guyén nhan truc tiép cia khing hodng

‘ \ ‘ tai chinh toan cau vita qua 1a do nhiing
sai lam ctia hé thong ngan hang My da cho

vay qud dé dai, nh4t 1a trong viéc cdp tin dung cho
kinh doanh bat dong sdn (BDS). Khi 14i suat thap
va dé vay mugn thi ngudi ta d6 x6 di mua nha, diy
gid nha clta 1én cao. Khi 14i sudt cao thi thi truong
giam chan, ngudi ban nhiéu hon nguvi mua, ddy gia
nha xudng thap. Ngudi di vay mua nha mat kha
ning chi trd, ma lai khong ban dugc nha vi gia
nha xudng; ho phai bé clia chay 14y ngudi. Nguovi
c6 chiing khodn béan thdo ddy gid xudng theo. Céc
cong ty moi gi6i di vay dé cho vay khong con kha
ning chi trd. Nhitng ngudi bé tién von vao cic qu§y
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DPONG SAN

ThS. DO PHU TRAN TiNH
Pai hoc Qudc gia Tp.HCM

dAu tu rdi ro cao nham mua chitng khoan nha clra
doi tién lai ddn dén tinh trang la nhiéu quy 16n
mat kha ning chi tra. Béi vi c6 nhiéu méi lién hé
ching chit gitta ngudi vay va nhiéu thanh phan
cho vay truc tiép cling nhu gian tiép, viéc tut doc
clia thi truong BPS da 4nh hudng truc ti€p dén
thi trudng tai chinh néi chung. Mdc d¢ lan téa va
nghiém trong ctia vAn dé la do su mua di bén lai
c4c cong cu tai chinh phéi sinh da kéo qua nhiéu
c4c thanh phan dAu tu, trong ciing nhu ngoai nuéc,
vao cudc choi trong khi luat 1é ctia san choi thi van
thiéu sé6t hosc khong rd rang. Va cudi cung, Ngan
hang Trung uong cdc nuéc phdi vao cudc dé ciu
cac quy dau tu.

phép; (ii) Céng cu lai sudt didc biét 1la lai
sudt co badn cadn dugc si dung linh hoat dé
cung cAp cho thi trudng tin hiéu vé cung ciu
tién, vé suc khée cia nén kinh t&. V& lau dai
phdi c6 co ché tinh todn 14i sudt hgp ly sao
cho virta ddm bdo quyén 1gi ngudi géi tién (bu
dugc lam phdt, thuc hién lii suat duong) via
kich thich san xu4t. D& tinh chinh x4c mic 14i suat
nay can xac dinh cho dugc hai ham tién té co ban:
ham cung tién va ham ciu tién; (iii) Tang ching
loai hang héa giao dich dé thu hat nhiéu ngan
hang tham gia thi truong md vi hién thoi hang
héa cua thi trudng mdé hién kha ngheo nan, cha
yéu la tin phi€u NHNN, trai phiéu Chinh phd...
Céc phuong tién giao dich nhu céc loai trai phiéu
thoi han ngén, chitng khodn do ban than cdc ngan
hang phat hanh... vadn chua dugc giao dich trén thi
truong nay. Hon nita, khoi lugng tin phiéu NHNN
con qué nhé so v6i quy moé von cha ngan hang;
(iv) Linh hoat trong d4u thau, c6 thé két hgp dau
thau khéi lugng va dau thau 1ai suat dé ddm bao
co hoi ti€p can v6i thi truong mé bat ké quy mod
déu c6 thé tiép can duge v6i ngudn von mot cach
dé dang, khong phai di mua lai tif cic ngdn hang
16n; (v) Pon gidn trong hoat dong cta thi truong
mé: don gidn héa cac thi tuc dit thau, xét thau,
dang ky, luu ky gidy to c6 gid, lap hop dong mua
bén gidy to cé gid, quy trinh giao dich qua mang;

(vi) dac biét 1a cac chinh sich NHNN dua ra can
cung c4p tin hiéu thi trudng thay vi chay theo thi
truong nhu vira qua.

Thuc hién cdc gidi phdp nay cdc NHTM sé
gidm thiéu rdi ro thanh khodn cliing c6 niém tin
cia nguoi dan vao hé thong ngan hangm
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Nhiing nguy cd canh bao

Tai cudc hop bdo Chinh phu thudng ky ngay
1/11 nam 2008 vira qua, Phé thong doc Ngan hang
Nha nuéc (NHNN) Nguyén Pong Tién cho biét, tinh
dén hét thang 9/2008, du ng cho vay BDS cia céc
td chic tin dung 1a 115.000 ty dong, chiém 9,15%
téng du no va ¢ duéi mic 10% la tuong ddi an toan,
thdp hon so v6i ndm 2007 (11%).

Tuy nhién, theo Ong Lé Xuan Nghia, Vu truéng
Vu Chién luge phat trién ngan hang NHNN Viét
Nam cho biét: v6i tdng lugng von vay ctia doanh
nghiép c6 thé chap bang BDS trong toan hé théng
ngan hang 1én t6i 400.000 - 500.000 ty dong (25-30
ty USD) thi chi cAn mot phan ba s6 d6 khong tra
dugc ng cing da lam “khoén dén” cdc ngan hang
thuong mai (NHTM), va khi do, sé 1a mot thach thic
16n d6i v6i NHNN trong viéc hd trg cdc ngan hang.

Hién nay, ty lé ng x4u trong téng du ng cta
hé théng ngan hang ¢ nuéc ta hién dang khodng
2,7%. Né&u nhin vao con s6 tuong quan véi chién
luge NHNN tiing dé ra (ng x4u téi nam 2010 duéi
muc 5%) con s6 nay van kha quan. Tuy nhién, diéu
dang néi la ng xau BDS lai tap trung chi yéu vao
cdc NHTM nhd, kha ning tai chinh y&u kém, lugng
von du phong khong du trang trai cdc khodan ng
xau khé doi. Trong khi d6, bat ct su suy sup nao
ciia mot ngan hang du nhé ciing sé tao ra 16 héng
trong hé thong ngan hang, ma hé qua khé c6 thé
tinh hét.

Dinh diém cl@a su bung nd tin dung la thang
12/2007, khi d6 da cé 41.000 ty dong (tuong duong
2,6 ty USD) dugc bom vao nén kinh t& tir cdc ngan
hang 6 TpHCM. Mac di mot phan tin dung nay
dugc st dung cho hoat dong sadn xudt phuc vu Tét
va su gia tdng nhap khau 6t6 va thép, nhung su gia
tang dot bién nay, cé lién quan dén dau co BDS,
va phén 16n xuédt phat tir cic NHTM c6 phan. Hién
TpHCM cé s6 du ng cho vay BPS chiém 50% ca
nuéc. Theo ching tdi, day la con s6 qua 16n déi véi
mot nén kinh t& nhé nhu Viét Nam, néu thi trudng
BDS sup d6 sé kéo hang loat NHTM sup d6 va ca
nén kinh t& cling sé bi 4nh huéng nghiém trong.

Theo d4nh gid cha cdc chuyén gia, thi truong
BDS tai TpHCM hién dang & trong tinh trang ba
giam va ba dé dang, d6 la: gid mua giam, siic mua
gidm, giao dich gidm va dén bu dé dang, cong trinh
dé dang, du 4n dé dang.

Vé nguyén nhan, ti nia cudi nam 2007 dén
thoi diém dau ndm 2008, thi trudng BPS thanh
phé da c6 budc ting trudng qua néng, thé hién su
bat binh thudng, boc 10 nhitng mét yéu kém, phat
trién khong 6n dinh va thigu tinh bén viing. Ching
ta con nhd, vao ngay 19/10/2007, nhiing hang dai
ngudi x&p hang réng rén, chen lan, tranh gianh
nhau dé ding ky mua nhiing cin h§ chung cu cao
cap thudc du 4n The Vista (An Pha, TP.HCM) trong
ngay khai truong 2 cin ho miu va phat hd so ding
ky mua cian ho dot 2. Du 4n The Vistra du kién
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dén nam 2011 méi dugc hoan thién! Theo thong
tin chinh thic tir chti dau tu The Vista cho biét: gia
ban cian ho & miic thap nhat 1a 1.600 USD/m? tdng
thé du 4n bao gdm 5 block 25 tAng v6i khoang 750
can ho, dién tich mdi cin ho tir 101.472m?2. Tinh
ra, gid ctia mot can ho 1a tir 2,6-12 ty dong/cin tuy
dién tich. Theo du kién trong ngay 19/10 nay Vista
sé ban 140 cén, sau khi thong tin nay dugc loan
ra ngay chiéu 18/10 da c6 rat dong nguoi kéo dén
Vista chiém chd ngdi, dgi dén sang 19/10 nhan hd
so mua nha. Pén tan chiéu 19/10, khong khi ¢ day
van con rat séi dong, hang trim nhan vién cong
ty va luc lugng bao vé, an ninh tic truc lién tuc dé
canh gitt khach hang.

Hay truong hop du 4n cin ho cao cAp Sky Gar-
den 3 ctia Phu My Hung. Do gid cin ho cao cidp
cia Phu My Hung trong ndm 2007 da tang gid tu
100% — 300% khién nhiéu ngudi quén an, quén ngl
dé san dugc mot can ho cao cdp, diu nay gy nén
con sot Sky Garden 3. Bit dau tir 3h sang ngay
24/10/2007, mot ddm dong lén dén ngan nguvi
ding chen chic truge tru s Ngan hang Indovina,
39 Ham Nghi, quan 1, TP.HCM, d€ xép hang nop
tién ky quy mua cin ho du 4n Sky Garden 3 clia
Coéng ty Lién doanh Phi My Hung. Do dam dong
qud hdn loan va bat ddu c6 d4du hiéu phdn tng gay
git, nén Ngan hang Indovina da déng chit ctra va
dién thoai yéu cAu cong an phuong Nguyén Thai
Binh, quan 1 dén hd trg, giit trat tu. Khodng 1000
khach hang da nop dugc “Tién thanh y” (tién ky
quy, dat coc) v6i quy dinh 1a 200 triéu/can ho. Cho
dén 10h30 ngay 24/10/2007, dam dong van ding
hdn loan va lam tic nghén giao thong doan trudc
cia Ngian hang Indovina, 39 Ham Nghi quén 1.
Mot s6 khdach hang manh dong da dap clra ngan
hang Am am, doi mé ctia.

Nhu vay, trong nhitng con “s6t” nha, c6 bao
nhiéu do nhu ciu nha & that, bao nhiéu do tac
dong cta gi6i dau co? D6 1a chua ké dén trudng
hop c6 thé 1a cdc “tuyét chiéu” cha chinh doanh
nghiép - cht dau tu.

Con s6t gia nha dat, can hd do dau co tai thanh
pho da day gia giao dich BPS 1én qué cao so véi gia
tri thuc. HAu hét céc giao dich BDPS, chiém khoang
80% - 85% duogc thuc hién giita cac nha diu co v6i
nhau. Pong thoi dot sot gia vat lidu xay dung kéo dai
cang lam cho tinh hinh thém tram trong. Trong lic
thi truong nha ¢ xa hoi, nha & cho nguoi c6 thu nhap
thap, dac biét 1a thi truong cin hod cho thué, cian ho
nhé duéi 45m? chua c6 dong luc trién khai thuc hién
dé dap ting nhu cau rat 16n va bic xic; nguon cung
van phong cho thué; can ho cao cap tai khu trung
tam van thiéu cang khién gia BPS bi d4y lén cao.

Chinh vi d4au hiéu “bong béng” ctia thi trudng
BDS thanh phé nén ngay khi chinh sich thit chit
tién té trong chi truong tap trung chong lam phét
ctia Chinh pht dugc 4p dung, nha dau co 6 at rut
von ra khéi thi trudng, “qua béng” BDS lap tic bi



xi hoi: thi truong BDS tai thanh phé roi vao tinh
trang suy thodi ning né; nhiéu nha dau tu BDS
ding trude nguy co bi phd sdn hodc vé ng gita lic
cdc nha dau tu BPS nudc ngoai dang tang cudng
von dau tu dé 14n 4t doanh nghiép trong nudc.

Theo tinh todn cta cédc chuyén gia, hién nay
gia BDS G cac khu d6 thi méi tai Tp.HCM da giam
40% - 50% so v6i muc dinh nhung cdc nha dau co
thi van dang ti€p tuc thdo chay khéi thi truong khi
lugng cian hd, nén dat con dang nam trong céc du
4n van dugc rao ban 6 at da khién thi trudng nha,
dat du an tai thanh phd chua thé dimg dugc da
suy gidm. Mt khac, sé hitu nén d4t, cin ho trong
cac du an cht yéu la nha dau co, khong c6 nhu cau
buc xtic vé nha ¢ ma chi mua roi € d6 nén nhiéu
cht du 4n cling chang voi gi. Su ding dinh nay tai
cdc du 4n BDS da 1am mat di mdt nhém do6i tuong
khach hang ¢6 kha ning tai chinh la nhiing ngusi
¢6 nhu cAu mua dé & ngay. Nhu vay, BDS trong céc
du 4n sé& con ti€p tuc tram ling.

Do d6, néu trong thoi gian t6i thi truong BDS
van chua c6 tinh thanh khodn, trd lai giao dich
binh thuong, thi rat nhiéu khodn ng BDS hién
nay ¢ ciac ngan hang sé tré thanh no xdu. Méic du
c6 céac tai sdn thé chap khac dam bdo, nhung cac
ngan hang cling khong thé nao thanh ly dugc hét
cdc tai sdn ddm bio cung ldc, khong thé tim ra
115.000 ty déng 6 dau ma mua, hon nita, tha tuc
thanh 1y ciing vd cung phtc tap.

M6t sé kién nghi dé xuat

Tir phan tich nhiing nguy co cdnh bdo d6i véi
viéc phat trién thi trudng BDS va tin dung trén dia
ban TpHCM, chiing t6i dé xuat mot s6 kién nghi sau:

Thi nhdt, Viét Nam né6i chung va TpHCM néi
riéng cin rat ra cac bai hoc tir cudc khiing hodng
tai chinh toan cAu. Néu dé hé thong tai chinh phat
trién tu phat v6i su xuat hién céc cong cu tai chinh
cang tinh vi, phtc tap thi cang khé quan ly. Nha
nuéc can phéi uu tién cling c6 hé thong ngan hang,
lam cho ngan hang tré thanh noi tin cay va gin
glii v6i nguoi dan va doanh nghiép. Phéi tao co ché
dé cac doanh nghiép nhé va viia tiép can duge véi
von thi méi c6 thé xic tién dau tu phat trién, tao
cong &n viéc lam, gép phan ting cudng sic canh
tranh ctia nén kinh t&. N&u khong tap trung vao
san xudt hang héa va dich vu, ma chi nham buén
chiing khodn, dau co BPS sé tim 4n nguy co 16n
doi v6i nén kinh t&. Khi nén kinh t& di vao khé
khén, niém tin ctia dan ching vao hé théng ngan
hang va thi trudng bi dao dong. Moi ngudi 6 at rit
tién khéi thi trudng. Pay ro 12 mot nguy co 16n
doi véi nén kinh té&.

Thit hai, vé phia cdc ngdn hang, thay vi siét
chit tin dung BDPS nhu truéc day, da dén liac céc
ngan hang can quay lai v6i mang thi truong nay.
Béi ngan hang cdu thi trusng BDS cing 1a tu cdu
minh thoat khéi nguy co cdc khodn ng khé doi.
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Tié€p tuc ndi 1éng tin dung véi nha dau tu va doanh
nghiép BDS 14 cdc bién phép can thiét dé lam 4m
lai thi trudng. Theo dé, 50 nghin ty dong von kha
dung du thira ctia céc t6 chic tin dung hién nay
chinh 12 kénh cho vay hiéu qué nhat. Ngan hang
phdi ra soat du 4n va khd ning thu héi ng trude
khi cho vay dé ddm b&o an toan 1a chuyén tat yéu.
Tuy nhién, véi nhitng du an c6 hiéu qua, da hoan
thanh 80-90% nhung dang bi ghim béi ng qua han,
ngan hang cé thé tai cau tric cdc khoan ng, cho
doanh nghiép vay thém dé hoan thanh du 4n.

Hon nita, v6i nhitng ngudi dan c¢6 nhu cAu mua
nha thuc su, cong thém c6 kha nang tra ng, céc
ngin hang nén xem xét ndi rong ty 1é vay 1én trén
50% gia tri thuc cia cdn nha. Theo quy dinh hién
hanh c@a nhiéu ngan hang, khiach hang dugc vay
t61 70% gia tri can nha, nhung thuc t&€ cin nha
thuong chi duge dinh gia 50% gi4 tri thuc té.

Ngoai viéc chd doi su hd tro tir phia ngan hang, dé
thu hat duge ngudi mua trong diéu kién kinh t& kho
khan hién nay, cac nha kinh doanh BBS “chan chinh”
cling can phai tu diéu chinh gi theo huéng tré vé véi
gia tri thuc, trong kha nang chi tra ciia nguoi mua.

Thi ba, vé phia Nha nude, chinh quyén thanh
phd can phai ra soit, xem xét cic van dé vé quy
hoach, giao d4t, cong khai minh bach trong ddu gis
quyén st dung dat cac du an, dic biét 1a cac tha tuc
vé c4p chi quyén dat, vé chuyén quyén st dung dat
va tha tuc xay dung. Né&u cdc tha tuc hanh chinh
hoan thién va rat ngén thoi gian thi sé tac dong
tich cuc dén ngudn cung BPS cia thanh phd, gép
phan lam lanh manh thi trudng BDS cta thanh
phé trong tuong lai.

Ngoai ra, Nha nu6c can phai danh thué céc loai
BDS, nén thuc hién danh thué luy tién vao BDS.
Trong d6 danh thué cao nhat 14 nhitng nha & cao cap,
biét thu, danh thué nhiing du 4n BDS bd hoang, dé
tranh dau co va gép phan thuc hién cong bang xa hoi.

Hién nay, Chinh pht dang cht truong thuc hién
chinh sach kich cdu, theo t6i, chinh quyén thanh
phé nén tan dung co hoi nay dé€ kich cau dau tu
nha & x4 hdi. Ngudn cung nha ¢ xa hoi ting ciing
14 mot gidi phdp quan trong binh 6n thi trudng
BDS cida thanh phd.

Chiing ta c6 thé tham khdo kinh nghiém cta
Singapore vé chinh sach nha § cong ich. Chinh
sdch nha ¢ cong ich cia Singapore da dem lai
mot su khich 1& xa hoi 16n. TU nam 1960 — 1980,
Uy ban phét trién nha ¢ (HDB) da xay dung gin
400.000 can ho v6i téc do0 hét sic nhanh chéng.
Mot s6 16n nguvi dan da roi bd nhitng cdn nha §
chudt va khu x6m t6i tan dé chuyén vao céc can ho
ma ban dau ho chi thué nhung dan dan ho sé mua
tu HDB. Véi mic lgi tic va thu nhap ngay cang
gia ting, nhiing ngudi giau sé chuyén dén cic cin
nha 16n hon cia HDB, bao gbm ca nhiing cian ho
cao cAp hay nhiing day nha trong chung cu. Dén
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nam 2005, hon 80% dan s6 da séng trong cdc ngdi
nha do Nha nudc x4y va 93% da sé hitu duge nha
clia cia minh. Chinh quyén da tai trg rat nhiéu
cho cac khodn vay cAm c§ va v6i mic gid can ho
cia HDB cho phit hgp v6i mitc thu nhap cu thé cia
tung ngudi. Chinh pht Singapore tin rang viéc sé
hitu nhitng ngdi nha s& lam gia téng su cam két
trong viéc bao vé t6 qudc va hét sic quan trong doi
v6i su doan két qudc gia. Pay la tai sdn thé chap
cho su déng gép ctia ho, dan chiang phai lam viéc
va tiét kiém. Chinh m4i nha trén dau ho da bién
nhiing ngudi lam thué ho hing thanh nhing 6ng
chd gia dinh c6 trach nhiém véi lgi ich r6 rét nhat
cho cong dong dan cu khi ma quyén sé hitu ngbi
nha tré thanh quyén sé hitu ¢ phan. Nhitng ngoi
nha tao nén nén tang va hodi déng dan cu trong
khu vic hanh xit nhu mot t6 chic co s6 ¢6 lién hé
v6i chinh quyén. Chinh diéu nay da dit nén tdng
cho su binh ding cac co hoi va tang truéng kinh
té & quoc gia nay.

Theo tdi, dé thuc hién thanh cong cdc du 4n
kich cAu nha ¢ xa hoi hién nay, diéu quan trong la
phai c6 co ché& tach bach giiia viéc quan 1y von phat
trién nha & xa hoi véi viéc xay dung nha & xa hoi
va viéc quan ly cung tng nha ¢ xa hoi. Cé tach biét
nhu vay, thi su gitp d& ciia Nha nuéc méi dén tay
ngudi dan c6 nhu cAu nha ¢ xa hoi that su. Cé thé
giao cho cdc ngan hang, hodc quy phat trién nha 6
lam chd dau tu quén 1y ngudn von phat trién nha
¢ x4 hoi. C4c cong ty xay dung tham gia dau thau
thuc hién thi cong, xay dung nha ¢ xa hoi va ban
giao nha hoan thanh cho céc cht dau tu. Con viéc
cung ng nha ¢ cho ngudi lao dong nén do cdc hop
tdc x4 nha & thuc hién doc 1ap theo quy dinh caa
phéap luat va theo gia thanh sidn xuit. Cac hop téc
xa nay hoat dong vi muc dich xa hoi dap tng cho
viéc cung ting nha &, dai dién cho quyén loi cia
nhitng ngudi dan c¢6 nhu cau vé nha §.

Viéc gidi quyét t6t nhu cdu nha & xa hoi cho
ngudi lao dong ching nhiing gidi quyét tinh trang
mat can doi gitta cung va cAu vé nha & trén dia
ban thanh phd, gép phan dua gid d4t vé mic hop
ly so v6i thu nhap clia nguoi lao dong ma con goép
phan vao viéc gidi quyét tot cdc vAn dé vé an sinh
x4 hoi va cong bing xa hoi trong phéat trién kinh
t& clia thanh phé trong thoi gian tgim
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