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TiN DUNG BAT PONG SAN
TAI CAC NGAN HANG THUONG MAI TREN DJA BAN TP.HCM

GS.TS. DUONG THI BINH MINH*
& CAC CONG su**

Méi quan tam chinh ctuia cac nha dau tw bat dong san (BDS) la nguon tai tro. Cac
doanh nghiép (DN) kinh doanh trong linh vuc nay can cé6 luong von lon va dai han.
Cac nguon tai tro chu yéu tit: von ciia cac nha dau tu, nguon von ung trude cia
nguoi mua va nguon tin dung trung va ngdn han tiv cac ngan hang thuong mai
(NHTM). O VN, cac nha dau tu vao thi truong BDS hién nay phan lén déu khong du
nang luc tai chinh dé thuc hién nhitng du an nham tao ra cac san phdm hoan chinh
cho thi truong so cap. Nguon cung von coé tinh quyét dinh va giit vai tro lon nhét cho
thi truong BDS van la ngan hang. Theo diéu tra hién nay, sé6 DN kinh doanh BDS cé
quy mé vé von tic 10 ty dong tré lén chi chiem gan 30%, tiv 500 ty dong tro len (30
triéu USD) chiém 2,4%, con lai phan lén la von nhoé khong co6 kha nang thuc hién cac
du an lon néu khong coé su hé tro ciia ngan hang. Tin dung BDS la kénh tai tro von
cho thi truong BDS, nguoc lai, trién vong cua thi truong BDS tac dong tré lai dén
cac khoan vay BDS. Do tinh chat cac khoan vay BDS la nhitng khoan vay cé tai san
thé chap chi yéu hinh thanh ti von vay, nguon tra no la ti cac luong tién sinh ra tic
tai san. Vi vay, bat cit mét su bién dong nao ctia thi truong BDS ciing sé anh huéng
dén kha néang thu hoi no cua cac ngan hang, dic biét la trong boi canh nén kinh té
VN tir nam 2008 dén nay cé nhitng bdat on & tam vi mo. Trén co sé phan tich, tac gia
dé xudt mét s6 goi y chinh sach nhdam han ché nhiing rii ro déi véi tin dung BDS
cta cac NHTM tai VN néi chung va trén dia ban TP.HCM no riéng.

1. GiGi thidu huy dong von thong qua quy dau tu tin thac
] BDS... C6 thé néi rang cac DN kinh doanh BDS,
nha & thuong mai tai TP.HCM chi dua vao ba
ngudn huy dong von chinh, dé 1a: nguon von chi
s6 hitu; vay tir cac NHTM, huy dong tu khach
hang. Viéc phu thudc qua nhiéu vao ba ngudn von
trén va dac biét 14 ngudn von vay tir cac NHTM
khién cho céc doanh nghiép BDPS tai TP.HCM
ludn roi vao tinh trang thiéu von. Bén canh do,
chinh sach huy dong von d6i véi cac doanh
nghiép BPS thuong xuyén thay ddi, khong 6n
dinh cang giy kho6 khan hon trong viéc tiép can
cac ngudon von phat trién thi truong BDS néi
chung va thi truong nha & thuong mai néi riéng.
Xuét phat tir thuc trang trén, bai viét nghién
ctiu va dé xudt mot so goi y vé tin dung ngan

Thi truong BDS néi chung va thi truong nha &
thuong mai néi riéng tai TP.HCM hién nay dang
tréen da phat trién, nhung hau hét cic DN
déu "khat" von, chua hinh thanh thi truong von
lien théong nham huy dong von dé€ thi trudng
BDS phat trién lanh manh. Theo kinh nghiém
nhidu nuéc trén thé& gidi, ngudn von tai trg cho
nhu ciu phat trién thi truong BDS, thi trudong
nha & thuong mai, ngoai nguén von dau tu truc
ti€p ti cac nha dau tu, phan 16n ngudn von dugc
huy ddng gidn ti€p thong qua cac kénh: von tin
dung tit cac NHTM; kénh cung c4p von thong qua
thé chap va tai th& chip trong hé thong ngan
hang; kénh tiét kiém BDS; kénh huy dong von
thong qua trai phiéu va ¢ phiéu BBS; va kénh
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hang cho cac DN kinh doanh BBPS nhiam muc
tiéu phuc vu cho qué trinh phat trién thi trudng
BBS va nha 6 thuong mai tai TP.HCM.

2. Co sé dir liéu va phuong phap nghién ciu

S6 litu duoc sit dung dé phan tich tin dung
BDS tai cac NHTM trén dia ban TP.HCM c6
ngudn goc tin cay tit NHNN VN, Chi nhanh
NHNN TP.HCM, cac NHTM tai TP.HCM, bao
cdo cta cac DN kinh doanh BPS.. Phuong phap
nghién ciiu chii yéu 1a thong ké md t, so sanh,
phan tich thuc tién theo dién bién thoi gian va
tdng hop dé chi ra cac khia canh ciia ngudn von
tin dung ngan hang déi véi linh vuce kinh doanh
BBS, nhiing ton tai trong linh vuc nay, dong thoi
kién nghi cac giai phap va bién phap hoan thién
tin dung BDS cha cic NHTM trén dia ban
TP.HCM.

3. Tin dyng bat dong san tai cic NHTM

Tin dung BBS phan 4nh quan hé tin dung
gifia ngan hang véi khach hang lién quan dén
Iinh vuc BBS. Theo d6, tin dung BBS la viéc
ngan hang cap von cho khach hang cin ci vao
muc dich vay vén cha khach hang dé thuc hién
cac giao dich va cac hoat dong lién quan dén
BDS. Trong truong hgp nay, ngdn hang cho
khéch hang vay dé dau tu kinh doanh BDS, xay
dung nha d€ ban, stia chita nha, xay dung hoan
thién co sé ha tang cac du 4n, mua nha tra gop,
x4y dung van phong cho thué.. Nhu vay, tin
dung ngan hang d6i v6i linh vuc BPS via dap
ing nhu cau dau tu kinh doanh BDS clia nha dau
tu, vita dap Gng nhu cAu nha & clia ngudi dan...
Tin dung BBS 1a yéu t6 quan trong thic diy hoat
dong kinh doanh BDS, 1a cAu néi giita nguoi san
xuat, xay dung, chuyén quyén st dung dat.. gop
phan phéat trién kinh t&. Von vay tir c4c t§ chic
tin dung (cht y&u tit NHTM) gitp cai tao két cau
ha tang, dong thoi gidp nguvi dan chua da diéu
kién kinh t& van sé hitu duge nha & va quyén st
dung dat dai. Chinh sach tin dung ngin hang
trong linh vuc BPS con hd trg va khai thac
nguodn luc tai cadc DN trong va ngoai nuée dau tu
vao BDS, lam tang thém cic nhu cau vé van
phong, nha xuéng, nha &. gép phan lam thi
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truong BDPS thém sb6i dong. Viéc cap tin dung
BDS cla cac ngan hang da gép phan tac dong
dén cung cAu BDS trén thi truong. Tuy nhién, dé
bdo ddm hiéu qua hoat dong va an toan khi cho
vay, cac ngan hang yéu cau khach hang vay von
phai ddm bao nguyén tic tin dung nhu véon vay
phai duge st dung dung muc dich va phai duge
hoan tra ca goc va lai theo ding ky han da cam
két. Mat khéc, ngan hang con c6 thé yéu cau
khach hang thuc hién ddm béo tin dung hoic ap
dung cac nguyén tic danh gia khach hang khéac
dé 1am co s6 xét duyét cho vay.

Tuy chua c6 mot thong ké day da vé cac san
pham tin dung BPS clia cdc ngan hang hién nay,
nhung co ban c6 thé c6 mot s6 loai hinh san
phém tin dung BPS cu thé nhu sau:

- Cho vay mua nha, dat dé &;

- Cho vay mua quyén st dung dat xay dung
khu 36 thi;

- Cho vay mua quyén st dung dat xay dung
khu cong nghiép;

- Cho vay xay dung va stia chita nha;

- Cho vay xay dung nha xudng;

- Cho vay x4y dung van phong;

- Cho vay x4y dung van phong cho thug;

- Cho vay xay dung khach san, resort;

- Cho vay mua BBS dé huéng chénh léch gia; va

- Cho vay thé chap BDS dé kinh doanh.

4. Thyc trang tin dung bat déng san tai cac
NHTM trén dja ban TP.HCM

Mb6i quan tam chinh clia caAc nha dau tu BDS
12 ngudn tai trg. Cac DN kinh doanh trong linh
vuc nay thudng can lugng von 16n va dai han.
Tuy nhién, da s6 cic nha dau tu vao thi truong
BDS hién nay khong da ning luc tai chinh dé
thuc hién nhiing du 4n nhim tao ra nhiing sin
ph&m hoan chinh cho thi truong so cap. Cac
ngudn tai trg chi yéu ti: (i) Von cta cac nha dau
tu, (ii) ngudn von Ung trudc clia ngudi mua va (iii)
ngudn tin dung trung va dai han tir cac NHTM.
Tuy nhién cidc ngudn nay luén cé giéi han trong
khi thi truong von chua giit mot vai trdo trong yéu
trong viéc phat trién thi truomg BDS, thiéu cac
cong cu tai chinh hd trg hoat ddng kinh doanh
BbBS.
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4.1 Tinh hinh cho vay, du no tin dung
BDS va nhiing rui ro cua tin dung BDS tai
cac NHTM trén dia ban TP.HCM

O VN hién nguén cung vén c6 tinh quyét dinh
va giit vai tro 16n nhat cho thi truong BDS van la
ngan hang. Thuc t& chiing minh da phan cac nha
dau tu BDS tif c4 nhan cho d&n cong ty déu phu
thude vao ngudn von ngan hang dé luan chuyén,
dau tu san pham. Theo diéu tra, hién nay s&6 DN
kinh doanh BBS c6 quy md vé von tir 10 ty dong
tré 1&n chiém gan 30%, tir 500 ty dong tré 1én (30
trieu USD) chiém 2,4%, con lai phan 1én la von
nho6 khong c6 kha nang thuc hién cac du an 16n
néu khong c6 su hd trg cia ngan hang. Udc tinh,
s6 von dau tu vao BDS & nuéc ta hién nay cb t6i
hon 60% la von vay ngan hang. Cé nhiéu du an,
ty 1& cho vay lén t6i 70 - 80% tong von dau tu, véi
thoi han 10 - 15 nam.

; 61 63
25‘ I

2006 2007 2008

Pon vi tinh: ty déng

98,
78 |||
2009

2010

100.000 7
90,000 <
80,000
70,000
60,000
50,000 1
40,000 +
30.000 7
20,000 +
10,000

=D ng tin dyng BDS aia cic ngan hang oren dja b TPHM

Hinh 1. Du ng tin dung BDS tai cac ngan hang
trén dia ban TP.HCM tu 2006-2010

Nguén: NHNN chi nhanh TP.HCM

Giai doan 2005-2006 1a thoi ky déng bang cta
thi trudng BPS nhung tin dung BDS van tiép tuc
tang. Theo NHNN, du ng cho vay BBS trong giai
doan 2005 - 2006 lién tuc tang véi toc dd binh
quan khoang 33%/nam. Tinh dén 31/12/2007 téng
du n¢ tin dung clia cdc ngan hang tai TP.HCM
tang dén 140% so v6i cung ky, du ng cho vay
BBS ciia cdc ngan hang tinh dén hé&t nam 2007
dat 61.252 ty dong, chiém khoadng 15% tng du
ng clia toan hé thong ngan hang trén dia ban.
Trong d6, hau hét 1a cho vay trung han va chiém

(o TroneN

khoang 79%, du ng dai han chiém khodng 21%.
Tin dung BPS qua kénh ngan hang phat trién
rat manh mé. Cac hgp ddng tai trg von cho cac
du 4n v6i gia tri 16n da lién tuc dugc ky két.
Trong giai doan nay cic ngdn hang lién tuc dua
ra cac chinh sich uu dai @& ddy manh cho vay
BDS. Ké tir khi BPS tang gia rit cao vao cudi
nam 2007, hau hét cic ngan hang, nhat 14 ngan
hang khéi ¢ phan da nhanh chéng bom tién cho
khach hang thong qua nhiéu san phdm cho vay
mua nha, dat tra gop. Piéu dang cha ¥ 1a cac
ngan hang da nang gia tri khoan vay, thoi gian
tra no lén cao hon nhiéu so véi truse. Trong khi
do, 14i suat cho vay doi véi loai hinh tin dung nay
lai dugc diéu chinh gidm so véi truée day.

Sau tang truéng manh cho vay BDS la tinh
hinh 4m dam cho vay tai cic ngin hang: Néu
nhu ndm 2007 va dau 2008 cac ngan hang diy
manh cho vay BBS thi tir quy 2 nam 2008, véi
chinh sach thét chit tién té cia Chinh phd, cac
ngan hang khong chi han ché& cho vay ma con co
ging thu hdi no néu cé thé. Trén thuc t&, lién tuc
trong nhiing thang quy 2, quy 3 nam 2008, du ng
cho vay linh vuc BDS cia cic ngdn hang gidm
kha manh. Mat khac, NHNN tir ddu nam 2008
dén thang 6/2008 da diéu chinh 1ai suit co ban
ba lan tir 8,25% lén 14% nam, do vay lai suat cho
vay ciia cac NHTM dong loat gia tang lién tuc ma
dinh diém l4i suat 1én t6i 18% - 23% va da day
cac cong ty BPS ciing nhu cac nha dau tu thi cap
roi vao tinh trang khé khin do 13i suit tang cao.
Theo dé cac nha dAu tu lai gay rai ro cho cac
ngan hang. Lai sudt ting cao da tao nén mot
ganh ning thuc su cho cac nha dau tu, va la yéu
to ch yéu ddy thi truong BDS lao doc khong
phanh, nhiéu du 4n gia gidm t6i 40% - 60%,
tham chi c4 biét c6 noi gidm t6i 65%. Nha dau tu
clng v6i toan bd hé thong ngan hang da phai doi
mat v6i rii ro va thiét hai rat 16n. Trén dia ban
TP.HCM, dén cudi quy 3/2008, du ng cho vay
BDPS da giam khoang 4.000 ty dong so cudi quy 1
nam 2008. Tu thang 5/2008 dén nay, nhiéu ngan
hang da ngling va han ché cho vay linh vuc BDS,
dic biét v6i cac nhu ciu kinh doanh va dau tu.
Ngoai viéc gan nhu ngling cho vay, cic ngan
hang ¢ gang giam dan du ng cho vay BDS bang
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céc bién phap don doc thu hoi ng. Trong béi canh
that chat tién t& hién nay, BPS 14 danh muc dau
tién dang dugc hau hét ngan hang siét lai, han
ch& va tham chi tir chéi cho vay d6i v6i nhiing
khoan vay mang tinh chat ddu co BPS.
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== Tang trudmg cho vay linh wre BDS

Hinh 2. Téc d6 ting truéng du ng tin dung BDS
clia cac NHTM trén dia ban TP.HCM

Nguén: NHNN chi nhanh TP.HCM

Du ng cho vay BDS toan hé thong ngan hang
cudi nam 2008 vao khoang trén 115.000 ty dong,
chiém 9,5% téng du ng toan bd nén kinh t&,
trong d6 TP.HCM chiém gan 60%, tuong ting véi
trén 63.064 ty déng. Tang truéng tin dung nam
2008 ciing da tang 88% so v6i nam 2007, nang
téng mic du ng cho vay toan hé thong NHTM
trén dia ban TP.HCM lén mic 502.687 ty dong.
Tinh d&n hét thang 12/2008, du ng cho vay cla
c4c ngan hang trén dia ban déi véi linh vuc BDS
dat 63.064 ti dong, chiém khoadng 13% so véi
tong du no cho vay nén kinh t& trén dia ban va
tang 3% so v6i cung ki nam trudc

Pén dau nam 2009 - sau ba thang mé rong
linh vuc cho vay BDS, cac NHTM tai TP.HCM da
tang du ng cho vay thém dugc khoang 2.000 ti
dong. Tinh dén thang 9/2009, du no cho vay cta
céc ngan hang trén dia ban déi véi linh vuc BDS
dat 75.800 ti dong, chiém khoang 14% so véi
tdng du ng cho vay trén dia ban va ting 20% so
v6i thoi diém cubi nam 2008. Trong s6 nay, mot
phan 12 cho céc cht du 4n vay, phan 16n 1a cho ca
nhan vay dé mua nha. Nhu vay, tong du ng cho
vay BDS cla NHTM tai TP.HCM vao cudi nim
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2009 da tang lén 78.290 ti dong, chiém ty trong
11,2% trong tong du ng nén kinh t&.

R6 rang, cac so liéu trén cho thdy viéc nguon
tién tir cAc ngan hang cho vay chéc chan s& tao
cho thi truong BPS khéi sic tré lai. Viec NHNN
cho phép cac NHTM st dung toi da 30% ti 1&
nguon von huy dong dudi hinh thdc ngin han dé
cho vay trung, dai han 1a mot huéng mé gidap cac
ngdn hang c6 thém khach hang. Song, do da
phan nguon von vay BDS thuong 1a trung, dai
han nén cic ngan hang phai cht dong ting von
tu c6, thu hiat thém ngudn von thong qua phéat
hanh trai phiéu... d€ dap tng nhu ciu von va han
ché& nhimg rdi ro trong hoat dong cho vay lam
anh huéng dén linh vuc BDS. Nhu vy vé6i chinh
sach mé rong cho vay BPS cia Chinh phua trong
c4c thang dau nam 2009 thi tinh dén hét thang
12/2009, du ng cho vay cta cdc ngin hang trén
dia ban déi véi linh vuc BPS dat 78.290 ti dong,
chiém khoang 11% so vé6i téng du ng cho vay
tréen dia ban va tdng 24% so v6i cung ky nam
2008.
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Hinh 3. Ty trong du ng tin dung BBS trong téng
du ng clia cac ngan hang trén dia ban TP.HCM

Nguén: NHNN chi nhanh TP.HCM

Bén canh 1ai suit cao va trong tinh hinh lam
phét ting cao, nham phong ngita nguy cd bong
béng BDS, NHNN da ban hanh Thong tu s6
13/2010/TT-NHNN ¢6 hiéu luc tit ngay 1/10/2010,
da khién c4dc ngan hang thit chat hon niia cho
vay trong linh vuc BBS trong thoi gian nay.
Thong tu 13 ting hé so rui ro d6i véi cdc khoan
vay kinh doanh BBS tir 100% lén 250%, dong
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thoi ting hé s6 an toan von cla cac ngan hang
lén 9%. Thong tu nay 13 mot bude di can thiét,
huéng d&n mé rong tin dung cho céc linh vue san
xuat, hd trg phéat trién thay vi cho cac hoat dong
dau co, dong thoi ci thién mic dd an toan von
va su 6n dinh viing chic chia hé thong ngan hang.
Thong tu nay cé thé s& bude cac NHTM thu hep
tin dung, han ch& cho vay ¢ linh vuc BPS dé
giam ti 1& rdi ro. Nhu vay, ngudn cung tién cho
linh vuc BDS bi siét lai, gay khé cho ca cht dau
tu va khach hang muén tham gia thi truong.

Trong nam 2010, ty trong du ng tin dung BPS
trong téng du ng trén dia ban TP.HCM tang 26%
5o v6i nam 2009. So v6i cudi nam 2009, du ng tin
dung cho vay BBS cta c4dc ngan hang tang khong
nhiéu. Tuy nhién, khéng it ngan hang st dung
ngudon von huy dong ngin han dé cho vay dai
han. Nguyén nhan chinh 14 do cdc ngén hang
khé huy dong dugc ngudn von dai han, cho du da
diéu chinh 1ai suat ky han dai ngay. Trong do,
khong loai trit mot s6 doi tuong khach hang vay
von dé dau co cho gi4 1én. Vi vay, ngan hang nao
né6i léng diéu kién cho vay trong lac nay la diéu
dang phéi quan tdm vi rat rti ro cho chinh ban
than cac ngan hang do.

Theo bao cao chinh thic viia duge NHNN VN
cong bo, tinh dén thang 12/2010 téng du no tin
dung BDS trén dia ban TP.HCM la 98.256 ti
déng, chiém ty trong 43,86% trong tdng du ng
Iinh vue BDS ca nuéc, ting truéng du ng tin dung
doi v6i BDS x4p xi ting trudng tin dung toan
nganh. Du ng cho vay dé dau tu kinh doanh BDS
toan nganh dat khoang 224.000 ty dong, ting
22% so v6i cung ky nam ngodi, doi véi linh vuc
cho vay vao kinh doanh BBS (theo nghia nhu la
mua di ban lai.) dat khoang 50.000 ty dong,
chiém khoang 22% téng du ng cho vay trong linh
vuc BDS.

Trong céc thang dau nam 2011, dong vén cho
BDS gan nhu tic nghén sau hon mdt thing
NHNN ban hanh Chi thi s6 01 vé viéc giam ty
trong cho vay phi san xuit, trong d6 c6 BDS,
xubng khong qui 16% so vé6i téng du no toi da
dén cudi nam nay. Tinh hinh cho vay BDS cla
cac NHTM chua c6 su cii thién ro rét do tinh
hinh thiéu ngudn vén huy dong. Qua thuc t& va

dinh huéng chinh siach c6 thé du bao von tin
dung ngian hang vao BBS trong nam 2011 git
dugc nhip ting nhe nhung vAn khong duoc cai
thién nhiéu vé ti trong téng du ng cho vay BPS.

Tuy nhién, nhu ciu tin dung BPS cla DN van
chua cho thay c6 dau hiéu gidm trong nam 2011.
Theo bédo cdo clia nganh BPS vé thuc trang thi
truong va xu huéng nam 2011 phat hanh ngay
18/03/2011 clia cong ty Vietnam Report, doi véi
tin dung BDS DN, 60% cac ngan hang tham gia
vao cudc diéu tra khdo sat cho ring s& thit chit
hon nita tha tuc va quy trinh cho vay BBS trong
nam 2011. Trong khi cd Chinh phti va ngan hang
déu uu tién that chit tién té, gidm tin dung BDS
va diéu nay dong nghia véi viéc gia ca BDS sé c6
xu huéng gidm, song nhu cau tin dung BDS cla
DN van chua cho thdy c6 dau hiéu gidm trong
nam 2011. Nhilng phan tich nay cho thay dugc
tdm quan trong cia cac t§ chic tin dung trong vai
tro trung gian 14 nguén cung von cho céc cht dau
tu dong thoi ciing 13 ngudn cung vén cho cac
khach hang c6 nhu cau vé BPSva c6 tac dong
khong nhé dén thi truong BDS.

4.2. Thuc trang cac san pham tin dung
ngan hang doi véi bat dong san

Du no BDS hién nay tap trung chii y&u & loai
hinh cho vay mua nha d€ &, xay dung sta chiia
nha chiém khodng 34%, cho vay xay dung, stia
chita, mua nha dé ban khoang 13%, con lai la cac
loai hinh cho vay BPS khac. Theo so6 liéu ti
NHNN chi nhanh TP.HCM, ty trong du ng cho
vay BBS tai TP.HCM phan theo nhém sian phim
tin dung BPS nam 2009 nhu sau:

- Xay dung va sta chita nha & cia ngudi dan:
30%;

- Xay dung va siia chita nha dé ban: 16%;

- Kinh doanh BDS khac 1a 10%;

- b0 thi méi 10%;

- Cao 8¢ cho thué 10%;

- D€ xay dung co s6 ha tang phuc vu sin xuit
kinh doanh 9%;

- Thé& chap quyén st dung dat 9%;

- Trung tam thuong mai 4%; va

- Khu cong nghiép — khu ché& xuit 2%.
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WD, sl chlra nbd &

u X0 va sdra chira nha 8¢ ban
m Khu 85 th méd

B a0 O choth

u Co & ha thng phyc vy SXKD
u Thh chdp bdng BODS

Trung tim thuong mai

Hinh 4. Ty trong du ng cho vay cac nhém san
pham tin dung BDS trong téng du ng BDS tai cac
NHTM trén dia ban TP.HCM nam 2009

Nguén: NHNN chi nhanh TP.HCM

Trong s cac du 4n dau tu BDS néi trén thi co
ba linh vuc rat ddng quan tam, d6 l1a dau tu xay
nha va sltia chifa nha dé ban, thé& chip quyén st
dung dat va kinh doanh BDS khéc. Riéng 3 linh
vuc nay cb s du ng 1én dén 21.400 ty dong.

4.3 Tin dung BDS theo logi hinh té chiic
tin dung

Néu xem xét du ng BPS phan theo loai hinh
t6 chiic tin dung thi nhém NHTM c§ phan chiém
uu thé trong linh vua cho vay BDS, chiém téi
69%, NHTM nha nuéc chiém 26%, con lai 5% la
ty trong du ng BDS clia c4c hinh thic t6 chic tin
dung khac.

B Ngdnhing TMCP

@ Ngdn hang TMCP
NhaNuoe

W TOCMIC tin dyng khic

Hinh 5. Du ng tin dung BDS phan theo loai hinh
t6 chtc tin dung niam 2009

Nguén: NHNN chi nhanh TP.HCM

Thoi han cho vay do mdi ngan hang va khach
hang théa thuan. Thoi han cho vay t6i da d6i véi
ting loai hinh dau tu du 4n BDS cu thé:
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- Du 4n xay dung van phong cho thué, dau tu
x4y dung khu du lich: d&n 10 nim;

- Xay nha trén co sé ha tang c¢6 sin; Du an
dau tu co s¢ ha tang khu d6 thi, khu dan cu;

- Du 4n dau tu trung tdm thuong mai, hoi
nghi, chg: d&n 5 nam

- Du an xay dung khu d6 thi, khu dan cu, nha
4: dén 7 nam; va

- Du 4n két hgp: thoi han cho vay toi da duge
xac dinh 14 thoi han t6i da cho vay theo loai hinh
dau tu c6 thoi han cho vay dai nhat theo quy
dinh.

Lai suit cho vay do Hoi dong quan tri ngan
hang quy dinh vé co ché lai suat cho vay hoéc co
ché& chung vé lai suat hoac thong qua cic chi tiéu
tai chinh clia mdi ngan hang. Lii suat cho vay cu
thé do ngan hang va khach hang thod thuan.
Ngan hang 4p dung mc 13i suat qua han toi da
dén 150% lai suat cho vay trong han da théa
thuan trong hgp dong tin dung da ky két.

Mtic cho vay dugdc xéc dinh can c vao nhu cau
vay von, kha ning hoan tra ng va kha ning bio
dam tién vay ctia khach hang va kha nang nguén
von clia ngan hang, nhung t6i da khong vugt qué
gi6i han cho vay, trir truong hop duge Tha tuéng
Chinh pht cho phép. Téng du ng cho vay cia
ngan hang d6i v6i mdt khach hang khong dugc
vugt qua 15% von tu c6 cha ngan hang, triu
trudng hgp do6i véi nhitng khoan cho vay tir cdc
ngudn von Gy thac cia Chinh phd, cia céc td chic
va ca nhén.

5. Danh gia tin dyng bit dong san tai
TP.HCM

5.1 Nhiing thanh tuu

- Trong thoi gian qua, cac NHTM trén dia ban
TP.HCM da thuc hién viéc cho vay dbi véi linh
vuc bat ddng san theo ding cic quy dinh clha
Chinh phtt va NHNN. C4c NHTM trén dia ban
TP.HCM da can c& vao dinh huéng chinh séich
tin dung ctia NHNN, dong thoi cling can doi mot
phan ngudn voén kinh doanh dé dau tu vao linh
vuc BDS theo co ché tin dung, hd trg tich cuc cho
viéc hoan thanh nguén cung BPS. Cé thé noéi
rang nguon von ma cac NHTM da cung Gng cho
thi truong BPS tai TP.HCM la mot nhan t6 quan
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trong trong sudt qua trinh hinh thanh va phat
trién cta thi truong BDS tai TP.HCM.

- Cac NHTM ciing thong qua cAc san pham tin
dung thich hop d€ cung Ging von tin dung cho cac
doi tugng da c6 nhu cau vé bat dong san va cling
rat linh dong trong viéc cung cling cac san phim
tin dung BPS dén ding d6i tuong c6 nhu cau

- Cac hinh thidc cho vay bat dong sdn trong
thoi gian qua kha da dang: cho vay chi dau tu
cac du 4n, cho vay cac don vi xay lap, cho vay doi
v6i cac t6 chic, c4 nhan c6 nhu cAu mua, st dung
cic san pham clia du 4n nhu cin ho, van phong,...

- Cac du an bat dong san c6 hiéu qua ludn
dude cac t6 chic tin dung xem xét va dap tng
nhu cau vén kip thoi, gop phan ddy nhanh tién
trinh cung Gng céc san pham BDS ra thi truong.

5.2 Nhiing han ché

- Tin dung BBS con nhiéu han ché& do vuéng
méc vé chinh séch, co ché, rii ro phat sinh tir thi
truong BDS.

- Tiém luc vé tai chinh cia ngan hang va
doanh nghiép BBS con nhiéu han ché.

- C4c t6 chtc tin dung can d6i ngudn von ngin
han d& cho vay kinh doanh BPS mang tinh dai
han. Pay ciing chinh 1a rii ro tiém 4n c6 thé gay
dé vo mang tinh hé théng.

- Chinh sach ctia NHNN d6i vé6i cho vay trong
linh vuc BDS con nhiéu bat cap, chua dong bd véi
cac van ban phap qui khac. Mat khéc cac qui
dinh ban hanh chii yéu mang tinh khic phuc hau
qua truGc mit chua thuc su huéng dén phat trién
bén viing.

- Tha tuc quy dinh vé& cho vay tai cic ngan
hang con rudm ra, phic tap. Nang luc thdm dinh
cic khoan vay con han ché.

6. Mot sd goi y hoan thién chinh sach tin
dung bat dong san tai caic NHTM trén dia
ban TP.HCM

Ti nhiing phan tich trén cho ta thay: Su ting
truéng dot ngot tin dung BDS c6 thé gay ra tinh
trang bong béng trén thi truong BBS. Ty 1& ng
cang cao thi cac tdc ddng cang manh va hé thong
NHTM 14 ciu ndi giita van dong cta gia BDS véi
céc bién dong cta chi s6 kinh t& vi mé. Phan lén

cac NHTM déu c6 danh muc BPS trong dé cac
khoan cho vay c6 thé& chap (bang BDPS) thuong
chiém ty trong cao. Thuc t& thoi gian qua cho
thay cac cudc khing hodng ngan hang ludn cb
mdi lién hé véi viee cho vay qua nhiéu vao thi
truong BDS va con c6 ngudn goc tir viec tang lai
sudt. Xuat phat tir thuc tién tin dung BDS tai cac
NHTM trén dia ban TP.HCM, nhém tac gia c6
mdt s6 dé xuat nhu sau:

6.1 Doi véi Ngan hang Nha nude

o Truéc mdt

- St dung chinh sach tién t& can thiép kip thoi
vao thi trudng nham han ché& nhiing bién dong
mang tinh tiéu cuc tac dong xau dén thi truong,
lam thi trudng phéat trién méo mo.

- Thuc hién kiém soat thuong xuyén va dinh
huéng hoat dong tin dung dau tu kinh doanh
BBS cho cac NHTM nhim han ché va phong
nguia rai ro phat sinh tit hoat dong cho vay BBS.

- V6i vai tro giam sat hoat dong caa cac
NHTM, NHNN canh bao kip thoi va cung cap
thong tin hd trg dé cac NHTM c6 quyét dinh dau
tu hop 1y va dé hoat dong tin dung BDS clia cac
ngan hang an toan va bén viing.

e Vé lau dai

- Can xay dung hé théng cic vian ban diéu
hanh chinh sach tién té néi chung va d6i véi tin
dung BDS noéi riéng can phai mang tinh dong bo
va c¢6 moi quan hé chit véi cac chinh sach kinh
t& vi mo khac.

- Nham tang ngudn vén trung, dai han cho cac
NHTM, can phat trién c4c loai dinh ché tai chinh
chuyén biét trong linh vuc BBS nhu:

- Xay dung thi trudng mua ban ng dé giip cac
ngan hang c6 dugc ngudn vén trung va dai han
trong bdi canh thi trudng tién gi huy dong da
phan 14 von ngin han. Cac cong ty mua ban ng
s& mua lai nhiing khoan vay thé& chap ciia cac DN
kinh doanh BDS, gitp ngan hang c6 von tiép tuc
quay vong, dap tng kha nang von cho thi trudong
BDS.

- Bén canh ngudn von vay tif cac NHTM, can
phat trién cac ngudn vén khac hd trg phat trién
thi trudong BDS nhu: phat trién mé hinh ching
khoan héa BDS; phat trién thuc hién cac nghiép
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vu Repo; phat trién cac kénh huy dong ngudn luc
tai chinh khac nhu Quy dau tu tin thac BPS...

6.2 Vé phia cac NHTM

- Tin dung BPS chiu 4nh huéng truc tiép ti
thi trudng BPS, vi vay c4c ngan hang can cap
nhat thong tin thi truong, cic co ch& chinh sach
diéu tiét thi truong BDS cha Nha nuéc dé han
ché& thap nhat rii ro tir thi trudng nay mang lai.

- Phat trién tin dung BDS phai trén co sé
than trong, cac khodn vay BDS phai hoi du cac
diéu kién vay, khong dugc néi 1éng diéu kién vay
nhat 14 kha nang nhan dinh danh gia gia tri tai
san ddm bao ng vay trong diéu kién thi truong
BDS bién dong.

- Tang cuong cac bién phap huy dong von
trung, dai han trong nén kinh t& bang giai phap:
Ap dung chién lugc linh hoat hay con goi 1a chién
luoc 14i suat va khach hang muc tiéu thong qua 2
yéu to:

+ Thir nhdt, xac dinh khach hang muc tiéu:
D& thu hit ngudn von gii tién vao ngan hang co
ky han dai, ngdn hang can c6 chinh sach danh
gia khach hang c6 nguon thu 6n dinh c6 k¥ han
dai nhu cac cong ty bao hiém, c4c cong ty quan ly
qu¥, va cac tong cong ty nha nudc.

+ Thit hai, thuc hién 1ai suat huy dong tiét
kiém trung, dai han c6 tinh dén y&u to lam phat.

- Phat hanh trai phiéu: Nguoén vén huy dong
ctia ngan hang chd yéu huéng vao 3 ngudn chinh:
huy dong von, vay trén thi truong lién ngan hang
va vay NHNN thong qua viéc cam co, chiét khau
cac gidy to co gia. P& phat trién tin dung BPS,
trong co cau huy dong von cha NHTM phai chd
trong dén viéc phat hanh gidy to c6 gid trung,
dai han d€ dap tng nhu ciu vé ngudn von trung,
dai han phuc vu cho tin dung BBS cia ngin
hang.

- Thuec hién lién két giita ngan hang véi cac td
chiic kinh t& khac: Hién nay, cung v6i moi trudng
méi vé hoi nhap kinh t& quéc t&, doi héi ban than
ngan hang ciing nhu cic thanh phan kinh t&
khéic phai ting trudng vé quy md tai san, thi
truong hoat dong, dong thoi sé dan t6i viec hop
nhat, sap nhap hodc lién két dau tu. Cac ngan
hang c6 thé st dung chién luge lién k&t véi cac
doi tac sau: lién két gitia ngan hang véi cac cong
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ty kinh doanh dia 6c, lién két gitia ngan hang véi
bao hiém.

- Nang cao trinh do quan tri rai ro, kinh
nghiém va hiéu biét vé phap luat BPS, tap trung
dao tao doi ngh can bo lam cong tac tin dung
thong thao trong viéc danh gia gié tri tai san.

- Gia tang nang luc tai chinh vi do dic thu céac
khoan vay BDS c¢6 thoi gian cho vay thuong 1a
trung dai han, vi vy cac ngan hang tuy theo
nang luc va tu can d6i ngudn von dap tng cho
hoat dong cho vay BDS.

6.3 Cac doanh nghiép, nha dau tu va cac
ca nhan tham gia thi truong

- Cac DN dau tu, trién khai du 4n phai dua
trén nghién ctu thong tin thi trudng va can dam
bao tuan tht quy luat cung cu ctia thi truong.

- Nang cao tiém luc tai chinh, han ché& su phu
thudc vao ngudn tin dung.

- Nang cao nang luc quan tri DN®
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