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TP.Hồ Chí Minh, ngày 31 tháng 10 năm 2008

KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU ĐỀ TÀI TỐT NGHIỆP

Tên đề tài:  Đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh NHCT tỉnh Đồng Nai

Qua nghiên cứu, đề tài đạt được những kết quả sau:

1. Tính cấp thiết của đề tài: Đề tài tập trung nghiên cứu một lĩnh vực mới: “Cho vay bất động sản” trên cơ sở nêu ra những nguyên nhân cần thiết phải đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh Ngân hàng Công thương tỉnh Đồng Nai là do: Chi nhánh NHCT Đồng Nai là một chi nhánh luôn kiểm soát tốt chất lượng hoạt động cho vay; hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh còn nhỏ lẻ, không tập trung; nhu cầu vốn để dùng vào các mục đích liên quan đến bất động sản tại tỉnh Đồng Nai ngày càng cao theo đà tăng trưởng của nền kinh tế, xã hội Đồng Nai.

2. Nội dung đạt được:

- Trên cơ sở phân tích, rút kinh nghiệm từ sự khủng hoảng thị trường cho vay dưới chuẩn tại Mỹ, Đề tài đi sâu phân tích, đánh giá hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh NHCT Đồng Nai trong những năm qua cho đến nay với những ưu điểm, hạn chế, thành công, khó khăn để Chi nhánh nhìn nhận lại hoạt động cho vay bất động sản so với tình hình thực tế.

- Qua đó, đề tài đã đưa ra một số giải pháp làm nền tảng nghiên cứu, áp dụng cho Chi nhánh NHCT Đồng Nai để mạnh dạn đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản một cách hiệu quả nhằm góp phần phát triển thị trường bất động sản nói riêng, phát triển kinh tế - xã hội tỉnh Đồng Nai nói chung.
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MỞ ĐẦU 

1. Lý do lựa chọn đề tài:

Với vị thế là một trong những vùng kinh tế trọng điểm của cả nước, Đồng Nai đang là đích nhắm cho nhiều mục đích đầu tư như: mở rộng nhiều tuyến đường lớn, xây dựng sân bay quốc tế, quy hoạch thêm nhiều khu công nghiệp, cụm công nghiệp, phát triển huyện Nhơn Trạch thành đô thị loại 2,….Theo đó, nhu cầu về nhà

cho công nhân trong các khu công nghiệp; văn phòng tổ chức hội nghị, nhà nghỉ, khách sạn phục vụ cho nhà doanh nghiệp nước ngoài sống và làm việc tại Đồng Nai; văn phòng cho thuê,…sẽ phát triển cao theo đà tăng trưởng của nền kinh tế - xã hội Đồng Nai. Hơn thế, Đồng Nai đang trong giai đoạn đẩy nhanh tốc độ đô thị hoá cao để phục vụ cho quá trình phát triển kinh tế xã hội với vai trò không nhỏ của thị trường bất động sản. Ngoài việc đảm bảo phúc lợi xã hội cho người dân, thị trường bất động sản còn là đối tượng phục vụ của thị trường vốn, thị trường xây dựng. Tuy nhiên, hoạt động đầu tư vào thị trường này trên địa bàn còn hời hợt và nhỏ lẻ, chủ yếu được đầu tư bởi các doanh nghiệp chủ lực của nhà nước nhưng chưa nhiều. Một trong những nguyên nhân bức thiết nhất là yêu cầu về vốn quá lớn cho lĩnh vực đầu tư này. Do vậy, song song với việc kêu gọi, thu hút vốn đầu tư vào thị trường bất động sản Đồng Nai thì sự hỗ trợ từ nguồn vốn tín dụng Ngân hàng sẽ góp phần tích cực đến hoạt động đầu tư bất động sản sôi nỗi hơn.

Là một Ngân hàng thương mại với hoạt động cơ bản là huy động vốn và cho vay, Chi nhánh Ngân hàng Công Thương đã tạo nhiều điều kiện thuận lợi về vốn giúp các thành phần kinh tế Đồng Nai phát triển trong nhiều năm qua. Và trên tinh thần luôn bám sát chủ trương phát triển của tỉnh, định hướng hoạt động của Ngân hàng Công Thương Việt Nam, Chi nhánh NHCT Đồng Nai đã có những bước đi đúng đắn. Biểu hiện cụ thể, Chi nhánh đã triển khai việc tài trợ mua nhà theo dự án trong 3 năm gần đây bên cạnh các hình thức tài trợ vốn sửa chữa nhà, mua đất xây nhà, xây văn phòng, nhà xưởng,…, góp phần giúp người dân trên địa bàn có sự ổn
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định về nhà ở, giúp các doanh nghiệp có điều kiện mở rộng quy mô sản xuất. Tuy nhiên, hoạt động tài trợ này còn phân tán và chưa được đẩy mạnh trong khi nhu cầu vốn để phát triển thị trường bất động sản phục vụ cho quá trình phát triển nền kinh tế - xã hội Đồng Nai cũng như để thực hiện theo chủ trương đẩy nhanh tốc độ đô thị hóa tại Đồng Nai còn khá nhiều.

Mặt khác, xuất phát từ tính biến động thất thường của thị trường bất động sản cũng như những rủi ro tiềm ẩn của thị trường này sẽ ảnh hưởng đến chất lượng hoạt động cấp tín dụng của Ngân hàng nói riêng và sự phát triển của cả nền kinh tế xã hội nói chung mà Nhà nước sẽ có những chính sách điều tiết khác nhau. Đặc biệt, trong điều kiện nền kinh tế Việt Nam hiện nay có tỷ lệ lạm phát khá cao và ảnh hưởng tâm lý từ sự sụp đỗ của hoạt động tín dụng của Mỹ cũng xuất phát từ việc tập trung cho vay bất động sản mà việc đẩy mạnh hay siết chặt hoạt động tín dụng bất động sản trong tình hình nền kinh tế Việt Nam hiện nay nhìn chung đang là vấn đề đáng quan tâm. Xuất phát từ đây, tác giả đã lựa chọn đề tài “ Đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh Ngân hàng Công Thương Đồng Nai “ làm luận văn bảo vệ nhận học vị thạc sĩ kinh tế.

2. Mục tiêu nghiên cứu:

Mục tiêu nghiên cứu của đề tài là đánh giá hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh Ngân hàng Công thương tỉnh Đồng Nai và trên cơ sở này rút ra những mặt thành công, tồn tại cần hoàn thiện, từ đó đề xuất những kiến nghị nhằm đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh Ngân hàng Công thương Đồng Nai trong thời gian tới.

3. Phạm vi nghiên cứu:

Do thời gian và điều kiện tiếp cận với tình hình cho vay bất động sản trên địa bàn tỉnh Đồng Nai cũng như khuôn khổ cho phép của luận văn nên phạm vi nghiên cứu của đề tài chỉ tập trung phản ánh tình hình cho vay bất động sản tại Chi nhánh NHCT Đồng Nai.
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4. Phương pháp nghiên cứu:

Trên cơ sở vận dụng những lý thuyết được học tại trường về cho vay, và một số những kiến thức khác, trên cơ sở thu thập thông tin từ thực tế, tổng hợp từ các tài liệu tham khảo như: báo chí, internet, truyền hình, đặc biệt là các số liệu thiết thực từ Chi nhánh NHCT Đồng Nai, người viết đã dùng phương pháp so sánh, đối chiếu để đánh giá hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh.

5. Kết cấu của Luận văn:

Ngoài phần mở đầu, kết luận và tài liệu tham khảo, luận văn được kết cấu thành 3 chương như sau:

Chương 1: Tổng quan về cho vay bất động sản

Chương 2: Thực trạng hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh Ngân hàng Công thương tỉnh Đồng Nai.

Chương 3: Một số giải pháp chủ yếu nhằm đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh Ngân hàng Công thương tỉnh Đồng Nai.
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Chương 1

TỔNG QUAN VỀ CHO VAY BẤT ĐỘNG SẢN

1.1 Những vấn đề cơ bản về bất động sản, thị trường bất động sản.

1.1.1  Tìm hiểu về bất động sản:

1.1.1.1 Khái niệm về bất động sản:

Có nhiều quan niệm khác nhau về bất động sản. Hầu hết các nước đều coi BĐS là đất đai và những tài sản có liên quan đến đất đai, không tách rời với đất đai, được xác định bởi vị trí địa lý của đất. Đồng thời, mỗi nước lại có quan niệm khác nhau về những tài sản “gắn liền” với đất đai được coi là BĐS.

Theo Bộ luật Dân sự năm 2005 của Việt Nam, tại Điều 174 có quy định:

“BĐS là các tài sản bao gồm: Đất đai; Nhà, công trình xây dựng gắn liền với đất

đai, kể cả các tài sản gắn liền với nhà, công trình xây dựng đó; Các tài sản khác gắn liền với đất đai; Các tài sản khác do pháp luật quy định”.

Nhìn chung, khái niệm BĐS rất rộng, đa dạng và các quy định về BĐS trong pháp luật của Việt Nam là khái niệm mở mà cho đến nay chưa có các quy định cụ thể danh mục các tài sản này.

1.1.1.2 Phân loại bất động sản:

Bất động sản có thể phân thành ba loại: BĐS có đầu tư xây dựng, BĐS không đầu tư xây dựng và BĐS sản đặc biệt.

Bất động sản có đầu tư xây dựng gồm: BĐS nhà ở, BĐS nhà xưởng và công trình thương mại- dịch vụ, BĐS hạ tầng (hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội), BĐS là trụ sở làm việc v.v.. Trong BĐS có đầu tư xây dựng thì nhóm BĐS nhà đất (bao gồm đất đai và các tài sản gắn liền với đất đai) là nhóm BĐS cơ bản, chiếm tỷ trọng rất lớn, tính chất phức tạp rất cao và chịu ảnh hưởng của nhiều yếu tố chủ quan và khách quan. Nhóm này có tác động rất lớn đến quá trình công nghiệp hoá, hiện đại hoá đất nước cũng như phát triển đô thị bền vững. Nhưng quan trọng hơn là nhóm BĐS này chiếm tuyệt đại đa số các giao dịch trên thị trường BĐS ở nước ta cũng như ở các nước trên thế giới.
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Bất động sản không đầu tư xây dựng: BĐS thuộc loại này chủ yếu là đất nông nghiệp (dưới dạng tư liệu sản xuất) bao gồm các loại đất nông nghiệp, đất rừng, đất nuôi trồng thuỷ sản, đất làm muối, đất hiếm, đất chưa sử dụng v.v..

Bất động sản đặc biệt: là những BĐS như các công trình bảo tồn quốc gia, di sản văn hoá vật thể, nhà thờ họ, đình chùa, miếu mạo, nghĩa trang v.v.. Đặc điểm của loại BĐS này là khả năng tham gia thị trường rất thấp.

Việc phân chia BĐS theo 3 loại trên đây là rất cần thiết bảo đảm cho việc xây dựng cơ chế chính sách về phát triển và quản lý thị trường bất động sản phù hợp với điều kiện kinh tế-xã hội của nước ta.

1.1.1.3 Các nhân tố tác động đến giá bất động sản:

Cũng như các hàng hoá thông thường khác, giá cả BĐS được hình thành trên cơ sở quan hệ cung-cầu về BĐS trên thị trường. Do vậy, khi cầu lớn hơn cung, giá BĐS thường bị đẩy cao lên; ngược lại, khi cầu thấp hơn cung, giá BĐS có xu hướng giảm xuống. Tuy nhiên, giá cả còn phụ thuộc vào nhiều yếu tố khác như những yếu tố xuất phát từ những khuyết tật của thị trường như “độc quyền”, “đầu cơ”, “cạnh tranh không lành mạnh”... có những yếu tố xuất phát từ sự can thiệp của Nhà nước như đầu tư của Nhà nước vào việc nâng cấp cơ sở hạ tầng khu dân cư (đường giao thông, cấp và thoát nước, cấp điện...), tăng hoặc miễn giảm thuế cho các doanh nghiệp kinh doanh địa ốc, áp dụng việc bán đấu giá tài sản BĐS thuộc sở hữu Nhà nước, chính sách nhà ở cho người có thu nhập thấp...; có những yếu tố bắt nguồn từ tâm lý, thói quen của người dân như không muốn bán nhà đất do cha ông để lại, hoặc không thích ở nhà chung cư, hoặc ham muốn có nhà nằm trên quốc lộ, tỉnh lộ...

Tuy nhiên, BĐS cũng được xem là một loại hàng hoá được mua bán, chuyển nhượng, cho thuê,...nên khi định giá bất động sản còn chịu sự tác động của nhiều yếu tố cụ thể như sau:

- Nhóm các yếu tố tự nhiên:

+ Vị trí của BĐS: khả năng sinh lời do yếu tố vị trí BĐS mang lại càng cao thì giá trị của BĐS càng lớn. Những BĐS nằm tại trung tâm đô thị hay một vùng
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nào đó sẽ có giá trị lớn hơn những bất động sản nhà đất cùng loại nằm ở các vùng ven trung tâm. Những BĐS nằm tại các ngã 4 hay ngã 3, trên các trục lộ giao thông quan trọng lại có giá trị cao hơn những BĐS nằm ở vị trí khác. Việc xem xét đánh giá ưu thế về vị trí BĐS là cực kỳ quan trọng, đặc biệt là đối với việc xác định giá đất.

+ Kích thước, hình thể, diện tích thửa đất hoặc lô đất: một kích thước và diện tích thửa đất tối ưu khi nó thoả mãn một loại nhu cầu cụ thể của đa số dân cư trong vùng. Ví dụ: tại Hà Nội, với nhu cầu để ở, thì loại kích thước và diện tích tối ưu khi mặt tiền thửa đất từ 4m-5m và chiều sâu thửa đất là từ 10m-15m.

+ Địa hình BĐS toạ lạc: địa hình nơi BĐS toạ lạc cao hay thấp so với các BĐS khác trong vùng lân cận có tác động đến giá trị BĐS. ở những khu vực thấp, thường hay bị ngập nước vào mùa mưa hay bị hiện tượng triều cường thì giá của BĐS sẽ thấp, ngược lại giá của nó sẽ cao hơn.

+ Hình thức (kiến trúc) bên ngoài của BĐS (đối với BĐS là nhà hoặc là các công trình xây dựng khác): nếu 2 BĐS có giá xây dựng như nhau, BĐS nào có kiến trúc phù hợp với thị hiếu thì giá trị của nó sẽ cao hơn và ngược lại.

+ Đặc điểm trên mặt đất và dưới lòng đất (độ dày của lớp bề mặt, tính chất thổ nhưỡng, tính chất vật lý…). Mức độ ảnh hưởng của các yếu tố trên đến giá trị của BĐS tuỳ thuộc vào mục đích sử dụng đất. Ví dụ: độ màu mỡ của đất có thể rất quan trọng đối với giá trị đất khi sử dụng vào mục đích nông nghiệp, nhưng lại không quan trọng khi sử dụng đất cho xây dựng.

+ Tình trạng môi trường: môi trường trong lành hay bị ô nhiễm nặng, yên tĩnh hay ồn ào đều ảnh hưởng trực tiếp đến giá trị BĐS.

+ Các tiện lợi và nguy cơ rủi ro của tự nhiên: những BĐS nằm ở những vùng thường hay bị các sự cố của thiên tai (bão, lụt, động đất, khí hậu khắc nghiệt…) làm cho giá trị BĐS bị sút giảm và ngược lại.

- Nhóm các yếu tố kinh tế:
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+ Khả năng mang lại thu nhập từ BĐS: mức thu nhập hàng năm từ BĐS mang lại sẽ có ảnh hưởng quan trọng đến giá trị của BĐS đó. Khi khả năng tạo ra thu nhập từ BĐS càng cao thì giá chuyển nhượng của nó càng cao và ngược lại.

+ Những tiện nghi gắn liền với BĐS: như hệ thống điện, nước, vệ sinh, điều hoà nhiệt độ, thông tin liên lạc. Hệ thống tiện nghi càng đầy đủ và chất lượng càng tốt thì càng làm cho giá trị BĐS càng gia tăng.

- Tình trạng pháp lý của BĐS: các giấy tờ chứng thư pháp lý về quyền sử dụng đất, sở hữu nhà, giấy phép xây dựng v.v.. hiện có.

- Các quy định về xây dựng và kiến trúc gắn với BĐS, các hạn chế về quyền sử dụng đất, sở hữu nhà và công trình xây dựng khác gắn với BĐS: tình trạng cho thuê, thế chấp BĐS, tình trạng tranh chấp quyền sử dụng đất, sở hữu nhà, sự hạn chế quyền sở hữu chung (ví dụ nhà xây dựng ở các khu vực là đường băng lên xuống của máy bay không được cao quá 3 tầng…).

· Các yếu tố chính trị pháp lý: sự thay đổi về đường lối chính sách của Nhà nước và chính quyền địa phương có thể có những tác động đến hoạt động của thị trường BĐS nói chung và sự đầu tư vào lĩnh vực BĐS nói riêng. Cụ thể là:
+ Các chính sách có tác động gián tiếp như: sự khuyến khích đầu tư bên ngoài vào địa phương có thể làm tăng nhu cầu về BĐS qua đó có thể làm cho giá BĐS gia tăng.

· Các chính sách tác động trực tiếp như: Chính sách cho phép Việt kiều mua BĐS tại Việt Nam, chính sách cho phép những người không có hộ khẩu thành phố được mua nhà tại thành phố, chính sách tài chính áp dụng đối với những người được nhà nước giao đất, cho thuê đất…, chính sách tín dụng đối với hoạt động đầu tư vào lĩnh vực BĐS, các chính sách thuế của Nhà nước đối với BĐS.
· Các yếu tố thuộc về kinh tế vĩ mô: Đó là các yếu tố kinh tế liên quan như:
+ Tình hình cung-cầu BĐS trong khu vực

+ Đặc điểm của những người tham gia thị trường BĐS trong khu vực + Các điều kiện của thị trường BĐS trong khu vực
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+ Hiện trạng vùng lân cận (cơ sở hạ tầng như đường, hệ thống cấp thoát nước, cấp

điện, thông tin liên lạc…)

+ Mức độ tăng trưởng GDP hàng năm của vùng

+ Thu nhập bình quân hàng năm của người dân trong vùng (thuộc nhóm cao, trung

bình hay thấp) so với các vùng khác

+ Khả năng đáp ứng nhu cầu tín dụng của hệ thống tín dụng trong vùng;

+ Mức giá bình quân các loại đất trong vùng

+ Tỷ lệ thuế và mức thuế suất

+ Mức độ lạm phát chung

+ Tình hình thị trường lao động, thị trường chứng khoán, thị trường tín dụng trong vùng.

· Các yếu tố xã hội: Các yếu tố xã hội cũng tác động lớn đến giá trị BĐS. Một khu vực mà mật độ dân số đột nhiên tăng cao do tốc độ tăng của dân số cơ học thì giá trị BĐS nơi đó sẽ tăng lên do cân bằng cung-cầu bị phá vỡ. Mặt khác các yếu tố khác trong vùng như: chất lượng dịch vụ y tế, giáo dục, trình độ dân trí, vấn đề an ninh, tập quán người dân trong vùng cũng có ảnh hưởng đến giá trị của BĐS. Tình trạng những người sống trong BĐS, tình trạng sức khoẻ, nghề nghiệp và tình trạng việc làm, các mối quan hệ tình cảm gia đình, xã hội của những người đang chung sống.

Nhìn chung, việc xác định các yếu tố tác động đến việc định giá BĐS là quan trọng vì nó giúp việc định đúng giá trị thực của BĐS đảm bảo cho việc thế chấp, mua bán BĐS chính xác hơn, minh bạch hơn tránh những biến động khó lường do giá ảo của BĐS gây nên.

1.1.2  Tìm hiểu về thị trường bất động sản:

1.1.2.1 Khái niệm về thị trường bất động sản:

Có rất nhiều quan niệm khác nhau về thị trường bất động sản, cụ thể:

Khái niệm 1: thị trường bất động sản là nơi hình thành các quyết định về việc ai tiếp cận được BĐS và BĐS đó được sử dụng như thế nào và vì mục đích gì.

Khái niệm 2: thị trường bất động sản là đầu mối thực hiện và chuyển dịch giá trị của hàng hoá BĐS.
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Khái niệm 3: thị trường bất động sản là “nơi” diễn ra các hoạt động mua bán, chuyển nhượng, cho thuê, thế chấp và các dịch vụ có liên quan như môi giới, tư vấn… giữa các chủ thể trên thị trường mà ở đó vai trò quản lý nhà nước đối với thị trường BĐS có tác động quyết định đến sự thúc đẩy phát triển hay kìm hãm hoạt động kinh doanh đối với thị trường BĐS.

Khái niệm 4: thị trường bất động sản là "nơi" tiến hành các giao dịch về BĐS gồm chuyển nhượng, cho thuê, thế chấp và các dịch vụ hỗ trợ như môi giới, tư vấn.. Như vậy, khái niệm về thị trường BĐS có thể diễn đạt chung nhất như sau:

Thị trường BĐS là quá trình giao dịch hàng hoá BĐS giữa các bên có liên quan. Là nơi diễn ra các hoạt động mua bán, chuyển nhượng, cho thuê, thế chấp và các dịch vụ có liên quan như trung gian, môi giới, tư vấn... liên quan đến BĐS như trung gian, môi giới, tư vấn... giữa các chủ thể trên thị trường mà ở đó vai trò quản lý nhà nước có tác động quyết định đến sự thúc đẩy phát triển hay kìm hãm hoạt động kinh doanh trên thị trường BĐS

1.1.2.2 Vai trò của thị trường bất động sản:

- Thị trường BĐS là một trong những thị trường quan trọng của nền kinh tế thị trường vì thị trường này liên quan trực tiếp tới một lượng tài sản cực lớn cả về quy mô, tính chất cũng như giá trị của các mặt trong nền kinh tế quốc dân:

BĐS là tài sản lớn của mỗi quốc gia. Tỷ trọng BĐS trong tổng số của cải xã hội ở các nước có khác nhau nhưng thường chiếm trên dưới 40% lượng của cải vật chất của mỗi nước. Các hoạt động liên quan đến BĐS chiếm tới 30% tổng hoạt động của nền kinh tế. Theo đánh giá của các chuyên gia, tổng giá trị vốn chưa được khai thác ẩn chứa trong BĐS ở các nước thuộc thế giới thứ 3 là rất lớn lên tới hàng nghìn tỷ USD, gấp nhiều lần tổng hỗ trợ ODA của các nước phát triển hiện dành cho các nước đang phát triển trong vòng 30 năm qua.

BĐS còn là tài sản lớn của từng hộ gia đình. Trong điều kiện nền kinh tế thị trường thì BĐS ngoài chức năng là nơi ở, nơi tổ chức hoạt động kinh tế gia đình, nó còn là nguồn vốn để phát triển thông qua hoạt động thế chấp.

- Thị trường BĐS phát triển thì một nguồn vốn lớn tại chỗ được huy động:
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Theo thống kê, ở các nước phát triển lượng tiền ngân hàng cho vay qua thế chấp bằng BĐS chiếm trên 80% trong tổng lượng vốn cho vay. Vì vậy, phát triển đầu tư, kinh doanh BĐS đóng vai trò quan trọng trong việc chuyển các tài sản thành nguồn tài chính dồi dào phục vụ cho yêu cầu phát triển kinh tế-xã hội đặc biệt là đầu tư phát triển cơ sở hạ tầng của nền kinh tế.

· Phát triển và quản lý tốt thị trường BĐS, đặc biệt là thị trường quyền sử dụng đất là điều kiện quan trọng để sử dụng có hiệu quả tài sản quý giá thuộc sở hữu toàn

dân mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu:

Kinh nghiệm của các nước cho thấy để đạt tiêu chuẩn của một nước công nghiệp hoá thì tỷ lệ đô thị hoá thường chiếm từ 60-80%. Như vậy, vấn đề phát triển thị trường BĐS để đáp ứng yêu cầu đô thị hoá ở nước ta là vấn đề lớn và có tầm quan trọng đặc biệt nhất là khi nước ta chuyển sang cơ chế thị trường trong điều kiện các thiết chế về quản lý Nhà nước đối với công tác quy hoạch chưa được thực thi có chất lượng và hiệu quả thì việc phát triển và quản lý thị trường BĐS ở đô thị phải đi đôi với tăng cường công tác quy hoạch để khắc phục những tốn kém và vướng mắc trong tương lai.

- Phát triển và quản lý tốt thị trường BĐS sẽ góp phần kích thích sản xuất phát triển, tăng nguồn thu cho Ngân sách:

Thị trường BĐS có quan hệ trực tiếp với các thị trường như thị trường tài chính tín dụng, thị trường xây dựng, thị trường vật liệu xây dựng, thị trường lao động.... Phát triển và điều hành tốt thị trường BĐS sẽ có tác dụng thúc đẩy tăng

trưởng kinh tế thông qua các biện pháp kích thích vào đất đai, tạo lập các công trình, nhà xưởng, vật kiến trúc...để từ đó tạo nên chuyển dịch đáng kể và quan trọng về cơ cấu trong các ngành, các vùng lãnh thổ và trên phạm vi cả nước. Theo thống kê của Tổng cục thuế các khoản thu ngân sách có liên quan đến nhà, đất trong giai đoạn từ năm 1996 đến năm 2000 bình quân là 4.645 tỷ đồng/năm mặc dù tỷ lệ này mới chiếm gần 30% các giao dịch, còn trên 70% chưa kiểm soát được và thực tế là các giao dịch không thực hiện nghĩa vụ thuế với Nhà nước. Nếu thúc đẩy bằng cơ chế, chính sách và pháp luật để các giao dịch BĐS chính thức (có đăng ký và thực
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hiện nghĩa vụ thuế) và đổi mới cơ chế giao dịch theo giá thị trường thì hàng năm thị trường BĐS sẽ đóng góp cho nền kinh tế trên dưới 20.000 tỷ đồng mỗi năm.

- Phát triển và quản lý có hiệu quả thị trường BĐS sẽ đáp ứng nhu cầu bức xúc ngày càng gia tăng về nhà ở cho nhân dân từ đô thị-nông thôn:

Thị trường nhà ở là bộ phận quan trọng chiếm tỷ trọng lớn trong thị trường BĐS. Thị trường nhà ở là thị trường sôi động nhất trong thị trường BĐS, những cơn “sốt” nhà đất hầu hết đều bắt đầu từ “sốt” nhà ở và lan toả sang các thị trường BĐS khác và ảnh hưởng trực tiếp đến đời sống của nhân dân. Vì vậy, phát triển và quản lý có hiệu quả thị trường BĐS nhà ở, bình ổn thị trường nhà ở, bảo đảm cho giá nhà ở phù hợp với thu nhập của người dân là một trong những vai trò quan trọng của quản lý nhà nước về thị trường BĐS nhà ở.

1.1.2.3 Các quy luật tác động đến thị trường bất động sản:

Cũng như các loại thị trường khác trong nền kinh tế thị trường, sự vận hành của thị trường BĐS chịu tác động của một cơ chế nhất định, mà ở đây chính là sự tác động của các quy luật kinh tế khách quan như quy luật giá trị, quy luật cung cầu, quy luật giá cả, quy luật cạnh tranh v.v.. Trong đó đáng kể nhất là quy luật cung cầu và quy luật giá cả.

Quy luật cung cầu: Khi cung nhỏ hơn cầu có nghĩa là khối lượng hàng hoá cung ứng trên thị trường không đáp ứng được nhu cầu dẫn đến giá cả thị trường hàng hoá đó tăng lên. Khi cung bằng cầu có nghĩa là khối lượng hàng hoá đáp ứng đủ nhu cầu sẽ dẫn đến giá cả cân bằng và không thay đổi. Khi cung lớn hơn cầu, tức là khối lượng hàng hoá cung ứng vượt quá cầu dẫn đến giá cả thị trường giảm xuống.

Quy luật giá cả: Quan hệ cung-cầu là một khái niệm của kinh tế thị trường và người ta xem cung-cầu là một hàm số của giá. Nghĩa là một sự thay đổi của giá sẽ làm thay đổi quan hệ cung-cầu. Trong nền kinh tế thị trường giá cả điều tiết quan hệ cung-cầu. Mối quan hệ này này phụ thuộc vào độ co giãn của cung hay cầu theo giá. Do đặc điểm là trong ngắn hạn độ co giãn của cung là rất nhỏ do vậy sự tăng
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lên của cầu sẽ làm giá tăng nhanh hơn. Trong dài hạn, độ co giãn của cung lớn hơn nên sự tăng giá cũng chậm hơn.

1.2
Khái niệm, đặc điểm và nguyên tắc của cho vay bất động sản.

1.2.1  Khái niệm cho vay bất động sản:

Cho vay bất động sản là loại hình tín dụng của Ngân hàng thương mại trong đó Ngân hàng sẽ cho người đi vay vay một số vốn để thực hiện các mục đích về bất động sản như: mua nhà; mua đất; xây dựng nhà ở, nhà xưởng, văn phòng, cao ốc cho thuê; sửa chữa nhà ở; đầu tư kinh doanh bất động sản, xây dựng nhà để bán…Khi đến hạn người đi vay phải hoàn trả vốn và tiền lãi cho Ngân hàng. Ngân hàng kiểm soát được người đi vay, kiểm soát được quá trình sử dụng vốn. Người đi vay có ý thức quan tâm đến việc trả nợ cho nên bắt buộc họ phải quan tâm đến việc sử dụng vốn sao cho có hiệu quả để hoàn trả nợ.

Việc cho vay bất động sản ngoài mục tiêu đơn thuần là cho vay để sinh lợi, hoạt động cho vay của các Ngân hàng cũng nhằm vào mục tiêu góp phần phát triển thị trường bất động sản, cụ thể là nhắm vào 03 mục tiêu:

Cho vay kinh doanh bất động sản

Cho vay bất động sản phục vụ sản xuất.

Cho vay phục vụ nhu cầu nhà ở cho người dân

Tuy nhiên, mục tiêu cho vay kinh doanh bất động sản không nhằm vào việc kinh doanh mang tính chất đầu cơ ngắn hạn của các cá nhân mà chủ yếu hỗ trợ vốn cho các tổ chức xây dựng văn phòng, cao ốc cho thuê ; xây dựng căn hộ, nhà ở để bán; xây dựng các trung tâm thương mại.

Cho vay bất động sản phục vụ sản xuất chủ yếu là phục vụ cho các doanh nghiệp có điều kiện về vốn đế xây dựng mở rộng nhà xưởng sản xuất, xây dựng nhà xưởng mới để ổn định sản xuất thay vì đi thuê.

Xây nhà, sửa nhà, mua nhà,…là nhu cầu thiết yếu của người dân để ổn định cuộc sống. Và đây cũng là mục tiêu chính của các Ngân hàng trong việc thiết lập quy chế cho vay bất động sản tiêu dùng nhằm góp phần giúp người dân an cư lạc
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nghiệp. Tuỳ vào mỗi Ngân hàng có cách tiếp cận khác nhau; có Ngân hàng đẩy mạnh việc tài trợ cho cá nhân vay mua nhà thuộc các dự án có liên kết; có Ngân hàng chỉ đơn thuần tài trợ cho các mục đích mua nhà giữa các cá nhân với nhau hoặc xây dựng, sữa chửa nhà riêng lẻ.

1.2.2  Đặc điểm của cho vay bất động sản:

Thời hạn cho vay bất động sản thường mang tính trung và dài hạn do tài sản được đầu tư là bất động sản mang tính lâu dài (ngoại trừ trường hợp đầu cơ ngắn hạn). Đồng thời cũng xuất phát từ đây mà lãi suất trong cho vay bất động sản thường được áp dụng là lãi suất cho vay trung dài hạn, cao hơn đối với các mảng cho vay khác có thời hạn ngắn hạn (dưới 12 tháng). Tùy vào quy định riêng của mỗi ngân hàng mà lãi suất cho vay trung dài hạn được cố định mỗi năm hay thả nỗi theo tình hình biến động của lãi suất huy động đầu vào.

Cho vay bất động sản là sản phẩm mang tính kinh tế - xã hội cao hơn một số mảng cho vay khác như: cho vay bổ sung vốn lưu động, cho vay đầu tư máy móc thiết bị, cho vay tài trợ xuất nhập khẩu,… Bởi lẻ, ngoài lợi ích đa dạng hóa sản phẩm, mang lại lợi nhuận cho ngân hàng cũng như đáp ứng kịp thời nhu cầu cần thiết cho người đi vay như các sản phẩm khác mà hoạt động này còn góp phần đẩy nhanh tốc độ đô thị hóa, tạo mỹ quan đô thị và giúp người dân sớm ổn định an cư lạc nghiệp.

Cho vay bất động sản là sản phẩm truyền thống của các tổ chức tín dụng, chủ yếu là Ngân hàng trong suốt quá trình hoạt động do các nhu cầu liên quan đến bất động sản rất đa dạng và luôn phát sinh trong mọi thời kỳ.

1.2.3  Nguyên tắc cho vay bất động sản:

♣ Vốn vay phải được sử dụng đúng mục đích, có hiệu quả.

Quan hệ cho vay phát sinh khi người đi vay đang thiếu hụt vốn tạm thời và vay mượn từ người cho vay trong thời gian nhất định. Do vậy, vốn được sử dụng vào mục đích nào đã được xác định ngay từ ban đầu thời điểm vay mượn. Trường hợp, người đi vay sử dụng vốn vay vào các mục đích khác dẫn đến kém hiệu quả
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hoặc khi mục đích vay xác định ban đầu vẫn chưa được bổ sung vốn sẽ lại càng thiếu vốn do vốn vay đã dùng cho mục đích khác. Khi đó, người đi vay sẽ khó khăn và khó thu hồi vốn để hoàn trả cho người cho vay. Đặc biệt, vốn vay nếu được dùng vào mục đích đầu cơ bất động sản sẽ càng khó thu hồi vốn do rủi ro của mục đích này khá cao. Do vậy, tuân thủ nguyên tắc sử dụng vốn vay đúng mục đích là điều quan trọng nhằm đảm bảo hoàn thành kế hoạch của phương án vay ban đầu, đảm bảo khả năng thu hồi vốn cũng như là tạo điều kiện nâng cao hiệu quả sử dụng vốn đầu tư ban đầu để trả nợ vay đúng hạn.

♣ Vốn vay phải được hoàn trả vốn và lãi đúng hạn

Thời hạn trả nợ vay thường được xác định rõ ràng theo thỏa thuận ban đầu giữa người cho vay và người đi vay. Khi đó, người đi vay phải có trách nhiệm hoàn trả vốn lẫn lãi (lợi tức) cho người cho vay đúng thời hạn đã định. Điều này không những đảm bảo khả năng bảo toàn và xoay tiếp đồng vốn cho người cho vay mà còn thể hiện uy tín của người đi vay cho các lần vay mượn sau này. Đây là nguyên tắc cốt lõi nhất trong quan hệ tín dụng.

1.3  Ý nghĩa của cho vay bất động sản đối với nền kinh tế xã hội:

Xuất phát từ vai trò quan trọng của thị trường bất động sản đối với nền kinh tế, đối với xã hội mà việc bơm vốn ở mức cần thiết để kích thích thị trường bất động sản phát triển là điều cần thiết, trong đó điều tiết vốn thông qua kênh tín dụng ngân hàng với các sản phẩm cho vay bất động sản được xem là hữu hiệu và khá phổ biến hiện nay ở một số nước. Bởi lẻ, kênh tín dụng ngân hàng dễ tiếp cận nhất.

Trong điều kiện Việt Nam có một nền kinh tế tăng trưởng liên tục trong hơn 10 năm qua thì cho vay bất động sản càng có ý nghĩa thiết thực trong việc khơi thông dòng chảy vốn trong nền kinh tế, tạo đà cho thị trường bất động sản phát triển, từ đó tạo điều kiện cộng hưởng cho nền kinh tế phát triển bền vững. Cụ thể:

- Cho vay bất động sản góp phần khai thác triệt để các nguồn vốn nhàn rỗi trong xã hội, thúc đẩy việc sử dụng vốn tiết kiệm và có hiệu quả.
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- Thông qua kênh ngân hàng, dòng vốn được lưu chuyển vào thị trường bất động sản nhanh hơn góp phần phát triển nền kinh tế trong điều kiện phát triển đồng bộ giữa các thị trường.

- Cho vay bất động sản giúp cho các chủ đầu tư chủ động hơn về vốn và mạnh dạn đầu tư vào các dự án nâng cấp hạ tầng, các trung tâm thương mại, các tòa nhà cao tầng, chung cư lớn,… góp phần đẩy nhanh tốc độ đô thị hóa trong quá trình công nghiệp hoá, hiện đại hoá của đất nước.

- Cho vay bất động sản còn tạo điều kiện cho các doanh nghiệp giảm áp lực về vốn để đầu tư mở rộng nhà xưởng nhằm tăng quy mô và lợi thế cạnh tranh trong quá trình hội nhập.

- Ngoài ra, nhờ có các chương trình hỗ trợ cho vay bất động sản, người có thu nhập thấp; cán bộ công chức, công nhân, có điều kiện nâng cấp, xây dựng hay sở hữu nhà ở, ổn định cuộc sống hơn.

- Cho vay bất động sản là sản phẩm khá phổ biến ở các ngân hàng góp phần đa dạng hoá sản phẩm, thu hút khách hàng bên cạnh mục tiêu làm công cụ để gia tăng dư nợ cho vay khi cần thiết, tăng lợi nhuận Ngân hàng.

- Thông qua mức dư nợ cho vay bất động sản, nhà nước sẽ có cách nhìn tổng quát hơn về sự phát triển của thị trường bất động sản để có cách điều tiết hợp lý.

Nhìn chung, cho vay bất động sản có tính ảnh hưởng lớn đến quá trình phát triển đất nước. Mặc dù nền kinh tế có nhiều giai đoạn phát triển khác nhau, thị trường bất động sản có những biến động thăng trầm khác nhau nhưng hơn bao giờ hết tính thiết yếu của hoạt động cho vay bất động sản luôn cần thiết cho những nhu cầu thiết thực trong xã hội, trong nền kinh tế.

1.4
Một số rủi ro trong hoạt động cho vay bất động sản:

Hoạt động cho vay bất động sản cũng tiềm ẩn những rủi ro vốn có như trong hoạt động cho vay thông thường. Các rủi ro này được nhìn nhận ở hai yếu tố sau:

1.4.1  Yếu tố chủ quan:
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- Từ phía Ngân hàng:

+ Cách quản trị - quản lý của Ngân hàng không đồng bộ, thiếu tính chặt chẽ và lỏng lẽo trong việc kiểm tra kiểm soát.

+ Năng lực thẩm định hồ sơ vay của cán bộ ngân hàng thấp, không đánh giá đúng tính khả thi của phương án vay.

+ Chú trọng tăng trưởng dư nợ cho vay mà không quan tâm đến chất lượng của khoản vay.

+ Do mối quan hệ thân tín đối với người đi vay mà xem xét cấp tín dụng, lơ là đối với các điều kiện mà người đi vay không đáp ứng được.

+ Thiếu thông tin về người đi vay dẫn đến đánh giá không chính xác về năng lực trả nợ của người đi vay.

+ Không theo dõi sâu sát quá trình sử dụng vốn vay của khách hàng dẫn đến vốn vay không được sử dụng đúng mục đích, không hiệu quả.

+ Khi thẩm định các phương án, dự án vay vốn, một số ngân hàng thường “áp đặt” ý kiến chủ quan của mình đối với khách hàng. Ví dụ, một khách hàng vay vốn đề nghị vay một khoản tiền 5 tỷ đồng với thời hạn 12 tháng; nhưng sau khi thẩm định (vì mục tiêu hạn chế rủi ro cho mình), ngân hàng chỉ đồng ý cho vay 3 tỷ đồng, thời hạn 8 tháng. Những điều kiện mới này, hầu như, được khách hàng chấp thuận, mặc dầu khách hàng chưa cân đối được nguồn vốn cho phần 2 tỷ đồng và 4 tháng bị ngân hàng rút ngắn; trong khi đó, ngân hàng cho vay cũng không phân tích thẩm định, liệu với số tiền cho vay và thời hạn cho vay bị rút ngắn có làm cho khách hàng bị rủi ro trong quá trình sử dụng vốn vay không? Chính yếu tố này là nguyên nhân làm phát sinh các trường hợp rủi ro trong một số ngân hàng thương mại, mà nguồn gốc là khách hàng, có thể, thiếu vốn đầu tư và phải cân đối vốn để trả trước hạn so với dự tính ban đầu.

Cấp tín dụng để đầu tư vào bất động sản với trên 90%tài sản đảm bảo cũng là bất động sản nên rủi ro phát sinh trong việc đầu tư bất động sản mang tính dây

14 

chuyền dễ làm phát sinh rủi ro đối với tài sản đảm bảo là bất động sản khó phát mãi để xử lý thu hồi nợ.

- Từ phía khách hàng:

+ Chủ động làm giả hồ sơ sở hữu bất động sản dùng làm tài sản đảm bảo để vay vốn Ngân hàng.

+ Che dấu kết quả hoạt động thua lỗ của doanh nghiệp bằng các báo cáo có lợi nhuận cao nhằm tăng niềm tin cho vay của Ngân hàng.

+ Sử dụng vốn vay vào mục đích khác có nhiều rủi ro (ví dụ: đầu tư vàng, đầu tư chứng khoán,…).

1.4.2  Yếu tố khách quan:

- Sự biến động của nền kinh tế - xã hội:

Thời hạn cho vay bất động sản thường lớn hơn 1 năm. Do vậy nếu lãi suất cho vay bất động sản không linh hoạt, không tính đến tính khả biến của thị trường sẽ dễ dẫn đến rủi ro thua lỗ do huy động lãi suất cao nhưng cho vay lãi suất thấp. Thực tế, thị trường cho vay của Việt Nam trong giai đoạn 6 tháng đầu năm 2008 đã chứng minh lãi suất đã có sự biến động đột biến, tăng trên 50% so với đầu năm 2008. Và đã có trường hợp một số Ngân Hàng đã gặp rủi ro lãi suất đối với các khoản cho vay BĐS do không thể điều chỉnh lãi suất trong hợp đồng đã được cố định trước đó.

Đồng thời, sự biến động theo hướng tăng cao của lãi suất sẽ gây khó khăn cho người đi vay phải gánh chịu áp lực trả lãi vay tăng cao tương ứng. Điều này sẽ ảnh hưởng lớn đến tính khả thi của phương án vay ban đầu do chi phí đội lên đột biến, ảnh hưởng đến khả năng trả nợ của người đi vay có thể dẫn đến mất khả năng thanh toán.

Ảnh hưởng từ tình hình lạm phát của nền kinh tế với chi phí tiêu dùng tăng cao, chi phí đầu tư tăng cao ảnh hưởng đến khả năng trả nợ của người đi vay.
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Sự khan hiếm của thị trường nguồn vốn do tác động của những chính sách kiềm chế lạm phát của Nhà nước dẫn đến trường hợp vốn tín dụng khan hiếm hoặc có lãi suất khá cao làm tăng chi phí cho người đi vay.

- Về hành lang pháp lý:

Các quy định điều tiết thị trường bất động sản hiện nay chưa rõ ràng, đồng bộ.

Việc có được một cơ chế ràng buộc để bảo đảm nhu cầu vay vốn và thu hồi nợ một cách dễ dàng chưa được như mong muốn. Cụ thể, các quy định cấm bán nền đất của Nghị định 181 làm cho việc huy động vốn của chủ đầu tư gặp khó khăn, đặc biệt khi chủ đầu tư dự án lớn cần có cơ chế huy động vốn linh hoạt, không chỉ dựa vào vốn tự có và vốn Ngân hàng. Trong khi đó, một loạt vấn đề về điều kiện pháp lý để chấp nhận, định giá TSBĐ cũng như đăng ký giao dịch bảo đảm, công chứng hợp đồng bảo đảm bằng quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền, xử lý TSBĐ để thu hồi nợ... cũng làm gia tăng mức độ rủi ro và hạn chế hoạt động cho vay BĐS của Ngân hàng.

Những quy định liên quan đến việc quy hoạch, sử dụng đất còn cồng kềnh. Các bước tiến hành bồi thường, giải toả để thực hiện các dự án đầu tư bất động sản còn kéo dài làm ảnh hưởng đến tiến độ thực hiện dự án.

- Rủi ro từ các điều kiện tự nhiên:

Đó là các hiện tượng như: thiên tai, lũ lụt, hạn hán, cháy nổ …ngày càng có tính ảnh hưởng lớn đến đời sống của người dân nói riêng và các hoạt động sản xuất kinh doanh của cả nền kinh tế nói chung dễ dẫn đến trường hợp không còn khả năng trả nợ do lũ quét hay do mất mùa,..

- Xuất phát từ đặc tính của thị trường bất động sản:

Lĩnh vực đầu tư bất động sản là lĩnh vực đầu tư dễ tổn thương bởi tính khó dự đoán.

Yếu tố đầu cơ, làm giá dẫn đến giá bất động sản tăng ảo luôn ngự trị trên thị trường bất động sản.
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Kỳ hạn cho vay bất động sản rất dài, phần lớn từ 3 năm đến 15, 25 năm, trong đó nhiều khoản vay có 3 năm ân hạn không trả tiền gốc, chỉ trả lãi. Trong khi đa số nguồn huy động tiền gửi có kỳ hạn của các NHTM chiếm đến 50% có thời hạn dưới 1 năm. Điều này thể hiện rõ khả năng thanh khoản của Ngân hàng khá thấp nếu duy trì việc lấy ngắn nuôi dài.

Tóm lại, cho vay bất động sản cũng chứa đựng nhiều rủi ro mà mỗi Ngân hàng phải luôn dè dặt và chú trọng hơn khi quyết định cho vay. Do vậy, mặc dù việc đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản là cần thiết góp phần phát triển thị trường bất động sản song việc đẩy mạnh trong sự thận trọng và phù hợp với mỗi giai đoạn của nền kinh tế kèm theo sự quản lý tốt chất lượng cho vay trước những rủi ro khó lường của hoạt động cho vay này là điều cần thiết.

1.5 Bài học kinh nghiệm cho các NHTM Việt Nam sau cuộc khủng hoảng tín dụng bất động sản tại Mỹ:

Cuộc khủng hoảng tín dụng bất động sản dưới chuẩn tại Mỹ có những ảnh hưởng lớn đến nền kinh tế nước Mỹ nói riêng và nền kinh tế toàn cầu nói chung. Nguyên nhân sâu xa là do các Ngân hàng cho những đối tượng đi vay là người không có việc làm ổn định, vị thế xã hội thấp hoặc có lịch sử thanh toán tín dụng không tốt trong quá khứ dẫn đến mất khả năng thanh toán ngay khi thị trường biến động xấu.

Do nhận thức rõ chất lượng các khoản cho vay của mình là xấu, các Ngân hàng bù đắp rủi ro tín dụng chủ yếu bằng lãi suất cho vay cao và bằng tài sản thế chấp. Năm 2000, giá cả bất động sản tăng vọt và cao hơn tốc độ tăng giá thuê bất động sản. Tín dụng dư thừa, vốn cho vay thế chấp bất động sản trở nên dồi dào và việc chứng khoán hóa các khoản cho vay này đã đẩy quả bóng rủi ro ra khỏi tay người cho vay ban đầu. Các tiêu chuẩn cho vay càng trở nên dễ dãi hơn. Việc mua nhà trở thành một cơ hội đầu tư “ không thể cưỡng lại” cho phần lớn dân chúng Mỹ. Với những tiêu chuẩn cho vay dễ dãi, nhiều người đã trở thành chủ sở hữu nhiều bất động sản mà thậm chí không có đủ thu nhập để trang trãi cuộc sống trong khi phải
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trả góp hàng tháng cho việc vay mua nhà. Các ngân hàng cố tình cho các đối tượng này vay mặc dù biết rằng những con nợ này không có khả năng trả nợ vì khi điều đó xảy ra, Ngân hàng sẽ tịch biên ngôi nhà và bán lại những nhà đầu tư khác kèm theo lợi nhuận vì giá nhà tăng liên tục.

Tuy nhiên, với con số 70% dư nợ cho vay thế chấp bất động sản để đầu tư bất động sản tại Mỹ đã trở thành một gánh nặng, một món nợ khổng lồ khi giá BĐS xì bong bóng và xuống giá nhanh chóng. Trước đây người đi vay mong rằng giá nhà tiếp tục tăng thì số “vốn tự có” trong ngôi nhà của họ cũng sẽ tăng lên để họ có thể “tái tài trợ”. Giờ đây giá nhà đã không tăng mà lại sụt xuống và tiền nợ ngân hàng lại còn cao hơn trị giá ngôi nhà. Thế là số người không thể trả nợ tăng vọt.

Qua cuộc khủng hoảng có thể rút ra một số bài học kinh nghiệm cho các NHTM Việt Nam như sau:

(1) Cần tuân thủ các quy định về cho vay và rà soát, kiểm tra sau cho vay một cách chặt chẽ, thường xuyên. Theo đó, các Ngân hàng cần chú ý đến việc định giá tài sản thế chấp là BĐS sao cho đúng với giá trị thực, đánh giá năng lực trả nợ của người vay cũng như phương án trả nợ khả thi, hiệu quả. Đồng thời, Ngân hàng cần tính đến các yếu tố biến động làm giảm khả năng trả nợ của người vay, làm giảm giá trị của tài sản đảm bảo để có quyết định cho vay ở mức hợp lý cũng như có biện pháp phòng ngừa rủi ro kịp thời.
(2) Nhận thức rõ rủi ro có tác động dây chuyền khi cho vay bất động sản bởi mối liên hệ mật thiết của thị trường bất động sản đối với thị trường tài chính, thị trường lao động. Các Ngân hàng cần có giới hạn cho vay bất động sản và danh mục cho vay được phân bổ hợp lý giữa các ngành nghề, lĩnh vực để bù trừ rủi ro, đảm bảo an toàn và hiệu quả cho hoạt động của Ngân hàng tránh việc tập trung cho vay quá nhiều vào bất động sản như tình trạng tại Mỹ với tỷ lệ cho vay cầm cố dưới chuẩn chiếm tỷ lệ 70%.
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1.6  Tình hình cho vay bất động sản tại một số NHTM Việt Nam:

Các khoản đầu tư vào bất động sản luôn là số tiền lớn. Bởi vậy, hiển nhiên các Ngân hàng thương mại Việt Nam không muốn bỏ qua vùng đất màu mỡ này. Không chỉ những năm trước đây mà vào những tháng giữa năm 2007 khi mà thị trường bất động sản có mức tăng trưởng cao thì liên tiếp các chương trình tín dụng được chào mời với nhiều hình thức quảng bá khác nhau về chương trình cho vay bất động sản của từng ngân hàng, chẳng hạn như:

ABBank mua bảo hiểm cho sản phẩm YOUhousePlus - cho vay trả góp mua nhà, đất 30 năm, với hạn mức 90% tổng nhu cầu vốn và 80% tổng giá trị của tài sản đảm bảo. Khi có sự cố xảy ra, công ty bảo hiểm Prevoir (Pháp) tại Việt Nam - đơn vị mà ABBank đã liên kết sẽ thanh toán khoản nợ còn lại của khách hàng cho ngân hàng.

Techcombank công bố tài trợ khách hàng vay tiền mua căn hộ cao cấp thuộc dự án Sky Garden III, đồng thời giới thiệu gói dịch vụ tín dụng về nhà ở, trang thiết bị gia đình và xe ô tô.

Eximbank tung ra hai sản phẩm cho vay mua nhà và đất trả góp tại các dự án căn hộ cao cấp khu vực Thành phố Hồ Chí Minh.

Vibbank với sản phẩm mua nhà trả góp cho những đối tượng chưa đủ khả năng về tài chính vẫn có thể sở hữu 1 căn nhà với mức tín dụng được Vibbank cấp đến 70%trị giá ngôi nhà và thời hạn vay kéo dài 120tháng.

Ngân hàng Phương Đông cho vay mua nhà ở, nền nhà với mức vay không quá 70% trị giá căn nhà đã thỏa thuận mua bán, không vượt quá 70% trị giá nhà mua dùng làm tài sản thế chấp, không vượt quá 80% trị giá bất động sản khác dùng làm thế chấp hay bảo lãnh, không quá 80% trị giá chứng từ có giá dùng để cầm cố đảm bảo khoản vay, và nhỏ hơn 100% tiền gửi tiết kiệm có kỳ hạn do OCB phát hành để đảm bảo khoản vay.

Habubank cũng có chương trình mua nhà đất trả góp dành cho các cá nhân có nhu cầu mua nhà ở thực sự và có hộ khẩu thường trú tại địa phương Habubank có trụ sở giao dịch. Đối tượng là nhà đất và các tài sản trên đất, các căn hộ mua mới
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của các công ty kinh doanh nhà. Chương trình này hỗ trợ tối đa 70% giá trị của nhà/đất là đối tượng giao dịch và thời hạn vay dài nhất là 15 năm.

HDBank cho vay đến 100% giá trị căn nhà trong 30 năm nếu người vay có tài sản thế chấp khác ngoài căn hộ dự định mua.

Sacombank kết hợp với IFC về khoản cho vay 800 tỉ đồng để thực hiện nhu cầu cho vay mua, xây nhà mới, đồng thời tặng thêm dịch vụ bảo hiểm hoả hoạn và các rủi ro khác cho bất động sản thế chấp có giá trị bằng số tiền cho vay. Bên cạnh, Sacombank đã triển khai sản phẩm cho vay “lãi cấn trừ bất động sản” được tặng kèm dịch vụ bảo hiểm tử kỳ,...

Có thời gian, thị trường bất động sản đã thôi thúc các ngân hàng phát triển thêm nhiều sản phẩm tín dụng cho vay mua nhà, đất trả góp để nhanh chóng "bơm" tiền vào bất động sản. Với những dịch vụ này, khi có nhu cầu mua nhà ở, chung cư dưới hình thức trả góp, khách hàng chỉ cần 10% - 20% vốn tự có trả trước cho chủ đầu tư sẽ nhanh chóng sở hữu được căn hộ theo ý muốn. Đồng thời, các ngân hàng gần như không có chính sách rót vốn trực tiếp cho các nhà đầu tư mà tập trung chủ yếu nhu cầu mua nhà ở, chung cư của cá nhân là chính. Chính vì vậy, thời gian qua, một số doanh nghiệp đầu tư dự án đã phải tự xoay sở vốn bằng cách huy động vốn trước từ những khách hàng có nhu cầu mua căn hộ.

Song lại có thể nói rằng sản phẩm hỗ trợ mua nhà của các ngân hàng trong thời gian qua mới chỉ nhắm đến đối tượng là người có thu nhập khá và cao. Như nhận xét của nhiều người đi vay tiền mua nhà, mức lãi suất của sản phẩm cho vay mua nhà vẫn còn khá cao, nằm ngoài tầm tay của người có mức thu nhập trung bình. Qua đó cho thấy các ngân hàng, tổ chức tín dụng cũng đã bắt đầu quan tâm đến thị trường địa ốc nhưng đối tượng được hưởng các dịch vụ hỗ trợ từ phía ngân hàng còn hạn chế. Vần đề đặt ra ở đây là làm sao để có chính sách hỗ trợ người dân vay vốn mua nhà nhưng với lãi suất thấp, thời gian hoàn vốn dài.

Theo báo cáo đến cuối quý I/2006, dư nợ cho vay BĐS cả nước trên 50 ngàn tỉ đồng, chiếm khoảng 10% tổng dư nợ tín dụng, 70% số nợ này nằm ở 5 thành phố
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lớn. Tốc độ tăng dư nợ BĐS rất nhanh, đến cuối tháng 4.2008, lên gần 135.000 tỉ đồng, chủ yếu tăng cao ở khối NHTM cổ phần. Như vậy, chỉ sau hơn 2 năm, dư nợ cho vay BĐS đã tăng 170%. Sở dĩ, trước đây các Ngân hàng thương mại, các Tổ chức tín dụng tập trung tăng trưởng dư nợ cho vay bất động sản vì nhiều nguyên nhân sau:

- Bất động sản là lĩnh vực đầu tư có lợi nhuận khá cao. Người đầu tư bất động sản thường là đối tượng có năng lực tài chính mạnh, đảm bảo khả năng trả nợ vay.

- Nguồn vốn huy động của Ngân hàng dư thừa, đảm bảo khả năng cung ứng cho nhu cầu thị trường bất động sản.

- Các Ngân hàng, tổ chức tín dụng đã có bệ phóng tăng trưởng cao từ những năm trước, tạo đà tiếp tục đặt kế hoạch tăng trưởng dư nợ cao.

- Thị trường bất động sản sau thời gian khủng hoảng năm 2003 đã trở lại giai đoạn tăng trưởng nóng với nhu cầu đầu tư, mua sắm bất động sản tăng cao.

- Cho vay bất động sản có rủi ro thấp hơn cho vay chứng khoán do tài sản đảm bảo không mất đi khi thị trường trầm lắng.

- Ngân hàng chạy đua chỉ tiêu cuối năm nhằm gia tăng dư nợ vay bất động sản thay cho việc giảm dư nợ cho vay chứng khoán theo chỉ thị 03 của Ngân hàng nhà nước.

Tuy nhiên, những tháng đầu năm 2008 đến nay, các ngân hàng thương mại đã giảm cho vay bất động sản, từ chối các hợp đồng vay vốn mới và kết thúc thời hạn cho vay trong mục tiêu kìm hãm sự phát triển quá nóng của thị trường. Mặc dù thế, việc thị trường bất động sản “đóng băng” trong thời gian vừa qua đã gây ra những tiêu cực không nhỏ tới nền kinh tế nói chung và hoạt động của Ngân hàng nói riêng. Nhiều nhà phân tích đều lo ngại rằng tỷ lệ nợ xấu có nguy cơ tăng cao do rủi ro trong thị trường bất động sản, đe doạ sự an toàn của các ngân hàng cho vay. Không có số liệu chính thức về tỉ lệ nợ xấu trong dư nợ cho vay BĐS, nhưng có những dấu hiệu cho thấy, nợ xấu (thực chất) trong cho vay BĐS của các NH hiện khá cao và có chiều hướng gia tăng. Những dấu hiệu đó là:
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- Sau những tháng đầu năm 2008 đến nay, giá nhà, đất giảm mất gần 50%-60% giá trị, BĐS mất thanh khoản thì khả năng trả nợ của khách hàng vay đầu tư, kinh doanh BĐS rất khó khăn, giá trị tài sản thế chấp trong danh mục đầu tư của NH bị đội cao;

- Những NH có tỉ lệ dư nợ cho vay BĐS cao có biểu hiện khó khăn về tiền gửi mà nguyên nhân rất có thể là do gặp rủi ro về kỳ hạn giữa tiền huy động (ngắn hạn) và dư nợ cho vay trung hạn (một phần đáng kể vào lĩnh vực BĐS).

- Có những vấn đề cần kiểm tra, giám sát nên ngày 17.6.2008, NHNN đã phải có văn bản số 5365/NHNN-CSTT yêu cầu các NHTM cung cấp chỉ tiêu chính về tình hình cho vay đối với BĐS, gồm: Dư nợ cho vay (thời hạn vay, mức cho vay tối đa đối với một khách hàng...); dư nợ xấu. Dự kiến trong quý III/2008, NHNN sẽ thành lập nhiều đoàn thanh tra chất lượng tín dụng tại các NHTM trên toàn quốc, trong đó cho vay đối với lĩnh vực BĐS sẽ là một trong những nội dung kiểm tra chính.

Nhìn chung, thị trường bất động sản là một thị trường khá nhạy cảm trước những diễn biến phức tạp của nền kinh tế. Nhưng hầu hết các ngân hàng như tận dụng cơ hội nóng sốt tức thời của thị trường bất động sản mà đẩy mạnh hoạt động cho vay vào thị trường này cho những mục đích riêng có mà không tính đến yếu tố biến động khó lường của thị trường BĐS, không nhằm vào mục tiêu góp phần phát triển thị trường bất động sản. Biểu hiện rõ nét là các Ngân hàng đã gặp khó khăn trước tình hình biến động của thị trường bất động sản hiện nay và siết chặt ngay hoạt động cấp tín dụng vào thị trường bất động sản càng làm cho thị trường này đã không được phát triển đúng hướng càng trở nên trầm lắng. Sở dĩ là do khả năng dự báo rủi ro thị trường, rủi ro lãi suất, dự báo chu kỳ phát triển DN của các Ngân hàng rất hạn chế. Các ngân hàng chưa chú trọng đến chất lượng cho vay bất động sản nên phản ứng trước sự biến động của thị trường bất động sản thời gian gần đây khá chậm chạp và gặp nhiều trở ngại.

1.7 Quy định, quy trình trong hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh

NHCT Đồng Nai:
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Hoạt động cho vay bất động sản của CN NHCT Đồng Nai được điều chỉnh bởi 3 quy định riêng lẻ tuỳ thuộc vào mục đích và đối tượng vay vốn, cụ thể là:

Quy chế cho vay tiêu dùng được NHCT Việt Nam ban hành kèm theo Quyết định số 66/QĐ-HĐQT-NHCT19 ngày 03/04/2006. Quy chế này áp dụng đối với các cá nhân vay vốn xây nhà, sữa chửa nhà ở, mua đất xây nhà, mua nhà giữa các cá nhân với nhau.

Quy chế cho vay mua nhà dự án được NHCT Việt Nam ban hành kèm theo quyết định số 2016/QĐ-NHCT19 ngày 15/11/2007. Quy chế này áp dụng đối với đối tượng là cá nhân mua nhà theo dự án nhằm đáp ứng nhu cầu để ở.

Quy chế cho vay theo dự án đầu tư được NHCT Việt Nam ban hành kèm theo Quyết định số 2207/QĐ-NHCT5 ngày 18/12/2006. Quy chế này áp dụng đối với tổ chức kinh tế đầu tư xây dựng, mở rộng nhà xưởng; xây dựng khu cao ốc, trung tâm thương mại, văn phòng cho thuê.

Cả 3 quy chế nêu trên đều có những nội dung quy định chung mang tính chất riêng có của hoạt động cho vay bất động sản như sau:

-
Mức cho vay:

+
Có bảo đảm bằng tài sản hình thành từ vốn vay tối đa: 50% giá trị tài sản.

+
Có bảo đảm bằng tài sản khác: tối đa bằng 70% tổng nhu cầu vốn của phương án.

-
Tài sản đảm bảo: hoặc là tài sản hình thành từ vốn vay hoặc là tài sản khác.

Quy trình cho vay bất động sản cũng giống như các sản phẩm cho vay khác,

cụ thể phải trải qua các bước:

Bước 1: CBTD hướng dẫn khách hàng, thu thập thông tin và thẩm định cho vay để trình lãnh đạo xem xét.

Bước 2: Lãnh đạo phòng kiểm tra hồ sơ, thông tin, tờ trình thẩm định của CBTD và ghi rõ ý kiến đề xuất.

Bước 3: Phòng QLRR thẩm định mức độ rủi ro hiện tại và tương lai của món vay và có ý kiến đề xuất.

Bước 4: Ban Giám đốc xem xét để quyết định cho vay hay từ chối món vay
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Riêng hoạt động cho vay mua nhà theo dự án có các điều kiện xem xét riêng

và mang tính chất đặc thù như sau:

•
Phạm vi điều chỉnh:

-
Cho vay bằng tiền đồng Việt Nam

-
Mục đích để tài trợ mua căn nhà dự án chưa hoàn thành, bàn giao và chưa được cấp GCNQSHN nhằm sử dụng vào mục đích tiêu dùng.

-
Bên bán có ký hợp đồng liên kết với Ngân hàng Công thương

-
Biện pháp bảo đảm tiền vay là thế chấp tài sản hình thành trong tương lai.

•
Đối tượng áp dụng: cá nhân người Việt Nam có nhu cầu vay vốn.

•
Điều kiện chung đối với khách hàng vay vốn:

-
Có năng lực pháp luật dân sự và năng lực hành vi dân sự theo quy định của pháp luật, không quá 65 tuổi ở thời điểm kết thúc thời hạn cho vay;

-
Có hộ khẩu thường trú hoặc đăng ký tạm trú dài hạn (KT3) cùng địa bàn tỉnh/thành phố nơi NHCV đóng trụ sở;

-
Đủ điều kiện được cấp GCNQSHN theo quy định của pháp luật;

-
Sử dụng vốn vay để thanh toán các chi phí hợp pháp mua căn nhà ghi trên hợp đồng mua bán thuộc dự án NHCT đã ký HĐLK;

-
Có vốn tự có tham gia vào việc mua căn nhà tối thiểu bằng 50% giá trị HĐMB;

-
Có phương án vay-trả nợ khả thi và có nguồn thu nhập thường xuyên, ổn định, đảm bảo khả năng trả nợ gốc, lãi và phí trong thời hạn cam kết;

-
Thực hiện thế chấp tài sản bằng chính căn nhà khách hàng đã ký HĐMB với bên bán và các quy định hiện hành về bảo đảm tiền vay của NHCTVN;

-
Chấp nhận nội dung hợp đồng liên kết giữa NHCT và bên bán.

•
Mức cho vay: Căn cứ nhu cầu vay vốn, khả năng trả nợ của khách hàng, quy định hiện hành về tỷ lệ cho vay tối đa so với giá trị TSBĐ và nguồn vốn của NHCV đế quyết định mức cho vay nhưng tối đa bằng 50%giá trị HĐMB.

•
Thời hạn cho vay, thời hạn trả nợ: tối đa 20 năm.
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•
Lãi suất cho vay: Lãi suất cho vay bằng lãi suất tiền gửi tiết kiệm 12 tháng trả lãi sau của NHCV cộng tối thiểu 3%năm. Lãi suất cho vay được xác định lần đầu vào ngày giải ngân đầu tiên và định kỳ 12 tháng xác định lại 1 lần.

•
Hồ sơ vay : bắt buộc phải có Hợp đồng mua bán đứng tên người vay và các chứng từ nộp tiền do bên bán phát hành, chứng minh khách hàng đã thanh toán tiền mua căn nhà bằng vốn tự có (tối đa bằng 50% giá trị HĐMB).

Khi liên kết với các chủ đầu tư để cho vay mua nhà theo dự án, CN NHCT

Đồng Nai thường ký biên bản thoả thuận hay còn gọi là hợp đồng liên kết với các

chủ đầu tư dự án. Trong đó nêu rõ những điều kiện nguyên tắc về phạm vi và đối

tượng, về thủ tục tiến hành, trách nhiệm cũng như cam kết thực hiện của các bên.

Theo đó, khi khách hàng có nhu cầu tài trợ mua nhà thuộc dự án có liên kết, chủ

đầu tư có trách nhiệm xác nhận theo yêu cầu của Chi nhánh về việc khách hàng đã

dùng hợp đồng mua bán căn hộ thế chấp tại Ngân hàng và cam kết thực hiện những

thỏa thuận đã ký trong biên bản thỏa thuận với CN NHCT Đồng Nai. Những thỏa

thuận bắt buộc gồm:

•
Đối với chủ đầu tư:

-
Lập hồ sơ cần thiết để xin cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở.

-
Giao trực tiếp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở (GCN SHNƠ) cho Ngân hàng cho vay.

-
Trường hợp không giao trực tiếp GCN SHNƠ cho Ngân hàng cho vay thì chủ đầu tư phải thanh toán thay cho khách hàng đối với toàn bộ số nợ gốc còn lại và các khoản lãi phát sinh theo quy định trong hợp đồng tín dụng mà khách hàng đã ký với Ngân hàng cho vay.

-
Phối hợp theo dõi và quản lý tài sản đảm bảo là căn hộ do Chủ đầu tư đã ký hợp đồng mua bán với khách hàng đến khi giao cho Ngân hàng cho vay GCN SHNƠ.

-
Trường hợp khách hàng không thực hiện đầy đủ các nghĩa vụ đã cam kết với Chủ đầu tư thì Chủ đầu tư phải thông báo bằng văn bản cho Ngân hàng cho vay về vi phạm quy định thanh toán của khách hàng, trả tiền cho Ngân hàng cho vay
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bằng toàn bộ số tiền mà Ngân hàng đã chuyển vào tài khoản của chủ đầu tư về khoản khách hàng vay vốn thế chấp quyền sở hữu nhà ở. Đồng thời tiến hành các thủ tục thanh lý hợp đồng mua bán, bán căn hộ cho người khác,…

•
Đối với CN NHCT Đồng Nai:

-
Thông báo bằng văn bản cho Chủ đầu tư biết về việc Ngân hàng đã chấp thuận cho vay vốn đối với từng khách hàng.

-
Chuyển tiền cho vay vào tài khoản của Chủ đầu tư tại Ngân hàng theo tiến độ đóng tiền trong hợp đồng mua bán căn hộ.

-
Thông báo bằng văn bản cho Chủ đầu tư biết về về việc giải chấp của khách hàng khi khách hàng đã trả hết nợ vay.

-
Ngân hàng chỉ thực hiện giải ngân khi khách hàng đã thanh toán đủ số vốn tự có tham gia (thường là 50%).

-
Trường hợp khách hàng không thực hiện đầy đủ các nghĩa vụ đã cam kết với Ngân hàng theo hợp đồng tín dụng đã ký, Ngân hàng thông báo bằng văn bản cho Chủ đầu tư biết về vi phạm quy định thanh toán của khách hàng để chủ đầu tư có cơ sở trả tiền cho Ngân hàng đúng bằng số tiền mà Ngân hàng đã giải ngân trước đó vào tài khoản của Chủ đầu tư và các khoản phí, lãi phát sinh.

KẾT LUẬN CHƯƠNG 1

Nội dung chương 1 đã nêu rõ vai trò quan trọng của thị trường bất động sản đối với nền kinh tế xã hội do các tính chất đặc thù của thị trường bất động sản cũng như mối liên hệ mật thiết của thị trường này với thị trường vốn, thị trường lao động. Mặt khác, chương 1 cũng đã nêu bật được kinh nghiệm hoạt động cho vay bất động sản từ sự khủng hoảng thị trường tín dụng bất động sản tại Mỹ, sự cần thiết phát triển thị trường bất động sản thông qua hoạt động cho vay của Ngân hàng với các rủi ro vốn có cũng như quy định về cho vay bất động sản tại Chi nhánh NHCT Đồng Nai để làm cơ sở đánh giá, phát triển ở các chương sau.
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Chương 2

THỰC TRẠNG HOẠT ĐỘNG CHO VAY BẤT ĐỘNG SẢN TẠI CHI NHÁNH NGÂN HÀNG CÔNG THƯƠNG ĐỒNG NAI

2.1 Kết quả hoạt động cho vay bất động sản ở một số NHTM tại Đồng Nai:

2.1.1 Kết quả hoạt động ngành ngân hàng Đồng Nai:

Với tiềm năng phát triển của vùng kinh tế trọng điểm phía Nam, Đồng Nai là điểm hấp dẫn và thu hút sự quan tâm của các Ngân hàng tại Việt Nam. Do vậy, tỉnh Đồng Nai đạt được kết quả tăng trưởng cao qua các năm cũng phải kể đến sự đóng góp quan trọng của ngành ngân hàng liên tục trong nhiều năm qua, chủ yếu là sự có mặt lâu đời của các NHTM quốc doanh ngay tại địa bàn đã tạo động lực đưa nền kinh tế xã hội Đồng Nai vượt qua khó khăn của quá trình chuyển đổi từ bao cấp sang nền kinh tế thị trường.

Bắt đầu tiến sâu vào lộ trình hội nhập WTO, hệ thống Ngân hàng Thương mại không ngừng tăng vốn nhằm tăng năng lực cạnh tranh và phát triển mạng lưới hoạt động nhằm giành lấy thị trường. Trong bối cảnh đó, tại Đồng Nai xuất hiện ngày càng nhiều các loại hình Ngân hàng khác nhau song song với quá trình mở rộng chi nhánh, điểm giao dịch của các Ngân hàng hiện hữu trên địa bàn. Năm 2007, Đồng Nai có 7 Ngân hàng TMCP mở chi nhánh và phòng giao dịch đã nâng tổng số NHTM CP có mặt tại địa bàn lên 14 ngân hàng bên cạnh 5 NHTM quốc doanh với tất cả 11 chi nhánh, 1 ngân hàng phát triển, 1 NH chính sách xã hội, 3 ngân hàng liên doanh chưa kể các quỹ tín dụng và các phòng giao dịch, quỹ tiết kiệm rộng khắp trên địa bàn. Sự tập trung ngày càng đông hoạt động ngân hàng trên cùng địa bàn dẫn đến việc cạnh tranh ngày càng gay gắt hơn.

Chính sự cạnh tranh gay gắt nhưng lành mạnh giữa các ngân hàng trong thời gian qua đã tạo động lực đưa đến kết quả khá khả quan mà ngành ngân hàng Đồng Nai đã đạt được. Cụ thể:
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Nguồn vốn: Đến 31/12/2007, tổng nguồn vốn mà ngành ngân hàng Đồng Nai đạt là 19.788 tỷ đ, tăng 51,24% so với năm 2006. Nguồn vốn huy động từ 12 tháng trở lên chiếm 33% tổng nguồn vốn huy động. Đồng thời, cơ cấu nguồn vốn VNĐ và ngoại tệ vẫn tương đối ổn định: huy động vốn từ VNĐ chiếm tỷ trọng từ 87%-89% và huy động vốn ngoại tệ chiếm 11%-13% tổng nguồn vốn huy động. Trong đó, tiền gửi các TCKT đạt 10.108 tỷđ, tăng 71,14%; tiền gửi tiết kiệm đạt 9.251 tỷđ, tăng 41,75%, phát hành giấy tờ có giá đạt 429 tỷđ, giam 20,11%.

Biểu đồ 2.1:  Sự tăng trưởng nguồn vốn huy động

19,788

[image: image10.jpg]
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Dư nợ cho vay: Tổng dư nợ cho vay đến 31/12/2007 đạt 23.427 tỷđ, tăng 41,92% so với năm 2006. Trong đó, khối NHTMCP đạt tốc độ tăng 142,69%, NHLD tăng 117,68%, NHCS-XH tăng 61,19%, Quỹ tín dụng nhân dân tăng 36,38%, khối NHTM NN tăng 24,48%. Trong đó:

Dư nợ ngắn hạn đạt 15.198 tỷđ, tăng 39,87% so với năm 2006 và chiếm 65%/tổng dư nợ; dư nợ vay trung dài hạn đạt 8.228 tỷđ, tăng 45,98% so với năm 2006 và chiếm tỷ trọng 35% tổng dư nợ.

Dư nợ thành phần kinh tế nhà nước chiếm 19,26%, thành phần ngoài quốc doanh chiếm 63,36%, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài chiếm 17,38%.

Chất lượng tín dụng: tỷ lệ nợ từ nhóm 2-5 chiếm tỷ trọng 1,89%, tỷ lệ nợ xấu từ nhóm 3-5 là 0,47% so với tổng dư nợ => đảm bảo chất lượng tín dụng.
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Thị phần của các ngân hàng trên địa bàn:

Bảng 2.1: Thị phần huy động vốn và cho vay của ngành Ngân hàng Đồng Nai

	
	
	
	
	
	
	Đơn vị: tỷ đ

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Huy động VTCốn tại chỗ
	Dư nợ cho vay
	

	Tổ chức tín
	
	
	
	
	
	
	

	
	Số dư đến
	Thị phần
	Số dư đến
	Thị phần

	dụng
	
	
	
	
	

	
	
	31/12/2007
	
	
	31/12/2007
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	2006
	2007
	
	2006
	
	2007

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	

	NHTM NN và
	14.128
	78,6%
	71,4%
	17.516
	85,24%
	
	74,76%

	NHCS-XH
	
	10.283
	
	
	14.071
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	NHTM
	CP,
	5.660
	21,4%
	28,6%
	5.911
	14,76%
	
	25,24%

	NHLD
	và
	
	2.802
	
	
	2.436
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	QTDND
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Tổng cộng
	
	19.788
	100%
	100%
	23.427
	100%
	
	100%

	
	
	
	
	
	
	
	
	


(Nguồn: Ngân hàng Nhà nước tỉnh Đồng Nai)

Hoạt động huy động và cho vay vốn trên địa bàn các NHTM NN chiếm thị phần lớn. Tuy nhiên, xu hướng thị phần của các NHTM NN giảm và thay vào đó là sự chia dần thị trường của khối NHTM CP và NH liên doanh tăng.

Lợi nhuận:

Bảng 2.2: Chỉ tiêu lợi nhuận của ngành Ngân hàng Đồng Nai

	Chỉ tiêu
	2006 (tỷ đ)
	2007 (tỷ đ)
	Tỷ lệ gia tăng

	
	
	
	

	1. Tổng lợi nhuận trước thuế
	306,8
	650
	111,86%

	
	
	
	

	2. Trong đó: LN từ dịch vụ
	78
	172
	120%

	
	
	
	

	3. Tỷ trọng LN từ dịch vụ/tổng LN
	25,42 %
	26,46%
	

	
	
	
	


 
(Nguồn: Ngân hàng Nhà nước Đồng Nai)
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Nhìn chung, ngành ngân hàng Đồng Nai tăng trưởng mạnh nhưng vẫn kiểm soát tốt chất lượng tín dụng nên hiệu quả hoạt động tăng cao. Các TCTD từng bước chuyển hướng đầu tư vào các doanh nghiệp ngoài quốc doanh, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài và giảm dần đầu tư vào thành phần kinh tế nhà nước.

2.1.2 Kết quả cho vay bất động sản tại một số NHTM trên địa bàn tỉnh Đồng

Nai:

Song song với quá trình đa dạng hoá sản phẩm nhằm thu hút khách hàng với hàng loạt sản phẩm mới như dịch vụ giữ hộ tài sản và giấy tờ có giá, dịch vụ vấn tin tài khoản bằng tin nhắn của điện thoại di động, dịch vụ bao thanh toán, dịch vụ chiết khấu bộ chứng từ hàng xuất,… thì các NHTM tại Đồng Nai vẫn chú trọng cải tiến và đẩy mạnh các sản phẩm truyền thống cho phù hợp với nhu cầu của một nền kinh tế thị trường, trong đó có sản phẩm “ cho vay bất động sản”. Bên cạnh hoạt động cho vay bất động sản tại các NHTM NN như Công Thương, Ngoại Thương, Đầu tư, Nông nghiệp thì khối Ngân hàng mới vừa có mặt tại địa bàn đã đẩy nhanh nhiều hoạt động quảng bá dịch vụ cho vay bất động sản nhằm thu hút khách hàng.

Sở dĩ có thời gian các ngân hàng tập trung đưa sản phẩm cho vay bất động sản với nhiều thời hạn, mức lãi suất khác nhau để quảng bá rộng rãi do họ đã nắm bắt được nhu cầu về bất động sản tại địa bàn tỉnh Đồng Nai có biểu hiện tăng cao. Khoảng 3 năm trở lại đây, tốc độ đô thị hoá của tỉnh Đồng Nai khá nhanh. Hàng loạt các dự án chung cư cao tầng, nhà liên kế, các trung tâm thương mại, khu công nghiệp,…đã được đầu tư và đưa vào hoạt động, sử dụng. Theo đó, nhu cầu xây dựng, thuê, mua, … dần phát sinh với nhu cầu về vốn cũng gia tăng tương ứng.

Ngoài ra, Đồng Nai là một trong số ít các tỉnh được chọn trong đề án “phát triển nhà ở cho người có thu nhập thấp tại các đô thị và khu công nghiệp” của Chính phủ. Theo đó, Chính phủ khuyến khích các cá nhân và gia đình tiết kiệm tại các NHTM và TCTD để mua và cải tạo nhà ở thông qua cơ chế tiết kiệm nhà ở. Đồng thời, NHNN sẽ chịu trách nhiệm khuyến khích các NHTM đa dạng hoá các sản phẩm tài chính nhà ở và đề xuất các chính sách ưu đãi đối với việc xây dựng nhà ở,
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đặc biệt cho người có thu nhập thấp. Đây là những điều kiện thuận lợi để các NHTM trên địa bàn Đồng Nai càng đẩy nhanh việc tung ra các hình thức tài trợ nhu cầu bất động sản nhằm tiếp cận nhu cầu nhiều hơn, đáp ứng cho nhiều đối tượng khách hàng hơn.

Trên thực tế, nhiều loại hình dịch vụ cho vay mua nhà, đất trả góp, với giá trị tiền vay gia tăng, lãi suất cạnh tranh và thời gian trả nợ gia hạn đến 30 năm… được các ngân hàng tại địa bàn tỉnh Đồng Nai tung ra và đáp ứng ngày càng nhiều hơn nhu cầu đối với những người có thu nhập ổn định mua nhà ở khi khả năng vốn không đủ để trả chủ đầu tư cùng một lúc. Kết quả hoạt động cho vay bất động sản trên địa bàn được thể hiện cụ thể qua bảng chỉ tiêu sau:

Bảng 2.3: Kết quả cho vay bất động sản trên địa bàn Đồng Nai

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Đvt: tỷ đồng

	
	
	
	
	
	Năm
	
	Năm
	Đến
	Chênh
	%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	thay

	
	Chỉ tiêu
	
	
	2006
	
	2007
	2/2008
	lệch
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	đổi

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	(1)
	
	(2)
	
	(3)
	(2)-(1)
	(2)/(1)

	I. Doanh số cho vay
	
	
	1.005,95
	
	2.101,23
	806.54
	1.095,28
	108%

	II. Dư nợ cho vay
	
	
	1.578,52
	
	2.694,22
	2.740,23
	1.115,7
	70%

	1. Phân theo thời hạn
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	- Ngắn hạn
	
	
	114,13
	
	323,36
	361,79
	209,23
	183%

	- Trung, dài hạn
	
	
	1.464,39
	
	2.370,86
	2.378,44
	906,47
	62%

	2. Phân theo nhu cầu vốn
	
	
	
	
	
	
	
	

	- CV xây nhà ở để bán
	
	
	72,13
	
	282,72
	118.37
	210,59
	290%

	- CV xây văn phòng, cao ốc cho
	13,00
	
	66,82
	
	71,96
	53,82
	414%

	thuê
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	- CV xây dựng cơ sở hạ tầng
	
	266,27
	
	398,37
	750.37
	132,10
	50%

	- CV xây khu đô thị
	
	
	266,72
	
	382,34
	193,28
	115,52
	43%

	- CV xây khu KCN
	
	
	93,00
	
	217,00
	117,00
	124,00
	133%

	- CV sửa chữa, mua nhà cửa
	
	593,55
	
	608,74
	611,81
	18,26
	3%

	Trong đó: + Mua để xây nhà ở
	
	517,47
	
	484,39
	485,94
	-33,08
	-6%

	+ Mua nhà ở để cho
	
	76,08
	
	124,35
	125,87
	48,27
	63%

	thuê KD
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	- CV XD và KD trung tâm
	
	-
	
	48,00
	
	53,70
	48,00
	100%

	thương mại, chợ, cửa hàng
	
	
	
	
	
	
	
	

	- CV mua quyền sử dụng đất
	
	49,47
	
	337,77
	423,48
	288,30
	588%

	Trong đó: + Mua để xây nhà để
	46,79
	
	306,08
	311,21
	259,20
	554%

	ở
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	+ Mua nhà ở để cho
	2,68
	31,69
	112,27
	29,01
	1082

	thuê KD
	
	
	
	
	%

	- CV đầu tư kinh doanh bđs khác
	224,38
	400,46
	453,96
	176,08
	78%

	3. Mức cho vay tối đa đv 1
	17,67
	22,53
	26,26
	4,93
	27%

	khách hàng bình quân
	
	
	
	
	

	4. Thời hạn cho vay tối đa bình
	60
	87
	86
	
	

	quân (tháng)
	
	
	
	
	

	5. Tổng dư nợ có đảm bảo bằng
	1.411,60
	2.530,47
	2.577,61
	1.118,87
	79%

	bất động sản
	
	
	
	
	

	Trong đó:
	
	
	
	
	

	+ Thế chấp bằng giá trị quyền sử
	323,42
	856,15
	789,42
	
	

	dụng đất
	
	
	
	
	

	+ Thế chấp bằng giá trị QSDĐ
	381,90
	743,07
	738,49
	
	

	và tài sản gắn liền
	
	
	
	
	

	+ Thế chấp bằng tài sản gắn liền
	39,94
	21,96
	43,28
	
	

	trên đất
	
	
	
	
	

	+ Thế chấp bằng TS hình thành
	587,74
	742,45
	887,57
	
	

	trong tương lai
	
	
	
	
	

	+ Bảo đảm bằng tài sản khác
	78,60
	166,85
	118,85
	
	

	6. Tổng dư nợ cho bay không có
	166,92
	163,75
	162,62
	
	

	TSĐB
	
	
	
	
	

	III. Tỷ lệ nợ xấu
	
	
	
	
	

	- Tỷ lệ so tổng dư nợ tín dụng
	0,38%
	0,57%
	0,47%
	
	

	- Tỷ lệ so tổng dự nợ cho vay bất
	2,78%
	18,85%
	17,47%
	
	

	động sản
	
	
	
	
	

	IV. Tỷ lệ dư nợ cho vay BĐS so
	9,56%
	11,23%
	10,77%
	
	

	với tổng dư nợ
	
	
	
	
	

	
	(Nguồn: Ngân hàng nhà nước tỉnh Đồng Nai)


Thực tế cho thấy, doanh số cho vay cũng như dư nợ cho vay bất động sản có xu hướng gia tăng hàng năm, đáp ứng ngày càng nhiều nhu cầu đa dạng về bất động sản trên địa bàn. Dư nợ cho vay bất động sản năm 2007 đạt 2.694 tỷ đ, tăng 70% so với năm 2006, trong đó chủ yếu là cho vay trung dài hạn chiếm 88%/tổng dư nợ cho vay bất động sản. So với tổng dư nợ cho vay, tỷ lệ dư nợ cho vay bất động sản cũng tăng dần hàng năm: năm 2006 chiếm 9,56%, năm 2007 chiếm 11,23%. Trong bối cảnh thị trường bất động sản có nhiều thăng trầm như hiện nay thì hoạt động cho vay trong lĩnh vực BĐS chứa đựng rất nhiều rủi ro nên với tỷ lệ dư nợ cho vay bất động sản như hiện tại là điều đáng quan tâm.
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Theo thống kê chung, khách hàng vay vốn ngân hàng cho các mục đích liên quan đến bất động sản thường là: mua đất, nhà ở; mua đất khu đô thị; mua đất khu công nghiệp; xây dựng-sửa chữa nhà ở; xây nhà xưởng phục vụ sản xuất; xây nhà văn phòng; xây nhà cho thuê; xây khách sạn, resort; vay mua để bán lại hưởng chênh lệch. Tại Đồng Nai, hoạt động cho vay bất động sản đáp ứng hầu hết các mục đích như nêu trên. Tuy nhiên, các ngân hàng hiện khá thận trọng trong việc cho vay để đầu cơ, vay mua để bán hưởng chênh lệch giá nên số liệu báo cáo không thể hiện.

Mặc dù thời hạn trả nợ theo quy chế của một số Ngân hàng nêu ra đến 20 năm, 30 năm nhưng thực tế trong hai năm 2006, 2007 cũng như 2 tháng đầu năm 2008 thời hạn cho vay bình quân đối với 1 khách hàng tối đa chỉ 87 tháng (7,25 năm) và thời hạn cho vay dài nhất chỉ đến 10 năm đối với 1 khách hàng. Điều đó cho thấy năng lực trả nợ của khách hàng cao, đảm bảo khả năng hoàn trả nợ vay trong thời gian ngắn hơn so với dự định của Ngân hàng.

Dư nợ cho vay bất động sản có đảm bảo bằng tài sản chiếm 89,4% trong tổng dư nợ cho vay bất động sản, còn lại là cho vay tín chấp. Đồng thời, hoạt động cho vay bất động sản đã phát sinh nợ xấu với tỷ lệ nợ xấu trên tổng dư nợ tín dụng mặc dù chiếm tỷ lệ không đáng kể nhưng tăng hàng năm. Đặc biệt, tỷ lệ nợ xấu so với tổng dư nợ cho vay bất động sản tăng cao trong năm 2007 và chiếm 18,85%. Điều này cho thấy hiện tại các Ngân hàng trên địa bàn Đồng Nai đã không kiểm soát hết các rủi ro phát sinh trong hoạt động cho vay bất động sản dẫn đến chất lượng cho vay không cao.

Nhìn chung, ngành Ngân hàng Đồng Nai đã bắt đầu đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản trong những năm gần đây, góp phần ổn định nhà ở cho những người có thu nhập thấp, tạo mỹ quan đô thị và đẩy nhạnh tốc độ đô thị hoá địa phương. Tuy nhiên, quản lý chặt chẽ và kiểm soát rủi ro là điều mà các Ngân hàng cần chú trọng trong hoạt động cho vay bất động sản trước tình hình biến động thường xuyên của thị trường bất động sản.
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2.2 Thực trạng hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh NHCT Đồng

Nai:

2.2.1 Chi nhánh NHCT Đồng Nai hình thành và phát triển .

Được thành lập theo quyết định số 33/NH-TCCB ngày 23/06/1988, Chi nhánh Ngân hàng Công thương Đồng Nai ra đời trên cơ sở hợp nhất 2 Ngân hàng Nhà nước: Thành phố Biên Hòa và Khu công nghiệp với tổng biên chế là 263 người. Sau khi chuyển một số cán bộ sang các Ngân hàng khác trên địa bàn thì số lao động còn lại là 190 người.

Với tốc độ phát triển ngày càng cao cả về quy mô và chất lượng, ngày 01/05/1995 sau 7 năm kể từ ngày thành lập, chi nhánh NHCT Khu công nghiệp Biên Hòa được tách ra và nâng lên thành Chi nhánh cấp 1 trực thuộc NHCT Việt Nam. Chi nhánh NHCT Đồng Nai được thành lập lại từ đó với 95 CBCNV.

Ra đời và phát triển trong bối cảnh nền kinh tế Việt Nam nói chung và tỉnh Đồng Nai nói riêng đang trong quá trình chuyển đổi từ kinh tế kế hoạch hoá tập trung sang kinh tế thị trường có định hướng xã hội chủ nghĩa, chi nhánh NHCT Đồng Nai đã có những đóng góp đáng kể xuyên suốt quá trình phát triển nền kinh tế xã hội Đồng Nai trong suốt thời gian qua. Cụ thể:

Chi nhánh NHCT Đồng Nai là một trong số các NHTM trên địa bàn đi đầu trong việc cho vay thành phần kinh tế ngoài quốc doanh. Bởi lẻ, thời kỳ từ những năm 1990 trở đi, sau sự sụp đổ hàng loạt của các DNNN do không phù hợp với cơ chế thị trường, kinh doanh thua lỗ dẫn đến giải thể và phá sản cộng với sự tác động về mặt tâm lý nặng nề khi pháp luật hình sự hoá quan hệ tín dụng, các NHTM trên địa bàn có biểu hiện co cụm, ngại cho vay đối với thành phần kinh tế ngoài quốc doanh. Và Chi nhánh đã không chần chừ triển khai dịch vụ cho vay đối với thành phần kinh tế ngoài quốc doanh. Đặc biệt là việc chú trọng cho vay hỗ trợ vốn tại các làng nghề tại địa bàn.Vốn cho vay của Chi nhánh đã góp phần khôi phục những làng nghề truyền thống về gốm, sứ, gạch ngói tại các làng nghề trong khắp Tp.Biên
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Hòa và tạo việc làm cho hàng chục ngàn lao động thủ công và hộ gia đình, thúc đẩy kinh tế hộ gia đình phát triển.

Là một trong những Chi nhánh đi đầu trong việc thực hiện cơ chế cho vay

ưu đãi xuất khẩu. Từ những năm 1995-1996, việc xem xét cho vay đối với những doanh nghiệp lỗ là một trong những điều kiện hết sức nghiêm ngặt của cơ chế tín dụng lúc bấy giờ. Tuy nhiên, nhờ bám sát chủ trương phát triển kinh tế của địa phương, dựa vào thế mạnh của Đồng Nai là các mặt hàng nông sản có giá trị kim ngạch xuất khẩu cao và nắm vững tình hình hoạt động kinh doanh của doanh nghiệp, bằng cơ chế cho vay ưu đãi xuất khẩu, Chi nhánh đã vực dậy 2 DNNN làm hàng xuất khẩu đang đứng trước khó khăn vươn lên ổn định chiếm lĩnh thị trường và ngày càng phát triển. Đó là Cty Ong Mật Đồng Nai (nay là CTCP Ong mật Đồng Nai) và Cty Chế biến thực phẩm xuất khẩu – Donafoods, góp phần tạo việc làm ổn định cho hơn 6000 công nhân của cty Donafoods và trên 300 hộ nuôi ong của Cty Ong mật Đồng Nai, hàng năm mang lại kim ngạch trên 20 triệu USD cho tỉnh Đồng

Nai.

Là một trong những Chi nhánh triển khai cho vay có hiệu quả chương trình cho vay gắn nhà máy chế biến với vùng nguyên liệu và người nông dân, hình thành nên những vùng chuyên canh: cây mía, cây điều, con ong, Nhằm góp phần thực hiện chương trình phát triển nông nghiệp và nông thôn của Đảng và Nhà nước, góp phần chuyển dịch cơ cấu cây trồng vật nuôi của tỉnh Đồng Nai, Chi nhánh đã tiếp cận với các nhà máy chế biến để tìm kiếm nguồn nguyên liệu vững chắc. Đồng thời, Chi nhánh đã mạnh dạn ký các hợp đồng cho vay với các nhà máy để đầu tư cho người nông dân từ khâu trồng mới đến khâu chăm sóc, sau đó cho các nhà may vay để thu mua và chế biến. Từ đó hình thành nên các vùng chuyên canh: vùng điều cao sản cho nhà máy Chế biến thực phẩm xuất khẩu; vùng nguyên liệu thuốc lá cho nhà máy chế biến thuốc lá nam; cây mía ở các huyện Xuân lộc, Long khánh, Định quán để cung cấp nguyên liệu cho nhà máy Đường La Ngà,…Việc cho vay khép kín này đã gắn chặt người nông dân làm ra nguyên liệu với nhà máy chế biến, gắn trách nhiệm bao tiêu sản phẩm nông nghiệp của nhà máy đối với nông
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dân. Từ đó đã giúp người nông dân an tâm thâm canh, tăng năng suất mà không phải lo sản phẩm làm ra không biết bán cho ai hay bị bọn tư thương đầu cơ, ép giá. Ngược lại các nhà máy chế biến có đủ nguyên liệu đầu vào, không phải tranh mua, tranh bán.

Chi nhánh đã góp phần thực hiện chủ trương xã hội hoá giáo dục, điện khí hoá khu phố và xã hội hoá giao thông trên địa bàn. Cụ thể, thông qua việc mở rộng đầu tư đối với các chương trình như: đầu tư xây dựng trường Đại học DL Lạc Hồng, trường trung học dân lập Lê Quý Đôn, cho vay làm đường giao thông, làm đường điện thắp sáng ở các khu phố văn hóa trong Tp.Biên Hòa.

Với những thành tích đạt được trong hơn 10 năm qua, Chi nhánh Ngân hàng Công thương Đồng Nai vinh dự được chọn để báo cáo điển hình tại Đại hội thi đua Ngành Ngân hàng lần thứ 5, được phong tặng danh hiệu “Anh hùng lao động thời kỳ đổi mới”, Huân chương Lao động hạng nhất, Cúp vàng “Thương hiệu & Nhãn hiệu” 2007. Bản thân bà Nguyễn An Ngọc Châu – Giám đốc Chi nhánh cũng đã nhận được nhiều phần thưởng cao quý do Nhà nước, Ngành, Tỉnh Đồng Nai, Ngân hàng Công thương Việt Nam trao tặng và mới đây nhất là danh hiệu “Doanh nhân tâm tài” lần I năm 2007.

Tóm lại, quá trình hình thành và phát triển của chi nhánh NHCT Đồng Nai đã gắn liền với sự nghiệp đổi mới của Đảng, Nhà nước và của ngành. Qua đó, Chi nhánh đã có những đóng góp thiết thực vào sự phát triển chung của tỉnh Đồng Nai, góp phần tạo nên sự thành công và hiệu quả chung của nhiều doanh nghiệp chủ lực, cải thiện đời sống của người dân trong khu vực. Tất cả cộng hưởng tạo nên sự lớn mạnh và phát triển bền vững của Chi nhánh NHCT Đồng Nai trong suốt thời gian qua cho đến nay.
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2.2.2 Tổ chức bộ máy quản lý của Chi nhánh NHCT Đồng Nai:

Quán triệt chủ trương về việc thực hiện chương trình hiện đại hoá ngân hàng của NHCT VN từ năm 2003, Chi nhánh NHCT Đồng Nai không ngừng tổ chức các lớp đào tạo, bồi dưỡng cán bộ nghiệp vụ, đầu tư vào trang thiết bị và sắp xếp lại các phòng ban theo hướng hoạt động của một ngân hàng hiện đại. Cụ thể, từ khi chuyển sang kinh doanh năm 1988, số cán bộ có trình độ đại học chỉ chiếm 10%, năm 1995 nâng lên 27%, năm 2002 là 54% và đến nay là 69%. Với tất cả 126 CBCNV như hiện nay còn có tỷ lệ trình độ trên đại học chiếm tỷ lệ 3% và có 9 người đang theo học cao học. Bên cạnh, sau quá trình chia tách, sáp nhập, thành lập mới các phòng nghiệp vụ thì hiện tại, chi nhánh NHCT Đồng Nai đã có cơ cấu các phòng ban được bố trí ổn định như sau:

	
	
	
	BAN GIÁM ĐỐC
	
	
	PHÒNG KIỂM

	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	GIÁM ĐỐC
	
	
	SOÁT NỘI BỘ

	
	
	-
	
	
	
	(TW)

	
	
	
	
	3 PHÓ GIÁM ĐỐC
	
	
	

	
	
	
	-
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	PHÒNG TỔNG
	
	
	
	PHÒNG KHDN
	
	
	PHÒNG TÀI TRỢ
	

	
	HỢP
	
	
	
	( 15 người)
	
	
	THƯƠNG MẠI
	

	
	( 2 người)
	
	
	
	
	
	
	
	(5 người)
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	PHÒNG KHÁCH
	
	
	PHÒNG QUẢN
	

	
	PHÒNG HC-NS
	
	
	
	HÀNG CÁ NHÂN
	
	
	
	LÝ RỦI RO
	

	
	(17 người)
	
	
	
	(10 người)
	
	
	
	(1 người)
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	PHÒNG NGÂN
	
	
	
	PHÒNG KẾ
	

	
	PHÒNG CNTT
	
	
	
	QUỸ
	
	
	
	TOÁN GD
	

	
	(3 người)
	
	
	
	(21 người)
	
	
	
	(28 người)
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	QUỸ TIẾT KIỆM
	
	
	
	QUỸ TIẾT KIỆM
	
	
	QUỸ TIẾT KIỆM
	

	
	SỐ 1
	
	
	
	SỐ 2
	
	
	
	SỐ 3
	

	
	(9 người)
	
	
	
	( 2 người)
	
	
	
	( 2 người)
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	QUỸ TIẾT KIỆM
	
	
	
	QUỸ TIẾT KIỆM
	
	
	
	ĐIỂM GIAO
	

	
	SỐ 4
	
	
	
	SỐ 5
	
	
	
	DỊCH
	

	
	( 2 người)
	
	
	
	(2 người)
	
	
	
	( 3 người)
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Hiện tại, Chi nhánh cũng không ngừng nghiên cứu các mô hình tổ chức phù hợp với định hướng phát triển của NHCT Việt Nam và xu hướng phát triển của thời đại nhằm có sự sắp xếp, thay đổi kịp thời phục vụ cho hoạt động của một Ngân hàng hiện đại.

2.2.3 Kết quả hoạt động của Chi nhánh NHCT Đồng Nai:

Với chức năng trung gian “đi vay để cho vay”, Chi nhánh Ngân hàng Công thương Đồng Nai luôn bám sát định hướng của Ngân hàng Công thương Việt Nam, chủ trương phát triển kinh tế của tỉnh Đồng Nai để xây dựng chiến lược kinh doanh hiệu quả, để vừa tăng trưởng vừa đảm bảo chất lượng và phát triển mang tính bền vững. Cụ thể, kết quả mà Chi nhánh đã đạt được thể hiện qua các chỉ tiêu trọng yếu sau:

	
	
	Bảng 2.4: Chỉ tiêu kết quả hoạt động của NHCT Đồng Nai
	
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Đvt: Ngàn đồng

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	CHỈ TIÊU
	
	2003
	
	
	
	
	
	2004
	
	
	2005
	
	
	2006
	
	
	2007
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	1. Tổng nguồn vốn
	
	1.108.887
	
	
	1.200.791
	
	
	1.439.623
	
	1.422.800
	
	
	2.095.708

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Trong đó:
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	- Huy động tại chỗ
	
	
	
	968.915
	
	1.103.415
	
	1.199.969
	
	1.284.545
	
	1.600.276

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	- Vốn điều hòa TW
	
	
	139.472
	
	97.376
	
	
	239.654
	
	138.255
	
	281.180

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	2. Doanh số cho vay
	1.814.196
	
	2.313.906
	
	
	2.597.987
	
	2.894.426
	
	
	3.331.312

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	3. Tổng dư nợ
	
	979.244
	
	
	
	
	1.008.120
	
	
	1.298.412
	
	1.263.881
	
	
	1.603.049

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	Tỷ lệ tăng trưởng
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	2,95%
	
	
	28,8%
	
	-2,66%
	
	26,84%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	4. Tỷ lệ nợ quá hạn
	
	
	
	0,06%
	
	
	
	
	0,0007%
	
	
	0,0008%
	
	0%
	
	0%

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	5. Lợi nhuận
	
	
	
	
	19.012
	
	
	
	
	27.843
	
	
	31.862
	
	37.488
	
	37.646

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	


*Ghi chú: Từ năm 2006, không có số liệu của CN cấp 2 Nhơn Trạch

(Nguồn: Ngân hàng Công thương Đồng Nai)

* Về huy động vốn:

Tổng nguồn vốn huy động tại chỗ gồ



m:



+ Tiền gửi dân cư

+ Tiền gửi tổ chức kinh tế
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Tiền gửi dân cư duy trì và tăng trưởng qua các năm do Chi nhánh không ngừng triển khai các sản phẩm như tiết kiệm tích luỹ, tiết kiệm bậc thang, tiết kiệm dự thưởng với nhiều giải thưởng có giá trị cao bên cạnh do tâm lý còn e ngại đối với các NHTM CP của người dân trên địa bàn và tin tưởng đối với NHTM NN hơn. Do vậy, tỷ trọng tiền gửi dân cư luôn chiếm chủ yếu trong tổng nguồn vốn huy động tại Chi nhánh NHCT Đồng Nai. Năm 2006, tiền gửi dân cư đạt 795tỷđ, chiếm 62%/tổng nguồn vốn. Đến năm 2007, nguồn tiền gửi này đạt 886 tỷđ, tăng 11% so với năm 2006 nhưng chỉ chiếm 55%/tổng nguồn vốn huy động. Thay vào đó là sự gia tăng của nguồn tiền gửi từ các tổ chức kinh tế, từ 491 tỷđ năm 2006 đến 714 tỷđ năm 2007. Đây là nguồn tiền gửi thanh toán tạm thời nhàn rỗi của các doanh nghiệp.

Trong tổng nguồn vốn huy động thì nguồn vốn huy động không thời hạn và có thời hạn dưới 12 tháng chiếm 81% tổng nguồn vốn, đạt 1290 triệu đồng gồm: tiền gửi không kỳ hạn và có kỳ hạn dưới 12 tháng của doanh nghiệp, tiền gửi tiết kiệm không kỳ hạn và tiết kiệm có kỳ hạn dưới 12 tháng, kỳ phiếu, giấy tờ có giá. Còn lại là nguồn huy động có kỳ hạn từ 12 tháng trở lên của doanh nghiệp, tiền gửi đảm bảo thanh toán và tiền gửi của các TCTD khác,… Qua đó cho thấy Chi nhánh huy động nguồn vốn mang tính ngắn hạn chiếm chủ yếu.

Biểu đồ 2.2: Tăng trưởng nguồn vốn huy động NHCT Đồng Nai


1,800,000 [image: image1.jpg]



1,600,276

1,600,000

	1,400,000
	1,199,969
	1,284,545

	
	
	

	1,200,000
	
	

	
	1,103,415
	

	1,000,000
	986,915
	

	
	
	


800,000 [image: image2.jpg]



600,000 [image: image3.jpg]



400,000 [image: image4.jpg]



200,000 [image: image5.jpg]



0 [image: image6.jpg]



	2003
	2004
	2005
	2006
	2007
	.

	
	
	
	
	
	


39 

Nguồn vốn huy động tăng trưởng qua các năm. Sở dĩ do Chi nhánh luôn tạo được niềm tin từ phía khách hàng cũng như có được ưu thế là một NHTM NN với độ đảm bảo cao hơn từ tâm lý của người dân. Mặc dù vậy, Chi nhánh cũng không ngừng mở rộng mạng lưới đến các khu vực đông dân cư và song song với việc triển khai các chương trình tiết kiệm dự thưởng, khuyến mãi với nhiều giải thưởng có giá trị. Nguồn vốn huy động tăng thể hiện quy mô hoạt động của Chi nhánh cũng tăng tương ứng. Điều này cho thấy hoạt động của Chi nhánh ngày càng có bước phát triển tốt. Đồng thời, sự tăng trưởng về nguồn vốn cũng thể hiện nhu cầu vốn của các thành phần kinh tế trong tỉnh ngày càng tăng cao nên Chi nhánh luôn đặt kế hoạch tăng trưởng nguồn vốn để đáp ứng nhu cầu vốn cho nền kinh tế.

Tuy nhiên, thị phần về nguồn vốn huy động của Chi nhánh NHCT Đồng Nai trong năm 2007 giảm và chiếm tỷ lệ thấp so với các NHTM NN khác như Ngân hàng NNo & PTNT Đồng Nai cũng như Ngân hàng Ngoại Thương Đồng Nai,…

Biểu đồ 2.3: Thị phần vốn huy động của NHCT Đồng Nai so với

ngành NH trên địa bàn Đồng Nai năm 2007

ICB Đồng Nai

( 8.08%)


các NHTM khác

Agribank ĐN

(41.26%)

(30.35%)

NH PTN (1.62%)
VCB ĐN (10.85%)

BIDV ĐN (7.85%)

 
Đồng thời, nguồn vốn huy động tại chỗ hiện vẫn chưa đáp ứng đủ nhu cầu

vốn vay tại địa bàn, cụ thể: năm 2003 vốn huy động tại chỗ là 968.915 trđ, dư nợ

vay đạt 979.244trđ; năm 2004 vốn huy động tại chỗ là 1.103.415trđ, dư nợ vay đạt

1.008.120 trđ; năm 2005 vốn huy động tại chỗ là 1.199.969trđ, dư nợ vay đạt

1.298.412 trđ; năm 2006 vốn huy động tại chỗ là 1.284.545trđ, dư nợ vay đạt

1.263.881 trđ; năm 2007 vốn huy động tại chỗ là 1.600.276 trđ, dư nợ vay đạt
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1.603.049 trđ. Do vậy, lượng vốn điều hòa luôn phát sinh hàng năm nhằm đáp ứng kịp thời nhu cầu vốn trên địa bàn. Lãi suất vốn điều hòa thường cao hơn lãi suất huy động vốn nên nếu huy động vốn qua hình thức này nhiều sẽ làm giảm hiệu quả hoạt động của Chi nhánh. Qua đó cho thấy; mặc dù Chi nhánh đã có nhiều hình thức khuyến mãi, quà tặng nhằm thu hút nguồn tiền gửi nhàn rỗi trong xã hội nhưng chưa có tính hiệu quả cao. Chi nhánh chưa thật chủ động có chính sách lãi suất ưu đãi, linh hoạt đối với từng đối tượng khách hàng nhằm thu hút các nguồn tiền gửi lớn. Vì vậy, Chi nhánh cần tích cực, chủ động hơn nữa trong công tác huy động, lãnh đạo Chi nhánh cần có những biện pháp hữu hiệu hơn nữa để tăng nguồn vốn huy động tại chỗ, giảm chi phí điều chuyển vốn và tăng lợi nhuận cho Chi nhánh.

* Về sử dụng vốn:

Hiện tại, Ngân hàng là kênh tiếp vốn kịp thời và hữu hiệu nhất cho quá trình phát triển của nền kinh tế. Vốn ngân hàng không chỉ đáp ứng cho Doanh nghiệp tại các khu công nghiệp, cụm công nghiệp, thành phố lớn mà còn đến được với đồng bào vùng sâu, vùng xa, khó khăn, góp phần hiện đại hoá nông nghiệp và nông thôn, làm thay đổi đáng kể bộ mặt đô thị và nông thôn. Nhận thức rõ vai trò quan trọng của mình, Chi nhánh NHCT Đồng Nai luôn đa dạng hóa sản phẩm, đa dạng hoá hình thức tài trợ sao cho vốn ngân hàng tiếp cận được khách hàng nhiều nhất qua các hình thức như:

-
Cho vay thu mua nông sản.

-
Cho vay dự trữ vật tư, nguyên liệu phục vụ sản xuất

-
Cho vay chiết khấu bộ chứng từ hàng xuất.

-
Cho vay đầu tư mở rộng.

-
Cho vay bổ sung tài sản cố định.

-
Cho vay phục vụ tiêu dùng.
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Với phương châm đó, tổng dư nợ cho vay nền kinh tế của Chi nhánh tăng trưởng qua các năm và đáp ứng ngày nhiều hơn nhu cầu vốn cho nền kinh tế tỉnh Đồng Nai với cơ cấu dư nợ phân bổ như sau:

Bảng 2.5: Cơ cấu nợ vay của NHCT Đồng Nai

	Chỉ tiêu
	Năm 2006
	Năm 2007

	
	Giá trị (tỷ đ)
	Tỷ trọng
	Giá trị (tỷ đ)
	Tỷ trọng

	
	
	
	
	

	Dư nợ ngắn hạn
	783
	
	62%
	928
	
	58%

	Dư nợ trung dài hạn
	481
	
	38%
	675
	
	42%

	
	
	
	
	
	
	

	Trong đó:
	
	
	
	

	- DN DNNN
	
	7,2%
	
	7,86%

	- DN ngoài quốc doanh
	
	82,8%
	
	92,14%

	Cơ cấu nợ không có tài sản
	
	17,5%
	
	10,69%

	bảo đảm
	
	
	
	
	
	

	
	(Nguồn: Ngân hàng Công thương Đồng Nai)


Những năm trở lại đây, Chi nhánh tập trung phát triển khối doanh nghiệp ngoài quốc doanh với mức tài trợ cho đối tượng này bắt đầu tăng dần qua các năm và giảm dần việc tài trợ cho khối DNNN không hiệu quả. Đồng thời, chi nhánh cũng giảm dần việc xem xét cho vay không có bảo đảm bằng tài sản với tỷ lệ nợ không có tài sản bảo đảm năm 2007 là 10,69% giảm so với 17,5% của năm 2006 nhằm giảm rủi ro không có khả năng thu hồi vốn từ tài sản đảm bảo.

Mặc dù chi nhánh NHCT Đồng Nai đáp ứng ngày càng nhiều hơn nhu cầu vốn cho nền kinh tế tỉnh Đồng Nai nhưng thị phần so với năm 2006 vẫn duy trì gần 7% và so với hệ thống NHTM NN trên địa bàn thì Chi nhánh chỉ đứng thứ tư sau NH NN&PTNT Đồng Nai, NH Ngoại Thương Đồng Nai và NH Đầu Tư Đồng Nai với biểu đồ thị phần dư nợ cho vay biểu thị như sau:
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Biểu đồ 2.4: Thị phần dư nợ vay của NHCT Đồng Nai

so với ngành NH tại Đồng Nai năm 2007

	
	ICB ĐN 6.84%

	NHTM khác
	AGRIB ĐN

	
	24.17%

	40.91%
	

	
	



	NH PTN ĐN
	VCB ĐN

	
	

	1.89% BIDV ĐN 7.35%
	18.84%


Hoạt động cho vay không những có ý nghĩa đối với nền kinh tế mà còn đối với bản thân Chi nhánh vì thông qua cho vay để tạo ra thu nhập trên cơ sở hoàn trả nguồn vốn huy động đầu vào, bù đắp chi phí kinh doanh và tạo ra lợi nhuận cho Chi nhánh. Đồng thời, hoạt động cho vay luôn tìm ẩn rủi ro lớn nên việc quản lý chặt chẽ các món vay là điều cần thiết mà Chi nhánh luôn đặc biệt chú ý.

* Chất lượng tín dụng:

Trong bối cảnh hội nhập, cạnh tranh, đảm bảo hài hoà giữa tăng trưởng và chất lượng tín dụng là một thách thức lớn cho ngân hàng. Nó không chỉ phản ánh khả năng đáp ứng vốn cho doanh nghiệp mà còn thể hiện hiệu quả kinh doanh của ngân hàng. Điều này đã được Chi nhánh Ngân hàng Công thương Đồng Nai thực hiện thành công với tỷ lệ nợ quá hạn giảm thấp qua các năm và tiến đến bằng 0% trong hai năm gần đây. Chi nhánh được đánh giá là một ngân hàng có chất lượng tín dụng tốt nhất trên địa bàn và trong hệ thống NHCT Việt Nam.

Nhìn chung, hoạt động tín dụng ngày càng mang lại hiệu quả cao, đặc biệt là chất lượng cho vay. Tất cả các dự án cho vay đều phát huy tác dụng, làm ăn có hiệu quả, trả nợ đầy đủ, đúng hạn. Điều đó thể hiện tín dụng thực sự là đòn bẩy kinh tế, góp phần thúc đẩy sản xuất – kinh doanh phát triển. Nguyên nhân chính đạt được tốc độ tăng trưởng hàng năm và giữ vững chất lượng tín dụng:
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-
Tăng cường mở rộng tiếp thị đến các khách hàng mới, đặc biệt là chú trọng đẩy mạnh hoạt động cho vay doanh nghiệp vừa và nhỏ.

-
Có chính sách chăm sóc và ưu đãi cho các khách hàng có tình hình tài chính tốt, hoạt động kinh doanh có hiệu quả, đáp ứng kịp thời nhu cầu vốn cần thiết để mở rộng hoạt động sản xuất kinh doanh.

-
Đẩy mạnh hoạt động cho vay phục vụ tiêu dùng với các hình thức liên kết với các nhà cung cấp nhà ở, xe ôtô đáp ứng nhu cầu tiêu dùng của cá nhân.

-
Thường xuyên rà soát đánh giá tình hình tài chính của các doanh nghiệp đang có quan hệ tín dụng, kiên quyết xử lý để các trường hợp không thực hiện đầy đủ các điều kiện trong hợp đồng tín dụng.

-
Kiên quyết giảm dư nợ, từ chối cho vay đối với các khách hàng có năng lực tài chính thấp hoặc tiềm năng phát triển thiếu bền vững.

* Các mảng khác:

Mạng lưới hoạt động: Năm 2002, chi nhánh chỉ có 5 phòng nghiệp vụ và 4 quỹ tiết kiệm thì đến nay, Chi nhánh đã có 9 phòng nghiệp vụ bên cạnh 5 quỹ tiết kiệm và 1 điểm giao dịch. Công tác mở rộng mạng lưới sẽ được Chi nhánh đẩy mạnh trong thời gian tới. Sở dĩ, mạng lưới hiện tại của chi nhánh chỉ tập trung trong nội ô thành phố Biên Hòa là chính. Mặc dù KCN Biên Hòa đã có Chi nhánh NHCT KCN Biên Hòa, khu vực Huyện Nhơn Trạch đã có Chi nhánh NHCT Nhơn Trạch, Huyện Long Thành đã có Chi nhánh NHCT Long Thành nhưng các huyện còn lại của tỉnh Đồng Nai như: Trảng Bom, Long Khánh, Tân Phú, Xuân Lộc… chưa được Chi nhánh NHCT nào nhắm đến.

Hoạt động xuất nhập khẩu: có xu hướng giảm trong năm 2007 với tổng thanh toán hàng nhập đạt 69.260 ngàn USD, giảm 31% so với năm 2006 và tổng thanh toán hàng xuất đạt 66.078 ngàn USD, giảm 22% so với năm 2006. Chi nhánh đã đẩy mạnh hoạt động chiết khấu bộ chứng từ hàng xuất nhưng do việc hạn chế đặt quan hệ tín dụng với một số doanh nghiệp có doanh số xuất nhập khẩu lớn trong khi
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không phát triển được khách hàng mới nên doanh số giao dịch xuất nhập khẩu giảm.

Thẻ tín dụng và ATM: huy động vốn qua hình thức phát hành thẻ các loại là một hình thức khá hữu hiệu khi số dư tiền gửi duy trì từ các tài khoản thẻ đạt tỷ lệ đáng kể. Đến năm 2007, Chi nhánh đã phát hành 15.258 thẻ ATM, và 64 thẻ tín dụng quốc tế với tổng số dư trên thẻ ATM đạt 11.810 triệu đồng. Hiện tại, chi nhánh đã triển khai và thực hiện các tiện ích qua thẻ cho khách hàng như: chi lương qua thẻ; trả tiền điện nước, điện thoại cố định qua thẻ, mua thẻ điện thoại trả trước, gửi tiền tiết kiệm từ tài khoản thẻ ATM với các kỳ hạn: 3 tháng, 6 tháng, 9 tháng, 12 tháng,…

Lợi nhuận: tăng trưởng hàng năm, năm 2004 tăng 46% so với năm 2003, năm 2005 tăng 14,4% so với năm 2004, năm 2006 tăng 17,6% so với năm 2005, năm 2007 tăng 0,4% so với năm 2006. Sở dĩ năm 2007 có tốc độ tăng lợi nhuận thấp do một phần hoạt động của Chi nhánh cấp 2 Nhơn Trạch đã được tách ra và hoạt động độc lập trong năm 2006 nên số liệu về nguồn vốn, dư nợ cho vay,… giảm tương ứng trong năm 2007. Chi nhánh luôn hoạt động hiệu quả qua các năm.

2.2.4 Kết quả hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh NHCT Đồng Nai

Bảng 2.6: Tình hình cho vay bất động sản tại CN NHCT Đồng Nai

Đvt: tỷ đồng

	Chỉ tiêu
	Năm 2005
	Năm 2006
	Năm 2007
	31/07/2008

	
	Dư nợ
	Tỷ trọng
	Dư nợ
	Tỷ trọng
	Dư nợ
	Tỷ trọng
	Dư nợ
	Tỷ trọng

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	Cho vay xây dựng
	
	
	
	
	
	
	
	

	văn phòng cho thuê
	1.5
	2.26%
	0
	0.00%
	0.1
	0.07%
	0.09
	0.05%

	Cho vay xây dựng
	
	
	
	
	
	
	
	

	khu đô thị
	0
	0.00%
	0
	0.00%
	42.9
	28.37%
	79
	44.63%

	Cho vay sửa chữa,
	
	
	
	
	
	
	
	

	mua-xây nhà để ở
	60.016
	90.36%
	70
	94.09%
	93.6
	61.90%
	82.53
	46.64%

	Cho vay đầu tư,
	
	
	
	
	
	
	
	

	kinh doanh bất
	
	
	
	
	
	
	
	

	động sản khác
	4.9
	7.38%
	4.4
	5.91%
	14.6
	9.66%
	15.38
	8.68%

	Tổng
	66.416
	100.00%
	74.4
	100.00%
	151.2
	100.00%
	177
	100.00%


(Nguồn: Ngân hàng Công thương Đồng Nai)

Dư nợ cho vay bất động sản của Chi nhánh không ngừng tăng trưởng qua các năm: năm 2006 đạt 74,4 tỷ đ, tăng 12% so với năm 2005; năm 2007 đạt 151,2 tỷ đ
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tăng 103% so với năm 2006 và đến cuối tháng 07 năm 2008, tổng dư nợ cho vay bất động sản tiếp tục tăng 17% so với năm 2007 góp phần đáp ứng vốn cho thị trường bất động sản Đồng Nai phát triển và tạo điều kiện để Chi nhánh đạt được kế hoạch tăng trưởng tín dụng hàng năm.

Mục đích liên quan đến bất động sản khá đa dạng và tạo nhiều cơ hội để các Ngân hàng thuơng mại đẩy mạnh việc tài trợ vốn dưới nhiều hình thức khác nhau. Riêng chi nhánh NHCT Đồng Nai hiện đã phát sinh cho vay các mục đích như: xây dựng văn phòng cho thuê, xây dựng khu đô thị, sửa chữa-mua-xây nhà để ở và các mục đích tư bất động sản khác như: xây dựng trường học, nhà xưởng sản xuất,…, Đồng thời, mảng cho vay sửa chữa – mua – xây nhà để ở chiếm tỷ trọng cao nhất trong tổng dư nợ cho vay bất động sản qua các năm: năm 2005 chiếm 90,36%; năm 2006 chiếm 94,09%; năm 2007 chiếm 61,9% và trong 7 tháng đầu năm 2008 chiếm 47%. Trong đó, khoản dư nợ mang tính ổn định và phát triển theo đà mở rộng các dự án chung cư cao cấp, nhà liên kế của các chủ đầu tư dự án có liên kết hay không có liên kết với Chi nhánh NHCT Đồng Nai cũng chiếm tỷ trọng đáng kể trong tổng dư nợ trong các năm vừa qua. Chẳng hạn, năm 2007, dư nợ cho vay mua nhà chung cư, nhà liên kết đạt khoảng 47,242 tỷđ, chiếm 31% tổng dư nợ cho vay bất động sản và chiếm 76,3% tổng dư nợ cho vay sửa chữa-mua-xây nhà để ở.

Trong tổng dư nợ cho vay mua nhà căn hộ, nhà liên kế hầu hết được đảm bảo bằng tài sản hình thành từ vốn vay. Khoảng 50% giấy tờ tài sản đảm bảo hình thành từ vốn vay đã có giấy tờ sở hữu tài sản hoàn chỉnh, phần còn lại đang chờ hoàn tất thủ tục cấp giấy cho chủ sở hữu.

Cho vay mua nhà theo dự án là một sản phẩm thiết yếu trong điều kiện đô thị hóa xã hội nhanh như hiện nay. Đối với chi nhánh NHCT Đồng Nai, đây xem như sản phẩm mang tính chủ lực trong hoạt động cho vay và phát triển khách hàng cá nhân trong suốt thời gian qua và trong kế hoạch đẩy mạnh tăng trưởng dư nợ tín dụng trong thời gian tới.
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Thực tế, hoạt động cho vay bất động sản tại chi nhánh thường phát sinh với thời hạn trả nợ từ 4-5 năm mặc dù quy định thời hạn cho vay tối đa đến 20 năm. Và 90%dư nợ cho vay bất động sản được đảm bảo bằng tài sản, còn lại là dư nợ cho vay tín chấp. Chi nhánh nhận tài sản đảm bảo đa phần là bất động sản như: quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền trên đất, tài sản hình thành trong tương lai là căn hộ hay nhà liên kế và hạn chế nhận đảm bảo bằng tài sản khác nên dư nợ đảm bảo bằng tài sản khác chỉ chiếm 0.3%/tổng dư nợ cho vay bất động sản có đảm bảo bằng tài sản.

Nhìn chung, hoạt động cho vay bất động sản của CN NHCT Đồng Nai tăng trưởng mạnh qua các năm với tốc độ tăng cao hơn tốc độ tăng trưởng tổng dư nợ của toàn chi nhánh.

Bảng 2.7: Tỷ trọng cho vay bất động sản so với dư nợ vay của NHCT Đồng Nai

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Đvt: tỷ đồng

	
	
	
	Chỉ tiêu
	
	
	Năm 2005
	
	Năm 2006
	Năm 2007
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	1.Tổng dư nợ vay
	
	
	
	1.298,412
	
	1.263,881
	1.603,049
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Tốc độ tăng
	
	
	
	
	28,8%
	
	-2,66%
	26,84%
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	2.Tổng DN cho vay bất động sản
	
	66,416
	
	74,4
	151,2
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	Tốc độ tăng
	
	
	
	
	x
	
	12%
	103%
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	3. Tỷ trọng (2)/(1)
	
	
	
	
	5,1%
	
	5,9%
	9,4%
	

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	(Nguồn: Ngân hàng Công thương tỉnh Đồng Nai)


Mặc dù tỷ lệ dư nợ cho vay bất động sản so với tổng dư nợ cho vay của Chi nhánh không cao nhưng đang có chiều hướng gia tăng hàng năm. Sở dĩ trước đây cũng như với sự tăng trưởng thận trọng hiện nay, tỷ trọng cho vay bất động sản thấp so với tổng dư nợ của toàn chi nhánh do các nguyên nhân sau:

- Dư nợ cho vay bất động sản chủ yếu là dư nợ trong hoạt động cho vay sửa chữa-mua-xây nhà để ở với đối tượng cho vay cá nhân là chính với mức tài trợ có giới hạn cao nhất chỉ là 1,5 tỷ đ.
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- Bản thân chi nhánh chưa chú trọng hoạt động cho vay bất động sản trong thời gian qua.

- Chi nhánh đưa ra tỷ lệ tài trợ trong tổng nhu cầu vốn của phương án vay thấp (70% nếu được đảm bảo bằng tài sản khác và 50% nếu được đảm bảo bằng tài sản hình thành từ vốn vay) so với các NHTM khác trên cùng địa bàn dẫn đến sự giới hạn khách hàng đến giao dịch. Phần lớn khách hàng đặt quan hệ vay tại Chi nhánh do các mối quan hệ quen biết với nhân viên ngân hàng, có tâm lý ưa chuộng NHTM NN hơn hay nằm trong các dự án do Chi nhánh NHCT Đồng Nai đã tham gia tài trợ.

- Nhu cầu đầu tư vào bất động sản tại Đồng Nai như: xây dựng khu đô thị mới, xây dựng văn phòng cao ốc cho thuê, xây nhà để bán, … chỉ thực sự bắt đầu phát triển từ năm 2007 cho đến nay do những bất cập về thủ tục cũng như vướng mắt trong quy hoạch, giải toả…

Trong thời gian qua, hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh phát sinh chủ yếu đối với đối tượng khách hàng cá nhân là chính. Cụ thể, năm 2005 với 1202 lượt khách hàng được chấp thuận cho vay đáp ứng nhu cầu về bất động sản thì 100% khách hàng là cá thể; đến năm 2006, có 613 món vay phát sinh cũng là khách hàng cá thể và đến năm 2007, khách hàng là các doanh nghiệp vay xây dựng xưởng có phát sinh nhưng không nhiều.

Tóm lại, dư nợ cho vay bất động sản tại CN NHCT ĐN liên tục tăng trưởng hàng năm. Điều này cho thấy Chi nhánh đã từng bước mở rộng quy mô tín dụng để đáp ứng ngày càng nhiều nhu cầu vay vốn sửa chữa, xây dựng, mua nhà ở, nhu cầu đầu tư mới khu đô thị, nhà xưởng; góp phần thay đổi cơ cấu nhà ở cho người dân Đồng Nai, tạo mỹ quan đô thị tương xứng với tốc độ phát triển kinh tế địa phương, góp phần vào công cuộc công nghiệp hóa, hiện đại hóa tỉnh nhà.

2.2.5 Đánh giá hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh NHCT Đồng

Nai:

2.2.5.1 Nguồn vốn cho vay:
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Các khoản cho vay bất động sản mang tính chất trung và dài hạn. Do vậy, nguồn vốn cho vay bất động sản đòi hỏi phải đảm bảo kỳ hạn tương ứng hoặc tuân thủ theo tỷ lệ cho phép của NHNN về vốn ngắn hạn cho vay trung dài hạn nhằm tránh khả năng mất thanh khoản của Ngân hàng.

Theo số liệu nguồn vốn huy động tại chổ của Chi nhánh NHCT Đồng Nai năm 2007 thể hiện, nguồn vốn huy động có thời hạn ngắn hạn đạt 1290 tỷ đồng, nguồn vốn huy động tại chổ có thời hạn trung và dài hạn đạt 310 tỷ đồng. Trong khi đó, dư nợ cho vay trung và dài hạn năm 2007 đã bao gồm toàn bộ dư nợ cho vay bất động sản của Chi nhánh đạt 675 tỷ đồng. Do vậy, so sánh với nguồn vốn huy động tại chổ có thời hạn trung và dài hạn cộng với tối đa 40% tỷ lệ vốn huy động ngắn hạn cho vay trung dài hạn cho thấy Chi nhánh NHCT Đồng Nai cho vay bất động sản từ nguồn vốn huy động có thời hạn trung và dài hạn, đảm bảo an toàn về tính thanh khoản và điều hành hoạt động cho vay theo đúng quy định của NHNN.

2.2.5.2 Mục đích cho vay:

Trong những năm bắt đầu chú trọng cho vay bất động sản cho đến nay, Chi nhánh NHCT Đồng Nai cho vay bất động sản nhắm vào phục vụ nhu cầu nhà ở cho người dân là chủ yếu thông qua các chương trình hỗ trợ vay mua nhà theo dự án, cho vay để sữa chửa, xây nhà để ở. Ngoài ra, việc tài trợ vốn để phục vụ mục đích kinh doanh bất động sản Chi nhánh hầu như không triển khai. Riêng mảng cho vay bất động sản phục vụ sản xuất, Chi nhánh có tham gia tài trợ nhưng chỉ đối với các khách hàng truyền thống là chủ yếu.

2.2.5.3 Thẩm định cho vay

Chi nhánh NHCT Đồng Nai thẩm định cho vay xoay quanh 3 nội dung chính: năng lực trả nợ của người đi vay, mục đích vay vốn và xem xét tài sản đảm bảo.

Năng lực của người đi vay: thể hiện chủ yếu qua các bảng lương hàng tháng, hợp đồng lao động, các chứng từ thể hiện hiệu quả kinh doanh, góp vốn,…Chi nhánh loại trừ khả năng người đi vay mua bất động sản bán sinh lời cao hay thấp vì
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nằm ngoài mục tiêu cho vay của Chi nhánh và không xem xét cho vay đối với đối tượng này.

Mục đích vay vốn: thể hiện tuỳ vào từng loại mục đích khác nhau, chẳng

hạn: mua nhà theo dự án phải có hợp đồng mua bán với chủ đầu tư. Xây nhà, văn

phòng, nhà xưởng hay sữa chửa nhà phải có đơn xin phép xây dựng/sữa chửa và

chứng từ mua vật tư, hợp đồng thi công chứng minh.

Định giá tài sản đảm bảo: có nhiều phương pháp định giá khác nhau nhưng Chi nhánh NHCT Đồng Nai áp dụng phương pháp định giá truyền thống là phương pháp so sánh trực tiếp. Trên cơ sở so sánh với giá của BĐS có vị trí tương đồng đã được rao bán trên thị trường, Chi nhánh sẽ ước tính giá trị thực của BĐS cần định giá. Tuy nhiên, rất ít trường hợp được định theo giá thị trường và mỗi khi định theo giá thị trường phải thông qua hội đồng định giá do Chi nhánh quy định. Thông thường, tài sản đảm bảo vẫn thường định theo giá khung đối với BĐS, chẳng hạn giá nhà mua theo dự án là giá thể hiện trong hợp đồng mua bán và theo giá hoá đơn mua bán (chưa thuế) đối với một số tài sản khác như xe ôtô, MMTB.

2.2.5.4 Chất lượng cho vay:

Rủi ro luôn tiềm ẩn trong hoạt động tín dụng nói chung và hoạt động cho vay bất động sản nói riêng. Tuy nhiên, hoạt động cho vay tại Chi nhánh NHCT Đồng Nai đã và đang được kiểm soát chặt chẽ rủi ro bởi đội ngũ cán bộ tín dụng có năng lực bên cạnh phòng quản lý rủi ro độc lập với nhiều đề xuất phòng tránh rủi ro kịp thời. Do vậy, hoạt động cho vay bất động sản tại chi nhánh trong thời gian qua không tồn tại nợ quá hạn, nợ xấu. Chi nhánh luôn kiểm soát tốt chất lượng cho vay. Nợ quá hạn hầu như không phát sinh. Điều này thể hiện Chi nhánh NHCT Đồng Nai đã quản lý khá hiệu quả hoạt động cho vay bất động sản cùng với hoạt động tín dụng chung tại Chi nhánh trong những năm gần đây. Đây là điểm nổi bật và riêng có của Chi nhánh so với các NHTM khác trên địa bàn hay trong cùng hệ thống NHCT Việt Nam. Theo quan sát chung, việc khách hàng chậm trả vốn hay lãi vay trong vài ngày tại Chi nhánh là thực tế có phát sinh do nhiều nguyên nhân khách quan như: chưa đến kỳ lương, công tác xa, quên ngày trả nợ, … Tuy nhiên, do sự
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quản lý chặt chẽ của các cán bộ ngân hàng nên hầu hết các khách hàng đã thể hiện tốt trách nhiệm trả nợ vay đối với Chi nhánh.

Do tính khó kiểm soát đối với nợ quá hạn và hoạt động cho vay luôn tìm ẩn nhiều rủi ro nên công tác thẩm định trước trong và sau khi cho vay luôn cần thiết và đòi hỏi bản thân người làm công tác cho vay luôn đặt yếu tố chất lượng và hiệu quả cho vay lên hàng đầu. Điều này, bản thân Chi nhánh NHCT Đồng Nai luôn chú trọng.

2.3 Đánh giá chung về những thuận lợi, khó khăn, ưu điểm và tồn tại trong hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh NHCT Đồng Nai.

2.3.1 Thuận lợi:

+ Chi nhánh có ưu thế về vị trí toạ lạc (ngay trung tâm thành phố) và thời gian hoạt động lâu năm trên địa bàn nên tính ảnh hưởng đối với người dân trên địa bàn rộng hơn, Chi nhánh được nhiều người biết đến hơn. Đồng thời, Chi nhánh còn được sự tin cậy của người dân trên địa bàn khi hoạt động dưới danh nghĩa là một Ngân hàng thương mại Nhà nước.

+ Tồn tại trên địa bàn có tiềm năng về nhu cầu bất động sản lớn. Nhu cầu về bất động sản tăng do lãnh đạo tỉnh Đồng Nai luôn có chính sách khuyến khích đầu tư vào tỉnh, hàng loạt các dự án cải tạo cơ sở hạ tầng, xây dựng khu đô thị, mở rộng khu công nghiệp, mở các tuyến đường quốc lộ lớn đang được triển khai nhằm phát triển Đồng Nai thành vùng kinh tế thực sự trọng điểm của cả nước. Khi đó, nhu cầu về vốn để đầu tư vào các mục đích về bất động sản sẽ tăng cao.

+ Chi nhánh luôn được sự hợp tác chặt chẽ của các Chủ đầu tư trong liên kết cho vay nhà theo dự án, cụ thể là các chủ đầu tư đã thẩm định sơ bộ về năng lực của người mua nhà và giới thiệu đến Ngân hàng nên Ngân hàng luôn có lượng khách hàng phát sinh thường xuyên, các chủ đầu tư xác nhận hợp đồng mua bán căn hộ/nhà liên kết đã được thế chấp tại Ngân hàng để theo dõi một cách nhanh chóng, kịp thời.
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+ Chi nhánh đã được chỉ đạo từ NHCT Việt Nam chú trọng cho vay mua nhà theo dự án với quy chế hướng dẫn cụ thể, tạo điều kiện để Chi nhánh cho vay có định hướng và dễ quản lý.

+ Ngày càng có nhiều các văn bản pháp luật điều chỉnh thị trường bất động sản theo hướng minh bạch hóa và rõ ràng hơn, cụ thể như :

(1) Luật đất đai năm 2003, Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 hướng dẫn thi hành Luật Đất đai quy định các quyền liên quan quyền sử dụng đất và cho phép tổ chức, cá nhân nước ngoài có quyền xây dựng nhà ở cho mục đích thương mại.

(2) Nghị định 17/2006/NĐ-CP ngày 27/01/2006 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định hướng dẫn Luật đất đai, cụ thể sửa điều 101 Nghị định 181 là đất đai khu đô thị là các dự án tại các Huyện nếu đã thực hiện xong hạ tầng cơ sở như giao thông, điện nước được chia lô bán nền hoặc chủ đầu tư được chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho tổ chức kinh tế đối với diện tích đất đã được đầu tư đồng bộ hạ tầng.

(3) Luật nhà ở năm 2005, có hiệu lực ngày 01/07/2006 quy định cụ thể sau khi đầu tư xong hạ tầng, doanh nghiệp có thể huy động vốn của khách hàng tối đa 70% giá trị hợp đồng, Việt Kiều về Việt Nam có thời hạn cư trú từ 6 tháng trở lên có thể sở hữu một nhà ở riêng lẻ hoặc căn hộ, đồng thời luật này còn quy định việc xác nhận thế chấp nhà ở đươc thực hiện bởi UBND Quận huyện hoặc thành phố mà cấp xã, phường không còn chức năng này.

(4) Luật kinh doanh bất động sản ban hành ngày 29/06/2006, có hiệu lực ngày 01/01/2007, Nghị định Chính phủ số 153/2007/NĐ-CP ngày 15/10/2007 quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành việc kinh doanh bất động sản, Thông tư 13/2008/TT.BXD ngày 21/05/2008 của Bộ Xây dựng hướng dẫn việc thực hiện một số nội dung của Nghị định Chính phủ số 153/2007/NĐ-CP ngày 15/10/2007. Nội dung chủ yếu của Luật kinh doanh bất động sản là quy định về
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chứng chỉ hành nghề đối với thành viên công ty, mức vốn pháp định đối với việc kinh doanh bất động sản.

Chính sự có mặt ngày càng đầy đủ các văn pháp lý điều chỉnh sự vận hành của bất động sản sẽ giúp cho Ngân hàng hiểu rỏ và dể dàng đánh giá, thẩm định các dự án đầu tư bất động sản một cách chính xác hơn để cho vay.

+ Đa số khách hàng vay vốn mua nhà theo dự án đều có năng lực trả nợ cao, khả năng tài chính đảm bảo do đã được phân lọc qua hai lần: từ đơn vị Chủ đầu tư và từ việc thẩm định của Ngân hàng.

+ Sản phẩm “cho vay phát triển nhà ở cho người có thu nhập thấp” đã được Chính phủ, nhà nước khuyến khích đẩy mạnh với nhiều chính sách ưu đãi như: giảm giá đất thuê, giảm thuế thu nhập doanh nghiệp cho doanh nghiệp đầu tư xây dựng nhà ở,….Bên cạnh sự tài trợ của các tổ chức tài chính quốc tế thông qua việc

cấp vốn với lãi suất ưu đãi cho các tổ chức tín dụng trong nước thực hiện cho vay bất động sản.

+ Thị trường bất động sản ngày càng được sự quan tâm của Nhà nước hơn, biểu hiện cụ thể là ngày 08/01/2008, Thủ tướng Chính phủ đã ban hành chỉ thị 01/2008 về một số giải pháp đẩy mạnh quản lý và phát triển thị trường bất động sản, các địa phương báo cáo về tình hình quản lý và phát triển thị trường bất động sản cho Bộ Xây dựng trước ngày 01/02/2008 để tổng hợp báo cáo Chính phủ.

2.3.2 Khó khăn:

+ Càng tiến sâu vào quá trình hội nhập quốc tế và cam kết gia nhập WTO, sự có mặt ngày càng nhiều các Ngân hàng nước ngoài tại Việt Nam bên cạnh sự mở rộng mạng lưới của các Ngân hàng trong nước là điều tất yếu. Do vậy, với sự xuất hiện ngày càng nhiều các loại hình Ngân hàng trên địa bàn Đồng Nai sẽ dẫn đến tính cạnh tranh giữa các Ngân hàng ngày càng gay gắt, đặc biệt là sự cạnh trong hoạt động cho vay bất động sản với nhiều hình thức tài trợ linh hoạt, ưu đãi hơn mà các Ngân hàng khác, cụ thể là các NHTMCP rất mạnh dạn triển khai.
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+ Ảnh hưởng từ sự biến động của thị trường bất động sản tại một số khu vực nóng như TPHCM và Hà Nội đã dần có tính lan tỏa rộng đến các địa bàn khác trong cả nước. Trong đó tỉnh Đồng Nai đã có những rục rịch biến động tại một số khu vực có những dự án quy hoạch mới khu đô thị, quy hoạch mở đường cao tốc, quy hoạch sân bay Long Thành,… Nguy cơ bong bóng thị trường bất động sản dễ xảy ra. Mặt khác nếu thị trường bất động sản trầm lắng như những tháng đầu năm 2008 đến nay cũng tạo ra nguy cơ phá sán các dự án đầu tư bất động sản đang còn dở dang, khó sớm đi vào hoạt động để tạo nguồn thu trả nợ Ngân hàng. Chính những biến động này sẽ gây ra những rủi ro tiềm ẩn trên thị trường bất động sản và cũng là rủi ro tiềm ẩn trong hoạt động cho vay bất động sản.

+ Tình trạng thông tin bất cân xứng trên thị trường bất động sản dẫn đến giá bất động sản tăng cao hơn nhiều so với giá trị thực cũng như các giao dịch không chính thức trên thị trường bất động sản có thời điểm tăng khá cao và chiếm khoảng 80% lượng giao dịch trên thị trường. Đây chính là khuyết tật lớn nhất của thị trường bất động sản Đồng Nai nói riêng và Việt Nam nói chung trong nhiều năm qua nên việc đánh giá và định hướng thị trường bất động sản thường sai lệch so với thực tế diễn biến của thị trường bất động sản.

+ Mặc dù ngày càng có nhiều văn bản điều chỉnh thị trường bất động sản nhưng thực sự chưa theo kịp nhu cầu phát sinh liên quan bất động sản. Đồng thời, việc triển khai các văn bản pháp luật điều chỉnh thị trường bất động sản còn chậm, không đồng bộ dẫn đến việc thực hiện còn chồng chéo giữa các cơ quan công quyền như Sở tài nguyên và môi trường và Sở xây dựng; và chưa giải quyết hết các vướng mắc liên quan đến bất động sản do phải chờ văn bản hướng dẫn của các cơ quan quản lý đất đai. Sự thay đổi thường xuyên về các quy định cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở dẫn đến thủ tục chồng chéo, kéo dài thời gian cấp giấy. Điều này làm tăng rủi ro cho Chi nhánh khi đa phần tài sản thế chấp là bất động sản hình thành từ vốn vay với giấy tờ về sở hữu tài sản chưa hoàn tất.
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+ Ảnh hưởng từ tình hình lạm phát chung của nền kinh tế làm cho chi phí tiêu dùng tăng cao, tác động đến khả năng trả nợ của khách hàng giảm khi thu nhập không tăng tương ứng.

+ Hiện tại, với những chính sách điều tiết vĩ mô của Chính phủ nhằm kiềm chế lạm phát, trong ngắn hạn đã ảnh hưởng đến nguồn vốn hoạt động của Ngân hàng. Theo đó, việc đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản đã không còn chú trọng mặc dù nhu cầu phát sinh khá nhiều do nguồn vốn hiện không đủ đáp ứng nhu cầu vay vốn của thị trường. Thực tế, trong tình hình những tháng đầu năm 2008 đến nay, Chi nhánh NHCT Đồng Nai đã tạm ngưng việc tài trợ cho các nhu cầu vay vốn về nhà ở, sửa chữa nhà,…phát sinh.

+ Có một số đơn vị Chủ đầu tư thiếu tính hợp tác trong việc tài trợ vốn cho khách hàng mua nhà theo dự án, cụ thể: không xác nhận việc thế chấp hợp đồng mua bán của khách hàng tại Ngân hàng hay việc xác nhận sơ xài và không đủ tính pháp lý dẫn đến khó khăn cho Chi nhánh NHCT Đồng Nai trong việc hoàn tất thủ tục đảm bảo để vay vốn, từ đó hạn chế lượng khách hàng được tài trợ vốn thông qua Ngân hàng.

+ Việc xác nhận thế chấp tại một số phường xã còn hời họt và mức độ cập nhật thông tin biến động về bất động sản chưa kịp thời dẫn đến một số trường hợp đất được xác nhận thế chấp ngay trong thời gian có phát sinh tranh chấp. Đồng thời, thủ tục và thời gian giải quyết tại một số nơi còn nhiêu khê và kéo dài gây khó khăn cho Ngân hàng trong việc đáp ứng vốn kịp thời cho người đi vay.

+ Chi nhánh bị bó hẹp về mức phán quyết đối với các khoản vay trung dài hạn. Do vậy, khi có nhu cầu vay phát sinh vượt mức phát quyết, Chi nhánh thường ngần ngại đáp ứng vì phải trình ra NHCT Việt Nam với thời gian giải quyết tương đối dài sẽ không kịp thời đáp ứng nhu cầu cho khách hàng vừa tạo tâm lý không tốt cho khách hàng do thời gian giải quyết khá chậm

+ Chi nhánh chịu sự chi phối về chỉ tiêu tuyển dụng nhân sự hàng năm cũng như là việc phát triển mạng lưới tại địa bàn đang hoạt động. Do vậy, khả năng tiếp
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cận nguồn vốn nhàn rỗi trong xã hội cũng như đáp ứng nhu cầu cho khách hàng tại địa bàn của Chi nhánh còn hạn chế.

2.3.3 Ưu điểm:

+ Tỷ lệ tài trợ vốn/phương án vay khá thận trọng: 50% nếu là tài sản hình thành từ vốn vay; 70% nếu đảm bảo bằng tài sản khác, từ đó giảm thiểu được rủi ro khách hàng không đủ khả năng thanh toán hay phân lọc được đối tượng khách hàng có năng lực tài chính cao.

+ Chi nhánh thường có thỏa thuận định giá lại tài sản thế chấp hàng kỳ theo quý, năm hoặc khi có biến động thất thường về giá của tài sản đảm bảo ngay khi ký hợp đồng đảm bảo tài sản nhằm tránh rủi ro tài sản không đủ giá trị đảm bảo nghĩa vụ trả nợ tại ngân hàng.

+ Không thu các khoản phí dịch vụ phát sinh từ việc cho vay như: phí thẩm định hồ sơ, phí sử dụng hạn mức, phí gia hạn, phí đăng ký giao dịch đảm bảo trường hợp nhân viên Ngân hàng thực hiện thay cho khách hàng,… Đây là điểm khác biệt và đang mang tính ưu việt so với đa số các Ngân hàng khác trên địa bàn nên tạo được sự ủng hộ của các khách hàng khi có quan hệ tại nhiều Ngân hàng khác nhau.

+ Trong điều kiện lãi suất bình thường không biến động như hiện nay, Chi nhánh thường áp dụng lãi suất tương đối thấp hơn so với mặt bằng lãi suất chung trên địa bàn. Do vậy, đây là một trong những công cụ thu hút lượng khách hàng phát sinh tương đối ổn định đến giao dịch tại Chi nhánh.

+ Có đội ngũ cán bộ nghiệp vụ có năng lực, kiểm soát chặt chẽ chất lượng cho vay và thẩm định khách hàng.

+ Đã thiết lập được mối quan hệ thân thiết với các đơn vị là chủ đầu tư có uy tín, có năng lực trong lĩnh vực bất động sản trên địa bàn như: Cty kinh doanh nhà, Cty TNHH Vĩnh Tường,…nhằm thu hút lượng khách hàng vay vốn mua nhà theo dự án.
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2.3.4 Hạn chế:

+ Cứng nhắc trong việc thẩm định năng lực tài chính của khách hàng thông qua số liệu tài chính, văn bản giấy tờ. Cụ thể, đối với khách hàng cá nhân thể hiện là các giấy xác nhận lương, xác nhận thu nhập, hợp đồng lao động dài hạn. Tuy nhiên, nếu đối tượng này làm việc trong khu vực quốc doanh thì dễ dàng có các giấy tờ này, nhưng nếu làm việc khu vực tư nhân thì khó để được xác nhận thu nhập, hợp đồng lao động là ngắn hạn hoặc nếu có chỉ là hình thức không xác thực. Điều này tạo cho khách hàng có tâm lý nhùng nhằng về thủ tục và ngại đến vay vốn tại Ngân hàng.

+ Định giá trị tài sản thế chấp khá thấp: đối với bất động sản thường áp theo giá khung và đối với một số tài sản khác thường theo giá trị trên hóa đơn mua bán. Thực tế, bất động sản có xu hướng tăng giá theo thời gian và giá khung thường thấp hơn giá giao dịch của thị trường khá nhiều. Bên cạnh, ví dụ với tài sản thế chấp là xe ô tô có giá mua bán thể hiện trên hóa đơn thường thấp hơn giá bán thực tế nhằm giảm áp lực đóng thuế.

+ Đối với những hồ sơ vay mua nhà theo dự án đã hết thời gian cam kết hoàn tất giấy tờ chủ sở hữu của Chủ đầu tư cho khách hàng nhưng Chi nhánh chưa thể hiện sự tác động rõ ràng bằng văn bản để đôn đốc phía Chủ đầu tư sớm hoàn tất thủ tục cấp giấy. Đa số nhắc nhỡ bằng miệng chưa thể hiện tính thuyết phục cao. Điều này tiềm ẩn rủi ro cho Ngân hàng trường hợp khách hàng không trả nợ được thì Ngân hàng sẽ khó thực hiện phát mãi tài sản do nhùng nhằng về thủ tục.

+ Chưa có tổ quản lý, theo dõi tình hình cho vay bất động sản riêng cũng như chưa chú trọng đến rủi ro phát sinh trên thị trường bất động sản nên chưa thiết lập các biện pháp phòng ngừa rủi ro ngay khi cho vay.

+ Công tác tiếp thị đến từng đối tượng khách hàng chưa được chú trọng, chủ yếu tìm khách hàng trên cơ sở mối quan hệ quen biết là chính và chưa chủ động tìm hiểu, nắm bắt nhu cầu của khách hàng.
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+ Mạng lưới hoạt động còn bó hẹp trong phạm vi thành phố là chính. Đồng thời, hoạt động cho vay chỉ thực hiện tập trung ngay tại trụ sở chính của Chi nhánh và chưa triển khai cho các điểm giao dịch. Các điểm giao dịch hiện tại chỉ thực hiện công tác huy động vốn và thanh toán qua ngân hàng là chính. Điều này hạn chế việc tiếp cận đến nhu cầu vốn của khách hàng trên khắp địa bàn.

+ Sự phối hợp giữa các phòng ban chưa chặt chẽ, cán bộ nghiệp vụ chưa phân bổ thời gian công tác hợp lý dẫn đến chậm trễ trong việc giải quyết nhu cầu cho khách hàng.

KẾT LUẬN CHƯƠNG 2

Trong những năm gần đây, các NHTM tại Đồng Nai đã chú trọng triển khai mạnh hoạt động cho vay bất động sản với một số kết quả đạt được đáng kể. Tuy nhiên, hầu hết các Ngân hàng đều chưa đáp ứng đầy đủ các nhu cầu đa dạng về bất động sản, chưa nhằm vào mục tiêu góp phần phát triển thị trường bất động sản và tỏ ra lúng túng, bị động trước những biến động của thị trường này.

Hoạt động của Chi nhánh NHCT Đồng Nai trong thời gian qua cũng không nằm ngoài xu hướng chung đó. Là một chi nhánh sớm có mặt trên địa bàn, NHCT Đồng Nai đã có những đóng góp quan trọng vào quá trình phát triển của tỉnh nhà vừa đã khẳng định được vị trí và hiệu quả hoạt động trong nhiều năm, đặc biệt là kiểm soát tốt chất lượng trong hoạt động tín dụng, trong đó có hoạt động cho vay bất động sản Song, bên cạnh một số thuận lợi, ưu điểm hiện có, hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh cũng thể hiện những khó khăn và tồn tại riêng.

Tóm lại, Chương 2 đã trình bày tổng quan về tình hình cho vay bất động sản tại Việt Nam và khá đầy đủ về thực trạng hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh NHCT Đồng Nai với những đánh giá về chất lượng hoạt động cho vay bất động sản. Trên cơ sở nhận dạng những mặt khó khăn, tồn tại, nội dung chương 2 sẽ làm cơ sở đưa ra những giải pháp đề nghị ở Chương 3.
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Chương 3

MỘT SỐ GIẢI PHÁP CHỦ YẾU NHẰM ĐẨY MẠNH HOẠT ĐỘNG CHO VAY BẤT ĐỘNG SẢN TẠI CHI NHÁNH NHCT TỈNH ĐỒNG NAI

Là một Chi nhánh hoạt động lâu năm với hiệu quả mang lại từ hoạt động tín dụng nói chung và hoạt động cho vay bất động sản nói riêng luôn mang giá trị tuyệt đối do chất lượng các khoản cho vay cao và thường xuyên không có nợ quá hạn, nợ xấu phát sinh qua các năm. Đây là nền tảng để Chi nhánh có thể mạnh dạn tiếp tục đẩy mạnh hoạt động cho vay trong đó có hoạt động cho vay bất động sản do tiềm năng về nhu cầu vốn bất động sản tại Đồng Nai khá lớn.

Tuy nhiên, để đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản Chi nhánh cần xây dựng định hướng hoạt động cụ thể trong từng năm và quan tâm đến một số giải pháp chủ yếu sau:

3.1 Định hướng phát triển của Chi nhánh NHCT tỉnh Đồng Nai.

3.1.1 Mục tiêu phấn đấu:

Dự kiến trong năm 2008, Chi nhánh sẽ không ngừng kiểm soát chặt chẽ chất lượng hoạt động bên cạnh việc tăng cường áp dụng nhiều giải pháp để tăng năng lực cạnh tranh nhằm đạt được các mục tiêu vào cuối năm như sau:

 
- Nguồn vốn huy động tại chổ: 1800 tỷđ, tăng 13% so với năm 2007.

 
- Tổng dư nợ đạt: 1920 tỷđ, tăng 20% so với năm 2007.

 
- Thu dịch vụ: 7 tỷđ

 
- Nợ nhóm 2: 10 tỷđ.

 
- Nợ xấu (nhóm 3 đến nhóm 5): không

 
- Lợi nhuận năm 2008: 42 tỷđ, tăng 10% so với năm 2007

3.1.2 Định hướng phát triển của Chi nhánh NHCT Đồng Nai:

- Tiếp tục triển khai thực hiện tốt chương trình hiện đại hóa Ngân hàng theo lộ trình của NHCT VN để ngày càng cung ứng nhiều sản phẩm dịch vụ tiện ích Ngân hàng cho khách hàng, phù hợp với tiến trình hội nhập khu vực và quốc tế trên lĩnh
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vực tiền tệ-tín dụng và dịch vụ Ngân hàng, nhất là dịch vụ giao dịch trực tuyến, giao dịch một cửa,….

- Triển khai thực hiện tốt các hình thức huy động tiền gửi tiết kiệm, kỳ phiếu, chứng chỉ tiền gởi bằng các hình thức khuyến mãi hoặc các giải thưởng có giá trị lớn. Đồng thời, không ngừng thực hiện nhiều hình thức tuyên truyền quảng cáo tiếp thị để tất cả thành phần kinh tế và mọi người dân biết đầy đủ và kịp thời sản phẩm dịch vụ của NHCT.

- Mở thêm 1 điểm giao dịch tại TP.Biên Hòa để phục vụ thuận lợi, nhanh chóng cho khách hàng, đáp ứng được yêu cầu kinh doanh trong tình hình mới.

- Vốn tín dụng ngắn hạn tập trung cho vay để mua và nhập khẩu nguyên liệu cho doanh nghiệp các ngành: giấy, gạch men, may mặc, xây dựng, phân bón, hạt điề, nguyên liệu thuốc lá, chế biến thực phẩm,…Đẩy mạnh cho vay vốn trung hạn và dài hạn cho các thành phần kinh tế, đặc biệt chú trọng cho vay phát triển doanh nghiệp vừa và nhỏ, các dự án mang tính kích cầu, các dự án đầu tư nhằm nâng cao kết cấu hạ tầng. Đẩy mạnh cho vay tiêu dùng, cho vay xây dựng và sửa chữa nhà ở.

· Phát triển kinh doanh đa năng, chuyển dịch mạnh cơ cấu kinh doanh theo hướng thị trường và trên cơ sở khai thác tốt nhất những lợi thế so sánh của NHCT. Kết hợp với các dịch vụ Ngân hàng bán buôn và bán lẻ, triển khai ứng dụng các sản phẩm dịch vụ Ngân hàng điển tử, phát triển các dịch vụ, tiện ích thẻ ATM, Visa card, Master card,… Tăng cường công tác quản lý tiền tệ kho quỹ, đảm bảo an toàn tài sản tiền bạc của nhà nước.
- Đào tạo và phát triển nguồn nhân lực đáp ứng yêu cầu cạnh tranh, phát triển và hội nhập quốc tế. Luôn xây dựng kế hoạch bổ sung cán bộ cho hoạt động năm tới thay thế các cán bộ nghỉ hưu cũng như đáp ứng nhu cầu kinh doanh mới. Chú trọng công tác đào tạo, bồi dưỡng cán bộ ở các phòng tổ, xây dựng phong cách văn hoá kinh doanh riêng của Ngân hàng Công thương, lề lối làm việc kỷ cương theo những quy chế, quy định của NHCT Việt Nam và của Ban giám đốc chi nhánh ban hành.
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Xác định rõ trách nhiệm và quyền lợi của từng cán bộ, có chính sách thưởng phạt nghiêm minh.

- Tăng cường công tác kiểm tra, kiểm soát nội bộ. Chú trọng an toàn kho quỹ, an ninh mạng, an ninh thanh toán điện tử.

3.2 Một số giải pháp chủ yếu nhằm đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh NHCT Đồng Nai

Trong những năm qua, Chi nhánh NHCT Đồng Nai đã góp phần không nhỏ trong việc hỗ trợ vốn giúp người dân Đồng Nai có được căn nhà ổn định để yên tâm lao động sản xuất, xây dựng cuộc sống ngày càng sung túc hơn, giúp cho không ít tổ chức kinh tế có điều kiện mở rộng sản xuất và hỗ trợ một phần trong việc tạo nên mỹ quan đô thị ngày càng văn minh hiện đại. Tuy nhiên, để có thể khắc phục những hạn chế hiện có trên cơ sở tận dụng những điều kiện thuận lợi trong nền kinh tế phát triển năng động như Đồng Nai để phát triển hiệu quả, bền vững trong bối cảnh nền kinh tế thị trường ngày càng đa dạng, phong phú, cạnh tranh gay gắt như hiện nay buộc Chi nhánh NHCT Đồng Nai đẩy mạnh cho vay bất động sản nói riêng và hiệu quả hoạt động của toàn Chi nhánh nói chung.

Một số giải pháp cần thiết góp phần đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản gắn liền với hiệu quả như sau:

3.2.1  Giái pháp cụ thể:

3.2.1.1 Thành lập ngay tổ cho vay và quản lý tình hình cho vay thu nợ bất động sản riêng biệt.

Để quản lý được giới hạn cho vay bất động sản đảm bảo an toàn cho hoạt động của Ngân hàng thì việc thành lập riêng tổ cho vay và quản lý dư nợ bất động sản là cần thiết. Tổ cho vay này sẽ cập nhật thông tin biến động trên thị trường bất động sản thường xuyên và báo cáo kịp thời để Ngân hàng có hướng phòng ngừa rủi ro. Ngoài ra, những cán bộ nghiệp vụ cho vay nắm bắt nhu cầu của khách hàng trên
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cơ sở biết phân loại nhu cầu nào Ngân hàng cho vay và nhu cầu nào bị loại trừ để tiếp cận và đáp ứng vốn cho khách hàng.

Tổ cho vay bất động sản không những thực hiện công tác chuyên môn là cho vay mà còn tìm hiểu và nắm rõ các quy định liên quan đến bất động sản, đến các giao dịch bất động sản trên thị trường để tránh các thông tin bất cân xứng nhằm có đánh giá chính xác hơn về giá bất động sản để cho vay, cho vay bất động sản theo đúng quy định và định hướng của Nhà nước.

3.2.1.2 Tăng cường hoạt động huy động vốn: đặc biệt là nguồn vốn huy động tại chỗ có thời hạn trên 12 tháng.

Sở dĩ hoạt động với nguồn vốn đủ mạnh và có kỳ thanh khoản tương ứng với thời hạn cho vay trung dài hạn, Ngân hàng sẽ có được lòng tin của khách hàng về độ an toàn tính thanh khoản cao cũng như Ngân hàng có đủ khả năng đáp ứng nhu cầu đa dạng về bất động tại địa bàn, qua đó tăng lợi nhuận. Bên cạnh việc quan tâm thu hút các nguồn vốn trung dài hạn thì Chi nhánh vẫn thu hút các nguồn vốn ngắn hạn do Chi nhánh được phép dùng 40% lượng vốn huy động ngắn hạn để cho vay trung dài hạn theo quy định của NHNN tại quyết định số 457 năm 2005. Để thực hiện được điều này Chi nhánh cần:

+ Huy động vốn tại nhà khi khách hàng có nhu cầu.

+ Duy trì tính chủ động nâng cao lãi suất huy động mang tính cạnh tranh với các ngân hàng trên cùng địa bàn. Trực tiếp thỏa thuận lãi suất với đối tượng khách hàng có số dư tiền gửi lớn, thường xuyên.

+ Tăng cường thêm nhiều hình thức tặng quà, khuyến mãi như: tặng quà nhân ngày sinh nhật của các khách hàng tiền gửi có số dư từ 100 triệu đồng trở lên, tặng quà nhân ngày thành lập cho các tổ chức kinh tế có số dư tiền gửi duy trì tài khoản từ 1 tỷ đồng mỗi ngày,…

+ Phát triển mạng lưới hoạt động mang tính phân bổ khắp các huyện thị trên địa bàn tỉnh Đồng Nai nhằm thu hút nhiều nguồn tiền nhàn rỗi trong xã hội cũng như
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quảng bá hình ảnh Ngân hàng Công thương gần gũi với công chúng hơn, cung ứng các dịch vụ Ngân hàng xuống tận khu vực dân cư.

+ Tăng chất lượng cung ứng dịch vụ: đơn giản hóa thủ tục, thao tác nhanh chóng, luôn giữ thái độ vui vẻ hòa nhã với khách hàng; đặt các giỏ kẹo tại các quầy giao dịch để khách hàng có tâm lý được quan tâm nhằm xóa đi thời gian đợi chờ đáp ứng dịch vụ,…

+ Tăng cường tiếp thị đến từng đối tượng khách hàng khi có những sản phẩm, dịch vụ mới, tiện ích qua nhiều hình thức như: phát tờ rơi; quảng cáo trên báo, truyền hình nhưng phải chú trọng đến chất lượng của công tác thực hiện.

+ Luôn tạo hình ảnh tốt đẹp trong mắt khách hàng là một Ngân hàng chuyên nghiệp, hiện đại. Điều này thể hiện nhiều nhất qua tính tuân thủ các các nhân viên Ngân hàng trong tác phong, thời gian làm việc, trụ sở giao dịch được bày trí khang trang, gọn đẹp. Nên đặt các kệ báo các loại xung quanh khu vực ghế ngồi khách hàng để tránh tâm lý chờ đợi của khách hàng.

+ Đẩy mạnh công tác phát hành thẻ ATM, thẻ tín dụng các loại nhằm tăng lượng tiền gửi phát sinh thông qua tài khoản duy trì thẻ. Đặc biệt chú trọng đến đối tượng là sinh viên và cán bộ công nhân viên chức đang được triển khai chi lương qua thẻ.

3.2.1.3 Theo dõi chặt chẽ các yếu tố liên quan đến tài sản đảm bảo là bất động sản:

Tài sản đảm bảo là một trong ba yếu tố quan trọng khi quyết định cho vay đối với một khách hàng vì nó đảm bảo khả năng thu hồi vốn cho Ngân hàng từ việc phát mãi tài sản khi phát sinh trường hợp khách hàng không đú khả năng hay không còn khả năng trả nợ vay Ngân hàng. Do vậy, Chi nhánh NHCT Đồng Nai cần chú trọng và theo dõi chặt chẽ một số yếu tố liên quan đến tài sản đảm bảo là bất động sản như sau:

+ Định giá bất động sản: Chi nhánh duy trì việc thỏa thuận định giá lại bất động sản theo chu kỳ là hàng quý, hàng năm hoặc khi có biến động bất thường của thị
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trường bất động sản ngay khi ký hợp đồng thế chấp tài sản nhằm đảm bảo giá trị tài sản sẽ giảm tương ứng với dư nợ vay tại Ngân hàng. Đồng thời, Chi nhánh cần thiết lập khung giá đất riêng trên cơ sở tham khảo giá khung và giá biến động trên thị trường có điều chỉnh hàng kỳ cho phù hợp để các cán bộ cho vay thống nhất trong việc định giá và khách hàng dễ dàng chấp nhận đưa tài sản vào thế chấp theo giá hợp lý hơn là thế chấp chỉ theo giá khung của Nhà nước khá thấp.

+ Việc hoàn chỉnh giấy tờ sở hữu của các tài sản hình thành trong tương lai: giấy tờ pháp lý về tài sản đảm bảo sẽ quyết định khả năng thu hồi vốn của Ngân hàng nhanh hay chậm nếu phát sinh rủi ro. Do vậy, nếu có trường hợp khách hàng không trả nợ thì Ngân hàng sẽ khó phát mãi tài sản do hồ sơ pháp lý chưa đầy đủ, khi đó đòi hỏi theo nhiều thủ tục xác minh khác càng làm kéo dài thời gian của Ngân hàng và các chi phí khác phát sinh. Đồng thời, nếu không theo dõi chặt chẽ việc hoàn chỉnh giấy tờ sở hữu sẽ dẫn đến trường hợp khách hàng dùng hồ sơ tài sản đã thế chấp ngân hàng nhưng ngân hàng chưa lưu giữ để thế chấp tại ngân hàng khác.

3.2.1.4 Xây dựng chính sách phòng ngừa và quản lý rủi ro:

Thị trường bất động sản là một thị trường khá nhạy cảm và luôn chứa đựng nhiều rủi ro. Do vậy, trên cơ sở báo cáo của tổ cho vay bất động sản về những rủi ro sẽ phát sinh, Chi nhánh sẽ không bị động đối phó và có hướng xử lý kịp thời nếu xây dựng được chính sách phòng ngừa và quản lý rủi ro ngay từ đầu. Đồng thời, việc xây dựng chính sách này còn giúp Chi nhánh có khả năng thu hồi đầy đủ và kịp thời vốn vay.

3.2.1.5 Thiết lập mối quan hệ gần gũi, gắn bó với các Chủ đầu tư BĐS và các Sở ngành trên địa bàn:

Không ngừng thiết lập mối quan hệ gần gũi với các chủ đầu tư chủ lực trên địa bàn nhằm tiếp cận dễ dàng nhu cầu vốn vay mua bất động sản cũng như có được sự hợp tác chặt chẽ của các chủ đầu tư trong công tác quản lý và thu hồi nợ. Đồng thời khi đó, Chi nhánh sẽ thường xuyên có được lượng khách hàng do Chủ đầu tư giới
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thiệu đến và dễ dàng phát mãi tài sản do có sự hợp tác chặt chẽ của các Chủ đầu tư khi khách hàng không trả nợ.

Chủ động liên hệ với các Sở, Ban, Ngành liên quan đến lĩnh vực bất động sản trên địa bàn để dễ dàng tìm hiểu, tiếp cận các dự án đầu tư bất động sản, cụ thể như các dự án xây dựng khu chung cư, nhà liên kế; xây dựng khách sạn, nhà nghỉ, trường học; xây dựng văn phòng, xưởng sản xuất; xây dựng các khu trung tâm thương mại;…nhằm tăng khả năng cung ứng vốn đầu tư bất động sản cũng như hỗ trợ nhu cầu vay vốn mua nhà cho khách hàng có nhu cầu.

3.2.1.6 Ấn định lãi suất cho vay bất động sản cần tính đến sự ảnh hưởng của yếu tố lạm phát:

Cho vay bất động sản là một loại hình cấp tín dụng trung và dài hạn. Do vậy, mức độ lạm phát của nền kinh tế trong suốt thời gian vay vốn ảnh hưởng không nhỏ đến việc áp dụng lãi suất cho vay nếu không tính toán linh hoạt. Nguyên nhân, nguồn vốn huy động của Ngân hàng đa phần là nguồn vốn ngắn hạn. Do đó, nếu với tỷ lệ 40%nguồn vốn ngắn hạn được sử dụng triệt để cho vay bất động sản mà được áp dụng lãi suất cố định trong suốt thời gian cho vay bất động sản sẽ dể dẫn đến trường hợp Ngân hàng phải chịu thiệt khi huy động lãi suất huy động ngắn hạn ở mức cao khi lạm phát tăng trong khi lãi suất cho vay ra đã được ấn định không tăng theo tương ứng do đã cố định trước đó. Và đây cũng là thực tế mà các Ngân hàng tại Việt Nam thời gian qua đã vướng phải.

Cho vay bất động sản với lãi suất thả nỗi linh hoạt là một trong những lợi thế của Ngân hàng nhằm đảm bảo hài hòa chênh lệch giữa lãi suất huy động và cho vay để bù đắp chi phí và sinh lợi.

3.2.1.7 Tuyệt đối tuân thủ các quy định, quy chế trong hoạt động cho vay nói chung và cho vay bất động sản nói riêng:

Trên cơ sở bám sát quy chế cho vay nền tảng đối với các tổ chức tín dụng theo quyết định 1627/2001/QĐ-NHNN ngày 31/12/2001 của Thống đốc NHNN Việt Nam; Quyết định 127/2005/QĐ-NHNN ngày 03/02/2005 về việc sửa đổi, bổ
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sung quyết định 1627/2001/QĐ-NHNN ngày 31/12/200; một số quy định khác của NHNN Việt Nam, các Thông tư về đăng ký giao dịch tài sản,… cũng như chính sách tín dụng, quy chế cho vay đối với từng đối tượng, mục đích vay của NHCT Việt Nam, Chi nhánh cần tuân thủ nghiêm trong việc thẩm định cho vay đối với mỗi khách hàng. Đặc biệt, Chi nhánh cần chú trọng đến 3 nội dung quan trọng khi quyết định cho vay: năng lực trả nợ của khách hàng, mục đích sử dụng vốn; tài sản đảm bảo. Trong hoạt động cho vay bất động sản, Chi nhánh cần xem xét và loại trừ mục đích vay để đầu cơ bất động sản. Do đây là một trong những mục đích làm thị trường bất động sản không phát huy tác dụng đối với nền kinh tế và có nhiều rủi ro khi thị trường biến động xấu.

3.2.2. Giải pháp chung:

3.2.2.1 Triển khai hoạt động tín dụng trong quá trình phát triển mạng

lưới:

Triển khai các hình thức cấp tín dụng xuống các điểm giao dịch trong quá trình mở rộng mạng lưới nhằm tăng khả năng cung ứng vốn cho nhiều đối tượng khách hàng, qua đó tiếp cận được nhu cầu vay vốn mua đất, sửa chữa nhà ở, xây nhà nhiều hơn. Đồng thời, tăng tính thuận tiện cho khách hàng khi được Ngân hàng phục vụ tận nơi.

3.2.2.2 Tăng cường công tác kiểm soát

Tăng cường công tác kiểm tra, kiểm soát nội bộ nhằm phát hiện hạn chế, sai sót trong quá trình cho vay để có biện pháp giải quyết kịp thời và tránh các rủi ro tranh chấp phát sinh.

3.2.2.3 Đào tạo cán bộ:

Quan tâm đến công tác đào tạo nghiệp vụ cho cán bộ chuyên trách nhiều hơn. Đặc biệt, đào tạo thường xuyên về năng lực thẩm định dự án đầu tư nhằm chủ động tiếp cận và đáp ứng vốn cho các dự án đầu tư bất động sản tại Đồng Nai. Không ngừng bồi dưỡng kiến thức về việc xác lập hợp đồng tín dụng, hợp đồng thế chấp nhằm gắn các nghĩa vụ và trách nhiệm người đi vay một cách chặt chẽ và bảo vệ

66 

quyền lợi cho Ngân hàng. Đầu tư vào các lớp trao dồi kiến thức pháp luật liên quan đến bất động sản cho cán bộ tín dụng nhằm giúp cán bộ tín dụng hiểu rỏ luật và vận dụng vào việc cho vay bất động sản một cách đúng quy định. Bên cạnh, Chi nhánh cần có những quy định cụ thể gắn nghĩa vụ và quyền lợi của cán bộ tín dụng nhằm nâng cao tinh thần trách nhiệm của cán bộ tín dụng trong công tác cho vay để giảm thiểu những rủi ro vốn có trong hoạt động tín dụng.

3.2.2.4 Nắm bắt nhu cầu khách hàng:

Thường xuyên tổ chức chương trình hội nghị khách hàng nhằm khẳng định lại uy tín thông qua hiệu quả, kế hoạch hoạt động của Ngân hàng đồng thời nắm bắt nhu cầu, định hướng của khách hàng để có những sản phẩm, dịch vụ đáp ứng kịp thời nhu cầu của thị trường.

Cụ thể là Chi nhánh thiết lập các bảng câu hỏi thăm dò thông qua khách hàng vay hiện hữu cũng như các khách hàng giao dịch mỗi ngày tại Chi nhánh để hiểu rõ về mức thu nhập (liên quan đến năng lực trả nợ), nhu cầu về thuê – mua – xây nhà và một số thông tin khác để xây dựng chính sách triển khai hoạt động cho vay bất động sản tập trung vào mảng nào. Đồng thời, Chi nhánh thông qua việc nắm bắt thông tin từ báo đài, từ các Sở Ngành có liên quan hay từ mối quan hệ thân tín mà chủ động tiếp cận các dự án đầu tư bất động sản để tài trợ vốn.

Trên cơ sở nắm bắt sơ đồ phát triển khu công nghiệp, cụm công nghiệp, kế hoạch và các dự án sẽ và đang thực hiện tại địa bàn; mức độ và khả năng đáp ứng nhu cầu của các loại hình bất động sản để mạnh dạn đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản vào loại hình bất động sản phù hợp.

3.2.3  Chú trọng một số công tác khác:

- Thiết lập quy trình cho vay đồng bộ, rõ ràng giữa các phòng ban và có những hình thức xử lý nghiêm đối với những nhân viên, phòng ban làm chậm trể trong việc giải quyết nhu cầu cho khách hàng.
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- Cần tuyển dụng thêm nhiều nhân sự với chính sách đãi ngộ chẳng hạn như: áp lương theo thỏa thuận, … để phục vụ kịp thời cho việc phát triển mạng lưới rộng khắp.

- Triển khai nhanh chóng, kịp thời các quy định, quy chế không chỉ liên quan đến nghiệp vụ cho vay mà còn đối với các sản phẩm dịch vụ khác đến từng phòng nghiệp vụ để có sự phối hợp chặt chẽ và đồng bộ.

- Nâng cao chất lượng phục vụ của các sản phẩm liên quan trong hoạt động cho vay như: dịch vụ tài trợ thương mại, dịch vụ chuyển tiền thanh toán, dịch vụ chi lương qua thẻ, …nhằm quản lý chặt chẽ mọi hoạt động của doanh nghiệp cũng như tạo tâm lý thỏa mãn khi doanh nghiệp được hỗ trợ nhiều mặt.

3.2.4 Giải pháp đối với các doanh nghiệp đầu tư bất động sản:

Trên thực tế, một số doanh nghiệp trong nước đang sẵn sàng hội nhập với cách làm ngày càng chuyên nghiệp hơn. Tuy nhiên, số ít doanh nghiệp này chưa thể đại diện cho bộ mặt chung của cộng đồng doanh nghiệp Việt Nam mà số đông vẫn bị đánh giá là yếu kém về năng lực triển khai dự án và trình độ quản lý.

Do vậy, giải pháp để các doanh nghiệp đầu tư bất động sản thuyết phục được sự hổ trợ của Ngân hàng cũng như đạt được tính khả thi của dự án như mong muốn là: Nâng cao tính chuyên nghiệp. Để đạt được điều này đòi hỏi các doanh nghiệp không ngừng cập nhật các kỷ năng mới, ứng dụng các công nghệ mới chuyên sâu trong từng công đoạn: quy hoạch, thiết kế, xây dựng, quản lý dự án, tiếp thị, hậu mãi. Thông qua học hỏi từ kinh nghiệm các công ty nước ngoài, liên kết hợp tác đầu tư với các tổ chức nước ngoài sẽ giúp doanh nghiệp Việt Nam dần tích lũy được kinh nghiệm và có tính chuyên nghiệp hơn.

3.2.5  Một số kiến nghị đối với NHCT Việt Nam:

3.2.5.1 Xây dựng lộ trình cho vay bất động sản mang tính chất dài hạn:

NHCT Việt Nam phải xây dựng được lộ triìn chung mang tính chất định hướng cho hoạt động cho vay bất động sản trong toàn hệ thống. Bởi lẻ, cho vay bất động sản là một hoạt động tiềm ẩn nhiều rủi ro, nếu đẩy mạnh hoạt động này một cách
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tràn lan không có giới hạn, không theo định hướng chung sẽ dễ dẫn dến tình trạng nợ quá hạn, nợ xấu nảy sinh. Qua đó, NHCT Việt Nam xây dựng giới hạn cho vay bất động sản trong từng thời điểm để quản lý hoạt động cho vay bất động sản chung tại các Chi nhánh. Đồng thời, việc thiết lập giới hạn cho vay bất động sản chung cho toàn hệ thống NHCT để NHCT Việt Nam có đánh giá tổng thể và giới hạn rủi ro trong phạm vi cân đối mức độ rủi ro chấp nhận so với các lĩnh vực cho vay khác. Để thực hiện điều này, NHCT Việt Nam cần thiết xây dựng trang thông tin về bất động sản, cho vay bất động sản với những quy chế, hướng dẫn cụ thể hơn trong việc định giá bất động sản đảm bảo, quản lý giấy tờ tài sản đảm bảo đầy đủ cũng như những vướng mắc trong thủ tục nhận đảm bảo tài sản là bất động sản để có những kiến nghị lên các cơ quan ban ngành có liên quan kịp thời sửa đổi, bổ sung để hoàn thiện.

3.2.5.2 Sớm thành lập công ty địa ốc:

Công ty địa ốc là một công ty chuyên kinh doanh bất động sản và cung cấp các dịch vụ hỗ trợ có liên quan về bất động sản như: môi giới, xây dựng, điịh giá bất động sản,… Do vậy, việc thành lập công ty này sẽ tạo nhiều điều kiện thuận lợi cho các chi nhánh trong hệ thống NHCT Việt Nam trong việc định giá tài sản đảm bảo mang tính chuyên môn và xác thực hơn, hỗ trợ tư vấn cho Ngân hàng cũng như khách hàng về các thủ tục cũng như hiệu quả đối với các dự án đầu tư bất động sản. Đặc biệt, Công ty địa ốc còn hỗ trợ Ngân hàng bán tài sản nhanh chóng khi phát sinh trường hợp phát mãi BĐS.

3.2.5.3 Đưa ra nhiều sản phẩm, loại hình nhằm đẩy mạnh hoạt động huy động vốn trung dài hạn:

Nhìn chung trong cơ cấu vốn huy động hiện nay tại các NHTM Việt Nam nói chung và các chi nhánh NHCT Việt Nam nói riêng đa phần là nguồn vốn huy động ngắn hạn. Do vậy, để đẩy mạnh hoạt động thu hút các nguồn vốn nhàn rỗi trung dài hạn trong xã hội nhằm phục vụ cho hoạt động cho vay trung dài hạn, NHCT Việt Nam cần sớm nghiên cứu và đưa ra nhiều sản phẩm để thu hút ngày càng nhiều loại
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vốn này, cụ thể như: phát hành trái phiếu có thời hạn từ 2-5 năm, phát hành giấy tờ có giá có thời hạn trên 1 năm với nhiều mức lãi suất linh hoạt. Khi đó các Chi nhánh sẽ có nhiều sản phẩm để tăng cường nguồn vốn huy động tại chổ dài hạn, tạo điều kiện để mạnh dạn đẩy mạnh hoạt động cho vay các dự án trung dài hạn lớn do có nguồn vốn dài hạn ổn định hơn.

3.2.5.4 Tranh thủ các nguồn vốn viện trợ, vốn vay của các tổ chức quốc tế

Trong bối cảnh nền kinh tế toàn cầu đang trên đà sụt giảm như hiện nay thì vấn đề viện trợ cho các nước đang phát triển có điều kiện về vốn để phát triển một số lĩnh vực sẽ bị hạn chế. Tuy nhiên, điều đó không có nghĩa là hầu hết các nước đều cắt viện trợ vào Việt Nam. Mặt khác, khi nền kinh tế thế giới khắc phục được cuộc khủng hoảng thì nguồn viện trợ vào nước ta khá dồi dào do Việt Nam có mối quan hệ giao thương khá tốt với hầu khắp các nước, đồng thời Việt Nam lại là một nước có tình hinh chính trị khá ổn định, có nhiều tiềm năng để khai thác và phát triển. Do vậy, nếu tranh thủ được các nguồn vốn viện trợ này, NHCT sẽ có được nguồn vốn dài hạn với chi phí khá thấp nếu phải huy động tại chổ trong nước.

3.2.5.5 Chú trọng một số công tác khác:

Nghiên cứu mô hình chứng khoán hoá BĐS nhằm chuẩn bị sẵn thời cơ áp dụng mang tính chất chủ động và hiểu biết vì đây là một công cụ thu hút vốn khá hiệu quả cho thị trường bất động sản mà các nước phát triển đã áp dụng.

Nhanh chóng nghiên cứu, đưa ra ngày càng nhiều sản phẩm tiện ích hơn nữa nhằm phục vụ nhu cầu đa dạng của khách hàng với sự hài lòng cao nhất như: dịch vụ nhắn tin qua điện thoại di động để thông tin về các phát sinh liên quan đến tài khoản, dịch vụ internet banking, …

Quy định rõ việc chịu trách nhiệm về rủi ro phát sinh của Chi nhánh cũng như cán bộ nghiệp vụ có liên quan đến hoạt động cho vay. Qua đó, chấm dứt quy định về việc định giá tài sản thế chấp theo giá khung nhằm xóa tâm lý dè dặt của cán bộ nghiệp vụ về sự siết chặt của quy định, tiến tới quy định thoáng hơn về việc định giá tài sản đảm bảo theo thỏa thuận với khách hàng.
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Hệ thống lại và cập nhật thường xuyên các quy chế, chính sách, văn bản, quyết định đang còn hiệu lực thi hành thông qua việc tạo mạng thông tin nội của NHCT Việt Nam nhằm giảm việc lưu trữ hồ sơ giấy tại rất nhiều phòng ban của các Chi nhánh cũng như giúp cho mọi đối tượng có liên quan dễ dàng tra cứu thông tin nhanh chóng, chính xác.

Cung cấp kịp thời thông tin tín dụng từ CIC khi chi nhánh có nhu cầu cũng như có quyết định nhanh chóng về việc cấp hay không cấp tín dụng hoặc các vấn đề khác có liên quan đến hoạt động cấp tín dụng đối với những hồ sơ vượt hạn mức phán quyết của Chi nhánh.

Nhanh chóng nâng cấp mạng nội bộ và hệ thống xử lý liên Chi nhánh nhằm tránh sự chậm trễ trong giao dịch thường xảy ra như hiện nay cũng như chuẩn bị phục vụ cho lượng giao dịch phát sinh lớn trong thời gian tới.

Có văn bản chỉ đạo các Chi nhánh trong hệ thống Ngân hàng Công thương hỗ trợ nhau khi phát sinh hồ sơ của Chi nhánh này tại địa bàn của Chi nhánh khác về mặt thông tin khách hàng cũng như thẩm định giá trị tài sản thế chấp.

Giảm bớt các loại báo cáo không cần thiết để các Chi nhánh có thời gian tập trung vào công việc chuyên môn tốt hơn.

Nên tạo một mục về rủi ro tác nghiệp phát sinh theo báo cáo định kỳ hàng tháng tại từng Chi nhánh và hướng giải quyết, chỉ đạo (nếu có) tại mạng thông tin nội bộ để các Chi nhánh khác tham khảo và sớm có biện pháp phòng tránh.

Tăng mức phán quyết cho Chi nhánh đối với các khoản vay trung dài hạn nhằm tăng tính chủ động và đáp ứng kịp thời nhu cầu của khách hàng, đặc biệt là các dự án vay đầu tư xây dựng nhà xưởng, xây dựng văn phòng, nhà cho thuê,...

Giao cho Chi nhánh chủ động trong việc đặt chỉ tiêu về số lượng nhân sự tuyển dụng hàng năm nhằm đáp ứng được tình hình hoạt động và phát triển tại Chi nhánh.
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3.2.6  Một số kiến nghị khác:

3.2.6.1 Đối với Chính phủ:

Kết hợp cùng các Bộ, ngành chức năng bổ sung hoàn thiện khung pháp lý về bất động sản. Xây dựng các tiêu chuẩn mới cho thị trường bất động sản Việt Nam sao cho thị trường bất động sản Việt Nam hoạt động một cách minh bạch, công khai và bền vững, tạo môi trường cạnh tranh bình đẳng và tuân thủ theo đúng các chuẩn mực quốc tế.

Bên cạnh đó, các chính sách tài chính và chính sách thuế cũng phải được nhanh chóng điều chỉnh cho phù hợp với thực tế, tạo điều kiện khuyến khích sử dụng có hiệu quả tài nguyên đất đai, hạn chế nạn đầu cơ và khuyến khích các giao dịch chính thức.

3.2.6.2 Đối với cơ quan Nhà nước trên địa bàn tỉnh Đồng Nai:

Đơn giản hoá thủ tục cũng như rút ngắn thời gian cấp giấy phép kinh doanh, giấy chứng nhận đầu tư,.. nhằm tạo cơ chế linh hoạt, thông thoáng thu hút ngày càng đông các nhà đầu tư đến với địa bàn Đồng Nai, nhất là các nhà đầu tư trong lĩnh vực bất động sản.

Rút ngắn thời gian cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở hay giấy chứng nhận sở hữu công trình nhằm tạo điều kiện cho người dân có cơ hội thế chấp tài sản là bất động sản để vay vốn.

Ban hành khung giá đất sát với giá thị trường hơn nữa để Ngân hàng có cơ sở cho vay sát với giá thị trường cũng như người dân có điều kiện vay vốn được nhiều hơn.

Hỗ trợ các nhà đầu tư trong công tác giải phóng mặt bằng, giải tỏa các hộ dân để các dự án đầu tư bất động sản được thực hiện đúng tiến độ.

Khuyến khích thành lập các trung tâm thẩm định giá chuyên nghiệp, uy tín, đúng pháp luật ở nhiều nơi trên địa bàn nhằm tăng tính thuyết phục đối với khách
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hàng cũng như Ngân hàng về giá trị tài sản thế chấp đã được định theo giá thẩm định của 1 cơ quan có chuyên môn .

Xúc tiến nhanh việc xây dựng các chung cư, nhà ở dành cho người có thu nhập thấp trên cơ sở có sự hỗ trợ của Ngân hàng dành cho đối tượng này.

Ngân hàng Nhà nước Đồng Nai cần có những tổng hợp về tình hình cho vay bất động sản tại địa bàn thường xuyên, trên cơ sở đó có những chỉ đạo, định hướng kịp thời giúp cho các Ngân hàng tránh rủi ro sụp đổ dây chuyền trước sự biến động khó lường của thị trường bất động sản.

Các sở, ban, ngành có liên quan đến các thủ tục công chứng, chứng thực hay đăng ký giao dịch đảm bảo liên quan trong hoạt động cho vay cần linh hoạt về thủ tục, thời gian hơn nữa cũng như có sự quản lý chặt chẽ về mặt giấy tờ giúp Ngân hàng giảm thiểu rủi ro và khách hàng được vay vốn nhanh chóng.

Các kênh thông tin, truyền thông, báo đài tại địa phương cập nhật thường xuyên và đầy đủ hơn nữa các thông tin liên quan đến thị trường bất động sản Đồng Nai nói riêng và cả nước nói chung để Ngân hàng cũng như người đi vay có cái nhìn khách hàng và chính xác hơn trong hoạt động cho vay.
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KẾT LUẬN CHƯƠNG 3

Có thể nói, cho vay bất động sản là một trong những sản phẩm tín dụng thiết yếu của Chi nhánh NHCT Đồng Nai nói riêng và nhu cầu của nền kinh tế xã hội nói chung. Nhận thức được điều này, Chi nhánh NHCT Đồng Nai đã mạnh dạn đưa nội dung “Đẩy mạnh cho vay tiêu dùng, cho vay xây dựng và sửa chữa nhà ở vào định hướng phát triển ngay trong năm 2008. Mặc dù đây chỉ là một mảng trong nhu cầu vay liên quan bất động sản với đối tượng có giới hạn là cá nhân nhưng cũng thể hiện bước đẩy mạnh ban đầu mang tính chủ động và thận trọng của Chi nhánh.

Từ thực tế hoạt động cho vay bất động sản của Chi nhánh trong thời gian qua với những khó khăn, tồn tại riêng thì nội dung chương 3 đã đưa ra một số giải pháp chủ yếu để Chi nhánh có thể thực hiện được định hướng phát triển hoạt động cho vay bất động sản hiện tại cũng như trong thời gian tới.
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Keát luaän


Càng tiến sâu vào quá trình hội nhập thì vai trò của thị trường bất động sản càng trở nên quan trọng. Đặc biệt, với tính chất là vùng kinh tế trọng điểm phía Nam như Đồng Nai thì việc chú trọng phát triển thị trường bất động sản càng trở nên cấp thiết. Do vậy, hoạt động cho vay bất động sản càng là sản phẩm thiết yếu giúp thị trường bất động sản Việt Nam nói chung và Đồng Nai nói riêng phát huy hết vai trò đối với nền kinh tế, đối với xã hội.

Trong những năm gần đây, hoạt động cho vay bất động sản đã góp phần làm tăng lợi nhuận cho Chi nhánh NHCT Đồng Nai nhưng với mức độ chưa cao do tỷ trọng cho vay bất động sản so với tổng dư nợ cho vay các mảng khác còn khá thấp.

Xoay quanh việc đánh giá hoạt động cho vay bất động sản tại Chi nhánh NHCT Đồng Nai, bài viết đã chỉ rõ những khó khăn và tồn đọng của Chi nhánh. Trên cơ sở đó, tác giả đã đưa ra một số giải pháp chủ yếu nhằm góp phần để Chi nhánh đạt được hiệu quả cao nhất trong việc đẩy mạnh hoạt động cho vay bất động sản trong thời gian tới.

Đề tài được tác giả tập trung nghiên cứu xuất phát từ nhận định về tiềm năng của hoạt động cho vay bất động sản và lợi ích của mảng hoạt động này không những đối với các tổ chức tín dụng nói riêng mà còn đối với xã hội, đối với nền kinh tế. Tuy nhiên, do giới hạn về thời gian và kiến thức mà bài viết chỉ tập trung những vấn đề mang tính cốt lõi của mục tiêu đề tài nghiên cứu. Do vậy, những ý kiến đóng góp, chỉnh sửa của Quý thầy cô cùng các Anh/chị đồng nghiệp, các bạn học viên là hết sức có ý nghĩa nhằm giúp người viết bổ sung thêm kiến thức và hoàn chỉnh đề tài hơn. Tác giả rất mong nhận được nhiều sự góp ý của Quý thầy cô và mọi người./
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