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WL CRUIRLIDAE Real estate credit — Proposing some management solutions

Tém tit: V6n tin dung la mét kénh quan trong dé phat trién thi trudng bat dong san. Bai viét néu |én nhing kho khan,
vuéng méc déng thoi dé xuat mot sé gidi phap lién quan dén tdi tin dung bat déng san nham phat trién bén ving thi trudng

bay déng san & nudc ta.
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Abstract: Credit capital is an important channel to develop the real estate market. The article points out the difficulties and problems
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Trong thai gian qua, thi trudng bat
dong san (BDS) xuat hién moét sé hién
tugng mat can déi cung cau, du thua
ngudn cung phan khic cao cdp va
thiéu hut can hé gia ré, nha & xa hoi.
Tinh trang s6t dat cuc bd dién ra ké
tU ddu nam 2021, sau dé la tinh trang
thanh khodn sut gidm, dac biét la &
phan khac dat nén. Cac vu viéc xay ra
trong hoat déng huy déng von trén thi
trudng ching khoan, trai phiéu doanh
nghiép dan t&i mat niém tin déi véi
nha dau tu, gay khé khan trong viéc
huy déng vén cta doanh nghiép... Thi
trudng BDS phat trién can nhiéu nguén
luc ti cac kénh dau tu truc tiép, ching
khoan, trai phiéu doanh nghiép, ngan
sach, vén tu b, von tin dung... Trong
do, von tin dung la mot kénh vén quan
trong dé phat trién thij trudng BDS. Diéu
hanh tin dung, trong d6 cé tin dung
BDS phai trong khudn khé muc tiéu cta

chinh sach tién té. D6 la kiém soat lam
phat, &n dinh kinh té vi mé, déng thai
bdo dam an toan hé théng, én dinh thi
trudng ngoai héi, tién té,

NHUNG KHO KHAN, VUGNG MAC
LIEN QUAN TGI TIN DUNG BAT BONG SAN

Theo s6 liéu cta Ngan hang Nha
nudc (NHNN), tinh dén cudi nam 2022,
du ng cho vay linh vuc BDS dat hon 2,58
triéu ti déng, chiém hon 21,2% téng du
ng toan nén kinh t€. Trong hai nam trudc
d6, du ng BDS trén téng du ng ludn &
muc rat cao, 19% vao cudi nam 2020 va
19,9% vao gilra nam 2021. Xét vé toc do
tang trudng du ng tin dung BDS, ngoai
trit mdc tang 12% trong nam 2020 thap
hon muc tang truéng tin dung 12,13%
clia toan nén kinh té trong ndm do, vao
cac nam 2021 va 2022, con s6 nay lan
lugt 1a 15,37% va 24,3% cao hon muc
tang trudng tin dung cta toan nén kinh
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té& (ndm 2021 13 13,53% va nam 2022 1a
14,5%). Thong tin tu NHNN, trong nam
2022, c6 nhitng doanh nghiép BDS tang
tin dung t&i hon 300%, c6 nhitng doanh
nghiép tang 68-70%. Tuy vay, buc tranh
thi truong lai khong thuan chiéu véi xu
hudng tang tin dung trong linh vuc BDS.
Vudng méc I6n nhat cla cac doanh
nghiép BDS hién nay la muc dich vay
von. Cac cong ty BDS khi gop vén va
mua bén, chuyén nhugng phan vén gép
vao cac doanh nghiép khac, trén quan
diém than trong clla cac ngan hang
thuong mai, sé khong tai trg cho vay
dé gop vén mua ban ma quy vao hoat
déng cho vay, gép vén dau tu cd phiéu,
c6 phan nhung quy dinh nay dang bi
han ché bai Thong tu 22 ciia NHNN.
Ngoai ra, khi trién khai cac du an
BDS, ngay ti dau c6 nhiéu chi phi phat
sinh, khéng phai khoan nao cling dugc
cac ngan hang giai ngan. Trudc day, thi

TiN DUNG BAT DONG SAN
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Ach tdc phdp ly chinh Ia mét trong nhiing nguyén nhén rdt quan trong
ddn dén chi phi sén phdm BDS dén tay ngudi dan rdt cao

trudng trai phi€u doanh nghiép thuan
loi, cdc doanh nghiép thuong st dung
von huy dong nay dé trang trai chi phi
ban dau. Mot van dé nira la khi trién
khai du én, ngan hang chi cho vay déi
véi cac chi phi phat sinh trong vong 6
dén dudi 12 thang, trong khi déi vai cac
du an BBS, chi phi nay phét sinh trong
thai gian rat dai.

VE 1ai suat vay von, BBS dang chiu
hé s6 rdi ro cao 1én t6i 200% so vai hoat
dong kinh doanh thong thudng. Thuc té
cho thdy, cac du &n BDS c6 day di ca s&
phép ly thi khéng qua nhiéu rui ro so vai
cac nganh kinh doanh khac. Do d¢, lai
suat cho vay cao hon cac nganh nghé
khac sé anh hudng dén nha dau tu va
khach hang.

Cac doanh nghiép BPS cling cho biét
rat nhiéu du an BDS, dac biét & phia Nam,
gap ach tic vé phap ly. Ach tic phap ly
nay chinh la mét trong nhitng nguyén
nhan rat quan trong dan dén chi phi san
phdm BDS dén tay ngudi dan rét cao.

DE XUAT MOT SO GIAI PHAP

B sung cdc co ché chinh sdch ddc thi
cho cdc nha déu tu'lén

Can tap trung tin dung cho cac du
an BDS c6 tinh kha thi, ddm bao phap
ly. B6 sung cac co ché chinh sach dac
thu cho cac nha dau tu I6n, cac du an co

day da phap ly mang tinh trong diém,
tranh tinh trang cao bang. Péng thai, co
bién phap gidm dan lai suit dé hé trg
khd nang tai chinh cho ngudi dan va chi
dau tu.

NHNN va cac ngan hang lam ro
cac quy dinh, thdo g& cac vudng mac
vé muc dich vay vén va hinh thuc giai
ngan tai cac van ban hudng dan, cé
bién phap thao g& vé co ché lién quan
dén viéc xép loai va kiém soat cho vay
trong linh vuc BDS.

Tap trung ngudn von tin dung vao
cac du an, phuang an vay vén kha thi,
dam bao tinh phap ly, cac du an cé kha
nang hoan thanh, sém di vao st dung,
¢6 kha nang tiéu thu t6t, c6 kha nang
trd ng vay day du va dung han, dap tng
nhu cau thuc vé nha 4.

Tiép tuc danh vén tin dung cho cac
du an BDS du diéu kién phap ly, c6 kha
nang tiéu thu san pham va dam bao
ké hoach trd ng; nhat 1a cac du an nha
& xa hoi, nha & cong nhan, du én nha &
thuong mai gid ré c6 hiéu qua cao.

Hién nay, chinh sach tin dung d6 thi
quy moé hang nghin ha chua ré rang, van
dugc xem nhu mot du an BBS. Do do,
¢6 sumat can déi gitta dong von vao ha
tang va can mot thdi gian dai dé thu héi
von. Diéu nay rat khac véi cac du an BbBS
riéng lé trong thanh phé, nai ha tang c6
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san. Vi vay, cac doanh nghiép dé xuat
can ¢6 moét ca ché tin dung hudng dan
chi tiét han vé viéc phat trién ha tang d6
thi noi viing sau, vung xa.

Cac doanh nghiép cho riang can cé
su phoi hop gilta Bo Tai chinh va NHNN
trong viéc hoé trg thi truong BDS. Béi
hién nay, cdc doanh nghiép BDS rat kho
kh&n d&é trd ng trai phiéu dén han. Chinh
vi vay, cac doanh nghiép kién nghi
NHNN véi vai tro l1anh dao cac t6 chuc
tin dung, t8 chuc tai chinh; ngan hang
thuong mai véi tu cach la nhiing nha
dau tu chuyén nghiép, xem xét céac giai
phap c6 thé gitp d6 doanh nghiép hoan
thién nghia vu véi cac trai cha.

Can xdy dung danh muc chung vé
co s& phdp ly cho cdc doanh nghiép
bdt déng san

Van ban phap ly lién quan dén BDS
rat nhiéu, lai hay thay déi, c6 nhimng quy
dinh c6 cach hiéu khac nhau, Hiép hoi
BDS can xay dung danh muc chung vé
cd s& phap ly cho cadc doanh nghiép, tao
thuan lgi cho viéc cap tin dung.

Mat khac, B6 Xay dung can lam ro
khai niém dau co BDS dé cac té chuc
tin dung manh dan han trong viéc cap
tin dung.

Thai gian via qua, nhiéu doanh
nghiép phat hanh trai phi€u doanh
nghiép dé phat trién BDS nhung chon
diéu kién phat hanh dé va khong quan
ly t6t dong tién nén bi dong khi c6 sy
cb xay ra.

Doanh nghiép can ca cdu san phim
hgp ly, st dung vén phu hop, can nhac
gidm gia BDS dé béan va c6 dong tién.

Cuéi cung, cac ngan hang déu cé y
kién sé ti€p tuc dong hanh, cung ung
vOn cho cac doanh nghiép BDS trén co
s& thuc hién theo dung quy dinh cla
phap luat va kiém soat rdi ro clia ngan
hang, ddm bao kha nang chi trd cho
ngudi gui tién.

Vén cdn kiém sodt tin dung

Tu gbéc do6 cla cac don vi chiic nang
va lanh dao phu trach tin dung cua
NHNN va y kién cta Lanh dao Bo Xay
dung déu théng nhat danh gia: Vén cho
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thi trudng bat dong san dén tu nhiéu
kénh, cac doanh nghiép BDS can thang
than chi ra nhiing khé khan tur nguén
von khéc, dé tir do6 gidi phap thao g
khé khan phai cing déng hanh (co giai
phap clia ngén hang, cé gidi phap cda
chinh doanh nghiép, cia NHNN va cla
cac B, nganh va dia phuong).

Ly do tai sao van phai kiém soat tin
dung, Théng d6éc NHNN Nguyén Thi
Héng da tra 16i chat van trudc Quoc hoi;
NHNN d t& chiic Hoi nghi vdi cac té chiic
tin dung, trao d8i vai cac chuyén gia, mét
s6 dai biéu Quéc hoi da déu déng tinh
chua thé bd cong cu kiém soét tin dung
vao thai diém nay, can ¢é 16 trinh. Nam
2023, Ban Lanh dao NHNN da théng nhat
ti€p tuc st dung céng cu nay.

Nam 2023, chi tiéu dinh huéng tin
dung khoadng 14-15%, c6 diéu chinh
phu hgp véi dién bién thuc té (dac biét
la dién bién vé tang trudng va lam phat,
trudng hap lam phat kiém soat & muc
thap c6 thé tang tinh linh hoat, trudng
hgp lam phat cao, néu Chinh pht chi
dao uu tién kiém soat lam phat, Ngan
hang Nha nudc sé c6 su can nhac phu
hgp). Vé diéu hanh chinh sach tin dung
nam 2023, Thong déc NHNN chi dao,
vé dinh hudng chung, cac don vi tai
NHNN, NHNN chi nhanh tinh, thanh

phd, cac t6 chic tin dung quan triét va
nghiém tuc thuc hién cac chi dao cla
Qudc hoi tai Nghi quyét 68/2022/QH15
vé ké hoach phat trién kinh té xa hoi
nam 2023, 43/2022/QH15 vé chinh sdch
tai khoa, tién té hé trg chuong trinh phuc
héi va phadt trién kinh té€ xa héi; chi dao
cta Chinh pha tai Nghj quyét 11/NQ-CP
vé chuong trinh phuc héi va phdt trién
kinh té€ xa hoi va trién khai Nghi quyét sé
43/2022/QH15, Nghj quyét 01/NQ-CP vé
nhiém vu, giai phdp cha yéu thuc hién ké
hoach phdt trién kinh té xd héi, du todn
ngan sdch Nha nuéc va cdi thién méi
truong kinh doanh, ndang cao ndng luc
canh tranh quéc giao ndm 2023, cac chi
dao c@a Chinh ph(, Thd tuéng Chinh
phl va gan day nhat la Cong dién sé 10/
CDB-TTg ngay 07/02/2023; chi dao cla
Théng d6c NHNN tai Chi thi s6 01/CT-
NHNN ngay 17/01/2023 vé t6 churc thuc
hién cac nhiém vu trong tdm clia nganh
Ngan hang trong nam 2023.

DPé thuc hién cac gidi phap tin dung
dé thao g& khoé khan, vuéng mic cho
doanh nghiép BDS, t8 chiic, ca nhan
khi ti€p can von tin dung, gop phan
phat trién thi trudng BDS lanh manh
trén co s@ ddm bado an toan hoat déng
ngan hang, Théng déc yéu cau cac té
chtc tin dung nd luc t8i da tié€t giam
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chi phi hoat déng dé c6 du dia phan
dau giam lai suat cho vay déi vGi nén
kinh té&, trong d6 c6 ngudi mua nha
va cic du 4n BDS da hoan thién tha
tuc phap ly, c6 kha nang trad ng; déng
hanh cung ngudi dan, doanh nghiép
vugt qua khé khan.

Thuc hién cdc gidi phdp phu hop
trong tinh hinh méi

Thuc hién cac gidi phdp phu hgp véi
quy dinh ctia phap luat dé hé trg doanh
nghiép BDS va ca nhan, t6 chic mua,
nhan chuyén nhugng BBS ti€p can vén
khi dap ung day du diéu kién cap tin
dung theo quy dinh.

Chu déng ra soat, phan loai, danh
gia cac dy an BDS dang cap tin dung
dé c6 giai phap xt ly, thdo g& khé khan,
vudng mac déi véi tiing du an; kip thoi
c6 gidi phap tin dung cho cac doanh
nghiép BDS hoat dong tét, cac du an
phat trién khu céng nghiép, dich vu gap
kho khan tam thai. D6i véi cac du én
hién dang vudng méc vé thu tuc phap
ly khong thudc linh vuc ngan hang thi
dé nghi khach hang chu déng bao cao

cac cdp c6 thdm quyén xem xét théo
g6. Dong thoi, dam bao thuc hién cac
théa thuan, hop déng cap tin dung da
ky két véi doanh nghiép BDS va nguai
mua nha.

Bdy manh cho vay ngudi mua nha, thu ng ngudi bdn nha trong ciing mét du dn
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Xem xét cap tin dung ddi véi ca chi
dau tu, nha thau xady dung, ngudi mua
nha va cac dan vi san xuat cung cap vat
tu, vat liéu xay dung dé tang kha niang
luan chuyén vén va thanh khoan cho thi
trudng BDS; chd dong kiém soat chat
ché dong tién, muc dich st dung vén
vay, thu ng day dd, dung han. D4y manh
cho vay ngudi mua nha, thu ng ngudi
ban nha trong cing mot dy an.

Kiém sodt rdi ro cdp tin dung déi voi
phan khic bdt déng san dang du thira

Kiém soat rdi ro cap tin dung déi véi
phéan khac BDS cao cap dang du thia
nguén cung/ BDS khéng c6 nhu cau
thuc/kinh doanh c6 tinh chat dau co
BDS, lam gia, ling doan thi trudng BDS.

Kiém soat muc doé tap trung tin dung
vao moét s6 khach hang/nhém khach
hang I6n, khach hang c6 lién quan dén
c6 déng I6n, ngudi co6 lién quan cla
¢6 dong cua té chuc tin dung, cho vay
chéo..., can déi ty trong du ng cap tin
dung dai véi linh vuc BBS mot cach hgp
ly, ddm bado an toan hoat déng ngan
hang. Kiém tra, kiém soat chat ché viéc
cap tin dung, viéc st dung vén nhat la
do6i véi cac doanh nghiép, tap doan, du
an san sau. Nang cao chét lugng tham
dinh, xét duyét cap tin dung, nhat la déi
v3i cac doanh nghiép c6 trai phiéu BDS
phét hanh dén han thanh toén, thuc
hién dau tu trai phiéu doanh nghiép
theo dung quy dinh hién hanh cua
NHNN.

Doanh nghiép can tich cuc, chiidéng hon

Trong hoat déng kinh doanh, trién
khai cac dy an, doanh nghiép phai chu
trong viéc xay dung ké hoach, kiém
soat, theo d6i dong chuyén tién té dé co6
gidi phap ch déng khéng dé 1am vao
tinh trang bi dong, tdc nghén dong tién.
Pay la diém rat quan trong ma doanh
nghiép nao cling can phai hét stc luu y.

Pay manh ca cau lai, quan tri lai
doanh nghiép, can d6i gitta muc tiéu
doanh thu, Igi nhudn va kha nang tiéu
thu san pham dé c6 diéu chinh phu hap,
dam bdo nang luc tai chinh va kha nang
trd ng ngan hang. Nang cao ndng luc

Doanh nghiép BDS cdn da dang héa cdc ngudn vén,
giam phu thudc vao tin dung

tai chinh dé da dang hoéa kha nang huy
dong vén ti cac nguon von khac, giam
su phu thudc vao nguén vén tin dung.

Can nang cao chat lugng hé théng
sO liéu théng ké; thudng xuyén phan
tich cac du an BDS c6 du ng I6n, nhom
khach hang lién quan, danh giad thi
trudng BDS, khach hang cap tin dung
dé c6 giadi phap tin dung phu hgp; dam
bdo an toan trong hoat déng. Bdo céo
cac Bo, nganh, ca quan, dia phuong dé
hé trg cac doanh nghiép, du an BDS
trong viéc giai quyét cac vudng mac
kho khan vé quy trinh, thu tuc phép ly,
quy dinh phap luat trong trién khai thuc
hién du an...

Doanh nghiép BDS can da dang hoa
cac nguén von, giam phu thudc vao
tin dung. O cac nudc, doanh nghiép
thudng cé bd phan thudng xuyén theo
déi, phan tich, danh gia, téng hop, du
bédo tinh hinh dé chu déng diéu chinh
hoat déng san xudt kinh doanh dé
khong bi dong. G Viét Nam, cé trudng
hagp doanh nghiép trién khai déng thai
trén 50 du an cung luc, rat dan trdi nén
khi kho khan sé rat khé xt ly.

VGi BDS néi chung, tin dung van la
"nguén stia" chinh cho cdc doanh nghiép
nén vé chinh sdch tin dung cdn c6 "du
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lénh" truéce khi ra "ddng Iénh" dé trdnh
nhiing khé khdn dét ngét cho doanh
nghiép nhu trong thdi gian vira qua. Thoi
gian téi, géi tin dung 110.000 ty déng do
Bé Xdy dung dé xudt cho vay tdp trung
phdt trién nha & xd héi véi muc ldi sudt
cho vay chi tor 5 - 6%/ndm va géi vay
thuong mai 120.000 ty déng tu 4 ngdn
hang thuong mai ciing danh cho phdn
khuc nay. Hy vong thi trudng BDS Viét
Nam sé khdi sdc hon.
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