hiéu nam nay, hé thong ngan hang s
dung ngudén vén ngdn han dé cho vay
d4u tu trung va dai han kinh doanh bt
dong san (BPS) trong d6, c6 phan cho vay dau tu
linh vuc diu tu phat trién du 4n. Piéu nay da dugc
chimg minh qua viéc Ngan hang Nha nuéc (NHNN)
diéu chinh bing cach ban hanh thdng tu s6 15/2009/
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thi truong hat dong san Viét Nam:
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TT-NHNN vao ngay 10/08/2009 qui dinh ty 1& toi
da cta ngudn von ngin han dugc st dung d& cho
vay trung va dai han cda cdc ngan hang thuong
mai (NHTM) la 30% (thay vi 40% nhu truéc day).

Viéc hé théng NHTM Viét Nam van thudong
xuyén st dung vén ngén han dé cho vay trung va
dai han 1a mét trong nhidu nguyén nhan gay bat
dn dinh kinh t& vi md, gay lam phét cho nén kinh
té.

Vay lam thé& nao dé giai quyét khé khan vé von
trung, dai han on dinh cho nganh ngan hang va cho
thi truong BDS khi kinh doanh BDS la mt nganh
kinh doanh dac thit: cac du 4n BDS (x4y nha biét thy,
xay chung cu can hd..) c6 vong quay von khodng tir 3
dén 5 nam vi cAn phai giai phéng mit bang, dén bu
gidi toa.?

Trudc hét, ching ta cAn cha y “thi trusng BIS
la mot thi truong nén”, 1a dau kéo cho cédc thi
truong khéc phdt trién, khi thi trusng BDS phdt
trién, sé kéo theo su phdt trién cda thi truong
vat liéu xdy dung (d4, cdt, xi ming, gach, gb,
thép...), thi trudng dich vu tai chinh, ngdn hang
va gidi quyét sé lugng 16n ngudi lao dong c6 cong
4n viée lam, tang thu cho ngan sdch qudc gia....
Chinh vi vay cd ngin hang, doanh nghiép va nha
nugc déu cdn phdi hd trg thi trudng bing nhiéu

gidi phap.

} TGD. Béng Bic Thanh
Pho Chi tich Higp hot Doanh nghiép TPHCM

Giai phap d8i véi Nha nuée va hé thong
ngin hang

Hg¢ théng ngén hang thuong mai dugc quyén tit
chéi khong cho khdch hang la don vi kinh doanh
BDS khong chuyén nghiép vay ddu tu du dn BDS.

PAu tu phat trién mot du an BDS la chung cu
cao tidng, khu biét thy, nha phd... doi héi mot su
chuyén nghiép va can c6 trinh d¢ cao: tir viéc quy
hoach, bé tri mit biing, phan b3 cdy xanh, dudng
di, cAc cong trinh cong cong, bé tri dudng dién ngam,
dudng nudc thai, t8 chic thi cong x4y dung nha cao
tAng, xtt ly méng coc trén nén dat y&u dén viée to
chic ban hang, va quan 1y sau ban hang.... T4t ca
doi héi phai thuc sy chuyén nghiép véi mot trinh
do cao dé c6 thé dam bao an toan vé sau.

Mat khac, vi ngudn vén ngan hang con rat han
hep, trong khi d6, he thdng ngin hang trong thoi
gian qua cho vay vugt qué stic minh, nhét 14 trong thoi
gian cudi nim 2007 thi trubng BDS bung phat 1én dinh
diém, hang ngan cong ty kinh doanh BDS méi ra doi
(trong s6 6 da phan chua am hiéu, chua chuyén nghiép,
linh vuc kinh doanh BDS) thuc hién du 4n BDS trai
nganh nghé. Pa phan trong s6 d6 st dung ngudn vén
vay ngan hang dau tu du 4n BDS (néng tinh “dau ca”).
D& c6 thé tap trung von, ngan hang dugc quyén tir
chdi va cAn thiét khong cho vay dau tu du 4n BDS déi
véi nhitng don vi d4u tu trai nganh nghé, khdng chuyén

congnghe Nganhang m
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nghiép. Néu ngan hang thuc hién viéc tir chdi khong
cho vay d0i véi nhiing don vi khéng chuyén nghiép,
s& c6 mot s0 don vi phai sang nhugng du 4n hoéc hop
tac dau tu, thi trudng BDS sé di vao 6n dinh va phat
trién lanh manh.

Nha nuoc va ngdn hang “phdi cé trach nhiém”
cho vay ddu tu dy dn BDS trung va dai han déi vdi
nhitng don vi kinh doanh BDS chuyén nghiép, cé
thuong hi¢u va c¢6 uy tin va khéng “han ché” cho
vay nhu hién nay. K€ cd cdn thiét cho nguoi mua
nha dé ¢ dugc vay trd gép trung va dai han.

Nhu da phén tich & trén, thi trudng BPS 1a mot
bo phén quan trong trong nén kinh t& quédc gia, khi
thi trudng BDS phat trién sé kéo theo su phat trién
clia nhiéu thi truong, gidi quyét cong an viée lam
cho nguoi lao dong, taing ngudn thu dang ké cho ngéan
sach quoc gia. Do d6, Nha nu6c va nganh ngan hang
phai c6 trach nhiém cho cic cong ty dau tu du 4n
BDS chuyén nghiép, ¢6 uy tin va thuong hiéu vay
trung va dai han, tuy theo qui mé du 4n 16n, nho.

Ngoai yé&u to chuyén nghiép, uy tin, thuong hiéu;
nganh ngan hang can chid ¥ uu tién cho vay ddu tu
du 4n BDS thu héi vén nhanh, d4p tng nhu ciu s&
dong. Nhu vita qua, sdn phdm E.home cia Cong ty
DAu tu BPS Nam Long, s6 lugng ban nhanh, dau tu
khu vyc nha & trung binh d4p dng nhu ciu s6 dong,
dé nguvi dan c6 da stc tham gia, ngdn hang thu
héi vén nhanh.

Do ngudn tién con eo hep, ngan hang cin cho vay
tap trung dau tu diat diém timg du 4n, nhat 1a tap
trung cho vay d6i véi nhiing du 4n da dau tu dang dé,
dé s6m dua cong trinh vao st dung, thu hdi von.

Dé ¢6 nguodn tién dai han 6n dinh ngdn hang,
NHNN, Nha nude c4n:

- Ngan hang can thiét tang von diéu 1é theo 1o
trinh qui dinh. Ngoai ra, néu NHTM c¢6 phan nao
¢6 diéu kién phat hanh ting vén cin chd trong
moi d6i tdc trung va dai han nuéc ngoai tham gia
¢6 phan chién luge ngan hang.

- NHNN céin khuyén khich tang vén va goi vén
tir nuc ngoai vi hién nay trong thoi ky héi nhap

qui md von clia ngan hang Viét Nam con rat nhé.

m nganhang

- Nha nuéc can hd trg cho hé théng ngan hang
Viét Nam dugc vay ngudn tién dai han tir viec Chinh
phi phét hanh trai phigu bang ngoai té (thoi han tir
5 nam tré 1én) trén thi trudng qudc t& (nhu vira qua,
cufi nam 2009 Nha nuéc da phat hanh thanh cong
trai phi€u ngoai t& 01 ty USD trén thi trudng qudc
t&, v6i thoi han 10 ndm méi thanh todn). Nha nuée
can tang lugng phat hanh thém va cho hé théng
ngan hang vay dai han (thong qua su diéu hanh “von”
ctia NHNN); theo nhu cu s§ lugng cin bé sung trung
va dai han cho nganh ngin hang (khong phan biét
qudc doanh ho#c ¢d phan thuong mai) khoang tir 10%
dén 15% GDP ho#c Nha nuéc bio 1anh cho c4c ngan
hang vay cac dinh ch& tai chinh quéc t& va cdc ngudn
dai han khée.... On dinh dugc nguén cho vay trung
va dai han, thi trudng BPS phat trién sé ting ngudn
thu hang nam cho ngan sach qudc gia (thu tir cac loai
thué lién quan dén BBS, thué thu nhap doanh
nghigp...). Theo tinh to4n clia mdt s6 chuyén gia BPS,
ngudn thu tir thi trudng BPS hang nam chiém ty
trong tir 20% dén 25% GDP. Bén canh dé, con giai
quyé&t cho ngudi lao dong c6 cong #n viéc 1am véi so
lugng dang ké.

Gidi phdp déi véi doanh nghiép kinh
doanh, diu tu BDS

Doanh nghiép kinh doanh, ddu tu BPS cén co

cdu lai doanh nghiép




Pic thu riéng cia nganh kinh doanh BDS la
cAn mot lugng von tu c6 rat 16n, do d6, doanh nghiép
kinh doanh BPS can t6 chic huéng di chuyén nghiép
chuyén “méi gigi”, tham dinh gia, qun 1y san giao
dich BPS; hay diu tu du an BDS, ti 6 xay dung
chi&n luge phat trién riéng cho don vi minh. Cac
don vi khéng chuyén nganh sang nhugng du an hoac
t6 chitc hop téc lien k&t nhidu don vi dé cung dau
tu mot du 4n BDS.

Ngay ca khi lua chon chuyén nganh dau tu phat
trién du an ciing cAn dinh ro nén tap trung chuyén
sdu dAu tu linh vuc nao: nha cao cdp, chung cu cao
cap, hodc dau tu nha & cho ngudi thu nhap thap, hoc
nha trung binh... can cd trén nhu ciu cla s6 dong &
x4 hoi, dé ¢6 thé én dinh dong tién mat cho cong ty.

Trudng hop dau tu du &n BDS 1a khu du lich, vui
choi, giai tri; dau tu xay dvng khach san, xay dung van
phong cho thué... cin phai tinh dén yéu to nha dau tu
phai chiu dung trong mot thoi gian dai vai ba nam
(trong thoi gian thi cong x4y dung). Cong ty khong c6
ngudn thu tién mat, dén khi cong trinh hoan thanh
dua vao sit dung cong ty mdi bit diu c6 ngudn thu. Ké
c4 trong thoi gian dau dua cong trinh vao khai théc st
dung, nguon thu s& khong déu va rat khé khan, con
cAn phai c6 thoi gian dé quang ba, tiép thi cong trinh.

Dé ¢6 ngudn vén tu cé lén va dai han doanh

nghiép can:

paututarching |E] I

- T chic thanh cong ty c¢§ phan, phat hanh ¢
phi&u, phat hanh trai phi€u doanh nghiép, trai
phiéu BDPS... huy dong von dai han théng qua niém
y&t sém trén thi trudng ching khoan. Trong toan
b qué trinh chuyén d6i thanh cong ty ¢S phan,
phét hanh ¢d phiéu, phat hanh trai phiéu doanh
nghiép, trai phigu BDS... doanh nghiép can t8 chc
quan tri doanh nghiép bang mo hinh quan tri doanh
nghiép tién tién.

_ Cong khai, minh bach tai chinh, dinh ky hang
nam phai tién hanh kiém toan tai chinh don vi, 1am
céc thi tuc cAn thiét d€ duge niém y&t sém trén thi
truong chiing khoan. Chinh théng qua huy dong von
trén thi truong chimg khoan vig¢c huy dong nguodn von
trung va dai han sé dat higu qua (c6 c yéu to it ton chi
phi hon cac loai hinh huy dong von khac) va dé dang
thanh cong hon. Thuc t&, thoi gian qua da c6 nhieu
cong ty ¢6 phan huy dong vén bude dau thanh cong
trong viéc huy dong von thong qua phat hanh ¢6 phiéy,
trai phiéu doanh nghiép, trai phiéu BDS nhu: Cong ty
C§ phan Vincom, Hoang Anh Gia Lai, Novaland,
Sacomreal, Sudico (SJS)... (cac cong ty nay da niem y&t
sém trén thi trudng ching khoan Viét Nam).

- Doanh nghiép can t8 chdc huy dong vén tif
khach hang la ngudi mua can ho, nha, dat.... Day
dang 1a mot kénh huy dong von mang lai hiéu qua
cao cho doanh nghiép. Thong thudng, cac chi dau
tu ap dung hai hinh thdc hop dong: (i) Hop dong
g6p von xay dung (biét thu, can ho chung cu...) hay
hop déng hop tac kinh doanh va (i) hgp déng mua
bén can ho chung cu, nha, dat.... S¢ di, doanh nghiép
phai thuc hién theo mdt trong hai hinh thte hgp
déng ké trén 12 vi diéu kién dé€ Nha nuéc cho doanh
nghiép ban san phdm cta dy 4n BDS la du an nay
it nhat phai dugc xay dung xong phan méng (xay
xong cd sé ha tang).

Qua téng két tit thuc tién thoi gian qua, khi to
chtc huy dong von tir khach hang 1a ngudi mua can
ho, nha, dat... cAn chd ¥ trén hop dong cang chi
ti&t cang tot; ddng thoi, chd dau tu phai thue hién
ddng nhiing cam k&t véi khach hang. Pay chinh 1a

uy tin, 1a thuong hiéu cta chi dau tu.

nganhang
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Giai phdp déi véi Nha nuée

Nha nuée cdn ddy manh cdi cdch thi tuc hanh
chinh, rit ngdn thoi gian ddu tu mét du dn.

Bo Xay dung va cac nganh c6 lién quan can rit
ngén céc thi tuc hanh chinh cho viéc cdp phép diu
tu, cdp phép xay dung mot du 4n. Cdc cudc hoi
thdo chuyén dé BDS da kién nghi rat tir 33 bude
thi tuc cho viéc cdp phép diu tu xdy dung mot du
4n xudng con 8 bude thi tuc, gidm thoi gian tir 3
nidm hoan thanh tha tuc cho mot du 4n xuéng con
hoan thanh du6i 1 nam. Thuc hién dugc diéu nay,
Nha nudc da giap doanh nghiép kinh doanh BDS
nhanh chéng dua sdn phdm vao st dung, thu héi
von nhanh, gidm ap luc tai chinh
do dau tu kéo dai.

Nhd nudc cdn cd chu
truong cho doanh nghiép
dugc ghi ng thué chuyén
quyén su dung ddt

D€ hd trg mot phan
khé khan vén cho d4u tu
kinh doanh BPS, Nha
nudc cAn thiét cho doanh = &0 em
nghiép duge ghi ng phan * s
déng thué€ chuyén quyén
st dung dat cho dén khi
doanh nghiép dua dit vao st dung, (thoi gian cho
ghi ng 1a thoi gian x4y dung hoan thanh céng trinh
(thong thudng trong khodng 2 nam)). Doanh nghiép
sé& phdi déng thué theo tinh todn clia co quan chiic
néﬁg thoi diém lic déng.

Nha nudc can thiét té chic trién khai mot s6
cong tdc thudc giai doan chudn bi tién khd thi

bay chinh la giai doan m&t nhiéu thoi gian nhat.
Bao gom: (i) Quy hoach dat dai 1/2000; (i) Xay dung
dé 4n tién kh4 thi; (iii) T8 chdc gidi phéng mat
bang (nhiéu trudng hgp nén phéi hop gita Nha nude
va nha dau tu).

Tu giai doan chuédn bi tién kha thi, sau d6 Nha
nuéc dua ra ddu thau ddu tu du 4n. Lam duge nhu
véy, giai doan bd von cda nha dau tu du an BPS sé
ngén lai, 4p luc vén sé b6t cang thdng. Mat khdc

congnghenganhang
S5 52 @ Théang 7/2010

thong qua d4u thau, s& han ché& dugc tiéu cuc phat
sinh trong viéc cdp phép dau tu du an.

Nha nuéce can nghién ciu, ban hanh cdc chinh
sdch ho tro

- Nha nuéc can nghién ctu, ban hanh chinh sich
vé quy tiét kiém nha &, chinh sach va quy tin thac
BDS, chinh sich vé hé théng tdi thé chdp BPS...

- Nha nu6c can sém c6 co ch&, khung hanh lang
phap luat cho doanh nghiép phat hanh trai phisu
doanh nghiép, trai phi€u diu tu du an BPS.

- Tiép tuc d&y manh khai thac ngudn vén diu
tu du 4n BDS tir cdc nha d4u tu qudc t& va Viét kidu
vao phat trién du 4n BDS tai Viet Nam.

Dé thuc hién duge didu nay, ngoai viée
ddy manh cdi cdch cdc thi tuc hanh
chinh trong viéc cdp phép du
tu du 4n. Nha nudc cin
thuc hién cong khai,
minh bach thong tin thi
truong BDS Viét Nam
nhu thong tin vé quy
hoach va diéu chinh quy
- hoach (cdp nhat kip
thoi); thong tin vé dau

thdu dy 4n BDS; thoi

chi tié€t du

an...Ngoai ra, can ddy manh vé s6 lugng va chat

gian,

lugng céc hoi chg xdc tién thuong mai trong va ngoai
nuéc nhdm mai goi nha dau tu qude t& va kidu bao
(trén 4 triéu nguoi Viét Nam dang sinh s6ng & nuge
ngoai) vao dau tu. Nha nuéc cdn c6 chi truong mé
rong cho cdc thanh phan kinh t& tham gia d4u tu
vao toan bo cdc du dn phat trién BPS thuoc tat ci
céc linh vuc ma luat phap khéng cam ké cd dau tu
cau, dudng huy&t mach. Nha nudc chi t§ chifc kiém
tra viéc t6 chic thue hién du 4n, va nghiém thu
céng trinh hoan thanh.

Tuy nhién, hién nay do khiing hodng tai chinh
toan cau dnh huéng dén Viét Nam, ngudn vén cho
thi truosng BDS tif nuéc ngoai nay dang ra't han ché
(nhat 1a trong giai doan 2010-2012 thdi gian phan

déu phuc héi kinh t& giai doan sau khing hodng) =



