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G Viét Nam, thoi gian qua cdc kénh ddn vén vao thi triong bdt dong sdn déu 6 khd khdn. Vi thé, kénh tin
dung ngdn hang luén duoc cdc doanh nghiép bét déng san quan tdm, coi nhu gidi phdp ciru thanh khodn
cho thi trudng bdt déng san. Chinh phi da chi dao nganh Tai chinh — Ngdn héang vé viéc tao diéu kién dé
thi trurong bdt dong sdn néi chung, cdc doanh nghiép kinh doanh bdt déng sdn néi riéng tiing budc vuot
qua khé khdn, phdt trién én dinh. Bai viét ndy ban thuc trang tin dung bét déng sin & Viét Nam va nhiing

vdn dé dat ra hién nay.
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REAL ESTATE CREDIT IN VIETNAM AND THE RELATED ISSUES
Nguyen Thi Mui

In Vietnam, over the past time, capital channels into
the real estate market have faced many difficulties.
Therefore, bank credit channels are considered a
solution to save liquidity for the real estate market.
The Government has directed the finance and banking
industry to facilitate the real estate market and
businesses to gradually overcome difficulties and
develop steadily. This article discusses the status of real
estate credit in Vietnam and the current issues.
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Pat van dé

Thi treong bat dong san (BDS) ¢é vai tro rat
quan trong, gan két chat ché véi sy phat trién cta
nhiéu nganh, nhiéu linh vuc va lién quan dén su 6n
dinh kinh t€ vi md. Nhitng thang cu6i nam 2021
quy 1/2022, thi treong BDS tang tredng nong & mot
s6 phan khtic, hinh thanh mit bang gia méi, da lam
gia tang von nha nudc, nha dau tu khi thuc hién
dén bu, giai phong mit bang. Tuy nhién, 6 thdng
cu6i nam 2022 va 3 thang dau nam 2023, thi truong
lai c6 xu huéng tram lang, cac doanh nghiép (DN)
BDS gap kho khan vé thanh khoan do khong c6
dong tién vao.

O céc nwdc, dong von vao thi treong BDS dén tir
nhiéu nguo6n khac nhau: nguén von ty ¢ ctia doanh
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nghiép BDS, von ting trudce clia nguoi mua nha, von
phat hanh ¢4 phiéu, trai phiéu doanh nghiép, von
dau tu tryc ti€p tir nha dau tu nede ngoai va von tin
dung ngan hang. Nhung ¢ Viét Nam, thoi gian qua
céc kénh dan vén vao thi treong BDS déu khé khan
(nhu kénh chiing khoan qua viéc phat hanh c6 phiéu
va trai phiéu DN - TPDN). Vi thé, kénh tin dung
ngan hang luoén dwgc cac doanh nghiép BDS quan
tam, coi nhu giai phap “ctu” thanh khoan cho thi
treong BDS.

Thuc trang tin dung bat déng san & Viét Nam

Céng tdc chi dao, diéu hanh

Ngay tir nhitng thang dau nam 2023, Ngan hang
Nha nudc (NHNN) da t6 chirc Hoi nghi vé tin dung
BDS véi su tham gia ctia cac doanh nghiép BDS, cac
ngan hang thwong mai (NHTM). Tai Hoi nghi, cac
dai biéu tham du thyc sy quan tam dén viéc dé xuat
cac giai phap (k€ ca vé phéap ly va thé ché) dé thao
g0 nhitng kho khén, vieéng mac ctia doanh nghiép
BDS ndi riéng va thi treong BDS néi chung.

Nhitng khé khin vuéng mac vé tin dung BDS
duoc cac doanh nghiép dua ra chu yéu vé lai suat
cho vay cao hon céc linh vuc khac, vé quy dinh ruai
ro déi voi linh vue nay, khé khan vé tiép can tin
dung; dé xuat NHNN cung B¢ Tai chinh thao go
kho khan cho doanh nghiép vé TPDN...

NHNN da nhanh chéng chi dao cac don vi c6
lién quan ra soat, stra doi, cac quy dinh cho vay, bao
lanh trong ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh
trong twong lai, tao diéu kién d€ cac td chirc tin dung
(TCTD) da dang kénh cung ting von tin dung cho



cac doanh nghiép kinh doanh nha ¢ cling nhu ngwoi
mua nha; Chi dao cac TCTD néng cao chat lwgng tin
dung, tao diéu kién thuén loi d€ doanh nghiép, ca
nhan, ho gia dinh tiép can dwgc von tin dung. Cudi
nam 2022, khi lam phat dwoc kiém soat, thanh
khoan ctuia cac TCTD duoc cai thién, NHNN quyét
dinh ndi thém tang trudng tin dung khoang 1,5%
dén 2% cho toan hé thong, dé cac TCTD cung ting
von cho nén kinh té.

NHNN ciing chi dao cac TCTD thuc ddy céac
chuong trinh tin dung vé nha ¢, danh khoang 30.000
ty dong dé tai cap von cho 17 NHTM thuc hién cho
vay h trg nha 6 theo Nghi quyét 02/NQ-CP. Day la
chuong trinh tin dung wu dai c6 quy mo 16n nhat
trong thoi gian qua va thoi gian wu dai rat dai, trong
khoang 15 nam; Chi dao Ngan hang Chinh sach xa
hoi (NHCSXH) cho vay phat trién nha 6 xa hoi theo
Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP, cac chuwong trinh
cho vay nha ¢ tai NHTM, NHCSXH tiép tuc duoc
trién khai dé giai quyét chd & cho nhitng nguoi cé
thu nhap thap, nguoi ngheo dang gap khé khan vé
chd 6. Dong thoi, NHNN chi dao TCTD nha nuéc
duy tri tién gui 2% tai NHCSXH goép phan 6n dinh
ngudn von d€ thuc hién cac chuong trinh tin dung
chinh sach, trong d6 c6 cac chwong trinh cho vay
nha ¢. Dén nay ngudn von nay da chiém ty trong
khoang 35% trén tong nguon von cia NHCSXH (dat
trén 104 nghin ty dong).

Trong dai dich COVID-19 ciing nhw khi dich
duoc khong ché va kiém soat, NHNN da ban hanh
Thong tu s6 01/2021/TT-NHNN tiép theo la Thong
tw s6 03/2022/TT-NHNN stra d6i, b sung Thong tw
s6 01/2021/TT-NHNN veé viéc co ciu lai thoi han tra
no, gitt nguyén nhdm no, mién, giam 1ai, giam phi
dich vu thanh toén... nhdm thao g0 kho khan cho
khach hang (doanh nghiép, cd nhan, hd gia dinh)
vay vOn noéi chung, trong d6 c¢6 khach hang vay dé
dau tu, kinh doanh BDS, hay khach hang vay mua
nha; Chi dao cac TCTD tiép tuc cho vay moi, khi
khach hang dap tng du diéu kién dé€ phuc hoi san
xudt - kinh doanh.

Bdnh gid tin dung bdt déng sdn ctia cdc ngén hang
thuong mai

Nhitng nam vtira qua, tdng tredng tin dung ctia
cac NHTM trong linh vie BDS déu ¢ mttc cao hon
muc tdng trudng chung ctia nén kinh t€. Tlr ndm
2017 dén nam 2019, tin dung d6i véi linh vec BDS
tang truong tit 19% dén 20%/nam va cao hon tang
truong tin dung chung cua nén kinh té€ (2017:
18,17%; 2018: 13,89 %; 2019: 13,65%). Nam 2020 va
2021, tdc dong cua dich COVID-19, du no tin dung
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BDS van c¢6 sy ting truéng, tuy & mic thdp hon
(ndm 2020: 12,06%, nam 2021: 15,37%), nhung van
cao hon mttc tdng trwong tin dung binh quan ctua
nén kinh t€. Bén 31/12/ 2022, du n¢ tin dung doi
voi linh viec BDS cta cac NHTM dat khoang 2,58
triéu ty dong, tang khoang 24% so v6i 2021. Trong
do, du no tin dung BDS tap trung vao muc dich
tiéu dung chiém 68% va dw no d6i voi hoat dong
kinh doanh BDS chiém 32% dw no tin dung linh
viec BDS. Doanh s6 bao lanh nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai khoang 110 nghin ty dong tit nam
2018 dén nay.

Cac TCTD ciing tich cyc trién khai cho vay ho tro
nha ¢ theo Nghi quyét 02/NQ-CP; doanh s6 giai
ngan ctia Chuong trinh 1a 29.679 ty dong cho hang
chuc nghin ca nhan, ho gia dinh. Bén 31/12/2022, du
no cho vay cua Chuong trinh la 6.276 ty dong, no
xau dudi 2%.

NHCSXH ciing trién khai 05 chwong trinh cho
vay lién quan téi BDS véi tong doanh s cho vay
21.602 ty dong, tong du no 15.440 ty dong, voi hang
tram ngan khach hang dang vay von. Trong d6, c6
chuong trinh cho vay nha ¢ xa héi theo Nghi dinh
s6 100/2015/ND-CP.

Dé thao go va thuc day thi truong BDS phat trién
an toan, lanh manh, bén viing, ddy nhanh xay nha &
xa hoi, nha 6 cho cong nhan, ngay 11/3/2023 Chinh
phu da ban hanh Nghi quyét s6 33/NQ-CP giao cho
NHNN chu tri trién khai chuong trinh tin dung
khoang 120.000 ty dong d€ chi dao cac NHTM, trong
d6 chu lyc 1a 4 NHTM c6 yéu t& Nha nudce, cho chu
dau tv va nguwoi mua nha cta cac dy an nha ¢ xa
hoi, nha ¢ cong nhan, du an cai tao, xay dung lai
chung cw ¢l vay véi 1ai suat trong thoi gian wu dai
thap hon tir 1,5% dén 2% so voi 1ai sudt cho vay
trung va dai han.

Thuc hién nhiém vu dwoc giao, ngay 1/4/2023,
NHNN da c6 cong van chi dao, huéng dan cac
NHTM, chi nhanh NHNN cac tinh trién khai ngay
chuong trinh 120.000 ty dong theo Nghi quyét 33/
NQ-CP. Tai van ban huéng dan caia NHNN da quy
dinh 16 d6i twong vay, nguyén tac cho vay, thoi gian
wu dai, 1ai suat cho vay trong thoi gian wu dai, lai
suat cho vay hét thoi han wu dai... CA&c NHTM thong
nhat thuc hién theo quy dinh chung.

Vi su chi dao quyét liét cua Chinh phu, suw
chtt dong, bang nhiéu giai phap dwa ra cia NHNN
ddi v6i cac td chire tin dung, nén 3 thang dau nam
2023, tin dung toan nén kinh té tang 2,06% so vaéi
cu6i nam 2022; ting 11,17% so véi cung ky nam
2022. Von tin dung ti€p tuc tap trung cho linh vuc
san xuat kinh doanh, nhat la cac dong luc ting
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truong theo chu truong ctia Chinh phu; trong do
tin dung BDS tap trung cho xay dung nha ¢ xa
hoi, nha & cho cong nhan, ddy nhanh nguon
cung nha o.

Véi két qua trén c6 thé khang dinh, diéu hanh tin
dung chung cua NHNN ciing nhu trién khai tin
dung BDS ctia cdc TCTD da bam sat dinh hudng chi
dao ctia Chinh phu. Cac TCTD danh ngudn von wu
tién cdp tin dung d6i voi cdc du an nha ¢ xa hoi, nha
0 cong nhan, dy dn nha ¢ c6 gia ré; dap tng cac nhu
cau hop phap, chinh dang ctia doanh nghiép va
nguodi dan; dong thoi van kiém soat chat ché rui ro
tin dung BDS, tranh rét von cho cac doanh nghiép
dau co, nang gia kiém 1oi va dam bao an toan hé
théng. Ngudn von tin dung ngan hang vao linh vuc
BDS da gitup doanh nghiép khoi phuc san xuat kinh
doanh; gép phéan quan trong thac ddy sy nghiép
cong nghiép hoa, hién dai héa dat nude. Tin dung
ngan hang gitip nhiéu nguoi lao dong cai thién duoc
chd ¢, titng bude 6n dinh, nang cao chat lwgng cudce
song. Cac chuong trinh tin dung wu dai vé nha 6
cting da duoc trién khai tai NHCSXH ciing nhu cac
NHTM da gép phan vao su phat trién lanh manh,
an toan thi treong BDS.

Bén canh nhiing két qua dat duoc, tin dung BDS
con mot sO han ché sau:

Mot 1a, tin dung BDS vo6i muc dich phuc vu doi
song vai gia tri 16n, co téc do tang trudng rat cao
trong thoi gian qua... Nhiéu du an c6 y nghia tiéu
dung thuce su, khi tiép can du von, dy an nhanh
chong dwoc hoan thanh, khong chi dem lai loi ich
kinh t& cho nguoi dan, tang thu cho NSNN, ma con
c6 y nghia xa hoi rat 16n. Bén canh d6, khong it du
an xay nha o trung, cao cap, ma phan khtc nay dang
du thtra. Hoac c6 du an xay nha ¢ nhung mdéi ding
lai phén 16, ban nén trén gidy, c6 khi ca chuc nam
chua duoc xay dung, nguoi mua nha vé ban chat la
dé dau tu, kinh doanh kiém 10i. Mot s6 NHTM co
du ng BDS 6 phan khtic nay rat 16n, véi thoi han cho
vay dai (khoang 94% du no c6 thoi gian tir 10 nam
dén 25 nam), trong khi nguén voén huy dong chu
yéu la ngan han (khoang 80% la ngan han). Khi thi
truong BDS tram 1ang, tinh thanh khoan thap, chinh
NHTM khéng can d6i duoc ky han huy ddng va cho
vay, cac du an do dang, khach hang khong c6 dong
tién vao, nén tiém an rui ro dd vo ca doanh nghiép
va ngan hang la rat 16n.

Trong khi d6, d6i v6i nha ¢ xa hoi, nguon cung
con thap, nhiéu cong trinh chuwa khoi cong theo ké
hoach dang ky. Nhiéu khach hang ¢6 nhu cau vay
von, nhung qua ra soat khong du diéu kién vay nhu:
chua duoc cdp gidy chiing nhan quyén st dung dat
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dé thuc hién viéc xay dung méi nha dé€ ¢. Hay chua
xong khau giai toa, dén bu... Do vay, du no tin dung
& phan khuc nha 6 xa hoi con qué khiém ton, chi
chiém 0,71% téng du no tin dung BDS.

Hai la, vé phia thi treong, khach hang (doanh
nghiép BDS va nguoi vay mua nha/BDS), thi truong
dang c6 sy mat can ddi 16n vé cung cau. Phan khtc
nha ¢, trung, cao cap, biét thuy... du thira nhiéu (cung
16n hon cau); trong khi nha ¢ xa hoi, nha ¢ gia ré thi
cung qua it, cdu qua lén. Nang luc tai chinh cua
doanh nghiép BDS con han ché. Nguon von dé dau
tw, kinh doanh phu thudc chu yéu vao vén vay ngan
hang va phat hanh trai phi€u doanh nghiép, mot
phéan huy dong tir nguoi mua nha. Kénh huy dong
TPDN riéng 1¢ thuc hién 6 at, dan dén nhiing vi
pham trong phat hanh, st dung sai muc dich hoac
khong hiéu qua nguodn tién huy dong. Diéu nay da
lam mat long tin ctia nha dau tu.

Nhiing han ché, bat on cua thi treong, ctia doanh
nghiép BDS néu trén, khong chi do thi truong,
doanh nghiép BDS, ma mét phan nguyén nhan ciing
dén tir van ban phap ly hién hanh con thi€u, hoac
quy dinh con c6 16 héng, ciing nhu van dé quan ly
cua cac don vi ¢d lién quan va tir viéc cdp tin dung
BDS ctia mét vai TCTD.

Van dé dat ra déi véi tin dung
bat déng san trong thai gian téi

Thi treong BDS noi chung, cing nhw doanh
nghiép BDS néi riéng triedc mat van con nhiéu kho
khén, vuéng mac, trong d6 vudng mac vé phép ly
la rdt16n. Vi vay, dé thao gd khod khan cho thi truong
BDS, can nhiéu giai phép, chinh sdch d6ng b tir cac
bd, nganh co lién quan, tir chinh cac doanh nghiép
BDS va dia phuong. Tin dung BDS chi la mot trong
nhitng giai phap dé€ thao go khé khan vé von cho
doanh nghiép. Cu thé:

Thir nhdt, d6i voi nganh Ngan hang:

- Tiép tuc dong hanh, cung tng vén cho cac
doanh nghiép BDS trén co so thiyec hién theo dung
quy dinh ctia phap luat va kiém soét rti ro ciia ngan
hang. Tap trung nguoén von tin dung vao cac du an
vay von kha thi, dam bao tinh phap ly, cac dw an c6
kha nang hoan thanh, sém di vao st dung, c6 kha
nang tiéu thu t6t, c6 kha nang tra no vay day du va
dtng han, dap ting nhu cau vé nha o.

- D€ giam 1ai suét cho vay, bén canh diéu hanh lai
suat caia NHNN theo huéng 6n dinh va can chu
dong giam dan, thi cdc NHTM can chu dong giam
chi phi hoat dong, chi phi quan ly.

- Chu dong ra soat, phan loai, danh gia tirng duw
an BDS dang cdp tin dung dé€ c6 giai phap xi ly,



thdo go kho khan; tin dung nén tap trung cho cac
doanh nghiép BDS hoat dong hiéu qua, cac du an
phat trién khu cong nghiép, dich vu gdp kho khan
tam thoi. D61 véi cac du an hién dang vudng méic vé
thu tuc phap ly khong thudc linh viee ngan hang thi
khuyén nghi khach hang chu dong bao cao cac cap
c6 thdm quyén xem xét thao go.

- D€ tang tinh thanh khoan cho thi truong BDS,
cac NHTM can xem xét cdp tin dung déi véi ca chu
dau tu, nha thau xay dung, nguoi mua nha va cac
don vi san xudt cung cap vat tu, vat liéu xay dung;
Chu ddng va thuong xuyén kiém soat muc dich st
dung von vay cua khach hang vay, dén han chu
dong thu ng day du, dé€ tang vong quay ctia von;
Phéi hop chat ché véi chu dau tu trong cing mot duw
an dé€ c6 thé cho vay nguoi mua nha va thu no
nguoi ban nha.

- Vé cho vay uwu dai nha 6 xa hoi: NHCSXH tich cuc
trién khai cac chuong trinh cho vay wu dai vé nha ¢ xa
hoi, cac chwong trinh cho vay nha ¢ ddi véi cac doi
twong chinh sach theo chu treong ctia Chinh phu.
Lién quan dén gdi tin dung 120.000 ty dong cho vay
nha ¢ xa hoi va nha ¢ cong nhan, cai tao, xay dung
chung cu ct theo Nghi quyét s6 33/NQ-CP (ngay
11/3/2023 ctia Chinh phu) can sw chi dao va su vao
cudc cua 4 NHTM Nha nuwée d€ thuc hién chuong
trinh nay. Khi doanh s& dat 120.000 ty d6ng thi chuong
trinh s€ ditng va thoi han cling khong qua 31/12/2023.

D€ von tin dung dén cac du an c6 du diéu kién
phap ly, c6 kha nang tra no, NHNN can tang cuong
kiém tra, kiém soat chat ché viéc cdp tin dung noéi
chung, tin dung BDS néi riéng d6i véi cac NHTM;
Phéi hop véi cac don vi 6 lién quan xtt ly nghiém
hién tuong lam gia, liing doan thi truong BDS; Kiém
soat mac do tap trung tin dung vao mot s6 khach
hang/nhom khach hang 16n, khach hang cé lién
quan dén cd doéng 16n, nguoi ¢ lién quan dén co
dong cua TCTD, hay cac du 4an san sau cua
ngan hang.

Thit hai, d6i v6i doanh nghiép BDS.

Doanh nghiép BDS can chu dong giai cttu chinh
minh, bang cach ra soat cic san pham phti hop véi
thi trudong, véi ngrdi mua nha ¢ thue, sdn sang ban,
nhuong lai, tham chi chdp nhan giam gia nhiing du
an khong phut hop véi nang luc tai chinh ctia doanh
nghiép, khong phtt hop véi nhu cau cta sd dong
khach hang, d€ tim kiém dong tién vao; Chu dong
kiém soat tai chinh d€ c6 budc di phu hgp, manh
dan tai cau truc doanh nghiép, nang cao chat luong
quan tri tai chinh, quan tri rui ro, ¢ dam bao thanh
khoan cho doanh nghiép.

Vira qua, Nghi dinh s6 08/2023/ND-CP ban hanh
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ngay 5/3/2023 vé viéc stra ddi, b6 sung va ngung hiéu
luc thi hanh mét s diéu tai cac Nghi dinh quy dinh vé
chao ban, giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng lé
tai thi treong trong nuede va chao ban trai phiéu doanh
nghiép ra thi treong qudc t& sé gitp doanh nghiép co
mot khoang thoi gian dé€ co cau va tim ki€ém dong tién,
dong thoi tao co so phap ly d€ tran an nha dau tuw.
Nhung mudn hoan, gian nghia vu thanh toan no tréi
phiéu t6i da 2 ndm hay hoan déi ching thanh nhiing
tai san khac theo Nghi dinh s6 08/2023/ND-CP, rat can
su cam thong, thdu hiéu tir phia cac trai chu. D€ cac
chtt no tin doanh nghiép (con ng), dong y véi nhitng
thoa thuan ttr phia doanh nghiép dua ra, rat can mot
su giai trinh cong khai viéc str dung tién huy dong tie
trai phiéu, minh bach bao c4o tai chinh, tinh hinh kinh
doanh, ly giai nguyén nhan co ban doanh nghiép chua
thé thanh toan gdc va lai trai phiéu dén han. Bén canh
d¢, rat can vai tro ctia co quan quan ly Nha nudce trong
viéc giam sat qua trinh dam phan tra no ctia doanh
nghiép d€ tranh chay y, khong thuc hién nghia vu d6i
vai trai chu.

Thir ba, ddi voi cac bd nganh c6 lién quan.

Hiép hoi BDS can xay dung danh muc chung vé
co s& phap ly cho cac doanh nghiép, tao thuan loi
cho viéc cdp tin dung cua cac NHTM; B Xay dung
can lam 1o khai niém dau co BDS dé€ cadc TCTD manh
dan hon trong viéc cdp tin dung; Cac dia phirong hd
tro cac doanh nghiép BDS trong viéc giai quyét cac
vuéng méc khoé khan vé quy trinh, tha tuc phép ly,
quy dinh phép luat trong trién khai theec hién dy an...

Thit tir, d6i v6i Chinh phu, Qudc hoi.

Chi dao cac bo/nganh nhanh chong ra soat, stta
d6i van ban phap ly ¢6 lién quan gay khé khan cho
doanh nghiép BDS, tao thay ddi can ban dé thi
treong BDS phuc hoi va phat trién trd lai.
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