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Déan sinh bao gid ciing la m&i quan tam hang dau cua bat ky xa hgi nao, & bat ky thoi
dai nao, do vay viéc hé trg ngudi c¢é thu nhép thip tao Iap nha & 12 muc tiéu hanh

déng cia moi chinh ph (Trin ST Chudng, 2009). Theo y nghia dé, cé thé néi, viéc giai
quyét vin dé nha & cho ngudi ¢6 thu nhép trung binh va thap phai la mét trong cac

muc tiéu uu tién hang ddu cia mdt thé ché van minh, nhat 1a ddi véi quéc gia mudn
phét trién bén viing va lya chon di theo dinh huéng XHCN nhu Viét Nam.
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cho ngudi cé thu nhap thap

rong thoi gian qua, Chinh pht da ban hanh

nhiéu cd ché, chinh sach hd tro vé dit &,

nha &, cac chinh sach khuy&n khich hoat
déng dau tu va xdy dung nha & cho ngu¥i cé thu
nhap thap nhung gidi quyét van dé nha d cho nguwi
¢6 thu nhap thdp vin 1a mt bai todn khé dang
trong qua trinh tim 1oi giai. Nhiéu nghién ciu va
giai phap da dugc kién nghi, trong d6 nhiéu y kién
cho ring chinh pht cdn quan tdm dén viéc phat
trién thi trutrng tai chinh lién quan dén nha & cho
cdc dbi tuong eé thu nhap trung binh va thip (Phi
Thi Thu Huong, 2008).

Théo luan vé tai chinh nha & 1a mot van dé
khong méi mé trén thé gidi. Tai cde nude phat trién,
tai chinh, tin dung nha ¢ déng vai trd quan trong
va thudng chiém ty 18 rit lén trong nén kinh t&
quéc gia. Tai My, tdng cdc khoan tin dung thé chdp
BBS chiém dén 50%GDP, 88%GDP tai Ha Lan, 62%
tai Anh Qudc (Bestani & Klein, 2004). Trong khi dé,
m congnghenganhang
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tai nhiéu nuéc phat trién thude khu viee Chau A,
van dé tai chinh nha & vin con kha khiém tn,
chua thue su phat trién vdi ty 1& dudi 2%GDP clha
cdc qudc gia va ciing cdn nhiéu noi tin dung nha &
vin chua dugce trién khai va 4p dung trong nén
kinh t&, Tai nhing nuéc Chéau A, ndi c6 cdc hoat
déng tin dung nha &, hdu hét cing chi 14 cdc khoan
vay c6 thoi han vay con ngin, gid tri khodan vay
thutng nhé, chi c¢é thé ddp dng duge mot phan rat
nhé so véi gia tri bat dong san (BDS) va hiau hét la
cac khoan vay cé 1ai suit tha néi (floating rate) theo
thoéa thuan.

Tai Viét Nam trong thai gian qua, cdc ngin hang
déu cong bé cac géi san phdm cho vay mua nha vdi
han mife cho vay mua nha 1én dén 90% gid tri tai
san dam bdo, thoi gian vay ¢6 thé kéo dai dén 20
nam. Tuy nhién, trén thuc t&, cing giong nhu trong
phéan khic diu tu xdy dung nha &, cdc ngin hang
va cac nha dau tu déu nham dén cac déi tuong khach



-

hang c¢6 thu nhép cao, 6n dinh. Vian dé tin dung
nha ¢ cho ngudi ¢ thu nhdp thap van con dang b
tréng.

Nhu ciu tin dung nha & cho nguii cé thu nhap
trung binh va thap

Thu nhdp dédn cu - véi thu nhip binh quian dau
ngudri dat khodang 1.000USD/nam (khoang 17 triéu
dong/mam), Viét Nam van thudc nudc ngheo so vdi
thé gidi. S& liéu vé lao dong va thu nhéap thude khu
vuc nha nudc 6 thang dau nam 2009 thi hién nay c6
khoang 4 triéu nguiii lam viée trong khu vuc coéng,
vGi mife thu nhap binh quan dat mde 2.795.800 dong/
thing. Trong d6 nganh cé thu nhap thap nhit 1a
CB-CNV trong cédc don vi hoat dong Pang, doan thé,
hiép hai, cdc té chiic hoat déng phue vu ¢4 nhan va
cdng dong vdi mic thu nhap dat trung binh 1.950.000
dong/thang. Nganh va linh vic ¢6 thu nhap trung
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binh cao nhét 14 nganh tai chinh, tin dung véi thu
nhép binh quan khoang 6.000.000 dong/thang (Tong
cuc thong ké, 2009).

Nhu cau nha ¢ * - theo két qua diéu tra cia Bd
xdy dung, hién chi 20% trong téng sd 1 triéu lao
dong truc ti€p va khodng 1,2 — 1,5 triéu lao dong
gian tiép eb chd &; chi c6 khoang 2/3 trong tong s6
can b, cong chirc tu lo duge nha & cho minh, s6 con
lai chi y&u tép trung & cdc do thi 16n phai ghép hd,
¢ nhd, ¢ tam.

Tai TP H6 Chi Minh, hién c6 khodng 1,5 triéu
ngudi ¢6 nhu ciu vé nha ¢. Théng ké so bd, hién
nay ¢6 khoang 334.860 cong nhin cé nhu ciu thué
nha, chiém 37,5%, cac doanh nghiép dau tu xay dung
dugc 72.837Tm?%1.294.640m?, dap ing dugc 5,6% nhu
cdu nha tro cho cong nhan. Du bdo dén nam 2015,
lao dong tang thém la 586.000 cong nhan, trong doé
nhu cau vé nha ¢ tang thém khoang 40% tuong
duong 234.000 cho g.

Tai Ha N§i, van dé thi€u nha & nghiém trong
nhat la d6i tuong c¢6 thu nhip trung binh va thip,
theo 50 lidu cha S& Tai nguyén moi trutimg Ha N,
trudc mat can it nhat dén 7 triéu m? nha §, tuong
duong vdi 120.000 céin hd cho cdc ddi tugng bite xic
vé nha ¢ trén dia ban. Theo du bdo, dén nam 2010,
khi 80 du dn xay dung nha tdi dinh cu ciia thanh
pho hoan thanh véi tong s6 29.400 can h thi van
chua thé ddp ung duge nhu cau vé nha & cho nguai
dan (Phi Thi Thu Huong, 2008).

Van dé chénh léch giita cung va ciu nha & cho
ngudi e6 thu nhap trung binh va thép 1a rat lén, phan
lén la do cac doanh nghiép BPS déu nhim dén phan
khiic nha ¢ thuong mai, chung cu cao cip. Trong nhiéu
nam qua, cac doanh nghiép BBS it quan tam dén
phén khic nha ¢ cho ngutii ¢6 thu nhap thiap khong
phai vi khong ¢é nhu cau, ma nguge lai, phan khie
thi truimg nay duge danh gia nhu ciu rit 1én nhung
lai it hodc khé mang lai lgi nhuin cho doanh nghiép

trong khi muc tiéu hoat dong cia cédc doanh nghiép
56 liéu vé nhu cdu nha & duoe 1dng hop 1ir nhidu ngudn: 1ai
liéu héi thio cia Hiép héi BDRS 2008, tap chi Kinh 1& & dé thi, Kinh

16 & it bio, D6 thi & phat triién, Tai chinh & phdt trién, Tuoitreonline,
Liaonconline, Daothi.net
53 50 ® Thing 5/2010



BRIl newien ciou- TR0 B3I

la t5i da hoéa lgi nhuan va t8i da héa lgi ich cho ¢o
dong, nén cdc doanh nghiép bujc phai lua chon phan
khiec thi truéng mang lai lgi nhuén cao hon.

Nhu cédu tin dung nha & - chinh vi nhu cau nha ¢
clia ngudi ¢6 thu nhép trung binh va thép la rat l6n
nén nhu cdu vé tin dung nha & cta cac doi tugng
nay ciing ¢6 thé danh gia tuong duong, vi trén thuc
t& nguoi ¢6 thu nhap thap thuyng “khong du tién
dé€ mua nha”. Véi gia ban cin h c6 dién tich khoang
50 m? thap nhat tir 300 — 500 tri¢u dong/can, néu
dénh gia & géc db tai chinh thi gid ca hién tai la
qué cao so vdi thu nhap trung binh tif 2 — 5 triéu
déng/thdng nhu hién nay.

Theo nhiéu két qua khao sat va danh gi4, ty 1é
ngudi c6 thu nhap trung binh va thap hién dang
chiém da s& trong cuf dan thanh phd, it nhat la 70%
s6 hé gia dinh khong c6 kha nang tich liy tif thu
nhép tién luong dé mua nha, xdy nha néu khéng co
su hd trg tai chinh tit bén ngoai. Néi mot cach khic
14 mét lugng nhu cau khong 16 trén thi truing tai
chinh nha & cho ngudi ¢6 thu nhap trung binh va
thap da, dang hiéu hitu va tiép tuc gia ting trén ca
nuée, dic biét la tai cac thanh phd ¢6 toc dg do thi
héa nhanh nhu TP Hé Chi Minh va Ha Nai.

Céng cu tai chinh nha & cho ngud¥i nghéo
tai Chau A

Do su phén héa da dang cia thi truong nha ¢
tai khu vuc Chau A, dac biét 1a nha & cho ngudi
ngheo, nhém ngudi ¢ thu nhap trung binh va thap
nén cdc cong cu tai chinh dp dung tai cdc qudc gia
trong khu vuc ciing khde nhau. C6 nhiéu cong cu va
t6 chic tai chinh nha & duge nghién ciu va phat
trién & khu vue Chau A (Zhang XQ, 2009; Ong, 2005),
bao gém: ngin hang thuong mai (NHTM) (commer-
cial bank), Ngén hang nha & (housing bank), T6 chiic
cho vay thé chdap nha & (mortgage institutions), Bdo
hiém cho vay thé chdap nha ¢ (mortgage insurance),
Chuong trinh thué mua (hire-purchase programs),
Quy déau tu nha & ddc biét (specialized housing
funds), Chuong trinh hgp dong tiét kiém — cho vay
mua nha (contractual savings and loans programs),

Chitng khodn héa (securitization), Chuong trinh cia

congnghe Nganhang
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chinh phi vé vay thé chdp nha ¢ (mortgage loans
by government), Trg c¢dp nha & (housing subsidies),
Tin dung vi mé nha ¢ (housing microfinance),
Chutong trinh ciia ede t6 chitc phi chinh phii - gom
Non-government Organizations (NGOs) va Commu-
nity-Based Organizations (CBOs) ¢6 thé ho trg phan
lén trong thi truding tai chinh nha ¢ danh cho nguoi
c6 thu nhap trung binh va thap.

Tiép cén tin dung nha § clia ngudi ¢6 thu
nhap trung binh va théip tai Viét Nam

Tin dung thuong mai ciia NHTM — cing nhu cac
doanh nghiép BDS, cac NHTM tai Viét Nam trong
thosi gian vifa qua, chi yéu cing hudng dén phén khic
khach hang c¢6 thu nhip kha, cao va on dinh. Hién
nay, dé cé thé tiép cin ngudn von ngan hang cho
muc dich mua nha, khach hang phai ching minh
duge con trong do tudi, c6 tong thu nhép tir 16 trigu
déng/thang tré 1én dé cé thé tra dugc tién vay goc
va lai khoang 10 triéu dong/thang, doi vdi cac khach
hang duge vay dén 90% gia tri tai san thi phai cé
thém tai san dam bdo khde. Cac NHTM thidm dinh
don vay mua nha dua trén chinh sdch riéng, tuy nhién
nhin chung, 1ai suit cho vay hién nay kha cao, thutimg
la 1ai sudt trin cong thém mjt sb cdc khoan phi,
thip nhat ciing trén 12% va diéu chinh ngan han khi




ldi suit huy dong tang, thai gian cho vay trung binh
tif 5 — 7 nam hoac ngin hon.

Vi chinh sach tin dung nhu vay, hién ngudi cé
thu nhép trung binh va thap rit khé cé thé tiép
cdn ngudn vén cia ngin hang dé sé hitu nha 4.
Theo nhén dinh cia Vu chinh séch tién té thi nguii
c6 thu nhédp thap kho cé thé vay vén 1ai suit cao
vii thoi gian dai 15 — 20 ndm va edc NHTM ciing
khong thé cho vay van trung, dai han vdi lai suat
thap cho cdc doi tugng nay.

Néu so sanh vdi cdc nude trong khu vue nhu
Thai Lan, Pai Loan, Trung Qubc, Malaysia vdi ngudn
von tin dung cia NHTM, nguoi dan ¢6 thé vay dén
30 nam vdi 1ai sudt tir 2.5 — 6.3% nam thong qua céc
chinh sdch uu dai cua chinh phi nham ho tro cho
ngudi cé thu nhap thap dé mua nha.

Tin dung vu dai Quy phadt trién nha ¢ (HCM City
Housing Development Fund, HOF) — theo chitc nang
va quy dinh cta HOF, nguti lao dong, cédn bd, cong
chite ¢6 thu nhép thap, khé khin vé nha & c6 thé
vay tién tit HOF dé mua nha, tuy nhién véi hang loat
nhimg diéu kién dé ti€p cin ngudn vin vay nay cing
vii nhiing théng tin vé HOF van con han ché nén sé
lugng ho so nguti lao dong ti€p can va duge duyét
vay von tit HOF van con rat it. Theo s liéu cia HOF,
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d&n 30/11/2009, HOF di phé duyét 911 hd so va giai
ngin cho 441 khach hang véi tong so tién da giai
ngin khoang 100 ty dong. Vdi gan 1.000 hé so duge
duyét, la con s6 qua khiém tdn so vdi nhu ciu cha
hang ngan can bd, cong chic khé khian vé nha &
hién nay.

Piéu kién dé tiép cidn ngudn vin vay nay, nguii
di vay phai ¢6 t6i thiéu 30% gia tri can nha va dugc
vay khong qua 300 trieu dong/ho so. Chi vdi 2 dieu
kién nay thi viée tim ki€m can ho cé gia tri phi
hop va dé tich lay da 30% gia tri can hd 1a nhing
rao can vdi rat nhiéu cin bd, cong chiie ¢é thu nhap
trung binh va thap nhu hién nay.

Tin dung wu dai tir ADB (Asia Development Bank)
- trong thoi gian gan day, cdc chia dau tu ciing nhu
cdc NHTM di quan tdm va ti€p cin ngudn vén uu
dai tir ADB, muc dich hé tro ngudi ¢6 thu nhap thap
mua nha. Ngudi c¢6 thu nhép tir 1.8 — 6 triéu dong/
thdng c6 thé tiép cin ngudn vén nay. Tuy nhién,
nguon von nay ciing khong dé dé tiép vdi quy dinh
can nha duge thé chap phai c6 gia ban dudi 300 triéu
dong véi dién tich khodang 50 m? § thanh phd Hé Chi
Minh va Ha Nbi, dudi 200 triéu déng cho cde tinh,
thanh phd khéc, ngoai ra, cic NHTM khi vay ngudn
vin nay dé kinh doanh thi phai ¢6 20% von déi ing.

Chinh séch h tr¢ tin dung nha & ngudi cé
thu nhip trung binh va thip tai Viét Nam

“Khuyén khich vay tién mua, sita nha” 1a mot trong
nhimg ndi dung dinh huéng chinh sach tai chinh nha
& quoc gia dén nam 2020 vdi mue tidu xay dung hé
thong tai chinh nha & hiéu qua va tang ty & s& hiu
nha & cha ngutri dan. Theo dé, chinh phii khuyén khich
cic ca nhén, gia dinh tiét kidm tai cac NHTM va Té
chic tin dung (TCTD) dé mua va cii tao nha trong hé
théng ngan hang va cac TCTD. Céc dinh ché tai chinh
va cd nhan tham gia cdc chuong trinh hop dong tiét
kiém — nha & sé duge hd trg mot phin 1ai suat hoac
thuéng tiét kiem. Pong thoi, chinh phi sé hd trg ngudn
von ban dau dé thanh lap va van hanh o quan tai cho
vay thé chip nha @, thanh lap cac Quy phat trién nha
& tai cdc dia phuong, xay dung hé thing tiéu chi thing
nhat dé tham dinh cac khoan vay nha &, 4p dung cho
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tat ca dinh ché tai chinh cling véi ché tai bit bude bio
hiém dai véi tai san thé chap, chinh sach bao hiém,
bao lanh cho vay. Ngian hang Nha nuéc sé chiu trach
nhiém khuyén khich cac NHTM da dang héa cac san
ph#m tai chinh nha & va dé xust cdc chinh séch uu dai
déi véi viee xay dung nha &, dic biét 1a nha & cho
ngudii c6 thu nhép trung binh va thip.

Tin dung NHTM - e¢éng cu tai chinh quan
trong trong viéc gidi quyé&t vin dé nha & cho
ngudi ¢é6 thu nhip trung binh va thap.

Tai tro cho vay mua nha dai han, ngoai viéc tao
diéu kién cho ngu®i ¢6 thu nhap thip va thu nhap
trung binh ¢6 thé mua duge nha, con gép phin vao
hoat déng ciia thi truéng dia 6c va phét trién nhiéu
nganh lién quan, déng g6ép vao viéc phat trién nén
kinh t& va lam tang sifc mua ndi dia, ting miic sdng
ctia ngui ddn, thu hat von vao linh vuce tai chinh
théng qua déu tu vao linh vue BDS; thac ddy tai trg
tiéu dung tao nén bang cin déi lanh manh va ting
lgi nhuan cho edc ngan hang (Tominson, 1998; Vién
Kinh Té TPHCM, 2006).

Cung vdi kinh nghiém vé hé trg tai chinh nha &
cho nguwi ¢6 thu nhép thip tai Peru thong qua hé
thong NHTM va cac TCTD tu nhén cho thdy nhitng
két qua rat ddng quan tdm. V@i cdc chuong trinh
Creditto Mivivienada, Techo Propio, phian khiec
ngudi di vay thanh nhém c6 thu nhép trung binh,
nh6m cé thu nhap thap dé dp dung cédc chinh sdach
hé trg khéc nhau tif chinh phi. Véi cdc chinh sach
wu dii khde nhau vé hd trg 14i sudt, nguon von dai
han cing vdi cdc ddm bdo khéc cia chinh phi vé
xif 1y rii ro danh cho cdc TCTD tu nhan, dén nay,
phén 16n cdc NHTM tai Peru déu cung cdp céc san
phim tin dung nha & cho phan lén déi tugng c6 thu
nhéap trung binh va thap, dong thoi ho cling chinh
la nhirng nguisi cung cdp chinh cdc khoan tai chinh
vi mé cho viéc phat trién hé théng tai chinh nha ¢
tai ddt nudc nay (ACCION 2007).

Viéc thue higén chinh sdch hd trg tai chinh nha ¢
thong qua cdng cu tin dung NHTM gop phén tao nén
su ddng nhit va théng nhat cha chinh sich, huéng
dén giai quyét cdc vin dé mang tinh xa hoi bang co
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ché thi truding theo nguyén téc lgi ich. Su két hgp thé
manh cla céc td chife cia chinh phi véi cdc ngudn lue
cia NHTM (nguon von, nhén sy, tinh chuyén nghiép,
cong nghé quan 1y, mang lu6i ...) dé cb thé giai quyét
van dé nha & trén dién rong mot cach hiéu qua va
nhanh chéng dua trén nguyén tic vay mugn — hoan
tra, gidm ganh ning cho ngan sach quic gia.

Tém lai

“Nén hd trg vay vin”, mot trong nhiing giai phép
dé xuat trong cude hop thao luan clia Quac hji vé du
4n sifa déi, bd sung Luat thué gia tri gia tang va thué
thu nhap doanh nghiép thdng 10/2009 véi chu truong
hd trg, khuyé&n khich viée dau tu xdy dung nha & xa
héi cho ngudi ¢6 thu nhap thap. Trong dé, ddi tugng
duoc ho trg vay von khong chi 1a nhiing doanh nghiép,
don vi ddu tu xay dung nha & thu nhap thdp ma con
chinh 14 nhilng c4 nhan ngudi ¢6 thu nhap thip.

Thi truong nha ¢ ngudi ¢6 thu nhip trung binh
va thap sé khong thé phét trién néu nhu khéng cé
cam két vén tin dung cho déi tugng nay tif ngin
hang. Dii cho chinh phi ¢é danh bao nhiéu tién dé
ddu tu xdy dung cdc can hd gid ré hodc danh bao
nhiéu uu dii cho cac doanh nghiép xiy dung, BDS
dé phat trién nha & gid ré di nia thi néu khong
duoe hé trg tin dung, ngudi ¢é6 thu nhéip trung binh
va thdp ciing s&¢ khéng bao givr ¢6 thé mua dugc
nha. Hay c6 thé néi tin dung NHTM la cong cu tai
chinh quan trong trong viée gidi quyét vdn dé nha d
cho ngudi ¢6 thu nhip trung binh va thap hién nay
& Viét Nam =

Tai liéu tham khao
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