LUAN VAN TOT NGHIEP
CAO HOC KINH TE

DE TAI:
Tin dung bat d9ng san ciia cic ngan hang
thwong mai trén dia ban TP.HCM - Thue

trang va giai phap.



MO PAU

- TINH CAP THIET CUA DE TAI

Cudc khing hoang thi trudong cho vay bat dong san dudi tiéu chuan cua
My di 1am chao dao thi trudng tai chinh thé gidi va tao nén nguy co rat 16n cho
su 6n dinh va phat trién cta ngan hang. Thong qua cudc khung hoang nay, da
cho thiy vai tro anh hudng cua thi truong bat dong san d6i v6i hoat dong ngan
hang 1a rét 16n.

Riéng ddi voi Viét Nam hién nay, hoat dong cho vay cua cac ngan hang
phﬁn 16m 1a cho vay c6 bao dam béng tai san 1a bat dong san, nén tac dong cua thi
truong bat dong san ting hodc giam ciing c6 anh hudng nhét dinh dén hoat dong
cho vay. Mit khac, viéc cho vay d6i voi linh vuc bat dong san cua cac ngan hang
trong may nam tré lai day tir 2005-2007 khong ngimg ting 1én trong khi nguén
vbn va cac chinh sach phap luat con nhiéu bat cap, di tao nén rui ro gia ting
trong hoat dong nay. Chinh vi 1y do d6, viéc nghién ctru hoat déng cho vay dbi
v6i linh vuce bt dong san cua cac ngan hang tré thanh mot yéu cau can thiét cho
sy phét trién cua thi truong bat dong san nodi chung va hiéu qua cia hoat dong
ngan hang noi riéng, tir d6 gép phan tao nén su gia ting loi ich vé mat kinh té,
loi ich vé mit x3 hoi cho nhiéu déi tuong lién quan, trong dé c6 ngan hang.

Vi nhitng danh gia mang tinh tong quan nhu trén, tac gia quyét dinh chon
dé tai “Tin dung bit ddng sin ciia cdc ngin hang thwong mai trén dia ban
TP.HCM - Thuec trang va gidi phdp” dé nghién ctru va dua ra nhitng giai phap
thuc tién nham gop phan gia ting hiéu qua trong hoat dong tin dung bat dong san

cua céc ngan hang trén dia ban trong hi¢n tai va tuong lai.



- MUC TIEU NGHIEN CU'U.

Tap trung nghién ctru nhitng tn tai, vieéng mac khé khan trong hoat dong
tin dung bat dong san cia cic ngan hang trén dia ban dé tir d6 dua ra giai phap
cho van dé duoc néu, muc dich cudi cling 14 nang cao hiéu qua tin dung bat dong
san cla cac ngan hang, theo d6 c6 03 van dé can quan tam:

- Nang cao hoat dong tin dung bat dong san gan lién véi hiéu qua kinh té.

- Nang cao hiéu qua hoat dong tin dung bat dong san di d61 voi viée han ché va
phong ngtra rui ro.

- Cho vay d6i v6i linh vyc bat dong san trong moéi quan hé tong thé néi chung

ctia nén kinh té nhu chinh sach phap luat, chinh sach ctia nganh ngan hang.

-POI TUQNG VA PHAM VI NGHIEN CU'U.

Thi truong bat dong san chiu su chi phéi ctia nhiéu yéu td chinh tri, kinh té,
van hoa, xa hoi trong d6 cac chinh sach phdp luat, cac chinh sach kinh té, céac
chinh sach xa hoi 14 nhitng yéu t6 tac dong manh nhat. Vi vy ma noi, viéc
nghién ciru tin dung bat dong san cia cac ngan hang trén dia ban khéng khoi lién
quan dén nhitng van dé néu trén. Tuy nhién, trong pham vi nghién ctru ctia dé tai,
chi gidi han ¢:

1. Ddi tugng nghién ctiru: Hoat dong cua cac ngan hang c6 cho vay d6i voi

linh vuc bat dong san trén dia ban TP.HCM.

2. Thoi gian: Khoang thoi gian s6 liéu dung trong viée nghién ciru bat dau tir

nam 2004-thang 7/2008.

- PHUONG PHAP NGHIEN CUU



Ap dung phuong phap nghién ctru lich sir, phuong phap phén tich, tong
hop, phuong phap nghién ctru dinh lugng, dinh tinh, va phuong phép nghién ctru

tham khao ¥ kién cac chuyén gia trong linh vuc ngan hang.

- TINH THU'C TIEN CUA PE TAI NGHIEN CU'U.

Do hoat dong tin dung bat dong san dugc cac ngan hang trén ca nudc thuc
hién chtr khong chi riéng c6 cac ngan hang trén dia ban TP.HCM cho vay trong
linh vuc nay. Tuy nhién, ty trong du ng¢ tin dung ctia cac ngan hang trén dia ban
chiém phan 16n trong téng du no cho vay cua ca nuée, do dé trong mot s giai
phap dugc tac gia dé nghi c6 thé ap dung cho cic ngin hang & ngoai dia ban
TP.HCM thuc hién.

Mit khéc, cac giai phap dugc ap dung, 1 két qua nghién ctu thuc té, véi
sy tham khao y kién cta cac can bd tin dung cua cac ngan hang trén dia ban,
cing voi két qua tham khao, nghién ctru cua ban than tac gia, nén nhiing giai
phap dua ra nay c6 tinh thuc tién cao, c6 thé ap dung trong hoat dong tin dung

bat dong san cia ngan hang & cd ngan han va trung dai han.

- NHUNG PIEM NOI BAT CUA PE TAL

Pé tai nghién ctru “Tin dung bit déng sdin cia cdc ngin hang thwong
mai trén dia ban TP.HCM - Thuec trang va gidi phdp” 13 dé tai nghién ctru chua
c6 tac gia nao thuc hién tir trudc dén nay. Mit khéc, cic giai phap duoc dua ra
cO su tham khao hoc hoi kinh nghiém cua cac chuyén gia; cac gidi phap vua
mang tinh ngin han, vira mang tinh dai han va 13 giai phap méi c6 thé ap dung

trong thyc tién hoat dong tin dung bat dong san ctia ngan hang.



- KET CAU CUA DE TAL

Két cdu cta dé tai gdbm 03 chuong:

Chuong 1: Nhiing van dé co ban vé bat dong san, thi truong bat dong san
va tin dung ngén hang.

Chuong 2: Thyc trang tin dung bt dong san cia cic ngan hang thuong
mai trén dia ban TP.HCM.

Chuong 3: Giai phap nang cao hiéu qua hoat dong tin dung bat dong san

cua cac ngan hang thuong mai trén dia ban TP.HCM.

HAN CHE CUA PE TAI NGHIEN CU'U.

Thi trudng bat dong san 1a mot thi trudong chiu su chi phéi cia nhiéu yéu
td, trong dé ngan hang chi 1a mgt chu thé tham gia trén thi truong, chiu sy tac
dong cua thi truong trong khi cac giai phap dua ra chi tap trung cho linh vuc hoat
dong ngan hang 1a cha yéu, chua quan tdm dén cac giai phap tong thé cia céc
nganh linh vuc khac nhu chinh sach vi mé ctia nha nudc, chinh sach phat trién
cia cac nganh, linh vuc c6 lién quan nhu nganh xay dung, nganh san xuét
nguyén li¢u nhu xi mang, sit, thép, nganh dich vu tu van, dich vu dau tu ...

Trong hoat dong ngan hang, tin dung bat dong san chi 13 mot trong céc
linh vuc dé ngan hang dau tu. Vi thé, dé phat huy hiéu qua trong viéc thuc hién
cac giai phap da duoc dua ra can co su lién két, ndi két, tong hop trong tat ca cac
chinh sach phat trién hoat dong ngan hang néi chung, tir d6 méi ¢ thé danh gia
day du hiéu qua hoat dong ctia ngan hang.

Vé ban than cac giai phap duoc dé nghi, c6 mot sd giai phap can c6 thoi
gian thyc hién, c6 giai phap doi hoi phai duoc xay dung trén nén tang moi

truong phap 1y phi hop méi c6 thé phat huy hiéu qua, hodc cn phai tiép tuc di



sau, tim hiéu mai c6 thé 4p dung vao thuc té, trong khi pham vi kha ning nghién
clru clia tic gia van con rong, chua du sdu dé cac ngan hang thuan tién hon trong
viéc 4p dung cac giai phap vao thuc tién.

Mic du biét nhitng han ché d6 cta dé tai nghién ctru, nhung voi kha nang
cling nhu diéu kién han ché ctia ban than, tac gia khong thé giai quyét dugc tat ca
nhimg diéu nay va mong rang trong cac dé tai t4i, ban than tac gia ciing nhu
nhing tac gia khac s& tiép tuc nghién ctru, tiép tuc hoan thién nhimng van dé chua

duogc giai quyét trong dé tai nay.
Chan thanh cam on.

TP.HCM, théng 10 nam 2008.
Hoc vién: Nguyén Ngoc Binh



CHUONG 1: NHUNG VAN PE CO BAN VE THI TRUONG
BAT PONG SAN VA TiN DUNG NGAN HANG.

1.1 KHAI NIEM VE BAT PONG SAN.
1.1.1 Bat dong san la gi ?

Theo quy dinh ciia Luat dan sy stra doi s6 33/2005/QH11, Quéc hoi khoa
XI, ky hop thtr 7 thi bat dong san 14 cac tai san bao gom: dat dai; nha, cong trinh
xay dung gin lién v6i dat dai, ké ca cac tai san gin lién véi nha, cong trinh xdy
dung d6; cac tai san khac gan lién v6i dat dai va cac tai san khac do phap luét
quy dinh.

Nhu vay, theo quy dinh trén cho thdy bat dong san ham chira hai dic diém
sau:

- Th nhat, bt dong san 1a tai san khong di dong duoc, trong do bat dong
san dién hinh nhat 1a dat dai, nha 6. Mit khac do dic diém khong di dong duogc
d6, nén vi tri bat dong san & thanh phd hay ¢ ndng thon, ¢ khu vyc trung tim hay
& khu vuc xa trung tm, ... dong mot vai tro rat quan trong trong viéc dinh gia bat
dong san. Cung mot manh dat dién tich nhu nhau, nhung ¢ hai noi khac nhau thi
gia bat dong san ciing khac nhau. Day 1a tinh hang hoa ctia bat dong san.

- Thir hai, cong trinh xay dung, tai san khac néu nhu khong gin lién vé6i dat
dai, nha & thi khong thé xem 1a bat dong san, nhung khi gan voi dét dai, nha & thi
dugc xem 1a bat dong san. Vi thé, dat dai, nha ¢ ban than nd 1a bat dong san
ddng thoi né ciing 1a yéu t6 dau tién cua bat ky bat dong san nao khac.

Ngoai ra, cling c6 bat dong san khong thé 14 hang héa vi d6 1a nhiing bét
dong san dung dé phuc vu cac muc dich chinh tri xa hdi hay phuc vu cong déng.

Nhitng bat dong san nhu vdy, tuy khong chiu tac dong chi phdi cua thi trudng,



nhung lai chiu tac dong 16n vé mit chinh sach cua nha nudc, nhirng bat dong san
nay c6 thé md rong hay thu hep, co thé dugc ban cho cac dbi tuong khac dé tro
thanh bat dong san hang hoa.

Xét vé mat tich cuc, bt dong san la yéu td vat chét c6 ich cho con nguoi, la
tai nguyén ctia qudc gia va co tinh lau bén thé hién rd trong qua trinh sir dung dat
dai boi vi dat dai khong bi hao mon.

Mit khac, dbi v6i bat dong san 1a hang hoa con co thé giao dich trén thi
truong va mang lai gia tri ting thém cho nén kinh té thong qua viéc chuyén tir
gia tr1 hién vat sang tién té.

Tuy nhién, mat han ché cua bat dong san chinh 13 yéu t6 bat dong san khong
di dong duogc, va c6 tinh khan hiém khong thé ting thém du déan sb ting. Day
chinh 13 nguyén nhan dan dén tong cung bat dong san trong twong lai luon thap

hon so vi tong nhu cau bat dong san xét vé dai han.

1.1.2 Phan loai bat dong san.
Theo quy dinh cta Luat dan su stra ddi da néu & trén, bat dong san co nhiéu
loai khac nhau. Tuy theo ti€u chi phan loai ma c6 cac dang sau:
- Doi vdi bit dpng sdn la dit cé thé cé cdc loai:
+ Diat do thi, dat phi d6 thi.
+ DAt dé xay dung kién trc, dit dung cho cong trinh coéng cong, dat du trir, dat
néng nghiép, dat dung cho cac trudng hop khac.
- Doi vdi bit dpng sin la nha ¢ cé thé cé cdc loai:
+ Nha cép 1, cap 2, cap 3, cap 4, nha tap thé, nha cao tang.
+ Nha don lap, song 1ap, lién ké, cu xa.

+ Nha dé &, nha dung dé kinh doanh, nha dung cho cac muc dich khac.



+ Nha mat tién, nha trong hém, nha trong khu quy hoach, nha khéng phai khu
quy hoach, ...

Nhin chung, tuy theo ti€u chi phan loai khic nhau ma c6 cac hinh thirc tén
goi cho bat dong san khac nhau. Vi vdy, cach thirc phan loai nhu ké trén ciing chi

c6 tinh twong doi, c6 thé con nhi€u cach phan loai khac chua dugc ké dén.

1.1.3 Céc yéu to anh hwéng dén gia tri bat dong san.

Khi danh gia bit dong san ngdm hiéu rang ddy 1a bat dong san hang hoa,
1a bat déng san co thé mua di, ban lai, cho thué, chuyén quyén sé hitu, ... Nhu
vay, cac yéu td quan trong tac dong dén viéc dinh gia bat dong san co thé ké dén
nhu sau:

(1) Vi tri bat dong san: Do bat dong san khong di dong duoc, nén vi tri bat
dong san ¢ dau, moi trudng xung quanh thé nao, vi tri ¢ trung tim hay xa
trung tAm, vi tri ¢ thé dung lam chd kinh doanh hay chi dung dé o, ... 1
nhitng yéu t6 tac dong khong nho dén gia tri bat dong san duoc dinh gia
cao hay thip.

(2) Hinh dang bt dong san va yéu t6 van hoa: V& mit gid tri sir dung, rd rang
mot manh dat vudéng van, chiéu rong khong qua rong, chiéu dai khong qua
dai 12 mot lya chon wa thich cua da sb nhiéu nguodi. Nhitng diéu do, thé
hién dic diém van hoa, thi hiéu, s& thich cia mdi ca nhan d6i véi hinh
dang cua bat dong san. Mot khi ho yéu thich va vira long voi hinh déng,
dién tich, kich c& bat dong san do thi ho s€ dinh gia bat dong san cao hon
va nguoc lai. Do d6, hinh dang bat dong san va yéu t6 van hoa ciing 1a

mdt trong cac yéu t6 1am anh huong dén gia tri bat dong san.



(3) Cung - cau vé bat dong san: Dién bién cung cau vé bat dong san trong
timg giai doan nhét dinh co thé day gia bat dong san 1én cao hodc nguoc
lai. Yéu t6 nay mang tinh thi trudng va c6 khi lam cho gié tri bat dong san
bi tang, giam mot cach bét ngd Ién cao hoac thép hon so véi gia tri thuc
ctia chinh bat dong san do.

(4) Chinh sach cua nha nudc: Chinh sach ciia nha nudc nhu quy hoach, giai
tda, phong duong, v..v... ¢d thé lam anh huong 16n dén gia tri bat dong
san, 1am cho bt dong san bién dong khong ngd, c6 truong hop theo quy
dinh bAt dong san do khong thé giao dich duogc trén thi truong nhu nha,
dat trong khu vuc quy hoach khong cho mua baén, ...

Tom lai, viéc xac dinh cac yéu td anh huong dén gia tri bat dong san la rat
quan trong, chinh thong qua viéc phan tich, xir 1y va danh gia dung cac yéu td
nay la co sé dé xac dinh gia tri thyc cua bat dong san, giup cho viée ché chép,
mua va ban, lién doanh, lién két tr& nén chinh xac hon, minh bach hon va thi

truong bat dong san bdt nhitng con néng lanh that thuong nhu hién nay.

1.1.4 CAc loai bat dong san dwogc dwa vao kinh doanh.

Theo Diéu 2, Nghi dinh 153/2007/ND-CP ngay 15/10/2007 cta Chinh phu
quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Luat kinh doanh bat dong san thi cac loai
bat dong san dugc dua vao kinh doanh g@)m:

(1) Nha, cong trinh x4y dung theo quy dinh cua phap luat vé xay dung duoc
dua vao kinh doanh.
(2) Quyén sir dung dat dugc tham gia thi truong bat dong san theo quy dinh

ctia phép luit vé dat dai.



10

(3) Bt dong san 1a nha, cong trinh xay dung va quyén sir dung dat quy dinh
tai hai diéu khoan trén dong thdi con phai du cac diéu kién theo quy dinh
tai Diéu 7 cta Luat Kinh doanh bat dong san thi mdi dugce dua vao kinh
doanh.

(4) Can cu vao tinh hinh thuc té phat trién kinh té - xa hoi va thi truong bat
dong san, Thu tudng Chinh phu s& diéu chinh, bo sung céc loai bat dong
san dugc dua vao kinh doanh phu hop véi tinh hinh thyuc té va ding quy

dinh phap luat.

1.2 THI TRUONG BAT PONG SAN VA CAC YEU TO TAC PONG PEN
THI TRUONG BAT PONG SAN.
1.2.1 Thi trwong bat dong san.

Hién tai trén thé gidi tdn tai nhiéu quan diém khéac nhau vé thi truong bat
dong san, theo d6 c6 3 quan diém co ban sau:

- Quan diém thtr nhét cho rang thi truong bat dong san va thi truong dat dai 1a
mot.

- Quan diém tht hai cho rang thi truong bat dong san 14 thi truong nha, dat.

- Quan diém th ba cho réng thi trudong bat dong san 1a hoat dong mua ban, trao
d6i, cho thué, thé chip, chuyén dich quyén s¢ hitu hay quyén str dung bat dong
san theo co ché thi trudng c6 sy quan 1y cia nha nudc.

Trong 03 quan diém trén thi quan diém tht ba phan anh truc tiép cac hoat
dong cua thi truong, 1am cho nguodi ta dé nhan biét pham vi va ndi dung cua thi
truong bat dong san. Quan diém nay ciing cho thay thi trudong bat dong san 1a noi
duy nhit chuyén nhiing tai san bat dong san chua phai 1a hang héa thanh nhiing

tai san bat dong san hang hoa dé giao dich trén thi trudng.
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Mic khac, vé mat loi ich, viéc phat trién thi truong bat dong san co tac
dung 16n d6i v4i van dé chu chuyén von trong nén kinh té; dén phat trién co ciu
thi truong (thi truong von, thi trudng tai chinh, thi truong bat dong san, thi
truong chimg khoan, thi truong lao dong, ...) va con mang lai loi ich vé an sinh
xa hoi, dap img nhu cdu nha ¢, dat dai cho nguodi dan, ...

1.2.2 Céc yéu td tac dong dén thi trwong bat dong san.

Ciing gidbng nhu céac thi truong khéc, thi truong bat dong san duoc cau
thanh bai 03 yéu td: chu thé, khach thé va gidi trung gian, trong d6 chu thé 1a ca
nhan hodc phap nhan c6 du diéu kién kinh doanh, mua ban bat dong san theo quy
dinh cta phap luat; khach thé 1a cac san pham nha ctra, dat dai, cong trinh xdy
dung trén dat, ... goi chung 13 bat dong san duoc phép kinh doanh; cudi cung 1a
gidi trung gian gdm cac trung tAm mua ban nha dat, cac co quan quan 1y nha dat,
ngan hang, nha moi gidi bat dong san, ...cu thé nhu sau:

(1) Chii thé:

-Nha dau tw: bao gdbm nha du tu vao nganh kinh doanh bat dong san va

vao cac nganh kinh té khac:

+Pdi voi cac nha dau tu vao cac nganh kinh té khac thi vai tro cta ho
trén thi truong chu yéu la nguo1 mua, ho tao nén cAu trén thi truong bat dong
san, dac biét 1a trén thi truong nha xudng cong nghi¢p cling nhu trén thi truong
bat dong san phuc vu cho céc hoat dong kinh doanh thuong mai, dich vy, khach

san, cao Oc van phong, y t€, gido duc,...

+P6i v6i nha du tu vao nganh kinh doanh bat dong san, thi vai trd cua
ho 1a dac biét quan trong, ho lam cho hoat dong trén thi truong tré nén séi dong
va phat trién. Trén thi truong ho vira dong vai trd ngudi mua vira dong vai trd

ngudi ban, trong dé vai tro nguoi ban 1a chu yéu. Ho mua nhitng bat dong san,
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bao gém dat va tai san trén dat, hoic mua dat tréng dé tu cai tao, dau tu nang
cép, sau d6 thuc hién chuyén nhuong lai.
-Nguwoi mua-ban théng thuong: ho thuong la nhitng ngudi dan binh

thuong c6 nhu cAu mua, ban bat dong san vi nhiéu 1y do khéac nhau. Ho c6 thé 1a:
+Nguoi mua don thuan bat dong san phuc vu cho nhu ciu cu trd.
+Nguoi ban don thudn: ban bat dong san dé chuyén hoa thanh vén
dung vao viéc khac.
+Vira 12 nguoi ban, vira 1a ngudi mua, c6 thé do nhu cau chuyén noi
sinh sbng.
(2) Khdch thé: 13 bat dong san dugc phép kinh doanh theo quy dinh cta phap
luat.
(3) Gioi trung gian, bao gém:
-Nha nuée, cdc co quan quan Iy Nha nwée: cung cip co ché chinh sach,
hanh lan phép 1y diéu khién thi trudng bat dong san.
+Nha nudc ban hanh cac quy dinh vé quan 1y bt dong san, vé nghia vu
tai chinh c¢6 lién quan dén quyén st dung dét va dic biét 1a vach ra quy hoach, ké
hoach str dung dét, xay dung cac cong trinh lién quan.
+Mit khac ban than Nha nudc ciing nam trong tay nhiéu tai san cong,
trong cac qua trinh sip xép, cai to hoat dong cua nén kinh té, s& c6 nhiing tai san
1a bat dong san can thanh 1y, ban, cho thué, day ciing 1a ngudn hang héa quan
trong trén thi trudng.
- Ngdn hang thirong mai, quy dau tu, céng ty chirng khodn, ... cung cap
v6n, thuc hién thanh toan, quan 1y quy, ... giap cho thi truong bat dong san phat

trién.
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-Nguwoi méi gidi: 1a nhitng ngudi tu van, cung cip cho nhimg nguoi mua,
ban nhitng thong tin can thiét vé viéc giao dich, mua ban bat dong san, nhd ho
ma hoat dong cua thi truong bat dong san duogc troi chay. Cac nha moi gidi nay
cling ddng thoi 1a ngudn cé thé khai thac thong tin vé cac bat dong san khéc trén
thi trudng ma cac nha tham dinh gia can quan tam.

Trong 03 c4u thanh nay thi gidi trung gian duoc xem 13 phirc tap nhat, 1a
cau ndi gan két gitta ngudi san xuat (nha dau tu xay dung nhd) véi ngudi tidu
dung (ngudi c6 nhu cau vé nha &) hodc chi don thuan cung cip thong tin, tu van

phap 1y, hd tro giai quyét tranh chip, ...

Pung trén goc do thi truong: cac yéu td tac dong dén thi trudong bt dong
san gdm: cac yéu td tic dong vé phia cung bat dong san; cac yéu td tac dong vé
phia ciu cau bat dong san; cac yéu td quan 1y, diéu tiét cia nha nude vé bat dong
san.
1.2.2.1 Cac yéu 10 tic dong vé phia “cung” bit dong san.

Cung bt dong san: 1a khéi lvgng bat dong san (nha, dat, vat kién truc gin
lién v4i dat) va gia ca ma nhom ngudi cung cap mudn va sin sang ban ra
trén thi truong bat dong san tai mot thoi diém. V& co ban, cic yéu td tac dong
dén cung bat dong san la:

(1) Tong cung hang hod bdt déng san:

- Céc dy an dau tu bat dong san, xay dung can ho cao cép, phat trién khu
do thi mdi, ... trong thoi gian qua tai Viét Nam da tac dong manh lam tang nguén
cung bat dong trén thi truong.

- Su phat trién kinh té kéo theo van dé d6 thi hoa ngay cang ting. Nam
1950 téc do d6 thi hoa 1a 12%, nam 2004 1a 25,8%, ndm 2006 1a 27% va du bao
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con tiép tuc ting trung binh 32% mot nim trong thoi gian 15 ndm téi. Nhu vay,
tbc do tang do6 thi hoa da lam cho viéc phat trién dé6 thi sang cac vung lan can,
ngoai vi thanh phé 16n phat trién md rong. Pidu nay 1am ting ngudn cung vé dat
dai cho thi truong bat dong san.
(2) Sw phdt trién thi truong von:

- Pau tu nudc ngoai vao Viét Nam ting manh. Trong nim 2007, 5 ty USD
duoc cac nha dau tu nude ngoai ding ky dau tu vao bat dong san, con 7 thang
dau nam 2008 FDI dau tu vao Viét Nam dat ky luc 45,2 ty USD, trong d6 hét 27
ty USD vén diang ky méi 14 dau tu vao linh vuc bat dong san. Diéu nay hira hen
sy phat trién manh ngudn cung bat dong san trong thoi gian toi.

- Pau tu von cua cic doanh nghiép kinh doanh bat dong san, cuia ngan
hang, ctia cac thanh phén kinh té khéac vao thi truong bat dong san (dac biét 1a
nam 2007) da lam cho ngudn cung vé bat dong san ting manh v6i nhiéu dy an
dau tu khu d6 thi, khu dan cu, dy 4n cin ho cao cép, ...

(3) Cdc yéu t6 ciia méi trieong vi mé va sy phat trién co sé ha tang quéc gia.

Céc yéu t6 ndy cho thiy nén kinh té dang ting truéng, thut lui, c6 lam phat
ra sao, co s ha ting giao thong, ha ting k¥ thuat, moi truong sbng, ...

(4) Cdc yéu té dau vao tao ra bat dong san va gid ca dich vu lién quan bdt dong
san.

Cac yéu to ndy nhu gia xi mang, sat, thép, gia nhan cong, gia dau thau, gia
tham dinh du 4n, gia thi cong, gia thiét ké, gia tu van, ...

(5) Nhitng tién bé kj thudt irng dung trong xdy dung va kién triic.
Nhiing tién bo k¥ thuat Gmg dung trong xay dung va kién trac gép phan

lam cho thoi gian thi cong rt ngan, chat luong cong trinh ning cao, 13 co s¢ dé
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day nhanh nguén cung bat dong san 1 nha, can ho, vin phong cho thug, ... trén

thi truong bat dong san.

1.2.2.2  Cdc yéu to tic dpng vé phia “ciu” bit dpng sdn.

Cau bat dong san : 1a khéi lugng bat dong san ma ngudi tiéu dung san sang
chap nhéan va c6 kha niang thanh toan dé nhan dugc bat dong san do.
Cdc yéu té tac ddng dén cau bat dong sdn la:

- Nhu cdu ctia ngudi dan vé nha ctra, dat dai dang ngay cang nhiéu do dan
s6 & khu d6 thi ting nhanh, lam phat sinh cac doi hoi vé dat dai, nha o.

- Su gia tang dan s6 kéo theo su gia tang nhu cau vé dat dai, nha ¢, dich vu
cong ich, dich vu giai tri, .... Pac bi¢t & nudc ta, dan sO tré khoang 46 tri¢u
nguoi, chiém khoang 54% dan s6 ca nudc, khi nam va nit két hon véi nhau, nhu
ciu c6 nha & riéng ting cao, diéu nay tao nén ap luc 16n vé nhu cau nha ¢ cho
cac dbi tuong gia dinh méi phat sinh nay ting manh.

- Kinh té phat trién, 1am cho mirc séng nguoi dan dugce cai thién, thu nhap
binh quan dau ngudi ting trung binh 13% hang nim. Trong d6 thu nhip cua mot
s6 bod phan dan cu tang nhanh, cang lam cho nhu cAu mua sim nha ctra tang, dac
biét 1a nhu cau vé cac cin hd chung cu cao cép, nha ¢ cac khu do thi méi von ha
tf?mg co s& vat chét thuan loi cho sinh hoat va di lai.

- Cac nha dau tu nudc ngoai dén Viét Nam dé ddu tu nha cang nhiéu,
khoang 80.000 ngudi nude ngoai dang sinh sdng va lam viée tai Viét Nam (sb
liéu ndm 2007) di kéo theo nhu cu vé cin hd cao cip, van phong cho thué phat
trién manh.

Khi so sanh quy dau cta hai ndam 2006 va 2007, gia thué phong loai A
tang 30%, loai B tang 20%, loai C tang 17% (CBRE). Luong cung ludn thiéu so
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véi cau di 1am cho ty 1€ phu kin cac van phong cho thué tai Viét Nam dat 97%
(CBRE).

Mit khéc, xu hudng Viét Kiéu vé Viét Nam dau tu va sinh séng ciing ngay
mot gia tang, udc tinh hién nay khoang 3 tri¢u Viét Kiéu dang ¢ trén khép thé
gidi. Mot khi mot phﬁn trong s6 3 triéu Viét Kiéu vé Viét Nam dau tu kinh
doanh thi s& 12 yéu t6 kich cau cho thi trudng bat dong san, dic biét 1a thi truong
nha ¢ phat trién.

- Mot sb yéu td tac dong khac nhu gia ban bat dong san, gia ca cac dich vu

lién quan dén qua trinh str dung bt dong san, tam 1y va thi hiéu ctia nguoi dan.

1.2.2.3  Cdc yéu t6 quan ly, diéu tiét ciia nha nwdc vé bit dong san.

Cac chinh sach quan 1y, diéu tiét cia nha nudc vé bat dong san 1a cuc ky
quan trong do nén kinh té Viét Nam 1a nén kinh té thi trudng c6 su quan 1y cta
nha nudc. Trong thoi gian qua, nha nudc lién tuc dua ra cac chinh sach quan 1y,
diéu tiét thi truong bat dong san nhu: Luat dat dai, Luat nha &, Luat kinh doanh
bt dong san va vo sb cac Nghi dinh, Thong tu hudng dan viée thuc hién, cac ké
hoach, du an m¢ khu do6 thi méi, khu dan cu, mé duong, ... da tao nén nhirng tac
dong manh dén thi truong bat dong san, ca vé phia cung bat dong san ciing nhu
phia cau bat dong san.

Tuy nhién, dic diém cung va cau trén thi truong bat dong san lai khac xa so
v6i cung ciu dbi v6i nhitng loai hang hoa thong thudng, dé 1a viée cung bat
dong san thuong phan tng chdm hon so voi cau bt dong san (dd co gidn kém
clia cung so voi cau).

Ly d6 cua diéu nay chinh 1a viéc cung bat dong san can cé thoi gian dé xay

dung, dé xin gidy phép thanh 1ap du 4n bat dong san, dé chuyén quyén s¢ hiru,
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dé thiét ké, dé thi cong, dé vay tién ngan hang, ... Nhu vay, do co gian kém cia
cung so véi cau vé bat dong san di 1am cho thi truong bat dong san bi bién dong
1 diéu kho tranh khoi.

Mat khac, viéc thyc hién quy hoach va ké hoach st dung d4t ctia Chinh phu
va chinh quyén cac cp nhu thanh 1ap cac khu d6 thi méi, du 4n mo rong dudng,
du 4&n m¢ cac khu cong nghi€p, cum cong nghi€p, ... cling tao nén nhitng tac
dong tich cuc hoac tiéu cuc dén thi truong bat dong san.

Vi du nhu vé hién tuong dong bang cua thi truong bat dong san, vé hién
tugng nha dat c6 gia qua cao so véi kha ning cia ngudi mua, theo 6ng Hoang
Anh Diing, chil tich cong ty Conic thi nguyén nhan rat quan trong chinh 13 sy

Quan 1y quy hoach, Quén 1y dau tu yéu kém '

Nhu vay, viéc hinh thanh gia bat dong san trén thi truong chiu sy tac dong
ctia nhiéu yéu t6, trong d6 cung cau bat dong san va chinh sach phap luat tac
dong manh nhat dén gia giao dich ctia bat dong san trén thi truong. Pay chinh 1a
su van hanh theo quy lut cung cau cua thi truong bat dong san co su quan 1y cia

Nha nuoc.

Trén day 1a nhitng nét 16n vé cac yéu t6 tac dong dén thi trudng bat dong
san. Tuy nhién, trén thyc té s& c6 nhiing yéu to tac dong khac nhu tam 1y cia
ngudi dan, cua cac nha dau tu dbi véi tiém niang va sy phat trién cua thi trudong
bat dong san; sy tin tudng hay lo ling cua ho d6i véi chinh sach diéu tiét thi
truong bat dong san cua nha nudc; cac yéu td vé tinh khu vuc cua bt dong san,

cac yeu t0 vé tap quan, truyén thong va thi hiéu cia nguoi dan doi voi bat dong

! Tham luan Hoi thao: “Thi truong bat dong san — Nam méi, van hoi mai”, ngay 02/7/2007.
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san, cac yéu t0 nhu gia vang, thi truong chirng khoan, loi ich trong viéc dau tu
von vao kénh nao cho c6 hi¢u qua, ... cling géop phan anh hudng dén sy phat trién

hay dong bang cia thi trudng bat dong san tai Viét Nam.

1.3 TIN DUNG NGAN HANG VA VAI TRO CUA TIN DUNG NGAN
HANG DPOI VOI LINH VUC BAT PONG SAN.
1.3.1 Tin dung ngan hang.
1.3.1.1 Khdi niém vé tin dung.
C6 mot s6 quan diém vé tin dung nhu sau:

(1) Tin dung 1a su chuyén nhuong tam thdi quyén st dung mot lugng gid tri
(tién té hay hién vat) ctia ngudi s hitu sang cho ngudi khac sir dung va s&
hoan trd nguoi s¢ hitu n6 sau mot thoi gian nhét dinh v&i mét luong gid tri
16n hon.

(2) Tin dung 12 mot quan hé vay muon tai san (tién té hoic hang hoa) duoc

dua trén nguyén tac ¢6 hoan tra ca von lan 161 sau mot thoi gian nhat dinh.

Nhu vay quan hé tin dung la giao dich gitra hai bén, trong d6 mdt bén (trai
chu, ngudi cho vay) cung ing tién, hang hoa, dich vu hodc chung khoan dya vao
161 htra thanh toan lai trong tuong lai ctia bén kia (ngudi thy trai, nguoi di vay).

Do d6, néu xem xét vé quan hé giita hai bén tham gia trong giao dich tin
dung c6 thé c6 nhiéu mdi quan hé khac nhau nhu quan hé giita Nha nudc voéi
doanh nghiép (tin dung nha nudc); quan h¢ gitta doanh nghi¢p véi doanh nghiép
(tin dung thuong mai); quan hé gitta NHTM véi NHTM (tin dung lién ngan
hang); quan h¢ gitta Ngan hang Nha nudc véi NHTM; quan hé gitta NHTM véi

doanh nghiép, cd nhan (tin dung ngan hang thuong mai).
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1.3.1.2 Tin dung ngdn hang.

Tin dung ngan hang la quan hé tin dung trong d6 nguoi cho vay la ngan
hang hoic cac t6 chuc tin dung con ngudi di vay 14 cac doanh nghiép hodc céc ca
nhan ¢6 nhu ciu vé vdn. Theo do, viée cép tin dung 1a viéc td chirc tin dung thoa
thuan dé khach hang sir dung mot khoan tién voi nguyén tic c¢6 hoan tra bang céac
nghiép vu cho vay, chiét khau, cho thué tai chinh, bao lanh ngan hang va céc
nghiép vu khac (Piéu 20, Luat Cac T6 chuc tin dung Viét Nam).

Piém dic biét trong tin dung ngan hang 13 viéc ngan hang vira 13 nguoi di
vay vira 13 nguoi cho vay bang vbn ciia ngudi khic. Qué trinh van dong nay dic
biét & chd ngan hang chi ban quyén str dung ctia minh d6i véi tién hay hang hoa,
chtng khoan, dich vu chtr khong ban quyén sé hiru nén sau mot thoi gian sé thu

hoi1 ca von lan lai.

1.3.1.3 Tin dung ngan hang trong linh vuc bat dong san.

La quan hé tin dung giita ngén hang véi khach hang (thé nhan hoic phap
nhan) lién quan dén linh vuc bt dong san. Theo do, tin dung bat dong san la viéc
ngan hang cip vén cho khach hang cin cr vao muyc dich vay vén cta khach hang
lién quan dén bat dong san.

Trong truong hop ndy, ngin hang cho khach hang vay dé: dau tu kinh
doanh bat dong san, xay dung nha dé ban, stra chira mua ban nha cia, xay dung
hoan thién co so ha tang cac du 4n, mua nha tra gop, xdy dung van phong cho

thue, ...



20

Nhu vy, tin dung ngan hang d6i voi linh vuc bat dong san bao gom ca hai
hinh thirc: vira ddp Gmg nhu ciu dau tu kinh doanh bat dong san cta nha dau tu,
vira dap tng nhu cau nha ¢ cua ngudi dan.

Viéc cip tin dung bat dong san cta cic ngan hang di gop phan tac dong
dén cung cau bat dong san trén thi trudng. Tuy nhién, dé bao dam hiéu qua hoat
dong va an toan khi cho vay, cac ngan hang yéu cau khach hang vay von phai
dam bao nguyén tic tin dung nhu von vay phai duge s dung dung muyc dich va
phai dugc hoan tra ca gbc va lai theo dung ky han da cam két. Mt khac, ngan
hang con ¢ thé yéu cau khach hang thuc hién dam bao tin dung hoic 4p dung

cac nguyén tac danh gia khach hang khac dé 1am co s xét duyét cho vay.

1.3.1.4 Cdc sin phim tin dung bat dong sdn:

Tuy chua c6 mot théng ké day du vé cac san pham tin dung bat dong san
clia cic ngan hang hién nay, nhung co ban cé thé c6 mot so loai hinh san pham
tin dung bat dong san cu thé nhu sau:

- Cho vay mua nha, dat dé o.

- Cho vay mua dat xay dung khu db thi

- Cho vay mua dat xay dung khu cong nghiép
- Cho vay xay dung va stra chira nha

- Cho vay xay dung nha xudng

- Cho vay xay dung van phong

- Cho vay xay dung van phong cho thué

- Cho vay xay dung khéch san, resort

- Cho vay mua dat dé an chénh léch gia

- Cho vay thé chip bat dong san dé kinh doanh
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1.3.1.5 DPinh gid bt dpng sin ciia ngin hang.

Thong thuong, da phan cic ngan hang thuong mai hién nay khi cho vay
déu yéu cau khach hang vay vén phai co tai san thé chap 1a bat dong san, do d6
viéc dinh gia bat dong san cua cac ngin hang thuong mai chinh 1a viéc dinh gia
tai san thé chap 1a bat dong san dé lam cin ctr cho vay ciing nhu phong ngira rai
ro khi khach hang khong tra duoc no thi ngan hang c6 thé tién hanh xu 1y tai san
thé chap dé thu hoi no.

V& phuong phap dinh gia: cac ngan hang thuong st dung 1a phuong phép so
sanh va phuong phap cham diém.

- Bdi véi phuong phap so sanh: ngan hang 1ay mdc gia bat dong san so sanh lam
co s0, sau do thuc hién phan tich, diéu chinh, ... dé tinh ra gia ca bat dong san
can dinh gia.

- Péi v6i phuong phap chim diém: ngan hang tién hanh xay dung cac tiéu chi
chidm diém 1am nén tang cho viéc dinh gia nhu: vi tri bat dong san, kha nang sinh
loi cua bat dong san, hinh dang bat dong san, moi truong xung quanh bat dong
san, ...

Thong thudng, ngan hang 16ng 2 phuong phap dinh gia nay lai véi nhau
dé tién hanh dinh gia bat dong san nham lam tang tinh chinh xac cho viéc dinh

gi4 bat dong san.

1.3.2 Vai tro ciia tin dung ngdn hang doi voi linh vuc bat dong sdn.
Trong giai doan hién nay, nén kinh t€ Viét Nam tuy c6 nhiéu su tién trién
so voi giai doan trude, nhung cac kénh von cho su phat trién kinh té van con

chua duoc phat trién ddy du cling nhu chua phat huy hét hiéu qua von c6 cua né.
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Do d6, mdt mit nao do, nén kinh té Viét Nam van dua nhiéu vao nguén von tir
nganh ngan hang (cac ngudén von dau tu nudc ngoai cling ngdy cang nhiéu nhung
tiép can va giai ngan van con nhiéu van dé dang quan tam). Vi thé, vai trd cua tin
dung ngan hang ddi voi nén kinh té néi chung va ddi véi linh vuc bat dong san
no6i riéng van giit vi tri quan trong. Tin dung ngan hang, vira 13 kénh cung cap
vbn cho thi trudng bat dong san dudi dang cac dy an dau tu bat dong san (kich
cung) vira 1a kénh cho vay mua ban bat dong san (kich cau).

Mic khac, vé hiéu qua dau tu cac du an bat dong san, ngan hang di gop
phan nang cao tinh hiéu qua cta du an dau tu bat dong san; ngan hang 1a nha tu
van, nha cung cip dich vu thanh to4n, nha dau tu gép von cung voi doanh nghiép
kinh doanh bat dong san, ... Diéu ndy d3 tao nén mot sy gan két giira cung va cau
bat dong san trén thi trudng, gop phan tao nén sy phat trién cho thi truong bat

dong san.

1.3.3 Bai hoc kinh nghiém cho cac NHTM Viét Nam sau cudc khiing hoing
cho vay cam cé dwdi tiéu chuin o My.

Sau cudc khung hoang cho vay cam ¢ duéi tiéu chuan & My di dan dén
su pha san va chuyén ddi mé hinh hoat dong cua hang loat cac tap doan tai chinh
hodc ngan hang c6 lién quan dén hoat dong cho vay bat dong san. Thong qua
khung hoang c6 thé nhin thdy mot s6 bai hoc kinh nghiém sau day cho céc
NHTM Viét Nam:

- Thir nhat: Cac ngan hang can tudn thi ding cac quy dinh va quy ché cho
vay, theo do, dé bao dam tinh tuan thu, hoat dong kiém soat ndi bd ngan hang
phai thuong xuyén giam sat va quan 1y rui ro c6 hé théng va theo mot tiéu chuin

thong nhat. D61 véi cac khoan vay bat dong san, ngan hang can chua trong dén
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viéc danh gia kha nang trd ng cua khach hang, phuong 4n kinh doanh hiéu qua
hon 13 cht trong dén tai san thé chap 1a bat dong san.

Hién nay, cac ngan hang cho vay véi thoi han tir 10 - 30 nam va 1ai suat
cho vay tinh theo 13i suat thi truong. Luu ¥, viéc tinh kha ning tra ng ctia khach
hang tai thoi diém vay vén, cac ngan hang thuong dung 13i sudt cho vay ¢ thoi
diém hién tai, khong cht y dén 14i suét ting theo thoi gian do cac yéu td khéc
nhau tdc dong nhu lam phat, ty gia, canh tranh,... Do viy, viéc xudt hién rui ro 1ai
sudt tang 1am khach hang kho c6 kha ning tra ng trong twong lai 1a diéu co thé
xay ra. Vi vay, ngan hang nén ¢ nhirng giai phdp phong ngtra ngay tu bay gio.

Trong trudng hop khi thi trudng bt dong san dang “néng”, viéc dinh gia
bat dong san dé cho vay 1a diéu kho khan. Cac ngan hang nén can trong trong
viéc x4c dinh gia bat dong san, dé phong khi thi truong sut giam, gia bat dong

san dang thé chip s& giam theo gy nén rui ro cho ngin hang.

- Thir hai: Rui ro ty min 1a mot trong nhiing nguyén nhan dan dén khing
hoang vira qua. Vi vdy, vé phia cac ngan hang khi dau tu vao thi trudng bat dong
san can luu ¥ phong tranh rui ro nay. Nén giam sat ty trong cho vay bat dong san
trong tong du no cho vay tai ngan hang dé co sy phan bé rai ro phu hop. Mit
khéc, do tinh hinh kinh t& Viét Nam hién nay dang tang truong on dinh va du
doan sé& tiép tuc ting trudng tot trong thoi gian tdi. Do vdy, viéc xac dinh nganh
nghé kinh doanh, linh vuc dau tw mang lai hiéu qua, d6i twong khach hang tiém
ning khoéng con 13 viéc riéng cta doanh nghiép san xuit kinh doanh ma con 13
nhiém vu quan trong cua ngan hang trong qua trinh canh tranh va hoi nhap. Tuy
nhién, trong diéu kién kinh té phat trién hién nay, cac ngan hang can than trong

trong khi theo dudi muc tiéu loi nhuan. Cac ngan hang can phan bd du tu vao
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mot s6 nganh nghé ¢ tinh on dinh nhu lwong thuc, san xuat nhu yéu pham can
thiét, san xuat hang tiéu dung, song song vdi viéc dau tu vao cic nganh nghé san
xudt hang cao cAp nhu san xuét xe hoi, san xuit my pham,... dé phong chong va
han ché rui ro trong trudng hop nén kinh té chiing lai va suy giam.

- Thir ba: Sip t6i day, cac loai hinh hoat dong kinh doanh khac s& phat
trién nhu viéc mua ban coéng ty, mua ban no, cac san phim phai sinh, ching
khoan hoéa cac khoan cho vay, chimg khoan héa bat dong san,... cang 1am cho thi
truong tai chinh, ngan hang phat trién manh. Do viy, viéc quan 1y rii ro s& ngay
mot kho khin. Cac ngin hang can ning cao hon nita cong tic gidm sat va quan
tri rai ro, dy bao va phong ngura rui ro trong hoat dong, rui ro thanh khodan, tao su
6n dinh va phat trién cho hoat dong ngan hang. Pac biét thi truong bat dong san
gan lién v6i hoat dong cho vay ctia ngan hang, nén cac ngan hang cin c6 quy ché
rd rang va ning dong cho viéc dau tu vao thi truong nay, trong d6 viéc dao tao
va nang cao y thtrc trach nhiém, trinh d§ nang luc tham dinh danh gia cua cac
nhan vién tin dung 14 rat quan trong, bao dam chinh x4c ngay tir khau ban dau
clia qua trinh cho vay d6i véi linh vuc bt dong san 13 phuong phap phong chéng

rii ro hiéu qua nhat.
KET LUAN CHUONG 1

Nhitng ndi dung trong chuong 1 trinh bay so lugc va tom tit nhat vé bat dong
san, thi truong bat dong san, tin dung ngan hang va vai tro cua tin dung ngan
hang dbi v&i linh vuc bat dong san. Trong d6 chii yéu tap trung nhiing ndi dung

chu yéu sau:
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- Khai niém vé bat dong san, phan loai bat dong san, cac yéu td anh hudng dén
gia tri bat dong san va cac loai bat dong san dugc dua vao kinh doanh.

- Khai niém vé thi trudng bat dong san, cac yéu td tac dong dén thi trudng bét
dong san.

- Khai niém vé tin dung ngan hang, tin dung ngan hang trong linh vyc bat dong

sdn, vai tro cua tin dung ngan hang do61 véi linh vuc bat dong san.
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CHUONG 2: THUC TRANG TiN DUNG BAT PONG SAN CUA
CAC NGAN HANG THUONG MAI TREN PIA BAN TP.HCM

Trong hoat dong tin dung cua cic ngin hang, tin dung bit dong san
thuong dugc ngan hang xem nhu 13 mot hinh thirc cho vay gidng nhu cac hinh
thire cho vay khac. V& mit quy ché cho vay khéng c6 quy ché cho vay riéng dbi
véi linh vuc bt dong san. Do do, khi danh gia thuc trang tin dung bét dong san,
khong thé bé qua viéc xem xét hoat dong tin dung ctia cac ngan hang noi chung,

61 sau d6 mdi bat dau noi riéng dén thyuc trang tin dung bat dong san.

2.1 THUC TRANG HUY PONG VON VA CHO VAY CUA CAC NGAN
HANG THUONG MAI TREN PIA BAN.

Cung cac yéu td thuan loi vé 6n dinh chinh tri, moi truong kinh té phat
trién tot va chinh sach thu hit dau tu nude ngoai, ... hoat dong ngan hang trén dia
ban no6i riéng va trén ca nudc noéi chung ting trudng tét, tir nam 2004 — 2007,
cho vay ting trung binh khoang 45%/nam, huy dong von ting 50%/nam. Trong
do, riéng nam 2007, tbe do tang huy dong von va cho vay la rat 16n, 1an luot 1a
70,59% va 76,87%

Tuy nhién, tir ddu ndm 2008 dén nay (thang 7/2008), véi tinh hinh lam
phat gia tang, chinh phu va ngan hang nha nudc da c6 chinh sach that chit tin
dung, 1am cho hoat dong cho vay va huy dong vbn cia cac ngan hang thuong
mai trén dia ban giam sut. So voi cudi nam 2007, cho vay giam 3,33%, huy dong

giam 12,47%.
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Ty trong du ng trén huy dong von trong nim 2007 ting, nam 2006 13
80,47%, nam 2007 1a 83,44%. Trong khi do, riéng nam 2008, mac du chinh phu
va ngan hang nha nuéc da c6 chinh sach kiém ché lam phat va han ché ting
truong tin dung nhung ty trong du no trén huy dong von co chiéu hudng ting
cao, trong khi gia tri tuyét doi vé ca du ng va cho vay cta hé thong cac ngin
hang trén dia ban lai giam. Piéu ndy cho thay téc d6 giam huy dong von manh
hon so v&i toe d6 giam du ng.

Nguyén nhan cua viéc cic ngan hang khong thé giam nhanh du ng 1a do
trong cac khoan tin dung duoc cap niam 2007, ty trong du no cho vay trung dai
han cao khoang 41%. Mat khac, do viéc cac ngan hang thu hdi cac khoan tin
dung ngén han, han ché cho vay thém ra, dan dén ty trong du no trung dai han

trén t6ng du no ting cao, thang 7/2008 ty trong nay 1a 43%.

2.2 THUC TRANG TIN DUNG BAT PONG SAN CUA CAC NGAN
HANG THUONG MAI TREN DPIA BAN.
2.2.1 Dw no cho vay bat dong san va dién bién thi truong bat dong san.

Theo nghién ciru tir naim 2004 dén nay, xu hudéng ting giam du ng bat
dong san ciia cac ngan hang trén dia ban thudng song hanh véi bién dong cua thi
truong bat dong san. Khi thi truong bat dong san phat trién, mua ban nhon nhip
hodc tang truong nong thi du ng cho vay cua cac ngan hang tang, nguoc lai khi
thi trudng bat dong san trim ling, am dam hodc dong bang thi du no cho vay bt
dong san ctia cic ngan hang giam hodc tang trudng cham.

Tir d6 cho thdy, tac dong cia tin dung bat dong san cta cic ngan hang trén

dia ban c6 mbi quan h¢ kha chat ch€ voi thi truong bat dong san, hay noi khac
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hon nguén von dé kich thich thi truong bat dong san van con phuy thuoc rat 16n
vao ngudn von ngan hang, cac ngudn von khac trén thi truong tai chinh nhu vén
tir thi truong chimg khoan, tir quy dau tu hay tir cac dinh ché tai chinh khac con
mo nhat va chua anh hudng rd nét dén hoat dong cua thi truong chiing khoan.
BIEU DO 2.3
Pon vi tinh: ty dong
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Theo biéu d6 2.3 cho thay, tir nim 2005-2006 khi thi truong bt dong san
am dam thi du no cho vay bét dong san cua cac NHTM trén dia ban khong c6 su
bién dong 16n, duong biéu dién gin nhu ndm ngang; nim 2006-2007, khi thi
truong bat dong san ting nong thi du no tin dung bat dong san cia cac NHTM
trén dia ban lai cho thdy mot su ting trudng rat 16n, duong biéu dién du ng bat
dong san dbc 1én (téc do tang du ng bat dong san nam 2007 so v&i nam 2006 1a
218%); nam 2007-2008, thi truong bat dong san am dam, gidm sau, gia bat dong

san sut giam c6 noi 1én t6i 30-50% thi dudng biéu dién du no cho vay bat dong
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san cua cac NHTM trén dia ban di xuéng (téc do gidm so v&i nam 2007 1a am
29%).

Nhiing bién dong cia thi truong bat dong san nhu trén cho thay rui ro
trong hoat dong cdp tin dung vao thi truong bat dong san 1a khong thé xem
thuong. Pung dudi goc d6 1a NHTM khi cho vay dbi véi linh vuc bat dong san
trong thoi gian thi trudng bat dong san dang giam manh nhu hién nay c6 thé gip
phai mot so rii ro nhu sau:

- Thr nhat: Trong tinh hinh thi trudng bat dong san giam manh, da phan
cac ngan hang déu han ché cho vay ddi véi linh vuc bat dong san, viéc xiét chat
tin dung trong linh vuc nay trong khi cac dy 4n bat dong san phan 16n phu thudc
vao von vay ngan hang da dan dén cac du 4n dau tu kinh doanh bat dong san cin
hg, nha chung cu bi cham tién do, cac du an chua hoan thanh nén chua thé ban
giao cho khach, ngudn von khong luu chuyén dugc, cac cong ty kinh doanh dia
6c, xay dung du an khong co tién dé tra no ngan hang lam ting rai ro cho ngin
hang trong viéc thu hdi ng.

- Thir hai, theo tinh hinh hién nay, khi gia tri nha, dat gidm tur 30%-40% so
v6i thoi ky cudi nam 2007 trong khi viée xét duyét khoan vay ctia khach hang lai
duoc dinh gia cao vao thoi diém thi truong bat dong san dang “ndng”. Diéu nay
dan dén rui ro cho ngan hang khi khach hang mat kha nang thanh khoan, ngan
hang ciing kh6 khin trong viéc phat mai, thu hdi no.

- Thir ba, d6i véi cac khoan cho vay bat dong san ky han thuong 1a dai han
(c6 khi dén 25 nam) véi muc 13i sudt duoc diéu chinh 6 thang mot 1an trong khi
tinh hinh vdn cho vay thuong 13 ngin han. Nhu vay, xét vé mat thoi gian va rui

ro, voi tinh hinh bién dong lai suét qué nhanh nhu hién nay, lai sudt huy tang cao
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trong khi thoi gian diéu chinh 13i suat d6i véi khach hang chua dén han s& lam
cho ngan hang gip phai rii ro vé 1ai suat.

Panh gia thém vé co cau du ng bat dong san cho thiy du no bat dong san
hién nay tap trung chi1 yéu & loai hinh cho vay mua nha dé ¢, xay dung stra chira
nha chiém khoang 34%, cho vay xdy dung, sira chita, mua nha dé ban khoang
13%, con lai 1a cac loai hinh cho vay bat dong san khac.

Mit khac, néu xem xét du no bat dong san phan theo loai hinh td chire tin
dung thi NHTM c¢6 phan chiém 69%, NHTM Nha nudc 26%, con lai 5% la ty
trong du no bat dong san cua cac hinh thirc t6 chire tin dung khéc.

Ty trong du no bat dong san trén dia ban trong téng du no dia ban chiém
khoang 10%-20% tuy theo timg giai doan. Pén thang 7/2008, ty trong nay
khoang 15% va thay ddi theo ting NHTM, cu thé nhu sau: NHTM c6 phan A
Chau 28%, NHTM c6 phan Sai Gon 18%, NHTM Nam A 30%, NHTMCP DPéng
A 9%, ...

2.2.2 D no cho vay bit dong san c6 tai sin bao dam chiém ty trong cao.
Hién nay hoat dong tin dung ngan hang néi chung va hoat dong tin dung
bat dong san ndi riéng van chu yéu cho vay dya trén tai san bao dam chiém ty
trong rat 16n. Pbi v6i tin dung bat dong san ty 18 nay chiém trén 80% trong dé
phan 16n 14 céc tai san bao dam duoc thé chap bang bat dong san véi gia tri tai
san thé chap gip trén 2,5 1an so voi du ng cho vay ddi véi linh vuc bat dong san.
Nhu vay, viéc sit dung tai san bao dam dé thu hoi no vay voi ty trong cao
nhu cic ngan hang dang 4p dung hién nay da gop phan nao d6 han ché rui ro d6i
v6i ngan hang khi thi trudng bat dong san bién dong giam. Tuy nhién, viéc 4p

dung hinh thirc cho vay c6 bao dam bang tai san nhu vdy, lai cho thiy ding sau
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n6 1a kha ning danh gia khach hang, danh gia thi trudng bat dong san cia cac
ngan hang van con han ché.

Xu hudng cho vay dua trén viéc tham dinh du 4n vay von kha thi, mac do
tin nhi¢ém cua khach hang, kha nang quan tri rai ro trong hoat dong ngan hang
lién quan dén hoat dong cho vay d6i voi linh vuc bat dong san méi chinh 1a chia
khoéa, nén tang co ban dé hoat dong tin dung bat dong san cua cac ngin hang dat
hiéu qua. Piéu nay chinh 1a thach thirc 16n cho hoat dong tin dung bat dong san

cua cac ngan hang trén dia ban noi riéng va trén cd nudce noi chung.

2.2.3 Dw n¢ cho vay bat dong sin trung dai han chiém ty trong 16m trong
tong du no bat dong san va la co ciu thoi gian cho vay pho bién.

Trong hoat dong cho vay dbi v6i linh vuc bat dong san cua cac ngan hang
gdm co cho vay dé dap ung nhu cau ngan han nhu sira chita nha, hoic dé dap
mg nhu cau trung dai han nhu mua nha tra gop, xay dung dy 4n nha ¢, ... Tuy
nhién, cin c& vao tinh hinh sé liéu tir naim 2005 dén nay, phan 16n cac khoan tin
dung bat dong san 1a dé dap tmg nhu ciu vay von trung dai han cua khach hang.
Cu thé:

Bang s6 liéu 2.1

TY TRONG DU NQ TiN DUNG BPS TRUNG DAI HAN/TONG DU NQ BPS

Chi tiéu 2005 2006 2007 Jul-08

Ty trong dw ng tin dung bat dc}r]g
san trung dai han/téng dwno bat | 84.03% 82.69% | 74.55% | 74.69%
dong san

Nguon: Ngan hang Nha nwée Chi nhanh TP.HCM
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Viéc ngudn von cho vay dbi véi linh vuc bat dong san chiém ty trong cao
trong tong du no cho vay bat dong san dén trén 70% mdi nam 1a mot ap luc vé
ngudn von trung dai han phai huy dong dé dap ung nhu cau dau tu cho vay bét

dong san cua cac ngan hang trén dia ban.

2.3 NHUNG THUAN LQI VA KHO KHAN TRONG HOAT PONG TiN
DUNG BAT PONG SAN CUA CAC NGAN HANG THUONG MAL

2.3.1 Nhirng thuan lgi.

Trong hoat dong tin dung ctia ngan hang, thi cho vay ddi véi linh vuc bat
dong san (tin dung bat dong san) cling 14 mot trong nhitng linh vuc cho vay
mang lai lgi nhuén va rai ro cho ngan hang. Tuy nhién, tiy vao timg thoi diém
thi truong bat dong san nong, lanh khac nhau, ma hoat dong tin dung bat dong
sdn cua cac ngan hang s€ c6 nhiing rui ro va lgi nhuan khac nhau. Nhung cho du
nhu thé ndo, ngén hang ciing chi 12 mot méc xich trong tong thé cac ddi tuong
thé nhan, phap nhan khac nhau tac déng dén thi truong bat dong san. Vi vay,
hoat dong ctia ngan hang trong cho vay dbi véi linh vuc bat dong san phai chiu
tac dong cua thi trudong bat dong san. Do dd, nhiing thuan loi ddi véi thi truong
bat dong san s& 1a tién dé phat trién tin dung bat dong san cic ngan hang dat
duoc hi¢u qua.
2.3.1.1 Moi trwong phap ly:

(1) Hanh lan phép luét diéu chinh thi trudng bat dong san di va dang duoc minh

bach hoa voi:



34

+ Luat kinh doanh bat dong san ban hanh ngiy 29/6/2006, c6 hiéu luc
ngay 01/01/2007; Nghi dinh Chinh phu s6 153/2007/NB-CP ngay 15/10/2007,
quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh Luét kinh doanh bat dong san; Thong tu
13/2008/TT-BXD ngay 21/5/2008 ctiia B6 Xay Dung huéng dan thuc hién mot
s6 noi dung ctia Nghi dinh 153/2007/ND-CP ngay 15/10/2007.

Nhu vay, Luat kinh doanh bat dong san ra do1 nam 2006, da thira nhan
mot thi truong bat dong san dang s61 dong, tao mdt hanh lan phép Iy minh bach,
g6p phan giam thiéu nhimng giao dich ngdm von ton tai 14u doi va dang lam méo
mo thi truong bat dong san. Luat cling quy dinh vé chimg chi hanh nghé d6i véi
thanh vién cong ty, mic von phéap dinh dbi v6i cong ty kinh doanh bat dong san
t6i thiéu 12 6 ty dong. Pay chinh 13 nhiing co s& phap 1y can thiét d¢é dinh hudng
thi truong bat dong san hoat dong minh bach hon, chuyén nghiép hon trong thoi
gian tdi.

+ Luét dat dai nam 2003 1a bd luét nén tang nhat. Trong d6 quy dinh céc
quyén lién quan dén Quyén str dung dat, mat khac con cho phép t6 chirc, ca nhan
nude ngoai ¢o quyén xdy dung cac cong trinh nha ¢ cho muc dich thuong mai.

+ Luat nha & nam 2005, c6 hiéu luc to ngay 01/7/2006 cho phép nhiing
Viét kiéu vé Viét Nam cu tra ¢6 thoi han 6 thang trd 1én dugc phép sé hiru mdt
nha & riéng 16 hodc mot cin ho. Ngoai ra Ludt nha & con cho phép sau khi dau tu
xong ha tang, chi dau tu 1a Doanh nghiép c6 thé huy dong vbn cua khach hang
t6i da 1a 70% gia tri hop dong.

+ Nghi dinh 02/2006/ND-CP ngay 05/01/2006 cta Chinh phu vé viéc ban
hanh quy ché khu d6 thi méi. Nghi dinh 02 ra doi da tich cuc thiy day viéc dau
tu xay dung, quan 1y théng nhat va déng bd cac khu d6 thi moi co hé thdng ha

tf?mg ky thuat, ha tﬁng xa hoi, khu dan cu va cac cong trinh dich vu khéc.



35

+ Nghi dinh 17/2006/ND-CP ngay 27/01/2006 ctia Chinh phu vé sira doi,
bd sung mot s6 diéu cua cac Nghi dinh hudng dan thi hanh Luat dat dai va Nghi
dinh s 187/2004/ND-CP vé viéc chuyén cong ty Nha nudc thanh cong ty cb
phan. Nghi dinh 17 stra d6i diéu 101 caa Nghi dinh 181 1a dat dai khu d6 thi 1a
cac du an tai cdc Huyén néu di thuc hién xong ha téng co s& nhu giao thong,
dién - nudc, nha dau tu duoc chia 16 ban nén; hodc chi dau tu duge chuyén
nhuong quyén sir dung dat cho to chic kinh té d6i voi dién tich dat da hoan
thanh viéc dau tu xdy dung dong bo ha tang theo du an duoc xét duyét hodc theo

du 4n thanh phan cua du 4n dau tu di dugc xét duyét.

(2) Hanh lan phap 1y diéu chinh hoat dong ngan hang dang ting budc dugc hoan
thién:

+ Luét stra doi, bod sung mot s6 diéu cua Luét Ngan hang Nha nudc
(17/6/2003) va Luat stra d6i, bo sung mot sd diéu Luat Cac to chuc tin dung
(15/06/2004).

Véi cac ndi dung dugc sura ddi, bd sung, hai Luat nay da khic phuc duoc
cac vuong méc trong hoat dong quan 1y cua Ngin hang Nha nude, hoat dong
kinh doanh ctia cic to chirc tin dung, dong thoi ting quyén tu chu trong hoat
dong cua cac td chuc tin dung va dép ung yéu cau hoi nhap, thyc hién cac cam
két qudc té trong linh vuc ngan hang.

+ Nghi dinh 163/ND-CP ngay 29/12/2006 cua Chinh phu vé giao dich bao
dam quy dinh: tai sdn bdo dam do céc bén thod thuan va thudc s& hiru ctia bén co
nghia vy hodc thudc sé hitu ctia nguoi thit ba ma nguoi ndy cam két ding tai san

do dé bao dam thuc hién nghia vu cia bén c6 nghia vu d6i véi bén c6 quyen. Tai
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san bao dam co thé 13 tai san hién co, tai san hinh thanh trong tuong lai va dugc
phép giao dich...
+ Quyét dinh 1627/2001/QD-NHNN ngay 31/12/2001 cta Thong dbc
Ngén hang Nha nudc Viét Nam vé viéc ban hanh quy ché cho vay ctia T6 chirc
tin dung d6i v6i khach hang; Quyét dinh 127/2005/QD-NHNN ngay 03/02/2005
vé viéc sira d6i, bd sung Quyét dinh 1627/2001/QD-NHNN ngay 31/12/2001.
Theo d6, vé mit quy ché cho vay hién nay, cac ngan hang thuong mai (NHTM)
dang thuc hién quy ché cho vay cua Ngin hang nha nuéc Viét Nam ban hanh
kém theo Quyét dinh sé 1627/2001/QD-NHNN ngay 31/12/2001 bao gdm mot
s6 quy dinh sau:
- Nguyén tic vay vén: Khach hang vay vén cia TCTD phai dam bao sir dung
vbn vay dung muc dich da thoa thyan trong hop dong tin dung; hoan tra ng goc
va lai vay dang thoi han da thoa thuan trong hop dong tin dung.
- Piéu kién vay von: Khach hang du diéu kién vay von theo quy dinh ciia Ngan
hang Nha nudc va quy dinh (néu c6) cia NHTM. Theo quy dinh cta Quy ché
cho vay theo Quyét dinh 1627/2001/QD-NHNN ngay 31/12/2001 thi diéu kién
cho khach hang vay von ctia TCTD nhu sau:
e (0 nang luc phap luat dan sy, nang lyc hanh vi dan su va chiu trach nhi¢ém
dan sy theo quy dinh cua phap luat.
e Muc dich sir dung von vay hop phap.
e (6 kha ning tai chinh dam bao tra no trong thoi han cam két.
e C6 du 4n dau tu, phuong an san xuat kinh doanh, dich vu kha thi va c6
hiéu qua; hoac c6 du an dau tu, phuong &n phuc vu doi séng kha thi va

phu hop v61 quy dinh cua phap luat.
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e Thuc hién cac quy dinh vé bao dam tién vay theo quy dinh ctia Chinh phu
va hudng dan ctiia Ngan hang nha nuéc Viét Nam.
- Mitc cho vay: tbi da bang 15% von diéu 1¢ d6i véi mot khach hang; tiy timg
TCTD quyét dinh mirc cho vay cu thé, théng thudong muc cho vay téi da bang
70% gia tri tai san ddm bao. Muc cho vay con duogc tinh toan dua vao nhu ciu
vay von, kha nang thu nhap dé tra no cta khach hang.

+ Quyét dinh 286/2002/QB-NHNN ngay 03/4/2002 ctua Thong ddc Ngan
hang nha nudc vé viéc ban hanh quy ché dong tai tro cta céc t6 chirc tin dung va
Quyét dinh 886/2003/QD-NHNN ngay 11/8/2003 vé viéc stra doi, bd sung quy
ché dong tai trg ctia cac to chuc tin dung ban hanh theo Quyét dinh s

286/2002/QD-NHNN ngay 03/4/2002.

2.3.1.2 Sw quan tém ciia Nha nwéc déi véi thi trwong bét dong san:

DPdi vé6i thi truong bat dong san, Nha nudc ludn c6 sy quan tdm dau tu
nhiéu nhén luc, nhiéu ngudn vén cho sy phat trién cua thi truong nay, diéu nay
thé hién & cac du an dau tu xay dung co s& ha t?mg, dau tu phat trién cac khu do
thi, khu cong nghi¢p, khu ché xuit va dau tu cho viéc déy manh xay nha cho
ngudi thu nhap thép, ...

Cu thé 12 méi ddy Thi twéng Chinh phu dd ra Chi thi 01/2008 ngay
08/01/2008 vé mot sd giai phap ddy manh phat trién va quan 1y thi trudng bat
dong san, yéu cau UBND céc tinh, thanh phd truc thudc Trung wong biao cdo
tinh hinh phat trién va quan 1y thi trudng bat dong san tai dia phuong giri Bo Xay
Dung trudc ngay 01/02/2008 dé tong hop bao cao Chinh phi.

2.3.1.3 Cung cdu bit dpng sdn trén thi truong:
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Quan hé cung - cau bat dong san dugc thé hién thong qua mot ham sd gia
bat dong san.Viéc xac dinh cung cau hang hoa bat dong san trén thi truong trong
ting giai doan: ngan, trung, dai han 13 van dé kha phic tap do phai phu thudc
vao rat nhiéu yéu td khong 6n dinh va khé xac dinh nhu: tinh chét ¢6 dinh cta
cung hang hod, ty 18 ting dan sb, nhu cau mo rong san xuat nong nghiép, cong
nghi¢p, thu nhdp cd nhan cua dan cu,...Vi vdy, viéc xac dinh muic cung - cau phu
hop véi diéu kién kinh té x4 hoi cta ting ving sé gip nhiéu khé khin. Mit khac,
bién dong cung ciu trén thi trudng bat dong san trong thoi gian qua di cho thiy
mot van dé ndi [én nhu sau:

Khi thi truong bat dong san nong (bong boéng), 14 lac cau 1én hon cung
nhung thyc té thi mic do chénh 1éch cung cau trong giai doan nay lai khac nhau
& timg dia phuong, ting loai hinh bat dong san, khong phai 13 sy mat can bang
toan bJ.

Pién hinh ndm 2007, chénh 1éch cung cau bat dau & khu vuc TP.HCM va
TP. Ha Noi va sot nong ¢ khu vuc can ho cao cép, nha dit dy 4n, vin phong cho
thué.

Tuy nhién, sau d6 hién tuong dau co va tdm 1y by dan cta nguoi dan da
dan dén chénh léch cung cau lan nhanh sang cac khu vuc khac, dia phuong khac,
loai hinh bat dong san khac.

Tiép dén, sy bién dong nay sau d6 tao nén tam 1y thi trudng bat dong san
nong lén toan phﬁn, & tat ca cac loai hinh bat dong san khac nhau, tao nén khoé
khin ddi v6i nhu cau mua nha, dat ¢ ctia nhirmg dbi twong 13 nhitng ngudi c6 thu
nhap thap, nhitng ngudi ¢6 nhu cau nha ¢ thuc sy.

Trudc tinh hinh d6, Chinh phu tac dong diéu chinh thi truong bat dong san

béng cic chinh sich nhu s& danh thué bt dong san, hodac nha dau tu bat dong
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san, moi gidi bat dong san can c6 gidy phép, ching chi hanh nghé hay chinh sach
that chat tin dung dé chéng lam phat hodc chinh sach han ché cho vay dau tu
mua ban bat dong san cta cac ngan hang, v..v...

Tat ca nhiing tac dong nay, sau d6 lai din dén thi truong bat dong san
giam gia. Tuy nhién, do cac nha dau tu, ddu co bat dong san dd mua bat dong san
& thoi diém néng véi gia cao, nay cho du c6 giam gia thi sy giam gia ciing chi ¢
murc trong ddi, tiy vao kha nang chip nhan 16 ciia mdi nha dau tu, su giam gia
nay xét cho cung van chua dua gia bat dong san tré vé gia tri thuc.

Mic khac, su giam gia bat dong san ciing chi 14 su giam gia nhit thoi,
hodc 14 giam gia & mot vai loai hinh bit dong san nao d6, chir khong phai 13
giam gia toan bd cac loai bat dong san trén thi truong. Vi du nhu trong giai doan
hién nay, loai hinh vin phong cho thué van chua dap tng dugc nhu cau va gia
thué rt cao. Quy dét tai cac khu cong nghiép dang thu hit nhiéu nha dau tu.
Loai nha & c6 gid trj trung binh va thap khoang trén dudi 1 ty ddng/cian dang rat
“néng”. Chi c6 loai bat dong san 1a can hd cao cép, dat nén du 4n 1a dang giam
gia va gap kho khan trong giao dich do truéc day khi thi truong nong (ndm
2007) d3 bi day 1én qué cao.

Theo Chién luoc phat trién do thi ctia Viét Nam, dién tich dat 46 thi s&
tang tir 105.000 ha hién nay 1én 460.000 ha vao nam 2020. Nang tong dién tich
nha & binh quan tir 11,7 m2/dau nguoi hién nay 1én 20m2/dau ngudi vao nim
2020. Theo danh gia thi muc d§ do6 thi hoa cua Viét Nam dang trong khodng
28%, trong khi theo kinh nghiém ctia thé gidi mirc do do thi hoa tir 30%- 70% sé
1a thoi ky thi trudng bat dong san phat trién nhanh nhat’.

? Pau tu bat dong san Tiém ning con 1on (Bao dau tu tai chinh, ngay 03/12/2007).



40

Nhu vay, xét vé dai han, thi trudng bat dong san cua nudc ta van con rat
nhiéu tiém ning, cung van chua dap tmg du cau va day s& 1a co hoi dé cho cac
ngan hang thuong mai tham gia dau tu vao linh vuc nay, vura tao thu nhéap cho

ngan hang vira dap ung nhu cau bat dong san cho xa hoi.

2.3.2 Nhirng kho khan.

Nhitng khé khan trong hoat dong tin dung bat dong san cia cac ngan hang
cling dugc xem xét dya trén 3 thanh phan co ban: méi trudng phap 1y, cung va
cau trén thi truong bat dong san.
2.3.2.1 Moi truwong phap ly.

Nhu phan tich ¢ phan thuan loi, méi truong phap 1y ddi véi linh vuc bat
dong san ¢ nudc ta tuong doi déng bo va da tao thuan lgi khong it cho cac nha
dau tu vao thi trudng nay. Tuy nhién, van con mot sé van dé d6i véi moi trudng
phap 1y, d6 1a can phai b6 sung, hoan thién cac quy dinh phap luat theo nguyén
tac thong nhat, cong khai, minh bach, dam bao cho cic giao dich trén thi truong
bat dong san di vao quy cii, tranh hién tugng dau co, mua ban long vong kha
nhiéu nhu hién nay.

Su thiéu cong khai, minh bach cua thi truong bat dong san nudc ta von 1a mét
khuyét tat 1on trong nhiéu nim nam nay. C6 lac luong giao dich khong chinh
thtre chiém toi 80% °.

(1) Nhimng vudng mic vé thu tuc hanh chinh:

* Trich tir bai phat biéu ciia GS-TSKH Ding Hung V& — Nguyén Thi truong Bo Tai Nguyén Mbi truong (Bao
Lao Bong 09/11/2007).
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Cac tha tuc hanh chinh lién quan dén linh vuc dat dai tir trudc dén nay
dugc danh gia 1 kha phirc tap va thiéu minh bach gay anh huong khéng nhé dén
tam 1y nguoi dan trong cac giao dich lién quan dén dat dai, nha cia.

Theo bao cdo tong két cia Ban chi dao Quén 1y va Phat trién thi truong
bat dong san TP.HCM ngay 30/11/2006 thi nguyén nhan chii quan lam cho thi
truong bat dong san khong phat trién dugc chinh 1a: cong tac dén bu, giai phong
mat béng, xdy dung cac du 4n tai dinh cu cham tré, con nhiéu bat cap; cong tac
cap gidy chimg nhan quyén st dung dat chua kip thoi; cong tac thuc hién khung
gia dat chua thich hop khi ap dung vao thyc té cho cac thanh phan kinh té (qua
cao hay qua thap) khi thyc hién ich lgi va nghia vy ...

Trong ca ba nguyén nhan trén déu cho thdy van dé chinh tir chinh sach cua
nha nuéce ddi véi linh vue dat dai con chua theo kip véi da phat trién cua xa hoi,
cu thé hon viéc cham tré trong cdp gidy chirng nhan quyén st dung dat trong thoi
gian qua chinh la:

- Thir nhat, cac quy dinh vé dat dai va quan 1y dat dai, dic biét 1a viéc cap
cac loai gidy ching nhan khac nhau vé dét dai trong thoi gian qua dién ra kha
phtc tap voi cac loai gidy to chimg nhan nhu gidy d6 (ching nhin quyén sir
dung dat) ; gidy hong (gidy chirng nhan quyén str dung dat va tai san gan lién voi
dat) da din dén sy lung ting trong thi hanh cia cac co quan quan 1y dat dai va
tam 1y cho doi sy minh bach vé van dé nay cua nguoi dan.

- Tht hai, sy thuc thi va ap dung cac thay doi trong viéc quan 1y dat dai
clia cac co quan cong quyén nhu: S tai nguyén mdi truong, S¢ xay dung, phong
cong chung ... dién ra khong dong nhit va co sy khac nhau vé mét sd thu tuc.
Pay 1a nguyén nhan lam cho ngudi din va ngan hang cam thdy lung ting va

khong an tAm trong cac giao dich dét dai.
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(2) Nhitng vuéng mic vé phia ngan hang:
- Thu tuc cong chung:

+ Thu tuc ding ky thé chip gia tri quyén sir dung dat va tai san gan lién
trén dat: Viéc cong ching tai san bao dam cho khoan vay 1a mot van dé nhay
cam va c6 tac dong manh dén viéc giai quyét ho so tin dung ciing nhu thoi gian
giai ngan cho khach hang. Mic du thi tuc cong ching vé viéc thé chap bat dong
san d4 c6 nhiéu cai tién nhung van con phirc tap va chua dong bd, nhu ddi voi
tht tuc dang ky thé chap gia tri quyén s dung dat va tai san gin lién trén dat
phai dang ky tai So dia chinh dbi véi dat, va thong qua phong Cong chimg dbi
v6i tai san gin lién v6i dat, trong khi bat dong san 14 nha & chi thong qua cong
chung.

+ Rui ro sau khi cong chimg: Trong nhiéu truong hop ngan hang di lam
day du thu tuc cong chimg tai san, nhung sau nay khi ra tda mdi biét tai san da
cong chimg con lién quan dén vu an khac da c6 phan quyét truée khi ngan hang
di cong chimg thé chap tai san nay. Trong truong hop ndy ngan hang bi rii ro
trong khi trach nhiém cua cac co quan cong ching chua dugc quy dinh ro rang

khi da cong chimg thé chap mot tai san c6 tranh chip trude co quan phap luat.

- Thé chdp tai san hinh thanh trong twong lai:

Phéap luat cho phép ngan hang nhan thé chép tai sdn hinh thanh trong
tuong lai, tuy nhién, van con thiéu quy dinh hudng dan cu thé vé van dé nay nén
c6 truong hop ngan hang khong thé thuc hién cong chimg hay dang ky giao dich

bao dam.
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- Xur Iy tai san thé chdp la bat dong san:

+ Theo quy dinh, viéc xur 1y tai san thé chap 1a quyén sir dung dat va tai
san gin lién voi dat, ngan hang khong duge quyén ty ban ma phai ban dau gia
thong qua trung tdm dau gid, do d6 mét nhiéu thoi gian, anh hudng dén viée thu
héi no cho ngan hang, phat sinh nhiéu chi phi cho viéc dau gia.

+ Viéc xir Iy tai san thé chap 1a quyén sir dung dat va bat dong san van con
phu thudc rat nhiéu vao Toa 4n va cac co quan phap luat khi con no chiy y ¢b
tinh tri hodn thoi gian xir 1y tai san dé thanh toan no.

+ Viéc thé chap quyén s dung dat tai nhimg dia ban nong thén ngoai
thanh phan 16n 13 nhitng moén vay nho, khi qué han ngan hang da tim moi bién
phap dé thu ng, ké ca khoi kién, nhung toa 4n dia phuong khong thu 1y hd so vai
1y do sd tién vay nho nén khong thé 4p dung bién phap ké bién.

2.3.2.2 Cung cdu bit dong san trén thi truong.

Khi dénh gia vé mit thuan loi cta thi truong bat dong san cho théy trong
dai han thi cung bat dong san ludn nhoé hon cau vé bt dong san. Tuy nhién trong
thue té dién bién trén thi trudong bat dong san trong nhitng nim vira qua, lai cho
thdy su thay doi bat thuong dbi véi cung cau trén thi trudng bat dong san. Su
chénh 1énh cung cau trong ngin han di gdy nén nhiing tac dong tdm 1y anh
huéng 16n cac nha dau tu, c6 nha dau tu cho d6 1a co hoi kiém 15, c6 nha dau tu
lai bi thua 156 do su bién dong bat thuong cua cung cAu bat dong san trén thi
truong.

Pbi v6i ngan hang, viée thi truong bat dong san thay doi, cung cau chénh
léch nhu thoi gian qua 1a mot thach thic cho viée dau tu tin dung vao linh vuc

bat dong san dat hiéu qua.
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Xét vé thi truong bat dong san mudn phat trién thi can 2 yéu to quan trong
1a chinh sach phap luat pht hop va ngudn vén cho thi trudng bat dong san phat
trién. Trong khi d6, néu néi vé ngudn vén dau tu vao thi trudng bat dong san cd
thé ké dén 1a: von ngan hang, von ty c6 clia cac cong ty kinh doanh bat dong san,
vbn huy dong thong qua thi truong ching khoan, von ctia nha nudc théng qua
quy dau tu phat trién cta thanh phd, vn ciia nha dau tu nudc ngoai vao linh vuc
bat dong san, von tir cac quy dau tu va von huy dong tir dan cu thong qua hinh
thire dat coc mua nha tra trudc, ...

- Von tw ¢6 ciia cdc cong ty kinh doanh bdt déng san:

Ngudn von nay thudng bi han ché do ban chit ctia ngudn von nay 1a vén
clia cac cO dong gbp vao cong ty khi cong ty thanh 1ap, ngudn vén nay khi da
dua vao su dung 1a doanh nghiép da bi han ché khong con von dau tu vao du an
khac. Theo quy ché cho vay 1627 ctia Ngan hang Nha nudc d6i voi cac ngan
hang thi khi khach hang vay von thuc hién dy an, khach hang phai co it nhét
30% vbn tham gia trong du &n d6. Vi vay, vé mat nguén von tu ¢ cua cac cong
ty kinh doanh bat dong san ludn luén & trang thai thiéu von, khong thé st dung
hoan toan 100% vén tu c6 cia minh dé kinh doanh bt dong san, diéu nay 13 hop
ly ddi véi hoat dong ctia mot cong ty kinh doanh trén thi truong, ludn can c¢6 mot
ty 16 ng / tong tai san & mot muic ph hop, dé t6i wu hoa gia tri cong ty, can don
can no dé gia ting loi nhuan nhanh hon.

- Von huy dong thong qua thi truong chitng khodn:

Néu xét trong giai doan thi trudng ching khoan Viét Nam phat trién
manh, chi s6 Vnindex trén 1.000 diém, khi d6 viéc huy dong von thong qua thi
truong chimg khodn tuong ddi dé dang, nhung tac dong ciia viéc huy dong nay

dén thj truong bat dong san chua ro nét. Tai thoi diém thoi diém thi truong
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chting khoan Viét Nam dang phat trién (thang 12/2007), bao cdo ciia cong ty
chtng khodn Bao Viét cho thiy c6 46 cong ty bat dong san da niém yét trén thi
truong chting khoan, chiém 19% tong von héa toan thi truong. Trong khi do,
tong s6 doanh nghiép hoat dong trong linh vyc bat dong san 1a 9.879 doanh
nghiép, con sd nay cho thidy muc von cé thé thu hut trén thi truong vén vao thi
truong chimg khoan 1a khong dang ké.

Tuy nhién, viéc ky vong lgi nhuén gitra hai thi truong nay thi cling c6 chut
lién hé. Mic du chua co sy théng ké chi tiét dé chimg minh cu thé, nhung theo
quan sat vao nam 2006-2007 thi khi thi truong ching khodn am dam, thi thi
truong bt dong san lai nong 1én, con khi thi trudng chimg khoan néng 1én thi thi
truong bat dong san lai ¢6 chiéu hudng am dam. Diéu nay cho thdy mot mat nao
d6 cua viée di chuyén von théng qua ky vong loi nhun cta nha dau tu thay doi
gitra hai thi truong.

Thé nhung, trong 7 thang dau nam 2008, thi trudng ching khoan am dam,
thi truong bat dong san ciing di xuéng diéu nay cho thidy moéi lién hé gitra hai thi
truong nay chua that su sau sic va ludng tién dau tu trong nén kinh t& con dan
trai ra dau tu vao cac linh vuc khac nhu vang, ngoai té, tién gtri ngan hang, ...

Do vy ma noi, trong giai doan nay, ky vong huy dong vén thong qua thi
truong chimg khoan dé dau tu vao thi trudng bat dong san van con phai cho, va

cho tiép tuc trong mot thoi gian nita méi ¢ thé phat huy hiéu qua.

- Von cua nha nuoc dwa vao thi truong bdt dong san thong qua Quy dau tw phat
trién cua thanh pho.
Néu xét vé nguodn von nay thi co ban cia nd chinh 1a nguoén von dé dau tu

vao cac chinh sach phat trién bat dong san cia thanh phd thong qua viée xdy
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dung co so ha ting, xay dung khu d6 thi médi, dén bu giai toa, xdy dung duong
x4, truong hoc, bénh vién, xay dung nha cho nguoi c¢6 thu nhap thap, ... Noi
chung, day 1a nhitng dy an bat dong san gin véi diéu kién co ban cho sy phat
trién cua thanh phd noéi chung, 13 van d& an sinh xa hoi, thuan tay khong vi loi
nhuan hay chiu tac dong cua co ché thi trudng. Ngudn von nay thuong phai ding
dé dan trai cho nhiéu dy an, nhiéu cong trinh trong diém khac nhau, n6i chung 13
van con chua dap tmg ndi nhu cau phat trién d6 thi, phat trién co sé ha ting cia
thanh phd.
- Von ciia nha dau tw nwée ngodi vao thi trieong bat dong sdn:

Nguon vén nay di va dang tang truong rat nhanh vao thi trudng bat dong
san ciia Viét Nam. Céac nha dau tu nudc ngoai, danh gid thi trudng bat dong san
Viét Nam 1a thi truong tiém nang, 13 thi trudng c6 do minh bach ngdy cang cao

hon, 1a thi trudng co thé mang lai 1gi nhudn cao cho nha dau tu nudc ngoai.

Bang s6 liéu 2.2
VON CUA CAC NHA PAU TU NUOC NGOAI VAO THI TRUONG BAT

PONG SAN TAI TP.HCM
DPon vi: trieu USD
Chi tiéu nam |nam |nam |nam | thang5/2008
2004 | 2005 | 2006 | 2007
S6 du 4n 5 6 14 36 12
Tong von dang ky 213 | 118 | 256 | 1.789 1.886

Nguon: Cuc thong ké Thanh phé Ho Chi Minh
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Ngudn von ciia cac nha dau tu nude ngodi vao Viét Nam ting nhanh qua
cac nam. Néu so sanh vé mit thi trudng trong mbi twong quan véi ngudn von cia
cac nha dau tu nudc ngoai vao thi truong bat dong san thi nam 2005-2006 thi
truong bat dong san tai Viét Nam am dam, nhung s6 von dau tu nudce ngoai vao
thi trudng nay van ting cao, dén ndm 2007 khi thi trudng bat dong san Viét Nam
phat trién thi s6 von cta cac nha dau tu nude ngoai dau tu vao linh vuc bat dong
san da taing mot cach ky luc gap 6,99 1an so v4i nam 2006. Riéng 5 thang dau
nam 2008, lai cho théy mot hién tuong la, khi ma thi truong bat dong san cua
Viét Nam dang trén da tudt dbc thi tong vén dau tu vao thi trudng bat dong san
clia cac nha du tu nuwdc ngoai lai ting manh, chi 5 thang nam 2008 ma tong von
dau tu vao thi trudng bat dong san da nhiéu hon ca nam 2007.

Hién tuong la trén dugc giai thich ngan gon nhu sau. Cac doanh nghiép
kinh doanh bat dong san cua Viét Nam thiéu vén nén phai ban lai du 4n bat dong
san cho cac dbi tic nudc ngoai. Van dé ¢ chd, cac nha dau tu nudc ngoai, cac
quy dau tu voi ngudn von doi dao dang ra strc thau tom cac du an phat trién bat
dong san, con cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong nuéc dang phai
chiu stic ép “ban lua non”, ban nhitng du an bat dong san béo bo vi ket von,
trong d6 mot sd du an d3 giai phong mat bang xong vi khong c6 vén nén phai
ban lai cho nha dau tu bat dong san nudc ngoai, nhiéu doanh nghi¢p Viét Nam
biét diéu d6 nhung van phai chiu, vin phai nhuong lai phan banh ngon cho céc
nha dau tu nudc ngoai va chiu thém nhimg didu kién ngit nghéo khac khi ban du
an. Pién hinh 13 cac du an Khu d6 thi Tay - Bac, Thu Thiém, Hiép Phudc va ca
nhitng du 4n quy md tdm tam nhu x4y dung 2.000 cin h tai dinh cu cho cic ho
dan bi giai toa trong du 4&n Khu d6 thi méi Thu Thiém ciling dugce giao cho nha

dau tu nudc ngoai.
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Tém lai, cac nha dau tu nude ngoai co loi thé 1a s¢ hiru duge nguén von
huy dong trung va dai han doi dao phu hop dé dau tu vao thi truong bat dong
san. Pay ciing chinh 14 diém yéu ciia cac nha dau tu kinh doanh bat dong san
Viét Nam. Nguy co thi truong bat dong san trong nude sé& bi chiém linh bdi cac
nha dau tu nudc ngodi cd thé xay ra trong twong lai néu céc chinh sach dé khai
thong ngudn von cho thi trudng bat dong san trong nudc chua duge thyc hién

hi¢éu qua.

- Von ciia cdc Quy dau tw vao thi trwong bdt déng san.

Viéc cac quy dau tu trong nude va nude ngoai dau tu vao thi truong bat
dong san 1 c6 xay ra, tuy nhién, viéc ddnh gida mac d6 dau tu cia cac quy nay
vao thi trudng bat dong san nhu thé nao thi chua c6 mot nghién ctu, théng ké
day du. Tham tri viéc quan 1y hoat dong cua cac quy nay hién van con budng
long, khong co sy giam sat chit ché vé phia cac co quan quan 1y nha nudc.

Tuy nhién, can ctr vao sy phat trién manh sb lugng cac quy dau tu tai Viét
Nam trong thoi gian qua, hién c6 13 quy dau tu quc té, véi lugng tién d6 vao
Viét Nam duéi hinh thie dau tu truc tiép va gian tiép v6i cac quy nhu Vina
Capital, Mekong Capital, Dragon Capital, quy dau tu Prudential, ... v6i s6 tién
dau tu vao cac du an gia tri hang tram triéu USD, d3 cho thay vai tro ngdy cang
ting cla cic quy ndy trong viéc tac dong vao thi truong von ctia Viét Nam noi

chung va thi trudng bt dong san cta Viét Nam noi riéng.

- Vén cua cde td‘ng [6p dan cu thong qua viéc dat coc mua nha tra truoc.
Hinh thirc nay trong thoi gian 2006-2008 di bat dau xuat hién duéi hinh

thirc nguoi dan dat coc mua nha, mua can hg va tra trudec mot phan tién, khi nao
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nha dau tu kinh doanh bat dong san hoan thanh dy 4n s& 1am ban giao quyén so
hitu can hd va nhan ndt phﬁn tién con lai cua khach hang. Tuy nhién, viéc thuc
hién nay chua duoc phap luat quy dinh, huéng din chi tiét, phan nhiéu viéc huy
d6ng von thong qua hinh thirc ndy, ngudi mua nha gip phai nhiéu rii ro vi du 4n
6 thé cham tré khong hoan thanh theo diung tién do da thoa thuan gitra hai bén,
nha dau tu khong du nang luc thuc hién hop dong di ky két, ... khi d6 néu co
tranh chép kién tung xdy ra ngudi mua nha cé dat coc trudce s€ chiu thiét.

Tuy nhién, gﬁn day lai ¢6 hién tuong nha dau tu dit coc mua cin ho lai
déng loat bé coc, chép nhan chiu thiét mat tién dit coc do viéc ho mua cin hd
bang tién vay ngan hang, nay phai tra 13i suat cao néu van tiép tuc theo dudi mua
can hd, do do da tir bo dat coc, chép nhan chiu mit coc.

Mac khac, do thi truong bat dong san ddi chiéu, gia can ho dat coc dé mua
giam gia dén mirc néu bo tién dat coc rdi mua véi gia méi con o loi hon so voi
viéc tiép tuc mua cin ho theo mirc gia cii (cao) trudc day.

Panh gia chung vé cac ngudn vén dau tu vao thi trudng bat dong san, néu
khong ké ngudn vén cua cac nha dau tu nude ngoai hay ngudn von tir cic quy
dau tu thi nhirng nguén von con lai déu c6 nhiing han ché nhat dinh, kha nang
cung cip von cho thi truong bat dong san 1a khiém tén va bi gidi han. Do do,
trong nhitng nim qua, ngudn von chu yéu cho thi trudng bat dong san déu phat
Xuat tir ngan hang. Tuy nhién, ban than cac ngan hang ciing c6 nhiing khé khin

nhét dinh khi cung cép von cho linh vuc bat dong san, cu thé 1a:

- Nguén von ciia ngan hang huy dong dwoc phan 1om 1 nguén vén ngdn
han, trong khi d6 thi truong bét dong san lai doi hoi nguén von trung dai han, co

khi 1én dén 20-30 nim. Do d6, viéc dap tmg von cho nhiing du 4n, cong trinh bat
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dong san nhu thé ngan hang kho c¢6 thé dam duong hiéu qua. Mic khac, trong
hoat dong tin dung cua ngan hang van dé phong ngra rui ro, da dang hoa danh
muc dau tu, nén khong thé tap trung toan bd von huy dong trung dai han dé déap
ung cho thi truong bat dong san. Con thém mot van dé nita, ban than céc ngan
hang trong qua trinh hoat dong cta minh, ciing da dwa vén vao cac du an khac,
trong khi ngudn von trung dai han da dau tu trude d6, chua kip thu hdi vé (van
con trong thoi gian thuc hién hop dong tin dung) nén sé von trung dai han huy
dong duoc dé dau tu vao thi trudng bat dong san cang luc cang it dan, nhu vay
viéc dap tmg nhu cau vén cho thi trudng bat dong san cua ngan hang 1a mot van
dé kho khan.

Tuy nhién, theo Quyét dinh 457/2005/QD-NHNN ngay 19/4/2005 vé viéc
ban hanh “Quy trinh vé cic ty 1é bao dam an toan trong hoat dong cta cac to
chtrc tin dung” c6 cho phép cac ngin hang thuong c6 thé xem xét, can ddi st
dung toi da 40% vo6n ngin han dé cho vay trung, dai han. Quyét dinh nay ciing 1a
mot hudéng md gitp cho cac ngan hang c6 diéu kién dau tu thém tin dung vao

linh vuc bat dong san.

- Vé co ché diéu hanh ngdn hang: Trong ndm 2008, dé kiém ché lam phat,
ngan hang nha nudc da thyc hién ting du tri bat bude tir 10% 1én 11% (ké tu
ngay 01/02/2008), tang 13i suat co ban 1én 14%/nam, yéu cau cac ngan hang mua
tin phiéu bat budc 20.300 ty ddng voi 13i suit 7,8%/mim (ngay 01/7/2008 1a
13%/nam) dong thoi thuc hién kiém ché ting truéng tin dung dudi mic 30%.
Nhiing dong thai nay, da lam cho hoat dong tin dung cta cac ngin hang bi thu
hep, nguén von ngan hang dau tu cho tin dung bi han ché, trong do tin dung bét

dong san chiu taic dong nhiéu nhat vi thuong loai hinh tin dung nay doi hoi
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ngudn von 16n va lai 1a ngudn von trung dai han, nén ngan hang khé dap ung

duoc cho khach hang.

2.3.2.3 Nhiing kho khan khdc:

(1) Sw chdm tré trong viéc trién khai vin ban va nhitng bdt cdp trong néi
dung van ban dwoc ban hanh.

Ngoai kho khin chinh vé mdi truong phéap 1y nhu cac chinh sach phap luat
cua Nha nudc con chéng chéo va chua minh bach, thi con van dé cham tré trong
viéc trién khai, thue thi cac quy dinh md&i ban hanh ctia nha nudc ddi vé6i thi
truong bat dong san. Nhu truong hop Luét kinh doanh bat dong san duoc Qudc
hoi ban hanh ngay 29/6/2006, c6 hiéu luc ngay 01/01/2007 nhung phai dén
15/10/2007 Chinh phtt méi c¢6 Nghi dinh 153/2007/ND-CP quy dinh chi tiét va
huéng dan thi hanh Luat kinh doanh bat dong san.

Tuy nhién sau khi Nghi dinh 153 ra doi thi vudng mic van con phat sinh,
trong d6 viéc cip chung chi kinh doanh bat dong san 13 vuéng méic co ban can
c6 huéng dan cua Bo Xay Dung.

Sau d6, dén ngay 21/5/2008, Bo Xay dung méi ra Théng tu hudng dan
thuc hién mot sb noi dung cia Nghi dinh 153/2007/ND-CP cua Chinh phu.

Nhu vy, 1& rang c6 mot khoang cach thoi gian rat dai giita lac vin ban
dugc ban hanh ra cho dén khi hiéu luc thuc su ciia van ban quy dinh di vao doi

song.

(2) Tam 1y bay dan ciia nguoi dan:
Viéc anh huong cua tdm 1y nguoi dan dén thi truong d3 va dang xay ra &

Viét Nam. Hién tuong ngudi dan dua nhau tranh mua, tranh ban theo tim 1y bay
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dan da 1am cho thi truong bat dong san khi nong thi qua néng, lac lanh thi qua
lanh. Hién tugng nay xdy ra ¢ trén thi truong chung khoén, trén thi truong mua
ban vang, trén thi trudong ngoai t& hoac mdi day ngudi dan dd x6 di mua gao tich
trit trong khi Viét Nam dang 1a nudc xuat khau gao, ... Nhitng van dé vé tam Iy
nay co thé tao nén nhimg con séng bat ngd gay hau qua nghiém trong cho ban
than nguoi dan tham gia mua ban theo tdm 1y bay dan va cho nén kinh té trong
giai doan con chua hoan thién day du vé cac chinh sach, cac quy dinh, trong do

thi trudong bat dong san di va dang bi anh hudng boi van dé tam 1y nhu vay.

(3) Dinh gid bat déng san:

Viéc dinh gia bt dong san trong diéu kién thong tin bt can xtng trén thi
truong ton tai phd bién dang 1a nguy co gia ting rui ro cho hoat dong tin dung
bat dong san cua cac ngan hang trén dia ban. Pién hinh nhu nam 2007, thi
truong bat dong san bién dong ting, nhung su ting gia d6 lai tap trung & mot s6
khu vuc quan huyén nhat dinh, ¢ cac khu d6 thi méi nhu Quén 2, Quan 7, Binh
Chénh, Cua Chi, ... trong khi & cac khu vuc khac thi bién dong gia khong nhiéu.
Do d6, viéc xac dinh gia cua timg hd so tin dung c6 bao dam bang tai san 13 bat
dong san gap nhiéu rui ro.

Thong thudng, cac ngan hang dinh gia bt dong san theo phuong phép so
sanh, nghia 1a 1y gia mua ban ctia manh dat gan ké véi manh dat mudn dinh gia
dé thuc hién viéc dinh gid. Mac khac, ngan hang can clt vao cac ti€u chi danh gia
manh dat nhu: vi tri giao thong, vi tri c6 kha nang sinh loi, hinh dang manh dat,

co sO ha tang, vi tri, moi trudng, .. d€ xac dinh gia.

V61 hai phuong phap nay, vi¢c dinh gid van ton tai vudng mac sau.
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- Péi v6i phuong phap so sanh, néu truong hop manh dat can dinh gia
khong c6 manh dat gﬁn ké duogc rao ban, hodc 13 bt dong san dac thu chua cé
hodc it c6 giao dich mua ban trudc do, thi viéc dinh gia theo phuong phap so
sanh s& gap kho khin va khong thé thyc hién duoc. Trong trudng hop d6, néu
ngan hang sir dung manh dat ¢ khu vuc gan d6 dé 1am manh dat so sanh thi viéc
tinh toan dinh gia s& co sai 1éch 16n, diéu nay s& 1am ting rui ro cho ngan hang.

- Pbi véi phuong phap sir dung tiéu chi cham diém, phuong phap nay
thudng c6 giéi han diém s6 (thap nhat — cao nhét) cho timg tiéu chi. Vi thé néu
can b tin dung chi quan ap dit diém sb thap nhat hay cao nhit theo quan diém
ctia minh, s& 4nh huong dén viéc dinh gid manh déat va quyét dinh cho vay c6 thé
gap rui ro.

Mot s6 ngan hang khac, lai dung don gid dat do UBND thanh phd ban
hanh trong timg thoi ky lam co s& dé dinh gia bat dong san, trong khi d6, don gia
dat do UBND thanh phd ban hanh thuong thdp hon gia dat thuc té trén thi
truong, néu ngan hang can ctr vao d6 dé 1am co sé xac dinh sd tién cho vay thi
rii ro ctia ngan hang gip phai it hon, nhung kha ning canh tranh vé tin dyng cia
ngan hang s& tré nén yéu kém, ngin hang s& mat khach hang vi viéc danh gia bat
dong san khong sat vdi thuc té thi truong, khong tao dugc hai long cho khach
hang, khach hang s& bé ngan hang dé dén giao dich v&i ngan hang khac ¢

phuong phap xéac dinh gia bat dong san chinh xac hon.

(4) Vin dé khé khan trong danh gid thu nhdp thiee cia khdach hang:
Trong giai doan hién nay, khi thu nhap ctia dai bo phan dan cu van chua
dugc thanh toan qua ngan hang, trong khi, nhu cau can xac dinh tong thu nhép

thuc cua khéach hang d€ lam can ctr xét duyét cho vay ctia ngan hang doi vdi moi
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khach hang vay von lai cuc ky can thiét. Chinh vi 1y do d6, vé phia ngan hang,
thong tin vé thu nhap thuc cua khach hang ludn 13 van dé dang quan tim va hét
sttc kho khan trong viéc xac dinh thong tin. Vi vay, ngan hang thuong ap dung
hinh thtc cho vay c6 bao dam bang tai san dé han ché rai ro cho ngan hang,
nhung rd rang, viéc ap dung hinh thuc trén da va dang tré nén lac hau, tiém an
rii ro va giam tinh canh tranh rat 16n giira ngan hang trong nudc va ngan hang

nudc ngoai.

(5) Vin dé nguén nhan lyc trong hoat déng ngdn hang:

Trong hoat dong ngan hang nhiing nim tré lai day, su thiéu hut ngudn
nhan lyc 13 mot vin dé ndi 18n rd nét nhat vi cac ngan hang dang mé rong mang
ludi, thanh 14p cac chi nhanh, phong giao dich trén khép dia ban. Mat khac tién
trinh mo ctra va hoi nhap qubc té trong linh vuc ngan hang di bat dau xuét hién
cac ngan hang méi, ude tinh vdi quy mé 1.000 ty dong, ngan hang mai thanh 1ap
can it nhat 100-200 nhan vién dé khéi sy, trong d6 da phan phai 1a nhiing nhan
vién c6 kinh nghiém. Diéu ndy di tao nén cudc chay dua gianh giat nhan vién
cua nhau cua cac ngan hang. Tao nén sy canh tranh manh mé vé nguén nhan luc.
Pay qua 1a bai todn kho cho su can ddi cung cau nhan lyc cho nganh ngan hang
trong thoi gian toi.

Trong khi d6, néi riéng vé hoat dong tin dung lai doi hoi nhan vién tin
dung phai 13 ngudi ¢6 chuyén mon, nghiép vu va dao dirc nghé nghiép, phai 1a
ngudi nhidu kinh nghiém, ning déng va sang tao trong viéc giai quyét cac vudng
mic, dong thoi lai phai am hiéu cac quy dinh khic nhau, vira 1a quy dinh cta
nganh ngan hang vira 1a quy dinh cta cac nganh khac nhu Luat dat dai, cong

ching, giao dich bao dam, ...
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Nhiing van dé nay da khién cho hoat dong tin dung cila ngan hang ludn
tiém an rai ro. P4y chinh 13 kho khin trong hoat dong tin dung tin dung bat dong

san cua cac ngan hang thuong mai.

KET LUAN CHUONG 2

Trong chuong 2 tap trung 03 véan dé:

1. Thyc trang huy dong vén va cho vay cua cac ngan hang thwong mai trén dia
ban, qua d6 dénh gia tdc d6 ting trudng huy dong va du no qua cac nam, nhiing
van dé ndi bat can quan tdm ddi v6i 2 chi tiéu nay.

2. Thyc trang tin dung bat dong san ciia cac ngan hang trén dja ban.

Phan tich dua trén sd liéu, néu duogc nhitng diém ndi bat nhit cua hoat
dong tin dung bat dong san dang ton tai hién nay ciing nhu xu hudng tin dung
bat dong san ting giam theo thi truong bat dong san.

3. Nhitng thuan lgi va khé khan trong hoat dong tin dung bat dong san cua cac
ngan hang thuong mai.

Pi vio phan tich nhitng diém thuan loi va khé khin dya trén 3 ndi dung
chinh: Mai trudng phap 1y, cung ciu bat dong san trén thi truong va mot sé van
dé khac. Pic biét trong phan ndy tap trung phan tich nhimg khé khin vé ngudn
vén trén thi truong tai chinh c6 thé dung cho viéc phat trién thi trudng bat dong

san.
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CHUONG 3 : GIAI PHAP VA KIEN NGHI NHAM NANG CAO
HIEU QUA HOAT PONG TiN DUNG BAT PONG SAN CUA
CAC NGAN HANG THUONG MAI TREN PIA BAN TP.HCM.

Trong hoat dong tin dung bat dong san, ngan hang thudc gidi trung gian,
vira kich cung cho vay dé dau tu kinh doanh bat dong san; xay dung cac dy an
nha &, can ho, chung cu, ... vira kich cau dbi véi thi trudng bat dong san thong
qua viéc cho vay mua nha, cho vay mua cin hd, cho vay chuyén quyén st dung
dat, ...

Do d6, vé mat giai phap dé nang cao hiéu qua hoat dong tin dung bét dong
san clia cac ngan hang trén dia ban tap trung hudng téi 3 van dé chinh:

1. Giai phéap vé co ché chinh sach.
2. Giai phap cung cau tin dung bat dong san dat hiéu qua.
3. Giai phap khac.

Ngoai ra, c6 mot $6 yéu td tac dong dén hoat dong tin dung bat dong san
ctia ngan hang trén dia ban nhung lai ndm ngoai kha ning cta ngan hang, vi thé,
trong pham vi nghién ctru cta dé tai, cling dua ra mot s6 kién nghi bd sung vao

céc giai phap nham ting thém tinh hiéu qua, tinh thyc tién ctia dé tai nghién ctu.

3.1 GIAI PHAP VE CO CHE CHINH SACH.
3.1.1 Kién nghi kip thoi va thwong xuyén.

Ngan hang 1a mot d6i tuong tham gia trén thi truong bat dong san, do do,
ngan hang ciing phai chiu su tac dong cia cac chinh sich vi mo vé bat dong san,
ké hoach phat trién bat dong san, chuong trinh, ké hoach phat trién bat dong san

cua nha nudc, vi thé dé nang cao hi¢u qua tin dung bat dong san, han ché cac rui
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ro vé phap luat, ngan hang phai thuong xuyén tap hop cac khé khin vudng mac
lién quan dén yéu to phap luat lam anh huong dén hoat dong tin dung bat dong
sadn cua ngan hang minh, trén co s& do6, dua ra cac kién nghi stra dodi, bd sung,
giai dap thic mic, ... d6i v6i ngan hang nha nuwéc Viét Nam hay cic sé ban
nganh khac nhau, diéu nay khong chi giup cho ban than ngin hang hiéu qua hon
trong hoat dong tin dung bat dong san ma con giup cho hanh lan phap luat lién
quan dén linh vuc ndy ngay cang phat huy dugc hiéu qua vbn co, day 1a van dé
quan trong ma cac ngin hang can phai 1am thuong xuyén, lién tuc va co hé

théng.

3.1.2 Xay dung quy ché cho vay riéng ddi véi linh vwre bat dong san.

Hién nay, vé mit quy ché cho vay, ban than ngan hang nha nudc Viét nam
cling khong ban hanh quy ché cho vay riéng d6i véi linh vic bat dong san ma chi
c6 quy ché cho vay kém theo Quyét dinh s6 1627/2001/QD-NHNN ngay
31/12/2001.

Theo quy ché nay, ngan hang nha nudc quy dinh chung vé hoat dong cho
vay ap dung cho tat ca cac loai hinh tin dung khac nhau, trong d6 c6 tin dung bt
dong san.

Tuy nhién vé mat cac ngan hang, can cin cir vao quy ché cho vay chung
clia ngan hang nha nudc dé ban hanh thém quy ché cho vay riéng déi voi linh
vuc bat dong san, didu nay khong chi gop phan minh bach hon vé mit quy dinh
cho vay cta ban than ngén hang, ma hon thé nita con gop phan han ché rii ro
trong vi¢c cép tin dung trong linh vuc nay, lam tién dé cho cac can bd tin dung,

ap dung va thyc thi hiéu qué viéc cap tin dung bat dong san.
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3.1.3 Lap so d6 chién hrge dau tw dai han ddi véi linh vee bt dong san.
Trong hoat dong tin dung lién quan dén linh vuc bat dong san, tiém an va
chtra dyng nhiéu yéu t rii ro nhu rui ro giam gia bat dong san, rui 13i sut, rii ro
lam phat, rui ro thanh khoan, rui ro phap luat, ... Trong khi do, ban than céc
khoan cho vay bat dong san thuong 1a cho vay trung dai han, do dé, viéc 1ap so
dd chién luoc dau tu bat dong san dai han 1a mgt viéc nén lam. Cy thé vé mit

chinh séach, can luu ¥y nhiing van dé sau:

- Vé mat thi truong bat dong san:

Can c¢6 so do phat trién cac khu, cum cong nghiép, ké hoach va cac du an
s€ va dang thuc hién tai cac quan/huyén trén dia ban, muc d6 va kha nang dap
ung nhu cau cua céc loai hinh bat dong san khac nhau, tir d6 mé rong hay han
ché dau tu bat dong san d6i voi loai hinh bat dong san do.

Vi dy, thi truong van phong cho thué dang thu hut dau tu, cac du an xay
dung van phong cho thué phat trién manh, tuy nhién, khong nha dau tu bat dong
san ndo quan tAm dén kha ning bao hoa cia thi trudng vin phong cho thué trong
tuong lai khi dy an di vao hoat dong, do do, rui ro cung van phong cho thué 16n
hon cau vin phong cho thué c6 thé xay ra va diéu d6 anh hudng dén loi nhuan ky
vong cua khach hang vay von, ngan hang tir d6 ciing bi rti ro do khach hang dau
tu bat dong san vao linh vuc van phong cho thué thuc sy kém hi€u qua hodc thua

16 khong tra duoc no.

- Vé mdt quan tri nguén von cdn doi gitka ngdn han va trung dai han:
Trong hoat dong tin dung bat dong san, cac khoan vay thuong 1 trung dai

han, trong khi ngudn von ctia ngan hang huy dong duoc da phan 1a vén ngin
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han, vi thé, rai ro chénh 1éch ky han rat dé xay ra. Nhu vay vé phia ngan hang,
can can d6i viéc sir dung vén ngan han va trung dai han hop 1y khi dau tu vao
linh vuc bat dong san. Theo quy dinh cac t chirc tin dung duoc phép st dung tdi
da 30%-40% von ngin han dé cho vay trung dai han. Tuy nhién, cdc ngan hang
tiy vao kha ning ctia ngan hang minh ma c6 chinh sich cén d6i ngudn vén phu
hop, dic biét khong dugc dung vén vay trén thi truong lién ngan hang dé cho
vay khach hang, hoic cho vay lién quan dén linh vuc bat dong san.

Bai hoc kinh nghiém.

Hién nay, hoat dong thanh khoan cua cac ngan hang c6 kho khan, 13i suat
huy dong ting cao, mot phan do yéu t6 lam phat, nhung nguyén nhan chinh 1a
viéc dau tu tin dung vao linh vyc bat dong san khong hop 1y, khong thu héi kip
cac khoan tin dung trung dai han tir thi trudng bat dong san, tir d6 gay nén hién
tugng thiéu von trong ngin han, khién cac ngan hang gip kho khin trong hoat
dong, phai vay von trén thi trudong lién ngan hang véi 13i suat cao, canh tranh
huy dong von ngin han trén thi truong dé bu dap thiéu hyt thanh khoan tam thoi,

dan dén viéc 131 suat huy dong ngan lai cao hon 13i suat huy dong trung dai han.

3.1.4 Thanh lap phong tham dinh, quy trinh dinh gia bat dong san gan véi
thi truwong.

Hién nay, viéc khé khén 16n cua cac can bg tin dung trong cho vay ddi vai
linh vuc bat dong san chinh 13 viéc tham dinh gia bat dong san chinh xac, 1am co
G dé xét duyé¢t cho vay. Tuy nhién, hoat dong tham dinh gia tai ngan hang lai
thuong dugc cac can bd tin dung thuc hi¢n, trong khi ban than cac can bd tin
dung lai bi han ché vé trinh d6 thadm dinh, ho khéng duoc dao tao chuyén mén veé

linh vuc nay, lai con bi han ché vé ngudn thong tin vé bat dong san trén thi



60

truong, do d6 viéc dinh giad bat dong san kém hiéu qua, dé riii ro va mét nhiéu
thoi gian.

Chinh vi thé, dé nang cao hiéu qua tin dung bat dong san, cic ngan hang
can thanh 1ap phong tham dinh dé dinh gid bat dong san mot cach chuyén
nghiép, dong thoi xdy dyng quy trinh dinh gid bat dong san gin véi thi truong,
tao diéu kién hd tro cho cong tac tin dung dat hiéu qua (Phu luc “Quy ché tham

dinh gia bat déng san ciia NHTM ¢6 phan Sai Gon Thwong Tin”).

3.2 GIAI PHAP CUNG CAU TIN DUNG BAT PONG SAN PAT HIEU
QUA

Maic du tin dung bat dong san la cho vay ddi vai linh vuc bat dong san,
nhung trén thyc té tin dung kich cung bat dong san khac véi tin dung kich cau
bat dong san, do do, vé mit giai phép can chia 16 2 loai tin dung bat dong san
nay.

Khi khach hang vay vén lién quan dén linh vuc bat dong san thi muc dich
vay von cta khach hang s& xac dinh khach hang vay vén dé kich cung hay kich
cau d6i voi thi truong bat dong san. Néu khach hang vay von dé thuc hién dy an,
xay dyng nha, phat trién khu d6 thi, khu dan cu, ... thi thudc tin dung kich cung;
con nhu khach hang vay tién dé mua nha, dé stra chita nha, dé dén bu giai toa, ...
thi thudc tin dung kich cau.

3.2.1 Tin dung kich cung bat dong san.

Khi ngén hang thuc hién tin dung kich cung bat dong san thi cac khoan
vay thudng 13 trung dai han, thoi gian thu hdi vén cham, dé dan dén rui ro vé
thoi han, rai ro vé tinh thanh khoan. Vi thé, ngan hang can luu y gia ting ngudn

vbn huy dong trung dai han ciing nhu han ché rai ro bang céc bién phap sau:
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3.2.1.1 Poi véi viéc huy dong nguén vén:
(1) Téing cuong cdc bién phdp huy déng von trung dai han trong nén kinh té.

- Chién luoc 13i suat va chién Iuoc khach hang muc tiéu. (chién lwoc linh hoat)

Tir trude dén nay, cic ngan hang trén dia ban van ding hinh thuc 131 suat
cao, chuong trinh tiét kiém tring thudng, tiét kiém du thudng, ... dé thu hat
khach hang gui tién. Tuy nhién, chinh sach huy dong vén nhu vy chi 1a chinh
sach huy dong von noi chung, chua phai 1 chinh sach huy dong von dé thu hut
khach hang giri tién voi ky han dai, vi vAy cic ngan hang can ap dung cac thirc
sau dé ting cudng viée huy dong von véi ky han dai:

+ Thi nhat, xac dinh khach hang muc tiéu: Dé thu hut ngudn von gii tién
vao ngan hang c6 ky han dai, ngan hang cin c6 chinh sach danh gia khach hang
c6 ngudn thu 6n dinh c6 ky han dai nhu cac cong ty bao hiém, cac cong ty quan
1y quy, va cac tong cong ty nha nude.

Mit khac, di v6i khach hang c4 nhan con c6 cac khach hang 13 nguoi 16n
tudi, cac khach hang co ngudi than ¢ nudce ngoai giri tién vé, ...

T4t ca nhitng d6i twong d6 phai duoc ngan hang dua vao tim ngim, tién
hanh tiép can va thiic ddy cic chinh khach khuyén mai thich hop nham thu hat

ho dén giri tién tai ngan hang véi ky han dai.

+ Tht hai, thuc hién 13i suat huy dong tiét kiém trung dai han c6 tinh dén
yéu t6 lam phat:

Tiéu chi dé cho rang 1i suét tiét kiém trung dai han phu hop chinh 13 13
suat nay phai tinh dén yéu t6 lam phat, do d6, vé co ban 14i suat huy dong trung
dai han ctia ngan hang phai 16n hon 13i suit huy dong ngin han. Mat khac, nguoi

dan lo so lam phat ting thi khi giri tién vao ngan hang véi ky han dai sé bi thiét,
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do d6, ngan hang can c6 chinh sach diéu chinh 13i suat theo yéu t6 lam phat,
trong truong hop nay ngin hang phai bao dam cho khach hang, khi lam phat
tang, 13i sudt huy dong méi ciia ngan hang luc d6 sé ting, vay thi dbi voi cac
khach hang cii, dang giri 131 suat véi ky han dai ciing s& duoc hudng su 13i suat
moi da ting d6. Néu ngan hang lam nhu vay, sé kich thich viéc giri tién véi thoi
han dai ciia khach hang, diéu nay s& giup ngan hang chu dong hon trong viéc sir
dung von dau tu vao nén kinh té.

Ngoai ra, dé tang thém hiéu qua cua chinh sach 14i sudt trung dai han c6 tinh dén
yéu t6 lam phat, ngan hang nén dung chinh sach ting thém 14i suat cho cac dbi
tuong gui tién véi sd luong 10n hodc ddi twong giri tién 13 nguoi 16m tudi dé thu

hat Iyc luong nay giri tién vao ngan hang.

- Phat hanh trai phibu. (chién lvoc trung dai han)

Vé nguodn vén huy dong ctia ngan hang chu yéu tir 3 ngudn chinh: tir huy
dong von, vay trén thi truong lién ngan hang va vay ngan hang nha nuéc théng
qua viéc cam cd, chiét khiu cac gidy to c6 gia.

Tuy nhién, vay trén thi truong li€n ngan hang hay vay ngan hang nha nudc
chu yéu 1a dé giai quyét thiéu hut thanh khoan tam thoi, con mudn dau tu vao thi
truong bat dong san thi phai 1y tir nguén vén huy dong duoc trong nén kinh té,
cu thé ngan hang s& dung vbn huy dong trung dai han cong voi t6i da 40% voén
huy dong ngin han dugc phép cho vay trung dai han dé dau tu vao linh vuc bat
dong san. Tuy nhién, thuc té cho thiy, ngudn vdn trung dai han cua cac ngan
hang huy dong duoc thi con khiém tbn, trung binh chiém khoang 16-19% trén
téng von huy dong, trong khi d6 nhu cau vén trung dai han dé xay dung co so ha

tang ctia thanh phd, dé dau tu phat trién d6 thi, dé du tu vao thi trudng bat dong
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san lai von cung 16n. Do d6, dé phat trién tin dung bat dong san thi trong co ciu
huy dong von ngan hang phai chi trong dén viéc phat hanh gidy to c6 gia trung
dai han dé dap tng nhu cau vé nguén von trung dai han phuc vu cho tin dung bét
dong san ctia ngan hang.
Bang s6 li¢u 3.1
PHAT HANH GIAY TO CO GIA CUA CAC NGAN HANG TREN PIA BAN
2004- 07/2008

Pon vi tinh: %
Chi tiéu 2004 2005 2006 2007 07/2008
Ty trong gid tri 4.06 3.32 8.66 6.76 8.29

GTCG/Tong huy dong

Nguon: Bdo cdo ciia Ngdn hang nha nwée Chi nhanh TP.HCM

Theo bang s liéu trén cho thiy, nguén vén huy dong duoc tir ngudn phat
hanh gidy to c6 gid cua cac ngan hang chi chiém tir cao nhat 8,66%, trong khi,
cho vay trung dai han chiém trén 30% trong tong huy dong vén. RS rang co su
chénh léch vé& ngudn vén trung dai han can cho viéc phat trién cac khoan tin
dung trung dai han ma tin dung bat dong san phan 16n lai 13 tin dung trung dai
han.

Mat khac, ban than gia tri nguén von huy dong duogc tir viéc phat hanh
gidy to ¢6 gia lai chu yéu 1a ngudn vén ngin han (dudi 12 thang) chiém trén 75%
tong gia tri gidy to co gia phat hanh. Diéu nay cho thay ngudn von trung dai han
huy dong dugc tir viée phat hanh gidy t& c6 gid cua cac ngan hang rat thip, cac
ngan hang chi yéu phat hanh gidy to c6 gia dé thyc hién bu dip thiéu hut thanh
khoan ngan han hay thuc hién dau tu ngan han ma khong ch y dén viéc phat

hanh gidy to c6 gid nham muc dich dau tr dai han. Do d6, trong thoi gian téi, cac
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ngan hang can quan tdm chl y dén viéc phat hanh gidy to ¢ gia trung dai han dé
¢ thé dau tu vao tin dung bat dong san dat hi€¢u qua, han ché duoc rui ro thanh

khoan khi dau tu vao linh vuc nay.

(2) Tdn dung va quan 1y nguon von huy dong hiéu qua.

Hién nay, viéc quan ly tap trung von da va dang duogc cac td churc tin dung
thuc hién. Thong qua viéc tap trung quan 1y von vé hoi sé chinh, viéc quan ly
can d6i ngudn von di dugc nang cao va hiéu qua hon. Thong thuong, cic ngan
hang dua ra chi tiéu ké hoach vé ngudn von huy dong, du ng cho vay trong ky
cho cac chi nhanh thyc hién. Qua do6, trong qua trinh thyc hién ké hoach, hdi s&
chinh thyc hién can d6i cung cau vé von trong toan hé thong, khi thira von ciing
nhu khi thiéu vén, chi ¢6 hdi s& chinh thuc hién giao dich lién ngan hang, khong
cho céc chi nhanh ty thuc hién giao dich.

Tuy nhién, dé hiéu qua hon trong viéc thuc hién chinh sach quan 1y tap
trung von, céc ngan hang can nang cao vi¢c ing dung cong nghé tin hoc, dac biét
1a viéc nbi két truc tuyén giita cac chi nhanh véi hoi sé. Khi can luu chuyén von,
can quan tAm dén van dé an ninh, an toan trén dudng van chuyén.

+ Dbi véi cac hoi sé cla ngan hang can can nhic viéc 1ap ké hoach chi
tiéu ké hoach cho timg chi nhanh phu hop véi kha ning va quy mé cta chinh
nhanh, linh déng va uyén chuyén trong chinh sach, dic biét 1a phai co chinh sach
khen thudng va xt phat thich hop ddi voi timg chi nhanh dé nang cao hiéu qua
su dung nguén Vén, tranh hién tugng cac chi nhanh chi tap trung thuc hién ké
hoach ma khong quan tim dén viéc phat trién hoat dong ctia chi nhanh phu hop

v6&i moi truong kinh doanh tai dia phuong.
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+ DA41 véi moi chi nhanh, nén chu dong trong viéc can déi va nguén von
va st dung von cda ban than chi nhanh, linh dong va va nam bat cac co hoi dau
tu hiéu qua, khi can thi€t co thé xin sy trg gitp thém vé von cia Hoi sé dé dau tu

vao cac dy &n hi¢u qua.

(3) Chitng khodn héa bdt déng san.

Chtng khoan hoa bat dong san 1a mé hinh di dugc nhiéu nudc 4p dung
hiéu qua. Theo mé hinh nay, chu dau tu du 4n BDS dugc phép phat hanh rong
rdi ching chi BDS va khéng giéi han s6 lugng nha dau tu tham gia. Cu thé nhu
sau:

- Vé phia nha dau tu can minh bach thong tin vé tinh hinh tai chinh; ndi
dung du an; quyén loi va trach nhi¢m cua céc bén tham gia; tién d6 thuc hién du
an va van dé boi thuong cho nha dau tu khi dy 4n cham tién do; hoac nhiing
truong hop rdi ro c6 thé xay ra.

- V& phia ngan hang s& chiu trach nhiém gidm st viéc giai ngan theo tién
do thi cong, dam bao von ctia nha dau tu duoc st dung ding muc dich.

Khi dy 4n hoan tt, toan bo bat dong san dugc dua ra ban dau gid. Va céc
nha dau tu s& duoc chia (tir s6 tién thu dugc) theo ty 16 chimg chi BDS dang nim
gitr.

Pic diém cua cong cu chimg khoan hoa bat dong san chinh 1a su két hop
gira hai hinh thirc dau tu: dau tu ching khoan va dau tu bat dong san. Theo hinh
thirc nay, cac nha dau tu khong nhit thiét phai s hiru toan bd bat dong san ma
c6 thé s hitu mot phan bat dong san can ¢ vao ty 1é chimg chi BDS nam giit.

Mat khéc, vi day 1a ciing la cong cu chung khoan, nén vi¢c giao dich trén

thi truong cac ching chi BDS nay ciing gidng nhu giao dich cac loai gidy td co
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gia khac nhu trai phiéu, c6 phiéu. Diéu nay gop phan thu hut duoc dong dao nha
dau tu tham gia, trong d6 cac nha dau tu nho 1é van c6 co hoi tham gia thi truong
bat dong san thong qua hinh thie dau tu nay.

Nhu thé, viéc thu hit von thong qua mé hinh ching khoan hoa bat dong
san s& tao nén mot dot phd méi cho thi trudng bat dong san vé ngudn von huy
dong dugc trén thi truong. Cac chu dau tu dy 4n s& nhanh chong chuyén quyén
sO hitu bat dong san trong tuong lai cho cac nha dau tu khac dudi hinh thuc
chtng chi bat dong san (mdi mot chimg chi bat dong san twong tng véi mot
phan gia tri bat dong san dugc ching khoan hoa). Viéc chuyén quyén sé hitu
ching chi bét dong san nhu vay s€ thuan lgi va nhanh chong hon nhiéu so voi
viéc chuyén quyén so hitu bat dong san vén chdm chap va mét nhiéu chi phi nhu

hién nay.

(4) Thuec hién lién két gitta ngdn hang voi cdc té chire kinh té khdc.

Hién nay, cung v&1 moi truong mai vé hoi nhap kinh té quéc té, doi hoi
ban than ngan hang ciing nhu cac thanh phan kinh té khac phai ting trudng vé
quy md tai san, vé thi truong hoat dong, ddng thoi tdn dung loi thé cta ngudi
khéng 15, s& dan t6i viéc hop nhét, sap nhap hoic lién két dau tu xay ra.

Dué6i goc d6 1a mot giai phap kich cung cho thi trudng bat dong san, ngan
hang c6 thé sir dung chién luge lién két véi cac ddi tac sau:

- Lién két giita ngan hang véi cac cong ty kinh doanh dija dc:

Su lién két giita ngan hang véi cong ty dia bc, s& tao nén mot sy gan bo vé

mat loi ich, tdn dung duoc loi thé vé mat chuyén mon 1an nhau, cong ty kinh

doanh dia 6c c6 chuyén mon vé xay dung, vé thiét ké dia 6c, vé nhan sy chuyén
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nghiép tham dinh va danh gia tai san, trong khi d6, ngan hang lai c6 loi thé vé
von, vé kha nang tham dinh hiéu qua du an, vé linh vuc thanh toén, ngan quy, ...

Do d6, sy két hop gita ngan hang va cac cong ty dia 6c, sé tao nén hiéu
qua hoat dong cao hon cho ngan hang va cong ty dia ¢ trong viéc dau tur vao bat
dong san cling nhu han ché rai ro trong linh vyc nay. Van dé con lai 1a viéc chon
lwa dbi tac dé lién két dau tu, mac do lién két trong dau tu, quyén va nghia vu
clia cac bén tham gia dau tu nhu thé nao dé hoat dong lién két gitta ngan hang va
cong ty kinh doanh dia 6c dat hiéu qua 13 diéu cac ngan hang cin quan tim va
tiép tuc nghién ctru, hoc hoi kinh nghiém.

- Lién két giita ngan hang véi bao hiém.

Viéc lién két giita ngan hang véi bao hiém, s& gop phan gia ting ngudn
vbn huy dong dugc cia ngan hang, dong thoi han ché rai ro hon cho ngan hang
khi thuc hién lién két ciing véi bao hiém. Hoat dong bao hiém ban than nd chinh
1a hoat dong quan tri rii ro, sy lién két néu cé giira hai dinh ché tai chinh nhu
vy s& tao nén strc manh méi cho ca ngan hang 1an bao hiém vé chat lugng hoat
dong va quy mo thi truong. Van dé con lai chinh 13 mé hinh lién két phai 1am sao
tao nén su hai 1ong hon dbi voi khach hang béi chinh khach hang s& 14 ngudi

quyét dinh c6 dung cac dich vu do ngan hang va bao hiém lién két hay khong?

3.2.1.2 Poi véi viéc han ché rii ro:
(1) Cho vay dong tdi tro.

Dé han ché rui ro, déng thoi ¢o thé tham gia vao nhitng du an 16n, du an
doi hoi ngudn vén sir dung vuot qua kha ning cho vay theo quy dinh han ché
cho vay ciia ngan hang nha nudc, cac ngan hang thuong mai c6 thé st dung hinh

thirc cho vay dong tai tro.



68

Vé mit phap 1y, ngan hang nha nudc di co quy dinh vé quy ché cho vay
déng tai tro dé cho céc to chire tin dung thuc hién, do dé cac ngan hang khi thuc
hién déng tai trg' s& thuan loi hon nhiéu.

Tuy nhién, dé c6 thé cho vay déng tai trg hi¢u qua va thuan loi, can phai
c6 mot ngan hang co uy tin, dimg ra “thu xép”, truc tiép lam viéc véi cac ngin
hang khac tham gia tai tro, truc tiép lam viéc véi khach hang. Do d6, néu ngan
hang thuc hién chinh sich nay la ngdn hang nho, chua du uy tin thi s€ bi dong
trong viéc thuc hién chién luoc déng tai trg, chi c6 ngan hang 16n c6 uy tin, méi
c6 thé chu dong thuc hién chinh sach dong tai tro ndy dat hiéu qua nhu mong

muon.

(2) Néng cao va dao tao can bo chuyén trach vé linh vuee bat dong sdn.

Cac ngan hang hién nay, hau nhu khong quan tim 1dm dén viéc dao tao
nhan lyc chuyén mon vé bat dong san, vi¢c cho vay ddi vai linh vuc bat dong
san hay tham dinh, dinh gia bat dong san déu do cac bo tin dung, phong tin dung,
phong tham dinh tin dung thuc hién.

Trong khi d6, ban than can bo tin dung lai khong c6 kién thtc 14n kinh
nghiém vé viéc dinh gia bat dong san, vé kha nang danh gid nhan dinh xu hudéng
phat trién cua thi trudng bat dong san, ... do d6, rui ro trong cho vay ddi voi linh
vuc bat dong san co thé xay ra.

Cung véi viéc phat trién cua nén kinh té, tinh canh tranh va rai ro thi
truong ngdy cang ting, diéu nay doi hoi ngan hang phai thuong xuyén c6 chinh
sach dao tao cho nhdn vién vé linh virc bat dong san va nén c6 can bd chuyén
trach vé linh vuc nay dé nghién ctu, danh gia, tim hiéu xu hudng phét trién cta

thi truong bat dong san, cic san pham nao vé bat dong san dang ting gia, giam
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gid hodc c¢6 xu hudng bao hoa, ... lam co s& dé can bd tin dung xét duyét cho

vay.

3.2.2 Tin dung kich cau bat dong san.

Tin dung kich ciu bat dong san hudng téi dap tng nhu cau vé bat dong
san, trong d6 khong thé loai trir mot s6 nha dau tu, dau co bat dong san vay tién
ngan hang dé kinh doanh. Tuy nhién, dai bd phan khach hang trong tin dung kich
cau déu phai 13 nhimg ngudi c6 nhu cau thyc sy vé nha &, dat ¢, cin hd chung
cu, ...

Céc giai phap cu thé nhu sau:
3.2.2.1 Tao ldp va khai théc nguon dir liéu vé tin dung bét dong sin ciia ngan
hang.

Hién nay, hoat dong tin dung bat dong san ctia ngan hang néi riéng va hoat
dong cho vay noi chung ciia cic ngan hang chil yéu la cho vay c6 bao dam bang
tai san, day s€ la rao can lon cho sy canh tranh cia cac ngan hang trong tuong
lai, mat khac, xu huéng madi trong danh gid khach hang 1a kha nang tra no ctua
khach hang chir khong don thudn dya vao tai san bao dam (tai san bao dam chi 13
mot b phan thir yéu trong tong thé hd so xét duyét khoan vay cta ngin hang ma
thoi).

Vi thé, ngan hang nén tao 1dp va st dung nguén s6 liéu thu thap duoc vé
khach hang vay von lién quan dén bat dong san, ngudn dit lidu ndy s& 13 co so dé
ngan hang theo doi, thong ké, chdm diém, ... d6i véi timg khach hang. Nhing
viéc lam d6 khong chi gitip cho ngéan hang xét duyét khoan vay nhanh hon, han

ché riii ro hon ma thong qua d6, ngan hang chi dong san loc khach hang, chu
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dong hudng téi khach hang thay vi chd doi thy dong khach hang tim dén ngan
hang nhu hién nay.

Thong qua hé thong dit liéu theo ddi vé khach hang, ngan hang cé thé tim
ra cac khach hang tiém ning, cac khach hang dang, s& 14 ngudi c6 nhu cau vé bat
dong san dé tim kiém, tiép thi san pham tin dung bat dong san ctia ngan hang cho

khéach hang dé.

3.2.2.2 Ung dung cong nghé tin hoc ngin hang trong viéc qudn 1y cdc khodn
cho vay bét déng san.

Trong hoat dong cho vay bat dong san, lién quan dén viéc tham dinh kha
ning tra no ctia khach hang, dinh gia tai san bao dam, theo ddi qua trinh thu hoi
no, trd no cua khach hang, ... Nhitng diéu d6, can thiét phai xay dung mot
chuong trinh téng thé chung cho viéc danh gia khach hang, viéc nay doi hoi phai
c6 sy ing dung cong nghé tin hoc trong qué trinh quan 1y cac khoan cho vay, tur
d6 viéc danh gia cho diém khach hang vay vén lién quan dén bat dong san lién
tuc dugc danh gia lai theo su bién dong cua thi truong va hoan canh méi cua
khach hang, tir 46 ngan hang chu dong hon trong viéc han ché va phong ngira rui

ro trong hoat dong tin dung bat dong san.

3.3 GIAI PHAP KHAC

Céc giai phap dugc dua ra trong phan nay 1a cac giai phap chung doi hoi
ngan hang phai thudng xuyén cing c¢b va hoan thién, nhitng giai phap ndy vé mat
tryc tiép cling nhu gian tiép, déu tac dong dén hiéu qua cia cac giai phap da noi
& phan trén. Cu thé nhu sau:

3.3.1 Nang cao niang luc quan tri rdi ro
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Quan tri rui ro 12 mot hoat dong rat quan trong cuia ngan hang, tham tri con
quan trong hon cd muc ti€u 191 nhudn vi chinh viéc quan tri rui ro hi¢u qua 1a co
sG, nén tang cho viéc dat dugc loi nhudn mét cach bén vitng. Do do dé nang cao
ning luc quan tri rii ro, cac ngan hang phai tiép tuc xay dung, hoan thién va
cung ¢d hoat dong quan tri rai ro ctia don vi thong qua viéc ap dung va thuc hién
céc tiéu chudn, nguyén tic an toan cua Basel I, Basel II va cac quyét dinh khac
clia ngan hang nha nudc vé bao dam an toan trong hoat dong cuia cac to chirc tin

dung.

3.3.2 Giam sat hoat dong ngan hang thong qua rng dung cong nghé tin hgc.
Viéc giam sat hoat dong thong qua ung dung cong nghé tin hoc 1a viéc cac
ngan hang thyc hi¢n két ndi online toan hé théng, tr hoi s& dén céc chi nhanh va
phong giao dich, diém giao dich, tor d6 cac hoat dong nhu huy dong von, cho
vay, kha nang thanh khodn, ... ctia ting don vi trong toan h¢ théng déu duge cap
nhat, giam sat, xir Iy mot cach nhanh chong nhét, hiéu qua nhat. Thong qua Ung
dung coéng nghé, tong giam ddc, chu tich hoi ddng quan tri ciia ngan hang c6 thé
tién hanh hop giao ban tryc tuyén voi giam déc cac chi nhanh; ban hanh, chi dao
viéc thuc hién, xir Iy cac vudng mic cé lién quan ma khong ton nhiéu thoi gian

va chi phi di lai.

3.3.3 Thanh lap cong ty con chuyén kinh doanh bat dong san.

Thanh 14p cong ty con chuyén kinh doanh bat dong san 1a mot giai phap
nham gitp cho ngan hang chuyén mon héa trong hoat dong kinh doanh bat dong
san, tién gan hon dén khach hang, dong thoi ting cuong hiéu qua trong viéc dénh

gia va tham dinh bat dong san, 13 co s¢ dé ting cudng hiéu qua hoat dong tin
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dung bat dong san ciia ngan hang. Giai phap ndy con tiy theo quy mé hoat dong,
chinh sach phat trién cta ngan hang mai co thé ap dung dugc. Hién nay, ngan
hang thuwong mai ¢d phan A Chau, ngan hang thuong mai c¢6 phan Sai Gon

Thuong Tin da thanh 14p cong ty con chuyén kinh doanh bat dong san.

MOT VAI KIEN NGHI

Vi thi trudng bat dong san chiu sy chi phdi 16n cia cac chinh sach phap
luat cua nha nudce, sy van dung va thuc thi phap luat cia cic ban nganh khac
nhau nén dbi v6i cac ngan hang khi tham gia vao qua trinh van hanh cia thi
truong bat dong san, ciing chiu tac dong ciia nhirng chinh sach nay, vi thé, trong
phan kién nghi chi tap trung vao nhitng van dé ma ban than ngan hang khong thé
giai quyét, nhig vin dé d6 nam ngoai kha ning cua ngan hang, nhung lai co tic

dong dén hoat dong tin dung bt dong san clia ngan hang.

- Déi véi Quéc Hpi va Chinh phii

Kién nghi Qudc Hoi va Chinh phu tiép tuc hoan thién lut va cac co ché
chinh sach diéu chinh thi trudng bat dong san nhu hoan thién Luat dat dai, Luat
kinh doanh bét dong san, Luat Nha &, trén co s& tranh hién tuong mau thuan
trong cac quy dinh, ddng thoi nghién ctru mo hinh quan 1y thi trudng bat dong
san theo co ché thi truong, dan dan loai bo co ché 2 gia (gia nha, dat do UBND
tinh, thanh phé cong bd va gia do thi truong an dinh), chi con lai co ché mot gia
do thi truong tao 1ap va hinh thanh theo tirng thoi ky; nghién ctru va ap dung tinh
chi s6 bat dong san dua vao thuc té dé ting cuong tinh minh bach trong hoat

dong kinh doanh bat dong san; van dung va thuc hién tbt Luat kinh doanh bat
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dong san nham giam thi€u sy phat trién tran lan va khé kiém soat cua thi truong

mua ban bat dong san khong chinh thic nhu hién nay.

- Doi véi UBND thanh phé va cdc ban nganh 6 dia phwong

Cac chinh sach vé bat dong san, dac biét 1a van dé quyén su dung dat 1a
mot trong nhiing yéu tb quan trong trong viéc tao 1ap mdt co s phap 1y cho viéce
phan dinh quyén va nghia vu vé dét dai ctia cac doi tuong lién quan trong giao
dich bat dong san.

Tuy nhién, van dé kho khin lién quan dén bat dong san khong phai hoan
toan do co ché, chinh sach vé bat dong san chua minh bach ma con do viéc thuc
thi cac quy dinh phap luat vé bat dong san ciia cac co quan Nha nudc con cham
tré va khong nhat quan. Nguyén nhan phat sinh tir hoat dong phdi hop thiéu dong
bd gitra cac ban nganh, vin dé con nguoi va ning luc cta can bd trong cac co
quan Nha nu6c dang 1a diéu dit ra cho cai cach hanh chinh noi chung va d6i méi
hanh chinh trong linh vuc bat dong san néi riéng. Do d6, vé nhiing van dé nay
kién nghi UBND thanh phd tiép tuc chi dao cac s¢ ban nganh phai khic phuc,
d61 méi va thudong xuyén thuc hién cong tac kiém tra, d6n dbc va giai quyét cac
vuéng mic nay sinh lién quan dén thi truong bat dong san nhu van dé giai toa,

dén bu, quy hoach treo, cap gidy chu quyén nha, dit cho ngudi dan, ...

- Doi vdi Ngdn hang nha nwdce Viét Nam
- Kién nghi Ngan hang nha nuéc Viét Nam xem xét nghién ctru xdy dung
chinh sach va tiéu chi phan biét hoat dong cho vay trong linh vuc bat dong san

don thuan phuc vu cho nhu cau nha ¢ cua nguoi dan va hoat dong cho vay dau
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tu, kinh doanh bat dong san 1am co s& dé cic ngan hang dinh hudéng dau tu tin

dung vao linh vuc bat dong san mot cach hop 1y.
KET LUAN CHUONG 3

Trong chuong 3 tip trung vao cac giai phap, cac kién nghi nham nang cao
hiéu qua hoat dong tin dung bat dong san cta cac ngin hang thuong mai trén dia
ban v41 3 nhom gidi phap co ban:

- Giai phéap vé co ché chinh sach.
- Giai phéap vé cung cau tin dung bat dong san dat hiéu qua
- Giai phép khac.

Ngoai ra, c6 mdt sd van dé nam ngoai kha ning cua ngan hang nén trong
phan nay ciing dua ra mot sb kién nghi ddi voi cac co quan quan 1y nha nudc dé
g6p phan nang cao hiéu qua hoat dong cia thi trudng bat dong san ciing nhu hiéu

qua hoat dong tin dung bat dong san cta ngan hang.

THANH CONG, TON TAI VA NHUNG VAN PE CAN KHAC PHUC CUA THI
TRUONG BAT PONG SAN VA TIN DUNG BAT PONG SAN CUA NHTM
TRONG THOI GIAN QUA.

- Vé thanh cong:

+ Déi vdi thi truong bat déng san: RS rang thanh cong 16n nhit cua thi
truong bat dong san trong thoi gian qua la tinh minh bach cua thi truong bat
dong san ngay cang duoc quan tim. Co ché van hanh cung cau cua thi trudng bat

dong san ngay cang rd nét, cac giao dich chinh thirc thong qua cic cong ty kinh
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doanh bat dong san, san giao dich bat dong san ngdy cang nhiéu. Mit khac, co
ché chinh sach ctia Nha nudc cling ngdy cang thé hién rd trong viéc diéu hanh thi
truong bét dong san nhu ban hanh Luat dét dai, Luat Nha &, Luét kinh doanh bat
dong san, ...

+ Déi véi tin dung bt dong san cia cac NHTM: Piém ndi bat trong thanh
cong ctia ngan hang d6i vai thi truong bat dong san 1a gop von cho thi trudng bat
dong san phat trién. Trong nhitng ndm qua, tir 2004-7/2008, cac NHTM da cap
tin dung cho thi truong bat dong san, tao nén co s¢ vat chét, ha tﬁng giao thong,
phuc vu cho nhu cau bat dong san cua xa hoi. Thong qua viéc dau tu bt dong
san cta cac ngan hang, di kich thich su phat trién hon nita cia cac nganh xay
dung, nganh san xuat xi mang, sit, thép, gop phan nang cao sy ting truong kinh

té cua cd nudc no6i chung va thi truong bat dong san noéi riéng.

- Vé ton tai can khic phuc:
+ Déi voi thi truong bat dong san:

Bét cap vé co ché chinh sach diéu hanh thi trudng bat dong san van con
tao nén han ché cho su phat trién cua thi truong nay. Thu tuc hanh chinh van con
kha ruom ra va 1am ting chi phi trong giao dich bat dong san. Su minh bach hoa
thong tin con chua tot lam anh huong dén hoat dong dau tu, gy nén hién tuong
dau tu theo “phong trao”, dau tu theo tim 1y bay dan gy anh huong dén sy phat
trién bén vitng cua thi trudng bat dong san.

Do d6, trong thoi gian toi, cing voi viée ning cao hiéu qua trong diéu
hanh thi truong bét dong san ctia Nha nudc, trién khai va di vao thuc hién céc

quy dinh ctua Luat kinh doanh bat dong san, s€ 1a co s& dé minh bach hoa thong
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tin thi truong, han ché tdm 1y dau tu bay dan, gop phan on dinh thi truong bat

dong san theo hudng minh bach hoa hon, bén vitng hon.

+ Poi véi tin dung bat déng san cia cdc NHTM: Cho vay ddi véi linh vuc bat
dong san ctia cac NHTM phan nhiéu van dua vao tai san thé chap, chwa danh gia
duoc ning lyc tra no cua khach hang 1am co sé cho vay. Py 1a diém yéu cua
cac NHTM trong thoi gian qua. Pé han ché diém yéu nay, cac NHTM can ting
cudng quan 1y hd so khach hang, giam sat thu nhap cua khach hang théng qua
ngan hang, thyc hién chuyén mon hoa trong hoat dong cho vay bat dong san dé
giam sat bién dong cua thi truong, bién dong trong thu nhap cta khach hang lam
co s& diéu chinh hoat dong cho vay hop 1y.

Mit khéac, do ngudn vén dau tu vao thi truong bat dong san thuong 1a
nguén von trung dai han, do do, dé han ché rui ro thiéu thanh khoan vi chénh
1éch ky han, rui ro 1ai suét vi bién dong lai suat trén thi truong, cic NHTM can
taing cudng cach bién phap huy dong ngudn von trung dai han trén thi truong;
trich 1ap va du phong rui ro dung, du; thuc hién can ddi nguén von va st dung

vén mot cach hop 1y.

KET LUAN CHUNG

Hoat dong tin dung bat dong san ctia ngan hang c6 lién quan mat thiét véi
thi truong bat dong san, ma thi truong bat dong san lai chiu tac dong 16n cta co
ché chinh sach va méi trudng phap 1y ciia nha nude. Chinh co ché chinh sach
cua nha nudc s€ tao nén kich cung va kich cau cho thi truong bat dong san, tao

co ché khai thong ngudn von goép phan cho thi trudng bat dong san phat trién.
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Ban than ngan hang, ciling chi 1a mot chii thé trong thi trudng tai chinh tham gia
cung cap ngudn von cho thi trudng bat dong san. Do d6, dé phat trién thi truong
bat dong can phat trién cac dinh ché tai chinh khac nhu thi truong chung khoan,
thi trudng bao hiém, thi trudng phai sinh véi cac cong cu 1a chung chi bat dong
san, chimg khoan hoa bat dong san.

Vé phia cac ngan hang, dé nang cao hiéu qua trong hoat dong tin dung bat
dong can phai c6 ¥ thirc cling nhu sy quan tdm sau sac hon dbi véi thi truong bat
dong san va co ché tin dung cho su phat trién cua thi trudng bat dong san. Thém
vao d6 phai thudng xuyén thyc hién nghiém tic cic co ché, chinh sach vé quan
tri rai ro, quan tri thanh khodan, trich 1ap va du phong rti ro ding, da khi dau tu

vao linh vuc nay./.





