CHINH SACH & THI TRUGNG TAI CHINH - TIEN TE

Cac nhan td anh hudng dén
ty & vén vay ngan hang dé
mMua Nha cla nguoi dan &
thanh phé Can Tho

PGS. TS. TRUONG PONG LOC - TS. VO VAN DUT ThS. VO THI NGOC YEN
Pai hoc Can Tho S& Néi vu thanh phé Can Tho

Muc tiéu chinh ciia nghién ciru nay la xdac dinh cdc nhén té anh huwéng dén ty 1é von
vay ngdn hang ding dé mua nha cia hd gia dinh trén dia ban thanh phé Can Tho.
S6 lidu sir dung trong nghién cuu duoc thu thdp thong qua mot cudc diéu tra 228 h¢
da mua nha. Sir dung mé hinh Tobit, két qud phdn tich cho thay ty 1é von vay ngadn
hang trén tong gid tri can nha c6 moi twong quan thudn véi tong tai san, sé thanh
vién va kinh nghiém vay ngdn hang ciia h gia dinh. Ngodi ra, két qua wéc lwong tiv
mé hinh con chi ra rang tong thu nhdp ciia hd, tin dung phi chinh thirc va 1di sudt
vay cé tuwong quan nghich véi ty 1 von vay ciia ho. Trdi nguoc véi ky vong, két qua
c6 dwoc tir nghién civu ndy con cho thdy rang thoi han vay khéng c¢é anh huéng dén
1y 1é vay von dé mua nha cia hd gia dinh trén dia ban thanh phé Can Tho.
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Ti khoa: Tin dung nha 6, ty 1é vay von, hé gia
dinh, thanh phé Can Tho.
1. Giéi thi¢u
ot trong nhitng nhu cau thiét yéu cua mdi
gia dinh 1a s¢ hiru mot can nha, nén viéc
dap ung nhu cau nay s& gop phan 6n dinh
an sinh xa hoi, tao ra nhitng mat tich cuc
cho phat trién kinh té va dn dinh chinh tri cua
mot qudc gia néi chung hay mot tinh, thanh ph
hodc dia phuong noi riéng. Diéu nay doi hoi
sy quan tim clia moi cap va moi nganh. Ciing
nhu nhiéu thanh phd 16n khéc trong ca nudc, ty
1€ ho gia dinh chua c6 nha ¢ tai thanh phé Can
Tho hién tai van con chiém kha cao. Dé giai
quyét van dé nay, thanh ph6 Can Tho d tich
cuc dua ra nhiéu chinh sach tao thuén loi cho
cac nha dau tu va di cap phép cho nhiéu dy an
khu dan cu nham giai quyét nhu cau that sy cap
bach do6. Tuy nhién, vdi thu nhap trung binh cta
ngudi dan trén dia ban thanh phé con thip nhu
hién nay, gia tri ciia mot can nha (gém ca dét
va chi phi xay dung) tir cac du 4n nay van con
kha cao so véi kha nang cua ho dé c6 thé so
hitu mot can nha De giai quyét van dé nay thi
vai trd cia ngudn von vay ngan hang 1a hét strc
quan trong.
O cac nude phat trién, phan 16n nguoi dan
khi mua nha phai str dung ngudn von di vay
tor ngan hang va cac quy tai chinh, trong do
phan vén vay thuong chiém dén khoang 80%
v6i thoi han vay trong khoang 30 nam. Trong
khi d6, két qua nghién ctru nam 2011 tai thanh
phé Ha Noi cho thiy chi c6 45% ngudi mua
nha c¢6 ké hoach di vay ngan hang, 25% co6 ké
hoach tu mua béng tién ctia minh va 30% cé
ké hoach vay muon tir cac ngudn khac (Viet
Nam Report, 2011). Tai thanh phé Can Tho,
theo bdo cdo ciia Ngan hang Nha nudc Viét
Nam (NHNN) chi nhanh Can Tho, ty trong du
no cho vay di v6i linh vuc dau tu, kinh doanh
bét déng san so v6i tong du ng cho vay cua
cac to chirc tin dung (TCTD) chi 6 mirc 5%.
S6 liéu trén ham y rang viéc sir dung von vay
ngan dé mua nha ciia ngudi dan ¢ Viét Nam
no6i chung va tai thanh phd Can Tho noi riéng
con kha han ché. Vay, nguyén nhan nao can
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tré viée vay von ngan hang cho muc dich mua
nha cta nguoi dan? Cac yéu té nao anh huong
dén ty 1¢ v6n vay ngén hang dé mua nha cua

ho gia dinh? Muc tiéu ctia nghién ctru 1a tra 161
cho cac ciu hoi nay nham dap tmg nhu cau vay
von dé so hiru nha & cua ho gia dinh tai thanh
phd Can Tho. Bai viét nay s& 1a co s dé cac co
quan quan ly nha nude nhin lai va dinh huéng
cac chinh sach cho sy phat trién nha & cho ho
gia dinh tai thanh phd Can Tho mét cach hop
Iy, dam bao hai hoa vé loi ich giira ho gia dinh
va cac TCTD. bay la mot trong nhﬁ:ng yéu t6
quan trong gop phan thoa man nhu ciu vén vay
ngan hang dé mua nha cua ngu’orl dan, glup on
dinh chinh tri- xa hoi, thic day phat trién kinh
té ctia thanh phd mot cach 6n dinh va bén ving.
Chinh vi vay, viéc nghién ctru cac yéu td anh
hudng dén ty 1& vay vn ngan hang dé mua nha
tai thanh phd Can Tho hét stc can thiét. Phan
con lai cua bai viét duoc td chirc nhu sau: Muc
2 trinh bay lugc khao cac nghién ctru c6 lién
quan dén van dé nghién ciru; SO liéu sir dung va
phuong phap nghién ctru cia bai viét duoc chi
1 trong Muc 3; Muc 4 trinh bay két qua nghién
ctru; va cubi cung, Muc 5 1a két luan cta bai
viét.

2. Lwgc khao cac nghién ciru cé lién quan
Van dé nha ¢ da thu hat sy quan tam ciia cac
nha nghién ctru trong va ngoai nudc bdi nd
c6 nhitng anh hudng nhat dinh dén phat trién
kinh té- xa héi, chinh tri cia mot nude. Cunha
va cong su (2008) nghién ciru cac nhan té anh
huong dén ty 1¢ vn vay ngan hang trén gia tri
can nha (loan to value- LTV) cua 8.867 h gia
dinh ¢ Ha Lan trong giai doan 1992- 2005. Su
dung mé hinh probit, cic tac gia da chi ra rang
tong thu nhap ciia ho gia dinh cang cao thi kha
nang s& hiru nha cang nhiéu, s6 luong thanh
vién cta ho, trinh d hoc van, gia tri tai san cla
ho déu anh huong tich cuc dén kha ning so
hiru nha ¢, riéng khoan dong thué ctia ho gia
dinh cang cao s& 14 rao can vay von dé so hiru
can nha cua hd. Bén canh do6, Struyk va Patel
(2009) nghién ctru cac nhan t anh hudng dén
quyét dinh vay v6n ngan hang dé mua nha cia
cac ho gia dinh ¢ Indonesia. S6 liéu st dung
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trong nghién curu dugc thu thap thong qua maot
cugc khao sat 1.281 ho gia dinh vao nam 2008.
Két qua nghién ctru bang mé hinh logit cho
thiy thdy thu nhap ctia ho, trinh d¢ hoc van, sd
thanh vién ho gia dinh, tudi ctia cha h, tai san
cua hg, kinh nghiém vay ngan hang va gia tri
nha & dinh mua déu c6 anh huong dén quyét
dinh lya chon kénh tin dung nha & chinh thure.
Néu gia nha cang cao thi kha nang ho gia dinh
can di vay cang 16n, nha dinh mua c6 glay to
day du, kinh nghiém tai chinh va hiéu biét vé
viéc di vay mua nha thi tang kha ning di vay
cho muc dich mua nha. Bén canh d6, néu tudi
cua ho cang 16n thi kha nang tich liiy cua ho
cang nhiéu nén nhu cau vay von dé mua nha s&
thap.

Nghién ciru khac cua Dinh Trong Théing (2012)
xac dinh cac nhan t tac dong ti quyét dinh
cua cac hg mua nha trong vi¢c lya chon kénh
huy dong von dau tu nha ¢ d6 thi. Tac gia chira
rang, thu nhap cua h¢ gia dinh, gia tr1 ngoi nha
co mdi twong quan thuan véi nhu cau sir dung
v6n chinh thirc cho muc dich mua nha. Trong
khi d6, kinh nghiém di vay c6 mdi twong quan
nghich véi quyét dinh nay. Diéu nay duoc giai
thich 1a do sy khong 6n dinh ctia nén kinh té
thoi gian gan day, viéc 14i suat vay cao lam cho
ngudi di vay gap rat nhiéu kho khin trong viéc
tra 1ai va no géc, do do6 ho c6 trai nghi¢m khong
t6t v6i viée da ting di vay o ngan hang. Day
cling 1a Iy do céc tac gia da chi ra tai sao 1ai
suét cho vay cang cao thi kha ning di vay von
ngan hang s& cang thap.

Trong khi do, theo phan tich cia nhom tac gia
Viet Nam Report (2011) cho thay rang, 45%
ngudi mua nha c6 ké hoach di vay ngan hang,
25% c¢6 ké hoach tu mua béng tién cua minh va
30% c6 ké hoach vay muon tur cac nguén khac.
Céc tac gia cho rang, murc thu nhap trung binh/
thang cta ca nhan ty I¢ nghich véi du dinh vay
von ngﬁn hang dé mua nha. Nghién clru con
cho thay, 56% nguoi di vay cho rang 1ai suét 1a
yéu to rat quan trong, chi c6 20% cho rang thu
tuc vay cd vai trd quan trong trong viéc tlep can
v6n vay mua nha. Ngoai ra, cac tac gia con cho
biét, thoi han cho vay cang dai thi nguoi dan sé
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di vay dé mua nha nhiéu hon béi ho ¢6 du thoi
gian dé thanh toan khoan vay va mdi dot thanh
toan voi sb tién khong qua 16n.
Tém lai, cac nghién clru trong va ngoai nudc da
chi ra cac nhan t6 lién quan dén dac tinh cua ho
gia dinh gém tudi cua chii ho, s6 thanh vién cua
hd, trinh do hoc van, téng thu nhép cua ho, téng
tai san c6 gia tri cua hg, kinh nghiém, lai suit,
tin dung chinh thtrc, thoi han vay c6 tac dong
dén nhu cau nha & va tin dung vé nha & cua hd
gia dinh. Tuy nhién, cac nghién clru trong nudc
chi tap trung chu yéu phan tich cac nhan t anh
huong dén quyét dinh c6 vay ngén hang dé mua
nha ¢ cda hg gia dinh, chua nghién ctu vé cac
nhan t6 anh huong dén luong vén vay ngan
hang dé mua nha ¢ ctia ho gia dinh ciing nhu
cac nhan t6 anh huong dén ty 1¢ von vay ngan
hang/ tong gia tri ngdi nha. Vi vay, nghién cltru
nay s& khai thac khoang tréng nay, gdp phan
du’a ra cac chinh sach phu hop dé dap ing nhu
cau vay von cho muc dich mua nha cta ho gia
dinh.

3. S6 lidu sir dung va phwong phap nghién
ciru

3.1. S6 liéu sir dung
S6 liéu sir dung trong nghién ctru nay dugc thu
thap thong qua mot cudc diéu tra bang ban cau
hoi. Cude diéu tra dugc tién hanh vao thang
5/2014 véi d6i tuong dugc hoi 1a cac ho gia
dinh dd mua nha trén dia ban thanh phé Can
Tho trong giai doan tir nam 2011 dén thoi diém
duoc khao sat. Trén co s& muc tiéu nghién ctru
va dic diém kinh té- xa hoi ctia Thanh ph,
chung t6i da chon dia ban nghién ctru bao gdm
cac quan: Ninh Kiéu, Cai Rang va Binh Thuy.
Téng s6 ho gia dinh duoc chon dé khao sat 1a
228, trong d6 s6 ho co vay tién ngin hang dé
mua nha 14 129 (chiém 56,6%) va s ho khong
c6 vay ngan hang 13 99 (chiém 43,4%). Trén
tung dia ban, mau dugc chon ngﬁu nhién theo
phuong phap chon mau hé théng. Cu thé 13,
dua vao danh sach cac ca nhan c6 giao dich vé
nha dat (sép xép theo thr tu dya vao tén ting
nguoi) ma ching toi cé dugce, véi mot budc
nhay thich hop (tuy thudc vao tirng quén), cac
quan sat trong mau sé dugc lya chon.
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Bang 1. Dién giai cac bién déc 14p dworc sir dung trong mé hinh Tobit

Bién sb Di&n giai Ky
vong
Tbng thu nhap (X1) Thu nhap hang thang cla ho gia dinh (triéu dong) -
Téng tai san (X2) Gié tri clia cac tai san co gia tri Ion trong gia dinh (triéu déng) +
Trinh d6 hoc vAn cdia chd hd (X3) Nhan gla_tr! 1A neL_J’chy ho co trinh d6 hoc van tir dai hoc tré 1én, +
nguwoc lai nhan gia tri 0
Tudi cha chd ho (X4) S ndm (nam sinh dén nam 2014) -
Sé thanh vién trong gia dinh (X5) Sé thanh vién trong ho gia dinh (ngudi) +
Kinh nghiém vay ngan hang (X6) Nhén gla-tr! 1A nel_thQIgla dinh da tirng vay tién ngan hang, +
nguwoc lai nhan gia tri 0
Tin dung phi chinh thire (X7) Sé tién vay mwon nguwoi than, ban bé, hui... (triéu dong) -
Thoi han vay (X8) Thoi gian vay vén cla hd gia dinh (thang) +

Lai suat vay (X9)

Lai suat phai tra cta ho gia dinh khi di vay tir cac TCTD (%/n&m)

3.2. Phwong phap nghién ciru
Dé danh gia thyc trang vé tin dung nha & trén
dia ban thanh phd Can Tho, nghién ciru nay s
dung phuong phap théng ké mo ta. Ngoai ra, dé
do luong cac nhan t6 anh huong dén ty 1& von
vay ngan hang trén gia tri cdn nha cta ho gia
dinh, mo hinh Tobit dugc sir dung trong nghién
ctru nay. Mot cach cu thé, mo hinh Tobit ¢6
dang nhu sau:

Y =a+pX +u néu Y >0
Y= 0 néuY, =0
Trong do:

-Y,:Tyl¢ v6n vay ngén hang trén gia tri can
nha cua hd gia dinh (%)
- X, : La cac bién dgc (bién giai thich) va dugc

Bang 2. Thong tin ciia hg gia dinh

dién giai chi tiét & Bang 1.

4. Két qua nghién ctru

4.1. Pic diém ciia hé gia dinh trong mau
nghién ciru
Trinh do hoc van, tinh trang hon nhan va nghé
nghiép cua chu ho
Két qua khao sat dugc trinh bay ¢ Bang 2 cho
thiy trong s6 228 ho dugc khdo sat, chi ho co
trinh d6 dué6i dai hoc 1a 102, chiém ty trong
44,7% va chi ho co6 trinh do tir dai hoc tré 1én
1a 126, chiém ty trong 55,3%. Vé tinh trang
hén nhan ctia cha ho, c6 224 chi ho da két
hén, chiém ty trong 98,2% va chi c6 4 chii ho
chua két hon, chiém 1,8%. Lién quan dén nghé
nghiép cua chi ho, két qua xur 1y théng ké cho

thdy phan 16n chi ho trong mau nghién

ctru lam vi¢e trong khu vyc tu nhan. Cu

Chi tiéu S6hd Tylé (%)
Trinh d6 hoc van

Duwéi dai hoc 102 447
Tl dai hoc tré 1é€n 126 55,3
Téng 228  100,0
Tinh trang hén nhan

Chuwa két hon 4 1,8
D3 két hon 224 982
Téng 228  100,0
Nghé nghiép

Tw kinh doanh 41 18,0
Lam viéc trong khu vic nha nwoéc 63 27,6
Lam viéc trong khu viec tw nhén 111 48,7
Lam viéc trong cac céng ty nwéc ngoai 13 5,7
Téng 228 100,0

thé 14, c6 111 chi ho trong mau khao
sat (chiém 48,7%) lam viéc trong khu
vuc tu nhan, 63 chu ho (chiém 27,6%)
lam viéc trong khu vuc nha nudc, 41
chu ho (chiém 18,0%) kinh doanh tr
do va 13 chi ho (chiém 5,7%) lam viéc
cho cac cong ty c6 von dau tu nudc
ngoai.

Tudi ciia chii hd, sé thanh vién, tong tai
san va thu nhdp cua ho

Két qua phan tich thong ké duoc trinh
bay ¢ Bang 3 cho thiy d¢ tudi trung
binh ctia cac chii hg trong mau nghién
ctru 14 36 va s6 luong thanh vién trong

Nguon: Két qua khdo sdt ciia nhom tdc gid trong nam
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Bang 3. Tudi ctia chi ho, so thanh vién, tong tai san va thu nhap cia h¢

14

Chi tiéu Sé quan sat  Trung binh Cao nhat Thép nhat Do léch chuén
Tudi ca chi ho 228 36,1 60,0 24,0 8,2
Sé thanh vién trong gia dinh (ngudi) 228 3,9 7,0 1,0 1,2
Téng tai san (triéu déng) 228 790,8  5.000,0 70,0 7511
Téng thu nhap (triéu déng) 228 14,7 35,0 5,0 43

Bang 4. Thong tin vé viéc tiép cin tin dung
cia hy trong mau khao sat

Chi tieu Sého Ty e (%)

Vay vén ngan hang

Khéng vay vén 99 43,4
Vay vén 129 56,6
Téng 228 100,0
Kinh nghiém vay vén ngan hang

Chﬂu’a ij kinh ng'hiép vayyc‘m 149 65.4
ngan hang (vay it hon 2 lan)

C‘c') kinh ngr]iép vay v,énhngén 79 34,6
hang (vay tr 2 1an tré 1én)

Téng 228 100,0

Nguon: Két qua khao sdt ciia nhém tac gia

dinh da mua nha c6 gié tri tong tai san tuong
d6i cao so voi mat bang chung cua nguoi dan
& thanh phd. Cu thé 1a, gla tri tong tai san binh
quan cua cac hg trong mau nghién cuu la 790,8
triéu dong. Gia tri tong tai sén c6 su chénh 1éch
kha 16n glu:a cac ho trong mau nghién ciru. Ho
c6 gid tri tong tai san cao nhat 1a 5.000 triéu
dong, trong khi ho co gia tri tong tai san thap

Hinh 1. Cac 1y do khéng vay von ngin hang dé mua nha ciia hd

gia dinh
10%

Khéng c6 nhu ciu vay

Lo l4i suét ting

Khéng c6 tai san thé chép

3%

Ngudn tai chinh khac tét hon

| 14%

| 15%

Thu tuc kho6 khan va ruom ra

| 17%

Nguon: Két qua khao sdt ciia nhom tdc gid trong nam 2014

nhét chi & muc 70 triéu dong. Ngoai ra, két qua
khao sat con cho thdy tong thu nhap hang thang
ctia ho gia dinh trung binh 1a 14,7 triéu dong.
4.2. Tin dung nha o ciia hg gia dinh trong
mdéu nghién ciru
- Tiép cdn tin dung nha ¢ ciia hd gia dinh
Két qua diéu tra cho thiy trong tong s6 228 ho
d3 mua nha duoc khao sat c6 129 ho c6 vay von
ngan hang dé mua nha (chiém 56,6%) va 99
ho khong vay von ngan hang (chiém 43,4%).
Ngoai ra, két qua khao sat dugc trinh bay ¢
Béng 4 con cho thiy phan 16n nguoi dan da
mua nha chwa ¢6 kinh nghiém nhiéu trong viéc
vay von ngén hang. Cu thé 13, c6 dén 149 ho
(chiém 65,4%) chua ting vay von ngan hang
hodc chi méi vay ngan hang lan dau.
- LY do khéng vay von ngdn hang dé mua nha
cua ho gia dinh
Theo céc ho khong vay vn dé mua nha thi co
nhiéu 1y do khién ho khéng vay vén dé mua
nha ma st dung cac ngudn vén khac. Két qua
khao sat vé cac Iy do ho gia dinh khong vay
v6n ngan hang dé mua nha duoc thé hién ¢
Hinh 1. Két qua thdng
ké dugc trinh bay ¢ Hinh
1 cho thay 14i suat cao
1a nguyén nhan 16n nhat
khién céac h6 gia dinh e
ngai va quyét dinh khong
vay dé mua nha. Nguyén
nhan tiép theo 14 thu tuc
phuc tap va ruom ra.
Ngoai ra, do c6 ngudn
tai chinh khéc tot hon

Lai suat cao

|30%

Giay to va cac dicu kién chua du

5%
5%

Lo khoéng c6 kha nang chi tra

Nguon: Két qud khdo sat ciia nhém tac gid trong nam 2014
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1i suat ting cao trong
tuong lai cling c6 nhiing
anh huong nhat dinh dén
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Bang 5. TV 1¢ von vay, thoi han va lii suat vay

Chi tiéu Sé quan sat Trung binh Cao nh4t Thap nhét D6 léch chuén
Tién vay vén ngan hang/gia tri ngdi nha (%) 228 19,0 80,0 0,0 20,8
Lai suét (%/nam) 129 14,3 18,9 6,0 2,2
Thoi han vay (thang) 129 756  180,0 12,0 41,3
Nguon: Két qua khdo sdt ciia nhom tdc gia trong nam 2014
quyét dinh khong vay von ngan hang dé mua va thap nhét 12 6%. Lién quan dén thoi han vay,
nha ctia nguoi dan tai dia ban thanh phd Can két qua phan tich thong ké chi ra rang thoi han
Tho. vay trung binh dé mua nha ctia nguoi dan 13
- Ty 1¢ von vay ngdn hang trén gid tri can nha 75,6 thang. Thoi han vay nhu vy theo ching
cua h¢ gia dinh t6i 1a twong d6i ngin ddi v6i nhitng ngudi co
Theo két qua khao sat, ngudn tién dugc nguoi thu nhap thip vay vn dé mua nha.
dan str dung dé mua nha bao gom: Tu tich Iy, 4.3. Cdc nhén té anh hwong dén 1y 1¢ von
vay ngan hang va vay mugn tu cac ngudn ph1 vay ngdn hang trén gid tri can nha cia hg gia
chlnh thare. Trong céac nguon von trén, nguon dinh ¢ thanh pho Cin Tho

von ty tich liy 1a ngudn quan trong nhat, chiém  Dé xac dinh cac nhan t6 anh huong dén ty 18
dén 61% tong gia tri can nha. Ngoai ra, két qua  von vay ngan hang dung dé mua nha cta ho
phan tich théng ké con cho thiy ty 1¢ von vay gia dinh ¢ thanh ph6 Can Tho, nghién ctru nay
ngan hang trén gia tri ngdi nha cta hd gia dinh  sir dung M6 hinh Tobit. Két qua udc luong co
trung binh 1a 19,0%. Tuy nhién, ty 1 vn vay duoc tir M6 hinh Tobit dugc trinh bay chi tiét &

trén gid tri ngdi nha gitra cac hd cé su chénh Bang 6.

léch nhau kha 16n. Cu thé 14, ho ¢o ty 1€ von Két qua phan tich cho théy trong s6 9 bién doc
vay trén gia tri ngoi nha cao nhét 1a 80%, trong  1ap dugc dua vao mo hinh thi c¢6 dén 6 bién co
khi d6 ho c6 ty 1& von vay thap nhat 1a 0% ¥ nghia vé mit thong ké & muc 1% va 5%. Noi
(khong vay ngan hang). dung tiép theo dudi day s& dién giai mbi quan
- Ldi suat va thoi han vay mua nha cua ho gia hé gitra cac bién doc lap va bién phu thude
dinh trong mo hinh.

Lai sudt va thoi han vay 14 hai nhan t6 dic biét Tong thu nhap (X). Két qua wdc lugng dugc
quan trong anh huong dén quyét dinh vay ngan  trinh bay & Bang 6 cho biét tong thu nhap c6
hang dé mua nha cua nguoi

dan. Do sy phat trién nong Biang 6. Két qua phan tich tir M6 hinh Tobit
cua thi truong bat dong san, Bién doc lap HeI SO woc dHf_e sobt.izc " Gia Itg ,
tang truong tin dung cao trong _ wong oI (eIl i, 1
nhiéu ndm cing v&i kho khan Hang s6 59,293 10,21*
vé thanh khoan, lam phat Tong thu nhap (X)) -0,834 -0,834 -3,28**
cao... cac NHTM & nhiéu Téng tai san (X,) 0,006 0,006 2,81**
thoi diém da phai chay dua Trinh d6 hoc van clia chi ho (X,) 2,061 2,060 1,17
tang 13i suét huy dong vén Tubi cia chd ho (X,) -0,207  -0,207 -1,20
kéo theo 13i suat cho vay ting Sé thanh vién trong gia dinh (Xy) 1,996 1,996 2,13*
cao. Két qua khao sat duoc Kinh nghiém vay ngan hang (X,) 6,273 6,271 3,33**
trinh bay & Bang 5 cho tﬁéy Tin dung phi chinh thire (X,) -0,033 -0,033 -4,35**
13i sudt trung binh ma nguoi Thoi h?n vay (X) 0,007 0,007 0,32
dan phai tra khi di vay tircac =9l Suatvay (X,) 3,283 3283  -7,55™
NHTM dé mua nha 14 14,3%/ 50 98N 5% 228

- A e \ . 5. 2 )
nam. Ho gia dinh di vay phdi Gia trj LR (likelihood ratio) 143,52+

tra lai suat cao nhat la 18,9% " *: C6 y nghia thong ké twong irng ¢ mirc 1% va 5%
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tuong quan ty 1& nghich véi ty 1¢ von vay ngén
hang trén gi tri cin nha. Didu nay c6 nghia 14,
trong diéu kién cac yéu t6 khac khong ddi, khi
téng thu nhap ciia ho gia dinh tang thi ty 1& von
vay dé mua nha sé& giam va nguoc lai. Cu thé 1a,
khi thu nhép binh quén thang cua hd gia dinh
tang 1 triéu dong thi ty 1¢ von vay ngan hang
dé mua nha s& giam 0,83%. Mdi quan hé nay
c6 thé duoc giai thich 1a do khi ho gia dinh c6
téng thu nhap cang cao thi viéc tich lity tién tiét
kiém cang nhiéu nén ty 1& von vay ngan hang
dé mua nha s& cang giam. V& mit thong ké, mdi
quan h¢ nay c6 y nghia & mtrc 1%.

Tong tai san (X,). Trai nguogc v6i bién thu
nhap, két qua u:oc lwong bang M6 hinh Tobit
cho thay gia tri tong tai san ctia ho gia dinh c6
mdi twong quan ty 18 thuan véi ty 1¢ vén vay
ctia ho gia dinh. Cuy thé 1a khi gia tri tong tai
san ciia ho tang thém 1 tridu dong thi ty 18 von
vay ngan hang trén gia tri cdn nha s& tang thém
0,006% va ngugc lai. Vé mat thong ké, mbi
quan hé ndy c6 ¥y nghia & mic 1%. Két qua nay
hoan toan phu hop véi thuc té va ky vong cua
chung t6i1 vi gia tri tai sdn cua hd cang cao thi
cang dam bao kha ning tra ng, giam thiéu duogc
rii ro cho ngan hang khi cho vay nén luong vén
vay duogc ctia ho gia dinh cang nhiéu.

S6 thanh vién ho gia dinh (X, o) Két qua wdc
lwong duoc trinh bay ¢ Bang 6 cho thay sd
thanh vién trong gia dinh c6 tuong quan ty

1¢ thuan voi ty 18 von vay ngan hang ding dé
mua nha cua ho gia dinh. N6i mdt cach khac,

sO thanh vién trong gia dinh cang nhleu thi ty
1¢ vay v6n s& cang cao. Cu thé 13, khi sb thanh
vién trong gia dinh tdng thém mot nguoi thi ty
1¢ von vay ding dé mua nha sé& tang thém 2%.
Méi quan hé ty 1é thuan giira s6 thanh vién
trong ho gia dinh va ty 1¢ vay von ngan hang c6
¥ nghia thong ké & mic 5%.

Kinh nghiém vay ngan hang (X,). Bién kinh
nghiém vay ngan hang dugc su dung trong
nghién ctru nay 1a bién gié (nhén gia tri 1 néu
ho gia dlnh da timg vay tién ngan hang, nhan
gid tri 0 néu ho gia dinh chua timg vay tién
ngan hang) nham dé do ludng su khéc biét
trong ty 1 vay von ngan hang dé mua nha giira
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hai nhom h¢ gia dinh da tirng vay va chua tung
vay tién ngan hang. Két qua nghién ctru cho
thay cac ho da tung vay von ngan hang c6 ty 1¢
vOn vay ngan hang dé mua nha cao hon cac ho
chua timg vay tién ngén hang 1a 6,27%. Diéu
nay phan anh ding thuc té vi nhitng ho c6 kinh
nghiém vay ngan hang s& c6 mdi quan hé véi
ngan hang, am hiéu qui trinh, hd so, thu tuc vay
v6n nén dé tiép can ngudn tin dung nha ¢ hon.
Su khac biét vé ty 1€ vay von dé mua nha gitra
hai nhom nay c6 y nghia thong ké & murc 1%.
Tin dung phi chinh thirc (X)). Tin dung phi
chinh thirc dugc xem nhur 1 ngudn thay thé
cho tin dung ngan hang khi ho gia dinh quyét
dinh mua nha. Vi vay, bién giai thich nay duoc
ky vong la c6 twong quan nghich voi ty 1€ vay
v6n ngan hang cua ho gia dinh. Dang nhu ky
vong, két qua nghién ctru cho thay khi luong
v6n vay (muon) tir ngudn phi chinh thirc ting 1
triéu dong thi ty 1& von vay ngan hang s& giam
0,03%. Mdi quan hé nay c6 y nghia thong ké &
mirc 1%.
Lai sudt vay (X,)- Mot trong nhu:ng nhan t6
quan trong anh huong dén quyét dmh vay tién
dé mua nha ctia ho gia dinh 1a 13i suat vay. Lai
suat cang cao thi cac ho gia dinh c6 xu hudng e
ngai khi di vay, vi vay ty 1& von vay trén gia tri
clia can nha s& giam. Két qua udc luong dugc
trinh bay ¢ Bang 6 da xac nhan mdi twong quan
nay gitra 13i sudt vay va ty 1¢ von vay dé mua
nha. Cy thé 13, khi 13i suat vay ngan hang ting
1% thi ty 1& vbn vay ngan hang trén gia tri can
nha cta ho gia dinh s& giam 3,28%. Mbi tuong
quan nghich nay ciing c6 y nghia thong ké &
muc 1%.
Ngoai ra, két qua nghién ctru duoc trinh bay &
Béng 6 con chi ra rang thoi han vay va trinh do
hoc van ciia chii ho ¢6 twong quan thuan véi ty
1¢ von vay ngan hang trén gia tri can nha cua
ho gia dinh. Tuy nhién, cac mbi quan quan hé
nay lai khong c6 y nghia vé mit théng ké. Cubdi
cung, gia tri LR (likelihood ratio) cia mo hinh
1a 143,52 cho thiy m6 hinh ma chung toi sir
dung c6 ¥ nghia théng ké & muc 1%.

5. Két luan
Bai viét nay tap trung nghién ctru cac nhan td
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anh huong dén ty 1& von vay ngan hang ding
dé mua nha cua nguoi dan tai dia ban thanh
phd Can Tho. Nhin chung, ty 1& von vay ngan
hang trén gid tri can nha cia hd gia dinh trén
dia ban thanh phd Can Tho hién van con thap
(chi chiém 20,2%). Két qua nghién ctru nay cho
thdy ngudi dan van con e ngai khi quyét dinh
vay tién ngén hang dé mua nha. S& di ty 16 vay
v6n ngan hang dé mua nha cua ho gia dinh con
thap 1a do 14i suit cho vay cua cac ngan hang
hién nay van con kha cao va thdi han cho vay

ST LT ‘_

ctia nguoi dan. Ngoai ra, két qua phan tich bang
M5 hinh Tobit con chi ra rang c¢6 6 nhan t6 anh
huong dén ty 1¢ vn vay ngan hang trén gia tri
can nha cua hd gia dinh. Cu thé 1a, téng thu
nhép cua hg, tin dung phi chinh thtrc va lai sut
vay ¢6 mdi tuong quan nghich véi ty 1¢ von vay
ngan hang dung dé mua nha cta ho gia dinh.
Nguoc lai, ty 1¢ vn vay ngan hang trén tong
gia tri ngdi nha lai c6 twong quan thuan véi
tong tai san, sb thanh vién va kinh nghiém vay
ngan hang cua ho gia dinh. Cudi cung, két qua

con twong dbi ngdn so voi kha ning thanh toan P
xem tiep trang 24

SUMMARY
Determinants of loan to value ratio of house-owners in Can Tho city

The aim of this paper is to examine factors affecting loan to value ratio of house-owners in Can Tho city.
Data from the survey at 228 households used to have loans for purchasing a house are employed. Tobit
regression reveals that loan to value ratio of house-owners is positively related to the household’s total
assets, the number of household’s members and household’s loan experience. In addition, the results also
show that household’s income, informal credit and interest are negatively associated with the loan to value
ratio. However, this study finds no evidence for the relation between term of loan and loan to value ratio of
households in Can Tho city.
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