai khoan, giéy to ndp thué ca nhan, hop déng cho thué nha, xe, hd so dam bao
tién vay va gidy to khac.

Uu dii: dugc thue hién theo tirng dot wu dii riéng ctia ngin hang

[Nguon: Tong hop tir tai liéu cia NHTM C6 phan Hang Hai (Maritime Bank)]
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Bang tong hop cac trudong hop thé chip gid tri quyén st dung dat va tai san gan

lién v6i1 quyen su dung dat

Hinh thirc hop ddng giao dit va cho Chu thé sir dung dat Tai san thé
thué dét chap

1. Giao dat

- Khong thu tién str dung dat HOo gia dinh, ca nhan: tryc tiép lao dong | A, B

NN, lam nghi¢p, thuy san, lam muoi v.v

T6 chic kinh té sir dung muyc dich san | B
xuat NN, 1am nghiép, thay san v.v

- C6 thu tién st dung dat Ho¢ gia dinh, ca nhéan lam nha & AB
T chirc kinh té du tu xay dung nha o, | AB
ha tﬁng, du an

- Quyén st dung dat dd duoc chuyén | Ho gia dinh, c4 nhan AB

nhuqng hop’ phap hoail‘c da duoc nl,1a T8 chire kinh t&

nudc giao dat co thu tién stir dung dat

2. Cho thué dét

- Tré tién thué hang nim Ho gia dinh, ca nhan B
T6 chire kinh té

- Tra tién thué ca thoi gian thué Ho gia dinh, ca nhan AB
T6 chire kinh té

- Da tra tién thué nhiéu nim va thoi | T6 chic kinh té AB

han thué dét da tra tién con lai it nhat

5 nam

Ghi chui :

A: Gié tri quyén st dung dét
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B: Tai san s& hitu gin lién véi quyén st dung dét
Nguon: Tai liéu tin dung ngan hang [PGS.TS Lé Van Té 2009][TS. Nguyén Minh Kiéu 2006]

Phu luc [03] Bang vi du vé cho diém tin dung cta cac ngan hang My

STT Cac hang muc xac dinh chét lugng tin dung Piém sb

1 Nghé nghiép ctia ngudi vay

- Chuyén gia hay phu trach kinh doanh 10

- Cong nhén c6 kinh nghiém, tay nghé cao 8

- Nhan vién van phong 7

- Sinh vién 5

- Cong nhan khong co6 kinh nghiém 4

- Cong nhén ban thit nghiép 2
2 Trang thai nha ¢

- Nhariéng 6

- Nha thué hay can ho 4

- Séng cung ban hay nguoi than 2
3 Xép hang tin dung

- Tt 10

- Trung binh 5

- Khong c6 hd so 2

- Toi 0
4 Kinh nghiém nghé nghiép

- Nhiéu hon 1 nim )

- Ttr | ndm trd xudng 2
5 Thoi gian sdng tai dia chi hién hanh

- Nhiéu hon 1 ndm 2

- Ttr 1 ndm tr& xudng 1
6 Dién thoai ¢ dinh

-Co 2
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- Khéng 0
7 S6 nguoi séng cung (phu thudc)
- Khéng 3
- Mot 3
- Hai 4
- Ba 4
- Nhiéu hon ba 2
8 Cac tai khoan tai ngan hang
- Ca tai khoan tiét kiém va phat hanh séc 4
- Chi tai khoan tiét kiém 3
- Chi tai khoan phat hanh séc 2
- Khéng c6 0
Téng diém Quyét dinh
<28 T chéi

29 -30 Cho vay dén $500

31-33 Cho vay dén $1,000

34-36 Cho vay dén $2,500

37-38 Cho vay dén $3,500

39-40 Cho vay dén $5,000

41 - 43 Cho vay dén $8,000

Nguon: Danh gia va phong ngtra ruai ro trong kinh doanh ngan hang [Nguyén Vin Tién 2002]
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Bang vi du vé cho diém tin dung ctia mot s6 cac NHTM Viét Nam

STT Cac hang muc Piém sb
1 Tién an, tién su
- Khéng 25
- Chi vi pham luat giao thong 20
- Co, trong vong 20 nam 0
- C6, ngoai 20 nam 15
2 Tudi
-18-25 0
-25-55 20
->55 10
3 Trinh d6 hoc van
- Trén dai hoc 20
- Pai hoc 15
- Trung hoc 5
- Du6i trung hoc -5
4 Thoi gian cong tac
- Dudi 6 thang 5
- Tir 6 thang dén 1 nim 10
- Tir 1 dén 5 ndm 15
- Trén 5 nam 20
5 Thoi gian lam cong viéc hién tai
- Duéi 6 thang 5
- Tir 6 thang dén 1 nim 10
- Tir 1 dén 5 ndm 15
- Trén 5 nam 20
6 Nghé nghiép
- Chuyén mén 25
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- Thu ky 15
- Kinh doanh 5
- Nghi huu 0
7 Tinh trang cu tra
- S hiru 30
- Thué 12
- Vi gia dinh khac 5
- Khéac 0
8 Co c4u gia dinh
- Boc lap 20
- Séng voi cha me 5
- Séng v6i gia dinh khac 0
- Séng cung nhiéu gia dinh khéc -5
9 S6 nguoi sébng phu thude
- Boc than 0
- Dudi 3 nguoi 10
-Tu 3 - 5 nguoi 5
- Trén 5 nguoi -5
10 Thu nhép hang ndm cta c4 nhan
- Trén 120 triéu dong 30
- Ttr 36 dén 120 triéu dong 20
- Tir 12 dén 36 triéu dong 5
- Duéi 12 tridu dong 5
11 Thu nhép hang nam cuda gia dinh
- Trén 240 triéu dong 30
- Tir 72 dén 240 tridu dong 20
- Tir 24 dén 72 triéu dong 5
- Duéi 24 tridu dong 5
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Téng diém Quyét dinh
<0 Tir chéi
>0 Tiép tuc xét bude 2

Tinh diém mirc do 2

STT Cac hang muc Piém sb
1 Ty trong vay von
- 0% 25
-0-20% 10
- 20 - 50% 5
- Trén 50% -5
2 Tinh hinh trd ng véi ngan hang
- Khong ap dung 0
- Chua bao gio tra cham 20
- Chua lan nio tra chdm trong 2 nim 5
- P4 ¢6 1an tra cham trong 2 nim -5
3 Tinh hinh cham tra lai
- Khéng ap dung 0
- Chua bao gio tra cham 20
- Chua lan nio tra chdm trong 2 nim 5
- Pi ¢6 1an tra cham trong 2 nim -5
4 Téng du no hién tai
- Duéi 100 triéu dong 25
- Tir 100 dén 200 triéu dong 10
- Tir 500 dén 1.000 triéu dong 5
- Trén 1.000 triéu dong 5
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5 Cac dich vu khac

- Chi gui tiét kiém 15
- Chi str dung thé 5
- Tiét kiém va thé 25
- Khoéng co6 gi -5
6 Loai tai san thé chap
- Tai khoan tién gt 25
- Bit dong san 20
- Xe ¢, may moc, ) phiéu 10
- Khéc 5
7 Kha ning thay d6i gia tri TSTC
- 0% 25
-1-20% 5
- 21 -50% 0
- Trén 50% -20
8 Gi4 tri TSTC so v6i gié tri von xin vay
- >150% 20
- 120 - 150% 10
- 100 — 120% 5
- <100% -5

Téng diém Quyét dinh
<0 Tl chéi
>0 Xem xét cho vay

Nguon: Tai liéu tham khéo tir trang thong tin SAGA [www.saga.vn]
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Phu luc [05]

Dan bai hudng dan thao luan, phong van (semi — structured)

Noi dung M&a | Cau hoi Goi Y thio luin va thong tin cin thu thap

Lam quen 1 Gidi thiéu (5 phut) thu nhap thong tin ca nh&n
e Tao khong khi thoai mai
e Gioi thi€u lam quen vdi nhau

e (Gi6i thiéu dé tai can trao doi

Tim hiéu vé hoat dong cho 2 (10 - 15 phat)
vay mua nha & cac ngan Thuc trang va chinh sach cho vay mua nha hién
hang hién nay? dang duoc ap dung ¢ ngan hang ctia anh (chi)?

o Ty trong cho vay mua nha?

e S luong khach hang vay muc dich mua nha
so v&i cac muc dich khac?

e Phan loai hd so vay?

e Thoi gian cho vay?

e (ia tri khoan cho vay?

e Lii sut cho vay?

e Han muc cho vay?

e Loai hinh bat dong san dugc vay?

e Tai san thé chip?

Cac yéu t6 thuan lgi trong 3 (5 - 10 phat)

cho vay mua nha? Panh gia thuén 1gi theo phan loai cac yéu td:
e Chinh sach quan ly

e Nhu cau thj truong

e (Cac yéu t0 ve nang luc ciia ngan hang

Cac han ché, kho khin 4 (5 - 10 phat)

trong cho vay mua nha? Danh gia thuan loi theo phan loai cac yéu td:
e Chinh sach quéan ly

e Nhu cau thi trudng

e (Cac yéu t0 ve nang luc ciia ngan hang




191

Cac yéu to tac dong dén
quyét dinh cho vay cta

ngan hang?

(10 — 15 phat)

Theo d4nh gi4 cta anh (chi), nhitng yéu t6 nao
anh huong dén quyét dinh tin dung ctia ngan hang
va nhitng yéu t6 d6 tac dong nhu thé nao (tich cuc
hay tiéu cuc)?

o Yéutdvimod

e Yéu td ndi tai cia ngan hang

e Yéu tb khach hang

Theo anh (chi) yéu t6 ndo 1 quan trong nhit? anh

(chi) c6 thé liét ké 5 yéu tb quan trong nhat?

Doi ngii nhan vién va kha
nang danh gia, quan Iy va

kiém soat khoan vay?

(5 phat)

Nhan thirc cua ngan hang
vé khai niém ngudi c6 thu
nhap trung binh va thap?

danh gia vé tiém nang ctia

phan khuc thi truong nay.

(5 - 10 phuat)

Anh (chi) hiéu thé nao vé& “Nguoi ¢ thu nhap
trung binh va thip?”

Theo anh (chi) thi nhu cau di vay dé mua nha cua
nhiing ngudi ¢6 thu nhap trung binh va thap c6
16n khong? Néu 1a c6, thi ngan hang ciia anh (chi)
c6 y dinh phat trién phan khuc thi trudng nay
khong? Va ngan hang da lam gi d6i voi phan khic

thi truong nay?

Cac kho khan, thuén loi
trong viéc phat trién san
pham tin dung nha & hién
nay, dac biét 1a phan khuac
cho vay mua nha danh cho
nguoi c6 thu nhap trung

binh va thap?

(10 — 15 phut)

Panh gia thuan loi, khé khéan theo phéan loai cac
yéu tb:

e Céc yéu t6 kinh té vi mo

e  Chinh sach quan 1y nha nuéc

e Nang luc cuia ngan hang

e Nhu céu thj truong

e Nang luc cta khach hang

Céc yéu té nao 13 rao can dé nguoi ¢ thu nhap

trung binh va thp tiép can ngudn von ngan hang?
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Muc tiéu hoat dong chinh 9 (5 phat)

cua ngan hang? Theo anh (chi) ngan hang hoat dong vi muyc tiéu
chinh nao? Néu phai lya chon giira lgi nhuén va
an toan, yéu t6 nao anh (chi) danh gia quan trong
hon? Tai sao?

Céc chinh sach cta chinh 10 (10 — 15 phat)

phu dé phat trién tin dung
nha & cho ngudi ¢6 thu

nhap trung binh va thap?

C6 phai chinh phu chi can c¢6 chinh sach khuyén
khich la cac ngan hang sé& thyc hién? Tai sao?
Yéu t6 nao han ché kha ning dap tmg dbi véi cac
chinh sach cia chinh phu?

Lam thé nao dé chinh sach co thé khuyén khich va

tac dong dén cac ngan hang t6t nhat?

Xin chan thanh cam on anh (chi) da danh thoi gian tham gia budi phong van.
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Phu luc [06]

Téng hop két qua phong vén, khao sat trong nghién ctru dinh tinh, dugc phéan chia
thanh cac yéu td tich cuc (thuan lgi) va ti€u cuc (khé khan) trong viéc phat trién

tin dung nha & cho ngudi c6 thu nhap trung binh va thap.
A Céc yéu t6 tich cuc

[1] Nha & 1 nhu cau thiét yéu cta cudc song, trong didu kién thu nhap thyc té cua cac
tang 16p dan cu khong theo kip toc do do thi hoa thi nhu cau tai chinh dé 6n dinh chd ¢ cua
ngudi dan 14 rat 16n, do d6 tin dung nha & cho ngudi ¢ thu nhap trung binh va thip dugc

danh gia 1a ¢6 nhu cau rat 16n.

[2] Phat trién nha & cho d6i tugng ngudi co thu nhép trung binh dang 1a van dé dugc nha
nude khuyén khich wu dai phat trién, c6 y nghia trong phat trién kinh té va xa hoi. Do d6, phat

trién tin dung nha cho nguoi ¢6 thu nhép thap ciing thudc thanh phan dugc khuyén khich.

[3] Tuy thudc dbi twong c6 thu nhap trung binh va thip, nhung dé tiép can von vay ngan
hang, cic ca nhan va gia dinh déu y thirc 1 ho phai c6 du kha ning dé tra no vén vay va lai.
Do d6, c6 rat nhiéu dbi twong c6 thu nhap trung binh va thap thudc dbi twong c6 kha ning tra

no.

[4] Nha & 14 tai san gén véi cudc song nén khach hang s& co ¥ thic tra ng cao hon cho
muc dich vay dé mua hodc stra chita nha &, ngoai ra, gia tri bat dong san dugc danh gia la sé
gia ting trong tuwong lai, didu nay dong nghia véi loi ich ma nguoi sé hitu n6é dugc thira
hudng nén ngudi di vay c6 mong mudn tra ng cho ngan hang dé khong bi tich thu tai san dé

Xt 1y ng vay.

[5] Phuong thirc tra gop dugc danh gia 1a phuong thirc khong tao ap luc 16n vé tai chinh
do duogc phan thanh nhidu ky dé khach hang co thé tra no cho ngan hang.

[6] Tin dung nha &, dat & c6 thé xem 1 tin dung c6 tai san dam bao va khach hang can c6
mot khoan von tu ¢ tdi thiéu do d6 co thé han ché dwoge rui ro cho cac td chie tin dung tdt
hon.

[7] Phén tan von thanh nhiéu khoan vay nho cho nhiéu dbi tugng thay vi tip trung cho
mdt khach hang ciing c¢6 thé dugc danh gia 1a giam rai ro theo nguyén tic phan tan rui ro
(khong bé hét trimg vao ciing mot 1)

[8] Théng qua cho vay mua nha, ngan hang c6 thé gidi thidu va phat trién cac san pham,

dich vu khac dbi v6i khach hang do.
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[9] Viéc sir dung vbn vay tir ngan hang ngdy cang tré nén phd bién va trd thanh nhu cu

do1 véi cac tang 16p dan cu trong xa hoi.
B. Céc y€u to ti€u cuc

[1] Mic du duoc danh gia 6 nhu cau rat 1on nhung khi chi phi quan 1y s& ting, cong tac
quan 1y cho vay phuc tap hon, kho khin hon trong khi “gia ban” (13i suat, cac khoan phi) lai
khong thé tang vi nhiéu 1y do nhur quy dinh i suét tran, kha ning ctia nguoi di vay, tinh canh

tranh gilia cac ngan hang.

[2] D6i voi cong tac thim dinh cho vay thi viéc tham dinh kha ning tra ng, tham dinh
ngudn thu nhap ctia khach hang c6 thu nhap trung binh va thap kho khan hon nhiéu so véi déi
tugng c6 thu nhap cao, vi du nhu CB-CNV néu chimg minh bang luong 1a rat thp, con cac
khoan thu nhap khac ngoai lwong thi khong dii co s& ching kinh, hodc déi véi ddi tugng 1a
tiéu thuong hay kinh doanh ty do, ngoai viéc chirng minh dugc ngudn thu nhap con 1a van dé
tinh 6n dinh ctia ngudn thu nhap nay vi tinh 6n dinh vé thu nhép cta déi tugng nay duoc danh
gid 1a thp, cong viéc co thé thudng xuyén bi thay doi. D61 voi ngudi ¢6 thu nhap trung binh
va thap vén dé xdy dung phuong 4n tra no vay c6 nhidu kho khin, do d6 viée cho vay déi véi
d6i twong nay hién ciing chi c¢6 thé md rong dén ddi tugng CB-CNV, chi doanh nghiép, chi

ho kinh doanh céc thé ... ma chwa thé mé rong dén toan bo cac tang 16p dan cu trong x4 hoi.

[3] Thoi han cho vay hién nay & cac ngan hang trong linh vuc bat dong san trung binh 1a
5 nam, vi nhiéu kho khan trong viéc huy dong ngudn vén dai han va cac vin d& trong quan 1y
rti ro tin dung. Do d6, viéc phai tra khoan ng vay 16n trong khi thu nhép trung binh hodc thip
thuc sy 13 ganh ning d6i voi nguoi di vay, nén ban than ngudi vay ciing ngai va han ché st

dung von vay tir ngan hang.

[4] Han mirc cho vay cia NHTM cho BBS hién nay trung binh 1a 70%, c¢6 ngan hang chi
cho vay 50% dé dam bao van d¢ rui ro tin dung tiy theo dbi tugng, do vay, dé c6 thé vay von,
ngudi di vay phai c6 it nhat 30% gia tri cin nha, ngudi co thu nhap trung binh va thip can c6
thoi gian kha dai dé tich liiy nén ciing khong nhidu nguoi co duge khoang von ty ¢ kha 16n

nay.

[5] Vé dam bao tién vay: Dé dugc khach hang cho vay thi cin nha, nén dat ciia khach
hang can phai c¢6 gidy to hop 1¢, nhung dé c6 gidy to hop 1é thi ngudi mua phai thanh toan hét
tién mdi duge cap gidy ching nhan quyén sir dung, van dé nghich 1y nay ciing gy nhiéu kho
khan trong viéc cho vay. Trong nhitng nim gan ddy, thi NHTM da c6 nhiing linh hoat trong

viéc xur ly cac van dé vé thu tuc va tinh phap ly cua tai sdn dam bao hinh thanh tir von vay,
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tuy nhién, chu yéu ciling chi giai quyét dugc doi véi cac BDS thudc du an véi sy ho trg, dam

bao tir chu dAu tu du 4n khi cac gidy t& chua dugc hop thirc hoa.

[6] Dbi véi cac BDS thudce du an dang thuc hién thi NHTM c6 thé cin ct theo don gia va
tién do thanh toan trén hop dong mua ban BDS, nhung dbi véi cac BDS dd dugc giao cho
ngudi sit dung thi khi mua ban, dé thim dinh gia tri bat dong san dé cho vay doi hoi NHTM
phai c6 trinh d9, nghiép vu vé tham dinh dé dam bao tinh hop 1y va phu hop vé gia tri BDS
trong diéu kién gia tri giao dich trén thi truong con chénh 1éch rét 16n so voi quy dinh vé gia

dat cta chinh phu.

[7] Vé xir 1y tai san thé chap: viéc xir 1y tai san thé chap thuong 1a BPS la mot van dé
khé khin, theo quy dinh phat mai tai san thé chap phai ban qua trung tim déu gid, va thyc
hién tranh chip theo quy dinh va thu tyc cia toa an, nén thuong mét nhidu thoi gian dé cac
NHTM xir 1y tai san thé chap dé thu hoi ng, chua ké dén nhitng kho khin trong viée dinh gia

dé dua ra san hodc nhimng khé khin trong qué trinh phat mai tai san thé chap.

[8] Ngudn vén huy dong: hién nay von huy dong trung va dai han tai cac NHTM rat thap
chi dat khoang 15 — 19% tong s6 huy dong, do d6 néu st dung vén huy dong ngin han cho
phép theo quy dinh hién nay 1a 30% dé cho vay trung, dai han thi NHTM khong dii von dap
{mg nhu céu, con néu sir dung nhiéu hon ngudn vén huy dong ngin han dé cho vay trung, dai
han thi ngoai viéc vi pham cac quy dinh, ban than n6 cling chira dung céc rii ro cao hon cho

NHTM.

[9] V& ning luc quan 1y: ning luc quan 1y cia NHTM hién nay con han ché, trong khi
phat trién tin dung tiéu dung doi hoi cac ngan hang phai c6 ning luc quan 1y cao hon vi tinh
phtrc tap, da dang cta hinh thirc tin dung dan cu. Trong khi Viét Nam thuc hién cai cach va
phat trién hé théng ngan hang chi trong vong 20 nim, thdi gian thanh 1ap va phat trién NHTM
b phan ciing chua lau nén viéc xay dung doi ngii va Gmg dung cac cong nghé quan 1y hién
dai trong hoat dong ngan hang ciing con nhiéu han ché, cic NHTM van trong giai doan vira
lam, vira hoc, vira xay dung nén can c6 thém thoi gian dé tang cuong va ning cao niang luc

quéan ly.

[10]  Viéc phdi hop giita cac nganh, cac cap trong quan 1y nha nudc con nhiéu han ché. Hé
thdng vin ban phéap luat c6 lién quan dén hoat dong ngan hang mic du thuong xuyén duoc
stra doi, bd sung nhung van con nhiéu han ché, thiéu dong bo va chua du stc diéu chinh

nhing thay ddi va dién bién phirc tap trong thuc té kinh doanh ctia cac NHTM.
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[11]  Chinh sach wu dai, khuyén khich cua chinh phu con han ché, thiéu hiéu qua, thiéu
nhit quan va dong bo, thoi gian ngin, thu tuc quan Iy rudm ra, nén thudng tao chi phi cao

trong qua trinh thuc hién, taing thém cac cong viéc va khau quan 1y cho cac ngan hang.

[12]  Bai hoc khung hoang tin dung tiéu dung va khung hoang trén thi truong cam cb thé
chép tai cac nude trén thé gidi trong thoi gian qua ciing gdy ra nhiing tac dong va anh huéng
tiéu cuc dén viéc phat trién tin dung noi dung va tin dung BDS néi riéng, viéc cuing voi nhiing
quy dinh vé han ché cho vay BDS ciia NHNN la nhiing tac dong rit 16n dén hoat dong cua
NHTM.

[13]  Day la loai hinh tin dung chiu sy chi phdi rat 16n cta thi truong bat dong san, 1a thi
truong hang héa dic biét va vo cling nhay cam, ban than thi truong bat dong san chira dung
tiém 4n nhiéu rui ro do chua c6 sy hoan chinh, quan Iy nha nuéc con nhiéu chong chéo, phirc
tap, hang hoa con it 6i, khong da dang so véi nhu cau. Dic biét 1a tinh dau co trén thi trudng
bat dong san 1a rt 1on, cac nha dau co ludn tranh thi co hoi dé chi phdi thi truong nham thu
dugc cac khoan sicu loi nhuén. Theo danh gia thi hién nay c6 khoéng 70 - 80% giao dich trén
thi truong 1a do hoat dong dau co thyc hién, chi 20 — 30% la giao dich cé nhu cAu thue su. Do
d6 dién bién gia ca trén thi truong nay rat phuc tap, giy khéng it kho khin cho ngudi ¢6 nhu

cAu thuc sy, dic biét 1a nguoi cé thu nhap trung binh va thép.

[14] Trong mua ban BBS, con chiu sy anh hudng cua thi trudng vang do tdp quan va thoi
quen thanh toan mua ban BDS bang vang, do viy gia ca va nhitng bién dbi trén thi truong
BDS ciing chiu anh hudng cia nhing bién dong gia trén thi truong vang, nhét 13 trong thoi
gian vira qua, su xuat hién hoat dong dau tu trén thi truong chimg khoéan va thi trudng vang s&

tao nén su phtrc tap va thay d6i khong nging ddi voi thi trudng BDS.

[15]  Nhiing thiéu hut trong viéc cung tng cac san phidm nha & cho ngudi c6 thu nhép trung
binh va thép, su chénh 1éch va mat can ddi vé dau tu co so ha tﬁng dap ung nhu cau ¢ thue su
ctia d6i tuong nay. Noi c6 thé xay nha gia thap thi xa khu dan cu, co s ha ting co s¢ con
ngh¢o nan, thiéu déng bd, khong thuan ti€n cho viéc di lai, chua dap g nhu cau sinh hoat
clia ngudi dan, con noi thuan tién thi gia nha va gia dat 1a diéu ma ddi tugng thu nhap trung

binh va thap chi c6 thé nim mo.
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Phu luc [07]

Béang cau hoi nghién ctru dinh lugng

Gioi thiéu

Xin chao quy vi, chiing t6i dang thuc hi¢n mot nghién ctu vé “phat trién, tai trg tin dung nha
& cho nguoi c6 thu nhép trung binh va thip cua cic ngan hang thwong mai”. Kinh mong quy
vi danh chat it thoi gian dé tra 16i cho mot sé ciu hoi sau ddy. Xin luu ¥ 1a khéng c¢6 quan
diém nao 1a ding hay sai, tit ca cic quan diém cua quy vi déu c6 gia tri cho nghién ciru cua

chung toi. RAt mong nhan dugc su cdng tac chan tinh tir quy vi.

Xin anh/chi cho biét mirc do dong y cia anh chi vé nhiing van dé sau

Trong cac cau hoi danh gia mic d6 quan trong thi: 1 1a hoan toan khong quan trong
7 1a hoan toan quan trong

Trong cac ciu hoi danh gia mirc do dong y thi: 1 1a hoan toan khong dong y
7 1a hoan toan dong y

Trong cac cau hdi danh gia mirc d¢ quan tam thi: 1 14 hoan toan khong quan tam

7 1a hoan toan quan tam

Theo anh/chi, cac yéu t6 sau c6 murc do quan trong nhu thé nao dén quyét dinh mé rong tin

dung cho céac ddi twong c6 thu nhap vira va thip vay mua nha?
1 Thu nhép binh quéan dau ngudi cao 1 2 3 4 5 6 7

2 Kha ning tim kiém viéc 1am ctia nén kinh té cao 1 2 3 4 5 6 7
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3 Thét nghiép thip 1 2 3 4 5 6 7
4 Lam phat thap 1 2 3 4 5 6 7
5 C/sach uu dai dac biét cua chinh phu 1 2 3 4 5 6 7
6 Céch thire trién khai, thue hién chinh sach don gian 1 2 3 45 6 7

7 Chi phi quan 1y thuc hién dé thu hudng cac wu dai thap 1 2 3 4 5 6 7

8 CSTT that chat hay ndi long 1 2 3 4 5 6 7
9 Cong tac quan ly hoat dong tin dung nghiém ngat 1 2 3 4 5 6 7
10 Quy dinh, thd tuc don gian 1 2 3 4 5 6 7

Theo anh/chi dénh gia thi nhitng yéu t6 sau day c6 phai 1a wu thé ctia ngdn hang minh khong?

1 Ngudn vén tu ¢ 16n 1 2 3 4 5 6 7
2 Cac khoan ky thac on dinh 1 2 3 4 5 6 7
3 Kha ning sir dung v6n vay cao 1 2 3 4 5 6 7
4 Chi phi str dung von thap 1 2 3 4 5 6 7
5 Thoi han ngudn vén sir dung dai 1 2 3 4 5 6 7
6 Doi ngii nhan vién ¢6 trinh d9, kinh nghiém cao 1 2 3 4 5 6 7
7 Chi phi tuyén dung thip 1 2 3 4 5 6 7
8 Muc d6 cong nghé hién dai 1 2 3 4 5 6 7

9 Pon gian, dé sir dung va quan ly 1 2 3 4 5 6 7
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Khi nhéc dén “hd so vay mua nha ctia ngudi c6 thu nhdp trung binh va thip”, anh/chj danh

gia mirc d6 quan tdm cda anh/chi khi tham dinh ho so vay do6i voi cac yeu to sau day.

1 Muc luong 1 2 3 4 5 6
2 Ngudn thu nhap khéc 1 2 3 4 5 6
3 Tinh 6n dinh cua thu nhap 1 2 3 4 5 6
4 Trinh d§ chuyén mon cao 1 2 3 4 5 6

5 Tinh 6n dinh cua cong viéc 1 2 3 4 5 6
6 Kinh nghiém lam vi¢c 14u nam 1 2 3 4 5 6
7 Tai san hién c6 1 2 3 4 5 6
8 Do tudi 1 2 3 4 5 6
9 Chi phi cudc séng 1 2 3 4 5 6

10 Cac khoan ng khac 1 2 3 4 5 6

Anh/chi quan tdm dén cac khoan vay c6 cac yéu to nao sau day?

1 Quy mo6 khoan vay 16n 1 2 3 4 5 6
2 Ty 1¢, han mirc cho vay thip 1 2 3 4 5 6
3 Ky han vay ngin 1 2 3 4 5 6
4 Lai sudt cho vay cao 1 2 3 4 5 6
5 Kha ning kiém soat khoan vay cao 1 2 3 4 5 6

6 Gia tri TSPB 16n 1 2 3 4 5 6

7 Ty 1€ cho vay/ TSPB nho 1 2 3 4 5 6
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10
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Tinh thanh khoan TSPB cao
Tinh phap 1y cua TSPB cao

Kha nang xr 1y TSDB don gian

1 2 3 4 5 6 7

1 2 3 4 5 6 7

1 2 3 4 5 6 7

Vui long cho biét mirc dd ddng ¥ cua anh/chi v&i nhitng nhan dinh sau ddi véi cac khoan tin

dung cho nguoi c¢6 thu nhéap vira va thap

1

Day 4 thi truong tiém ning
Mang lai lgi nhuan cao
Tinh an toan cao

Kha ning rii ro thap

Rét quan tdm dén phan khiic thi truong nay

Xin vui 1ong cho biét thong tin vé nguoi tra i

Cam on anh/chi da danh thoi gian hd tro cho nhom nghién ciru!

1 2 3 4 5 6 7
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S liéu phan tich bang SPSS
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[1] Két qua kiém dinh thang do xu hwéng cho ngudi cé thu nhap trung binh va thap vay
mua nha cia NHTM

Reliability Statistics

Cronbach's
Alpha N of Items
.879 5
Item-Total Statistics
Scale Corrected Cronbach's
Scale Mean if Variance if Item-Total Alpha if Item
Item Deleted Iltem Deleted Correlation Deleted
Y1 20.7931 7.078 762 .842
Y2 20.8161 6.995 .706 .855
Y3 20.7644 6.805 722 .851
Y4 20.7011 7.378 671 .863
Y5 20.5805 7.181 .701 .856

Factor Analysis

Total Variance Explained

Initial Eigenvalues Extraction Sums of Squared Loadings
Component Total % of Variance | Cumulative % Total % of Variance | Cumulative %
1 3.379 67.576 67.576 3.379 67.576 67.576
2 573 11.450 79.026
3 450 9.004 88.029
4 314 6.287 94.317
5 .284 5.683 100.000

Extraction Method: Principal Component Analysis.
Component Matrix(a)

Component
1
Y1 .858
Y2 817
Y3 .828
Y4 .789
Y5 .816

Extraction Method: Principal Component Analysis.
a 1 components extracted.

Rotated Component Matrix(a) : a Only one component was extracted. The solution cannot be rotated.
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[2] Két qua phan tich EFA va kiém dinh thang do cac yéu t6 bén ngoai

Factor Analysis

Total Variance Explained

Extraction Sums of Squared

Rotation Sums of Squared

Component Initial Eigenvalues Loadings Loadings
% of Cumulative % of Cumulative % of Cumulative
Total Variance % Total Variance % Total Variance %
1 2.620 | 26.197 26.197 | 2.620 | 26.197 26.197 | 2.385| 23.845 23.845
2 2.263 | 22.630 48.827 | 2.263| 22.630 48.827 | 2.381| 23.814 47.659
3 1.839 | 18.394 67.221 | 1.839 | 18.394 67.221 | 1.956| 19.562 67.221
4 .965 9.655 76.875
5 .657 6.569 83.444
6 460 4.602 88.046
7 .387 3.867 91.913
8 317 3.174 95.087
9 .260 2.604 97.692
10 231 2.308 100.000
Extraction Method: Principal Component Analysis.
Component Matrix (a
Component
1 2 3
BKKTVM1 -421 .669 -.057
BKKTVM2 -526 635 113
BKKTVM3 -.462 679 -.126
BKKTVM4 -.458 439 011
CSuD1 .316 .230 752
CSub2 409 .210 675
CSub3 .213 242 678
CcQL1 .687 485 -.254
CCQL2 726 .382 -.366
CccQL3 657 471 -.358
Extraction Method: Principal Component Analysis.
a 3 components extracted.
Rotated Component Matrix(a)
Component
1 2 3
DKKTVM1 0.789 0.061 -0.014
BKKTVM2 0.82 -0.106 0.096
DKKTVM3 0.824 0.065 -0.088
DRKTVM4 0.624 -0.115 -0.026
CSub1 -0.015 0.034 0.846
CcsSub2 -0.085 0.124 0.803
CSuD3 0.057 -0.006 0.749
ccQLl -0.002 0.869 0.128
ccQLz -0.105 0.892 0.013
ccaLs 0.006 0.884 0.02
Cronbach's Alpha 0.767 864 722
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[3] Két qua phan tich EFA va kiém dinh thang do cc yéu td bén trong

Factor Analysis

Total Variance Explained

Extraction Sums of Squared

Rotation Sums of Squared

Component Initial Eigenvalues Loadings Loadings
% of Cumulative % of Cumulative % of Cumulative
Total Variance % Total Variance % Total Variance %
1 3.425 38.056 38.056 | 3.425 38.056 38.056 | 3.412 37.911 37.911
2 1.597 17.746 55.802 | 1.597 17.746 55.802 | 1.589 17.656 55.567
3 1.315 14.612 70.414 | 1.315 14.612 70.414 | 1.336 14.847 70.414
4 .708 7.868 78.281
5 .643 7.146 85.427
6 .380 4.224 89.652
7 373 4.140 93.792
8 .308 3.420 97.211
9 251 2.789 100.000
Extraction Method: Principal Component Analysis.
Component Matrix (a
Component
1 2 3
Nguonvonl .849 .035 -.003
Nguonvon?2 .819 .035 -.050
Nguonvon3 .847 -.007 -.061
Nhanluc4 .811 -.001 -.089
Nhanluc5 795 .014 .027
Nhanlucl -.075 877 146
Nhanluc2 .035 .882 133
Congnghel 121 -.144 791
Congnghe2 .071 -.163 797
Extraction Method: Principal Component Analysis.
a 3 components extracted.
Rotated Component Matrix(a)
Component
1 2 3
Nguonvonl 0.847 0.021 0.057
Nguonvon2 0.821 0.013 0.008
Nguonvon3 0.849 -0.03 0.007
Nhanluc4 0.815 -0.029 -0.024
Nhanluc5 0.791 0.007 0.085
Nhanlucl -0.06 0.89 -0.013
Nhanluc2 0.051 0.891 -0.019
Congnghel 0.058 -0.006 0.811
Congnghe2 0.008 -0.023 0.817
Cronbach's Alpha 878 . -




[4] Két qua phan tich EFA va kiém dinh thang do niing lwc khach hang

Factor Analysis

Total Variance Explained
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Extraction Sums of Squared

Rotation Sums of Squared

Component Initial Eigenvalues Loadings Loadings
% of Cumulative % of Cumulative % of Cumulative
Total Variance % Total Variance % Total Variance %
1 2.577 25.772 25.772 | 2.577 25.772 25.772 | 2.502 25.019 25.019
2 2.032 20.322 46.094 | 2.032 20.322 46.094 | 2.057 20.566 45.585
3 1.704 17.037 63.131 | 1.704 17.037 63.131 | 1.755 17.546 63.131
4 734 7.340 70.471
5 .683 6.830 77.302
6 576 5.761 83.063
7 521 5.207 88.269
8 416 4.156 92.426
9 .396 3.963 96.389
10 .361 3.611 100.000
Extraction Method: Principal Component Analysis.
Component Matrix (a
Component
1 2 3
Thunhapl -.168 .832 129
Thunhap2 -.128 773 -.029
Thunhap3 -.257 T77 .000
Nghenghiepl 159 148 .695
Nghenghiep2 412 -.072 .701
Nghenghiep3 .094 -.032 774
Tichluyl T77 181 -.175
Tichluy2 .752 144 -.141
Tichluy3 .830 .062 -.070
Tichluy4 .636 .231 -.242
Extraction Method: Principal Component Analysis.
a 3 components extracted.
Rotated Component Matrix(a)
Component
1 2 3
Thunhapl -0.011 0.853 0.1
Thunhap2 0.052 0.781 -0.045
Thunhap3 -0.076 0.814 -0.048
Nghenghiepl 0.016 0.135 0.715
Nghenghiep2 0.207 -0.134 0.778
Nghenghiep3 -0.103 -0.025 0.773
Tichluy1 0.816 0.005 0.02
Tichluy2 0.777 -0.025 0.047
Tichluy3 0.816 -0.119 0.134
Tichluy4 0.71 0.081 -0.077
Cronbach's Alpha 789 755 627
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[5] Két qua phan tich EFA va kiém dinh thang do gia tri khoan vay

Factor Analysis

Total Variance Explained

Extraction Sums of Squared

Rotation Sums of Squared

Component Initial Eigenvalues Loadings Loadings
% of Cumulative % of Cumulative % of Cumulative
Total Variance % Total Variance % Total Variance %
1 4617 | 46.171 46.171 | 4.617 | 46.171 46.171 | 3.594 | 35.937 35.937
2 1.544 | 15.443 61.614 | 1.544 | 15.443 61.614 | 2.568 | 25.677 61.614
3 .808 8.076 69.690
4 .707 7.073 76.763
5 .604 6.040 82.804
6 441 4.411 87.215
7 .394 3.940 91.155
8 .358 3.579 94.734
9 .300 2.999 97.733
10 227 2.267 100.000

Extraction Method: Principal Component Analysis.
Component Matrix (a)

Component
1 2
Giatrivayl 797 -.294
Giatrivay2 .800 -.277
Giatrivay3 759 -.409
Giatrivay4 747 -.297
Giatrivay5 777 -.287
TSDB1 .625 .363
TSDB2 471 514
TSDB3 .565 482
TSDB4 476 572
TSDB5 .667 .296

Extraction Method: Principal Component Analysis.
a 3 components extracted.
Rotated Component Matrix(a)

Component
1 2
Giatrivayl .821 .220
Giatrivay2 .814 .236
Giatrivay3 .856 .104
Giatrivay4 781 .189
Giatrivay5 .800 214
TSDB1 .301 .657
TSDB2 .087 .692
TSDB3 .183 .720
TSDB4 .059 742
TSDB5 374 .627
Cronbach's Alpha .894 762
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[6] Két qua phan tich hdi quy 11 bién

Descriptive Statistics

N Mean Std. Deviation
TBCV 174 5.1828 .65574
TBVM 174 3.2773 .34889
TBUD 174 5.1973 .58893
TBQL 174 5.3008 79147
TBNV 174 4.9678 .61041
TBNL 174 4.4684 .50188
TBCN 174 4.8276 46451
TBTN 174 5.6111 45769
TBNN 174 4.3180 .36693
TBTL 174 5.2888 .61555
TBGT 174 5.1897 .71362
TBDB 174 5.2207 .55080
Valid N (listwise) 174

Model Summary

Adjusted R | Std. Error of
Model R R Square Square the Estimate

1 .749(a) .562 .532 44867

a Predictors: (Constant), TBDB, TBNL, TBQL, TBCN, TBVM, TBNV, TBNN, TBTL, TBUD, TBTN, TBGT

ANOVAP
Sum of
Model Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 41.777 11 3.798 18.867 .0002
Residual 32.611 162 201
Total 74.388 173

a. Predictors: (Constant), TBDB, TBNL, TBQL, TBCN, TBVM, TBNV, TBNN, TBTL,
TBUD, TBTN, TBGT

b. Dependent Variable: TBCV
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Coefficients?

Unstandardized Standardized
Coefficients Coefficients Collinearity Statistics
Model B Std. Error Beta t Sig. Tolerance VIF
1 (Constant) -1.643 876 -1.876 063
TBW 062 101 .033 .614 540 941 1.063
TBUD .380 070 341 5.449 .000 .690 1.449
TBQL 147 .045 A77 3.265 .001 921 1.086
TBNV 215 .059 .200 3.637 .000 .895 1.117
TBNL -012 072 -.009 -168 866 885 1.129
TBCN -.039 .093 -.028 -424 672 .628 1.593
TBTN 091 091 064 1.003 317 668 1.496
TBNN -.029 100 -016 -.289 773 .870 1.149
TBTL 126 .065 118 1.945 .054 729 1371
TBGT 159 061 173 2.628 .009 .623 1.605
TBDB 223 079 .188 2.815 .005 .610 1.640
a. Dependent Variable: TBCV
[7] Két qua phan tich hdi quy 6 bién
Descriptive Statistics
N Mean Std. Deviation
TBUD 174 5.1973 .58893
TBQL 174 5.3008 .79147
TBNV 174 4.9678 .61041
TBTL 174 5.2888 .61555
TBGT 174 5.1897 71362
TBDB 174 5.2207 .55080
Valid N (listwise) 174
Model Summary
Adjusted R | Std. Error of
Model R R Square Square the Estimate
1 .722(a) 522 504 46160

a Predictors: (Constant), TBDB, TBQL, TBVM, TBTL, TBUD, TBGT
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ANOV A
Sum of
Model Squares df Mean Square F Sig.
1 Regression 38.805 6 6.468 30.354 .000?
Residual 35.583 167 .213
Total 74.388 173
a. Predictors: (Constant), TBDB, TBQL, TBVM, TBTL, TBUD, TBGT
b. Dependent Variable: TBCV
Coefficient$
Unstandardized Standardized
Coefficients Coefficients Collinearity Statistics
Model B Std. Error Beta t Sig. Tolerance VIF
1 (Constant) -.824 .590 -1.396 .164
TBVM .069 .102 .037 .676 .500 972 1.029
TBUD .360 .071 .323 5.097 .000 712 1.405
TBQL 170 .045 .205 3.756 .000 .964 1.038
TBTL .130 .066 122 1.964 .051 .745 1.343
TBGT 173 .062 .189 2.817 .005 .638 1.568
TBDB 273 .079 .229 3.470 .001 .657 1.523

a. Dependent Variable: TBCV
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