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Thi truong bat dong san

nhitng dau hiéu tir hon mot ndm trudce, bat

dau bang su sut gidm cta thi truong bat dong
san (BDS) “tit bong béng BPS dén khing hodng tai
chinh”. Cudc khing hoang BDS nhanh chéng lam
suy yéu hé thong tai chinh - ngan hang cta M§
va lan rong ra toan Thé& gidi. Su sut gia trén thi
trudng BDS va cic khodn dau tu tai chinh - BDS
nhanh chéng lam hao hut nguén von va ha thap
chi s6 tin dung ctia cdc tap doan tai chinh - ngan
hang. Noi lo s¢ vé kha ning v& ng hang loat da
khié&n cic ngan hang va cong ty tai chinh xiét chat
“hau bao”, ddy 1ai sudt ngan hang va lai suat lién
ngan hang ting vot ting gi¢. Cdc ngudn cung vé
tai chinh béng tré nén can kiét, din dén nguy co
sup d6 hoan toan ctia hé thong tai chinh — ngan
hang va tat yéu mot cudc khing hodng kinh t& toan
dién x4ay ra. Hién nay “con b&o” khing hoang tai
chinh da dién ra trén toan thé gi6i va dang gy ra
mot “con dia chan” d6i véi nén kinh t& toan ciu.

Tru6e tinh hinh thi truong BDPS nu6e ta dang
sut gidm va thanh khodn kém nhu hién nay da lam
khong it ngudi lo ngai s& 4anh huéng tram trong dén
hé thong tai chinh - ngan hang va hau qua doi véi
nén kinh t& s& 1a khong nhé. Tuy nhién, theo so liéu
cong bd chinh thic cia Ngan hang Nha nuéec (NHNN)
“t6ng du ng tin dung cho vay kinh doanh BDS dén
nay khoang 115.500 ty dong, chiém 9,15% téng du
ng toan hé thong, s6 du ng trén chua phai la 16n,
ty trong van con thap va nhu vay 14 khong dang lo
ngai. Tin dung BDPS hién vin trong tam kiém soat
cta cac ngan hang thuong mai (NHTM). Hon niia,
nudc ta dén nay van chua chiing kho4n héa cac hop
dong cho vay BDS, do vy su sut gidm cta thi trudng
BDS sé khong giy ra nhiing tdc dong 16n nhu thi
truong M§. Tuy nhién, trong ngén han thi truong
BDBS dién bién nhu hién nay chua tac dong 16n dén
hé thong NHTM, nhung kéo dai tinh trang nay tat
yéu dan dén cac khodn ng vay BDS hién nay cia cac
NHTM sé tré thanh ng xau va rdi ro sé rat cao, bdi vi:
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Thi: nhét: Vé phia cac doanh nghiép va
chi dau tu BDS:

- Cdc doanh nghiép va chia didu tu BDS bat
dong san hién dang thi€u vén trdm trong dé
trién khai cdc du d4n vi phan 16n vén cda cdc
doanh nghiép va nha diu tu déu phai dua vao
su tai trg cha cdc ngidn hang. Trong khi d6, Tha
tuéng Nguyén Tan Ding chi dao NHNN Viét
Nam can c6é bién phdp gidm sdt chit ché va chi
dao cac NHTM ra so4t lai cdc khodn cho vay dau
tu, dic biét 1a ddu tu vao nhitng linh vuc rii ro
cao, trong dé c6 BDS, tidng cudng hon nita kiém
sodt va phong ngia rii ro d6i véi hoat dong cho
vay BDPS. Chinh vi vay, budc cdc NHTM sé tiép
tuc siét chit cho vay BDS theo chi dao ciia Chinh
pht. Viéc duy tri cdc chinh sdch thdt chit quan
ly thi trusng BDS cung véi 14i sudt cho vay cao
khong chi 14 khé khén ctia cdc doanh nghiép
va cdc nha d4u tu BDS ma con 1a rao cdn trong
ti€p can von vay tt NHTM d6i véi ngudi c6 nhu
cAu mua nha & that su. Do dé, c6 thé thdy truse
nguy cd nhiéu doanh nghiép va chi dau tu BDS
phdi d6i mit véi phd san hang loat va hau qua
1a cdc NHTM sé gap rui ro rat 16n.

- Thi truong BDS gidm sut, tinh thanh khoan
kém, cong thém l4i sudt cho vay clia cdc ngan
hang tiang cao trong thoi gian qua... din dén doanh
nghiép va cic nha dau tu BDS trién khai cdc du
a4n mot cach “caAm chiing, nghe ngéng va cho doi
thoi co” lam cho vong quay von cham lai, dan dén
viéc thu héi ng ctia cac NHTM gép rat nhiéu khé
khan. Hon niia, cdac trung tdm moi gidi va cac san
giao dich BPS da thu hep ddng ké vé s6 lugng va
quy md hoat dong, da phan déu dang hoat dong
cam chiing, gid rao ban nha d4at gidm dang ké... Vi
vay, tinh thanh khodn cta thi truéng kém, khong
nhitng gay khé khin cho doanh nghiép, cht dau tu
BDS ma khé khén cho cé phia ngadn hang.

- “Bong béng” gida BDS kéo dai suét mot thoi



gian dai, mot s6 nha dau tu BPS giau lén nhanh
chéng trong thoi gian ngdn da lam cho khong
it ngudi “s6t rudt” va thé la cdc doanh nghiép
khéng cé chic ndng va lién quan gi dén BBS
cling d6 von vao linh vue BPS; rdt nhiéu ngudi
khéng c6 nhu cAdu that su vé nha dit ciing “dua
nhau” vay tién ngan hang d€ mua nha dat, trong
khi ning luc va khd niang vé tai chinh han hep
va hiéu dng domino x4y ra “ngudi ngudi mua
ban BDS, nha nha kinh doanh BBS”. H4iu qua
la khi gid nha dat gidm (tir 50% dén 60%) so
v6i trude day, giao dich “4m dam va trAm ling”
thi khong it doanh nghiép va nha ddu tu “tay
ngang” c¢6 nguy co phd san cao do ddu tu dan
trdi (cing mot lic tham gia vao nhiéu linh vuc
nhu: chitng khodn, du lich, BBPS.. dan téi tinh
trang ndng luc va tiém luc tai chinh ctia nhitng
ngudi nay gidm sit khi thi trusng BPS déng
loat bién dong theo chiéu huéng gidm.

- Theo Ong Lé Xuan Nghia, Vu truéng Vu Chién
lugc phéat trién ngan hang thuoc NHNN Viét Nam
thi: “Vé6i téng lugng von vay ctia doanh nghiép c6
thé& chap bang BDS trong toan hé thong Ngan hang
lén t6i 400.000 - 500.000 ty dong (khodng 25-30
ty USD) thi chi can 1/3 s6 d6 khong tra dugc ng
ciing did lam “khén d6n” cho cac NHTM, va khi
do6, sé 1a mot thach thic 16n d6i véi NHNN trong
viéc hd trg cac NHTM”.

- Do thi&u von, do thi trudng sut gidm, thanh
khoan kém nén cac doanh nghiép va nha dau tu
BDS trién khai cic du an “chadm chap va cAm
ching” kéo theo cdac doanh nghiép kinh doanh
trong cac linh vuc sit thép, xi méang va vat liéu
xay dung... bi “va lay” gid ban gidm, nhu cau tiéu
thu cham... nhiéu doanh nghiép thua 16, nguy co
phé s3n cao va tat nhién sé khong c6 kha ning
tra ng ngan hang. Trong mot cudc hoi thao, ong
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Pham Chi Cudng, Chu tich hiép hoi Thép Viet Nam
da néi nia dua nia that rang, con s6 30% doanh
nghiép ma chuyén gia kinh t&€ Pham Chi Lan du
dodn pha san trong 2009 c¢6 1& “qud nia roi vao
nganh thép”, vi nam nay cac doanh nghiép nganh
nay kho khan qua. “Va khi do, cdc ngdn hang sé
“om” toan bo nha xudng, cdc khodn thé chdp bing
BDS ciia cdc doanh nghiép nganh thép”.

Thi hai, vé phia cac NHTM.

- Con s6 téng du ng tin dung cho vay kinh
doanh BDS dén nay khodng 115.500 ty dong,
chiém 9,15% tong du no toan hé théng ngan
hang, c6 phdi la con sé thuc hay khong. Cin cd
dé dua ra muc du dodn con s6 that cé thé cao
hon nhiéu d6 1a téc dd ting trudng tin dung ndm
2007 “qua néng” tdng gan 40%, 16n hon nhiéu
S0 vGi chi tiéu tdng truéng tin dung cia NHNN
d&t ra cho hé thong ngan hang trong ndm 2008
(tdng tu 17-21% so véi cudi nam 2007). Ngoai
ra, thoi han cho vay BBS dai (thuong la cho vay
trung, dai han), thoi han cho vay cang dai thi
rdi ro tiém 4n sé cang cao (rdi ro vé kinh té&, vé
chinh sdch, vé 14i sudt, rdi ro trong viéc dung
vén ngan han nhung lai cho vay dai han). Nhu
vay, khi thi truong BDS “déng biang” thi tiém
4n ridi ro cia cdc NHTM khong phdi nhé.

- Mic du von vay cia NHTM c6 céc tai sdn thé
chap, nhung cdc NHTM khong thé nao thanh ly
dugc hét cac tai sdn ddm bao trong mot thoi gian
ngén vi thd tuc thanh 1y tai sdn bdo ddm tién vay
khong phai don gidn va thuin lgi. Hon nira, lugng
von d6 vao thi truong da giam sit, 14i suat tién vay
ngan hang cao da 4nh huéng nghiém trong dén
hoat dong kinh doanh va ngudn cau vé BDS thi
14y d4au ra s6 tién khoan 115.500 ty dong dé mua
lai tai sadn thanh 1y cia hé thong NHTM.

- Dau ring, cdc NHTM c6
quy trinh tin dung rat chit
ché; dinh gia b4t dong sdn
bang 50% gid tri thi truong
va hau hét cac NHTM déu c6
cac hé thong quan ly rii ro
nhim qudn 1y tot cdc khodn
ng vay vé BDS. Tuy nhién,
khong thé tranh khdi nhiing
rii ro d&n ti phia chi quan
cia cdc NHTM trong thoi
gian qua nhu: NHTM qua dé
dai cho vay BPS, thdm dinh
du 4n mot cdch so sai, thiéu
kiém tra muc dich si dung
vén vay... Dd4n dén rdi ro
cao (that thodt von cho ngan
hang va c6 khi con m&t ca
can bo).

Qua phédn tich trén cé
thé thdy, néu thi truong
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BDS “d6ng bing” trong thoi gian dai thi ng xau
cia cic NHTM sé tdng cao trong ngdn han va
trong dai han sé gip rat nhiéu rii ro. Ching
ta, khong ai c6 thé “ tién dodn” mot cach chdc
chdn ridng né sé tdc dong dén hé thong tai
chinh - ngan hang va nén kinh t&€ nudc ta nhu
thé nao trong thoi gian t6i, vi vdy cdn khin
truong dé ra cdc gidi phdp phong ngiia va chéng
do dé cdc khodn ng tin dung cho vay BPS hién
nay ctia cic NHTM khoéng tré thanh ng xdu va
khong gip rii ro. Gidi phdp duy nh4't 1a nhanh
chéng khoi phuc va 6n dinh thi trusng BDS
khong d€ tinh trang “d6ng biang” kéo dai hon
nita. Viéc khéi phuc va 6n dinh thi truong BDS
cdn c6 cdc gidi phdp déng bo ti cdc co quan
hitu quan tu Chinh phi, cdc B6 nganh, NHNN,
Uy ban nhan dan cdc tinh, thanh phé cho tdi
chinh bdn than cdc doanh nghiép, nha diu tu
BDS va cac NHTM.

- B6i v6i Chinh phi va cde Bé nganh: Can bd
sung, hoan thién cdc Quy dinh Phép luat vé nha
d4t tranh tinh trang chéng chéo va bat hop 1y nhu
hién nay, néu khong s& dnh huéng truc tiép dén
su phat trién cia thi truong BPS; Trong khi céc
doanh nghiép va nha dau tu BDS dang ding trudc
khé khén vé von thi cdc cdc quy dinh phdp luat
nhu: Nghi dinh 02, Luat Nha 6, Luat Kinh doanh
BDS, Nghi dinh 153... dugc xem 14 “siét” qua chit,
can dugc néi 16ng hon cu thé la: cho phép doanh
nghiép, nha dau tu BDPS dugc huy dong von va
chuyén nhugng du 4n sau khi da gidi phéng mit
bing, c6 phé duyét quy hoach 1/500 va da nop tién
st dung dat; diéu chinh, b6 sung hé thong cdc sic
thué: Thué luy tién, thué chuyén nhugng, thué thu
nhap ca nhan, thué thu nhap doanh nghiép vé kinh
doanh BBS va tién st dung dat... mot cach hop
ly va phdi c¢6 1o trinh d4p dung; Chi dao cédc B9,
nganh lién quan t4p trung mot sd bién phap dé
nang cao hiéu qua hoat dong cua thi trusng BBS
va trién khai nhanh chéng céc bién phéap kich cau
thi truong BDS nhu: cho phép nguti nuée ngoai va
Viét kiéu dugc mua nha tai Viét Nam...

- D6i vé6i NHNN: nén xem xét bd viéc khong
ché ti1é ting truéng tin dung 30% trong nim 2008.
Vi nhu vay, s& dan dén mot loat NHTM khong
manh dan ting truéng tin dung va hau hét cic
NHTM han ché t6i da viéc phat trién cho vay cac
du 4n, cac khodn vay diu tu san xuit kinh doanh,
khong phéat trién khiach hang méi. Cac NHTM
néi chung chi chi trong dén cic khach hang tiém
ning va duy tri méi quan hé t6i thiéu cé thé chap
nhan duge. Giao dich tin dung gitia ngan hang va
cac khach hang trong xu thé gidm dan trong nam
2008; Trong nhitng thoi diém thich hgp NHNN c6
thé “bom” von thém cho cdc NHTM dé cac NHTM
kich cAu va ting tinh thanh khodn cho thi truong.

- B6i v6i Uy ban nhdn dén cdc Tinh, TP: Can
s6m hoan thanh quy hoach xay dung 1/2000 va
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quy hoach thiét ké& kién tric do6 thi dé€ cdc doanh
nghiép va nha dau tu ti€p cdn va trién khai
nhanh cdc du 4n. Bén canh d6, cAn c6 nhiing
bién phdp “manh tay” d6i v6i cdc chi dau tu c6
tinh “cham chap va kéo dai” viéc trién khai cdc
du dn da dugc cdp phép.

- D61 vé6i cde doanh nghiép va nha ddu tu BDS:
Bién phép trudc tién la phai riat ngin thoi gian
thuc hién du 4n, nham ha gid thanh sdn phidm
va tang téc do chu chuyén von; ting cuong lién
doanh lién két, tap trung nhiéu nguon luc dé hoan
thanh tiing du 4n mot dé dua vao luu thong trén
thi trudng, nhim quay nhanh dong vén thay vi
nhu hién nay tiing doanh nghiép dau tu dan trai
nhiéu du 4n, do thi€u von nén hau hét cdc du 4n
nam trong tinh trang dé dang khéong tré thanh
hang héa dé dua vao luu thong trén thi trudng;
thu hit thém ngudn luc tir bén ngoai thi trudng
BDS la mot trong nhiing gidi phap rat can dugc
ban than cdc cht thé dau tu chii dong thuc hién.
Pay 1a liac can hop luc dé tao “dot pha” doi véi
thi trudng BPS, ngoai ra cAn huy dong cdc ngudn
luc tai chinh, tién té thong qua céc gidi phap nhu:
T4i thé& chap, phat hanh trai phiéu, phat hanh céc
cong cu tai chinh dé huy dong vén cho thi truong
BDS. Giai phdp nay can cé su phdi hgp ctia ca
Nha nué6c, doanh nghiép va cdc nha dau tu tiém
ning. Kénh huy dong nay c6 tiém ning rat 16n,
nhung tai thoi diém hién tai chua c6 khung phap
ly cho van hanh. Vi vay, can c¢é su phdi hgp cia
céc cd quan hitu quan dé tao méi truong phap 1y
cho nhiing kénh tai chinh méi cho thi truong BDS.

- D67 véi hé thong cdac NHTM: Cac NHTM
nén chon nhitng du 4n BDS c¢6 hiéu qua dé tiép
tuc cho vay, vi thé s& tranh nguy co ng x4u va rui
ro cho ngan hang; Hé thong NHTM can xem xét
chinh sich cho vay kinh doanh BBS ctia minh
bang cach tdi cau tric va co cau lai khodn ng BDS
truée day. Nhitng du 4n duge danh gia tot, da hoan
thanh 80% dén 90% nhung thi€u von, ngan hang
c6 thé tai cdu tric khodn ng nay dé ho c6 thé vay
thém nham hoan thanh du 4n ding quy dinh, ldc
d6 méi c6 thé chuyén nhugng cho nha dau tu thi
cdp. Nhu véy, doanh nghiép va nha dau tu BDS
s& thu dugc tién va ngan hang thi thu dugc ng. O
linh vuc cho vay tiéu dung, néu ngudi dan c6 nhu
cau that vé nha & ngan hang cé thé cho vay 50%
tri gia BPS dinh mua, véi 14i sudt vira phai, gép
phan tao tinh thanh khoén cho thi truongms

Tai lieu tham khao:
- http://www.vneconomy.vn
- http://www.ktdt.com.vn




