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ThS. NGUYEN QUGC NGHI

MUC TIEU CUA NGHIEN CUU NAY NHAM XAC PINH CAC NHAN TO ANH HUONG BEN NHU CAU
TIN DUNG NHA O CUA HO GIA DINH KHU VU'C THANH THI O THANH PHO CAN THO. THONG QUA
SO LIEU PIEU TRA 283 HO GIA BINH VA UNG DUNG MO HINH LOGIT, NGHIEN CUU DA CHI RA
CAC NHAN TO ANH HUONG DEN NHU CAU TIN DUNG NHA O CUA HO GIA DINH O KHU VUC

THANH THI LA TUOI CUA CHU HO, THU NHAP HANG THANG CUA HO GIA DINH, TONG TAI SAN
CUA HO GIA DINH,GIA TRI NGOI NHA DU DINH MUA VA QUAN HE NGAN HANG. TRONG PO, NHAN
TO TUOI CUA CHU HQ, GIA TRI NGOI NHA DU DINH MUA VA QUAN HE NGAN HANG TUONG QUAN
THUAN VO1 NHU CAU TiN DUNG NHA O CUA HO GIA DINH.

1. Dat vén dé

Nén kinh t& Viét Nam trong ndm vita qua dii ¢6 nhiéu diém
séng nhung van cdn bac 16 nhiéu kho khan, buc tranh kinh t& m
dam tiép tuc duoc t6 thém véi sur t tré va bat 6n trén nhiéu finh
vu, trong do ndi bat 1a sy “déng bang” clia thi tnrong bat dong
san. Tinh hinh bat dong san dinh tré khéng chf gay anh hudng xau
dén cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san ma con tac dong
dén viéc thanh khoan clia cac 6 chirc tin dung. La mot trong 5
thanh phé tnse thude trung uong, trong nhimg ndm qua, téc do
tang trudng kinh té clia thanh phd Can Tha luén & mitc cao, trung
binh 14,6%/nam giai doan 2004-2012, thu nhap binh quan dau
ngudi nam 2012 1a 53,7 triéu dong, dai séng ngudi dan timg budce
duge nang lén... Theo do, cac nhu cau vé “an cur lac nghiép” clia
ngudi dan thanh phd cling ngay mét tang cao, trong dé cé nhu
cau mua nha @, Tuy mat béng gia nha & da c su “ha nhiét’ dang
k€ nhung viéc s& htu duge mot can hd béng ngudn tai chinh ty
c6 trong bGi cnh kinh t€ kho khan Ia van dé khong dé dang. Lac
nay, nguén tin dung nha & clia cac t§ chic tai chinh la mot giai
phap duge nhiéu hé gia dinh nght dén. Mac du, cAc géi tin dung
nha & da dugc nhiéu ngan hang “bat dén xanh”, nhung viéc tiép
can dugc cac ngudn tin dung nay qua that van con nhiéu diéu tran
tr. V6i muc tiéu dat ra 1a xac dinh cac nhan t6 anh hudng dén
nhu cu tin dung nha & clla hé gia dinh & khu w/c thanh thi thanh
phd Can Tho, tac gid ky vong sé cung cip mét cd s& khoa hoc
cho cac td chire tai chinh c6 thé nghién cttu, xay dung cac goi dich
vu dép (ng nhu cau tin dung nha & cho cc hé gia dinh & khu e
thanh thj thanh phé& Can Tha.

2. M6 hinh nghién ctu

Theo Amott (1987) va Clark and Dieleman (1996), nhu c4u tin
dung nha & c6 méi quan hé véi dac diém ho gia dinh, bao gom
tudi tac, qui mo gia dinh, tinh trang hén nhan. Bén canh dé, cac
tac gia Clark (1984, 1994), Deurloo (1987, 1994), Morrow-Jones

(1988) da chitng minh thu nhap clia hd gia dinh anh hudng dén
nhu cdu tin dung nha &. Nghién ctu cla Struyk (1989) cing da
chi ra déc tinh clia hd gia dinh, mirc thu nhap, gia tri ngdi nha dy
dinh mua, kinh nghiém tai chinh clia h gia dinh c6 tac dong dén
nhu cau tin dung nha &. Tai Viét Nam, nghién ctru clia Tran Kim
Chung va cac tac gia (2011) da chimg minh nhu cau tin dung nha
& phu thuc vao céc y&u 16 nhur thu nhap ca nhan, tdng thu nhap
gia dinh, quan hé giao dich véi ngan hang, qui mé gia dinh. Thong
qua luge khao tai liéu nghién ctru, déng thai qua khéo sat thuc té,
tac gia thiét 1ap mé hinh nghién clru x&c dinh cac nhan t§ anh
hudng dén nhu cau tin dung nha & cla hd gia dinh @ khu vuc
thanh thi thanh phg Céan Tha nhu sau:

NHUCAUTINDUNG= & + &4TUOITAC + &,QUIMOGD*
43THUNHAP

+ d4TONGTAISAN + a5GIATRINHA + dgQUANHENH

Trong d6: NHUCAUTINDUNG la bién phu thudc, nhén gia tn
1 néu hé gia dinh ¢6 nhu céu vay vén ngan hang dé mua nha va
nhan gié tr 0 néu ngurge lai. Cac bién déc Iap trong mé hinh duge
dién giai nhu sau:

Bién 50 Dién giai Ky vong
TUOITAC Tudi cta chd hd tinh dén thai diém nghién et (ndm) 3
QUIMOGD Sﬁ nhén khau trong ho gia dinh tinh dén thai diém nghién .

ol (nqudi)
THUNHAP Téng thu nhap/héng ¢da hd gia dinh (triéu déng)
TONGTAISAN Tong gid tri 1ai san hién o cla ho gia dinh (tiéu ddng)
GIATRINHA Gid trj ngai nha du dinh s& mua (triéu dong) 4
QUANHENH Bién gid, nhan gid tri 1 néu ho gia dinh 4 timg vay van ngan

hang v gié tri 0 néu ngugc lai

S6 liéu so cap clia nghién cltu duge thu thap bang phuong
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phap chon mau ngdu nhién phan ting. Cd miu dugc chon dé
phuc w cho nghién ctru la 283 hé gia dinh & khu vue thanh thi cd
nhu cau mua nha & trong nam 2013, C4c tiéu chi phan ting dugc
* slrdung nhu: dia ban (quan Ninh Kiéu, quén Binh Thuy Quén Cai
Rang va Quan O Mén), dac diém nhan khdu hoc (tudi tac, nghé
nghiép, thu nhap,...). S6 liéu nghién ciu duge khao sét tir thang
10/2012 dén thang 11/2012.

3. K&t qua nghién citu va thao luén

3.1.Nhu ciu vé tin dung nha d cda hé gia dinh

Theo két qua khao sat, ngudn tién tur ¢ va ngudn von vay tir
ngan hang Ia hai nguén tai chinh duge cac hé gia dinh danh gia &
muc rat quan trong déi véi nhu cau mua nha &. Ty 1 ho gia dinh
stf dung nguén tién tu cd dé mua nha & chiém rét Ién (70,3%),
song song d6 cac hé gia dinh con tiép can véi nguén vén vay tur
ngan hang (chiém 37,5%) dé bd sung thém cho ngudn tai chinh
mua nha &. Bén canh dé, nhiéu hd gia dinh st dung thém cac
nguén tai chinh tir ngusi than (chiém 28,6%), ban beé (chiém
18,4%) va ca quan (chiém 4,6%), day la cac ngudn tai chinh dugc
c4c hd gia dinh danh gia & mirc quan trong dai vdi nhu cau mua
nha 8.

i
Nguon taichinh  Tansudt  Tylé(%)  Mifc dd quantrong
Vay ngan hang 106 375  Rétquan trong
Yay ¢ quan 13 46  Quantrong
Vay tir nguei than 81 286  Quantrong
Vay lir ban bé 52 184  Quan trong
Ngudn tién tu co 199 70,3 Ratquan trong

Ngudn: S6 Iy diél b3 cda tic gig, 2012

Theo két qua théng ke cac bién trong mé hinh nghién cttu, tudi
trung binh cfia chii ho ¢ nhu cAu mua nha & 1a 39 tudi véi qui mé
gia dinh khodng 4 nguai/hd. Téng thu nhap trung binh hang thang
clia hé gia dinh ¢6 nhu cau mua nha ¢ 14 15,31 triéu dong/thang,
trong khi tng tai san hién cé clla cac ho gia dinh nay la 1.294,60
triéu dng. Gia tri ngdi nha ma cac ho gia dinh dy dinh mua tuong
duang khoang 745 triéu. Ciing theo két qua khao sét, ty |& ho gia
dinh da timg giao dich véi ngan hang tuong déi thap (chiém 39%),
dong thai s& h gia dinh cd nhu cAu vay vén ngan hang dé mua
nha & chiém 37,5%.

Bién s6 Ban vi tinh Trung binh D léch chuan
NHUCAUTINDUNG % 0,37 0,485
TUOITAC Nam 39,24 8,977
QUIMOGD Ngudi 4,25 1,217
THUNHAP Triéu dénglthang 15,31 6,522
TONGTAISAN Trieu déng 1,204 §0 650,727
GIATRINHA Trieu déng 745,22 292,086
QUANHENH % 0,39 0,488

Nagudn: S6 Béu diéu ba ctia e g, 2012

3.2. Cdc nhén t5'dnh hm;g dén nhu cdu tin dung nha J cua
hé gia dinh

Pé xac dinh cac nhan t6 &nh hudng dén nhu cu tin dung nha
G clia ho gia dinh khu vuc thanh thi thanh ph6 Can Tho, tac gia st
dung mé hinh héi qui logit dé kiém dinh. Kiém dinh Corr cho cac
gia tri déu nhd han 0,8, vi vy hién tuang da cong tuyén gida cac
bién doc 1ap trong mo hinh nghién ctu ¢6 thé bd qua (Mai Van
Nam, 2008). Ngoai ra, gia tri kiém dinh mé hinh (Prob > chi?) =
0,000 cho thay mé hinh nghién citu dugc thiét lap cé muc y nghia
rét cao (1,0%).

Nhan t& Hé s8 B Dy/dx P>lz| Mifc  nghia
Hang sé -5,091 - 0,000
TUOITAC 0,118 0,0295 0,000

QUIMOGD 0,290 - 0,168 ns
THUNHAP 0,140 -0,0350 0,001 &
TONGTAISAN 0,001 -0,0002 0,042

GIATRINHA 0,001 0,0002 0,093

QUANHENH 1,817 0.4542 0,000

LR chf'(8) = 107,47; Prob > ¢hF = 0,000; Log likelihood = -133,42

Noudn: S5 iy déu tra cda tic gig, 2012

Ghi chu: (*) = mure y nghta 10%, (**) = mirc y nghia 5%, (***)
= mure y nghta 1%.

Theo két qua phan tich, cac bién dua vao mo hinh déu ¢6 ¥
nghia théng ke. Trong d6, nhan 18 tudi clia chli ho, gié tri ngdi nha
du dinh mua va quan hé ngan hang tuong quan thuén véi nhu cau
tin dung nha 8. Nguac lai, thu nhap hang thang clia hd gia dinh
va t6ng tai san clia hd gia dinh ty 1& nghich véi nhu cau tin dung
nha &. Cu thé, muc d6 tac déng clia cac bién dugc gidi thich nhu
sau; Bién TUOITAC c6 y nghia théng ké & muc 1% va tuong quan
thuan véi nhu cu tin dung nha & clia hd gia dinh & khu we thanh
thi. Diu nay cho thay, khi tudi clia chii h cang cao thi nhu céu
vay v8n ngan hang dé mua nha & cang tang. Bién GIATRINHA c6
y nghta thong ké & mirc 10% va tuong quan thuan véi nhu cau tin
dung nha & clia hd gia dinh & khu vuc thanh thi. Tir d6 cho théy,
khi gi4 tri ngdi nha cang cao thi hd gia dinh cang c6 nhu c4u vay
vén ngan hang dé mua nha 8. Theo khdo sét thyc t€, nguén vén
tur ¢6 clia ho gia dinh thueng khong dli d€ mua nha & nén cac ho
gia dinh thudng phél tiép can véi cac ngudn tai chinh khac dé bd
sung thém nguén tin dung mua nha, trong dé ngudn van vay tir
ngan hang Ia rat quan trong. Vi thé, khi gia tri ng6i nha cang cao
thi ho gia dinh cang c6 nhu cAu vay vén ngén hang dé mua nha
&. D6i véi bién QUANHENH, bién nay cb y nghia théng ké & mirc
10% va tuang quan thuan véi nhu cau tin dung nha @ cla ho gia
dinh. Diéu nay phan anh dang thuc t& vi nhiing hd gia dinh da
ting quan hé, glao dich véi ngén hang s& am hiéu quitrinh, hd so,
thil tuc vay von. Tir do, nhu cAu vay vén ngan hang dé mua nha
& s& nhiéu hon. Nguac lai, bién THUNHAP va TONGTAISAN c6
y nghta théng ké & mirc 1% va tuong quan nghich véi nhu cau tin
dung nha & ctia hd gia dinh. Nhur vay, khi thu nhap hang thang va
t8ng tai san ctia ho gia dinh cang cao thi nhu cau vay vén ngan
hang dé mua nha § s& cang gidm. Biéu nay phu hop vdi thyc &
khao sat, vi khi thu nhap hay téng tai san cla ho gia dinh cang
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cao thi kha nang ty chil tai chinh clia
hd gia dinh cang ting tir d6 nhu cu
vay vén ngan hang sé cang giam.

4. Két luén

Nhin chung, nguén tin dung ngén
hang la kénh huy dong v&n rat quan
trong d6i véi nhu cau mua nha & clia
hé gia dinh & khu vue thanh thi thanh
phé Can Tho. Cac nhén 13 tuong
quan thuan véi nhu cau tin dung nha
¢ clia hd gia dinh & khu vure thanh thi
| tudi clia chl hé, gia tri ngdi nha du
dinh mua va quan hé ngan hang.
Nguac lai, thu nhap hang thang va
téng tai san cla ho gia dinh ty I&
nghich véi nhu cdu tin dung nha &.
Trong céc bién tac dong, bién quan
hé ngan hang c6 mirc do anh hudng
manh dén nhu cdu tin dung nha &
clia hg gia dinh & khu wvuc thanh thi
thanh phé Can Thom

Tai ligu tham khao:

(1] Amott, R. {1987) Economic theory and
housing. In E.S. Mills (ed), Handbook of regional
urban economics, vol. 2, Urban economics.
Elsevier Science Publishers, Amsterdam.

2] Clark, W. A V. and Dieleman, F M.,

(1996), Households and housing: Choice and out-
comes in the housing market, Center for Urban

Policy Research, 252 p.

(3]. Clark, FM. Dieleman and M.C. Deurloo
(1984), Housing consumption and residential
mobility. Annals of the Association of Amernican
Geographers 74, 29+43.

[4]. Clark, FM. Dieleman and M.C. Deurfoo
(1994), Tenure changes in the context of micro-
level family and macro level economic shifts. Urban
Studies 31, 137+54.

5] Deuroo, MC., WAV, Clark and FM.
Dieleman (1994), The move to housing ownership
in temporal and regional contexts. Environment and
Planning A 26, 1659+70.

[6]. Deurtoo, FM. Diglerman and WA.V. Clark
(1987), Tenure cholce in the Dutch housing market.
Environment and Planning A 19, 763+81,

[7]. Mal Van Nam (2008, Kinh t€ lugng
(Econometrics), NXB Van hoa Thang tin,

[8]. Morrow-Jones, H.A. | (1988), The housing
life-cycle and the transition from renting to owning a
home in the United States: a multi-state analysis.
Environment and Planning A 20, 1165+84.

[9]. Trdn Kim Chung, Binh Trong Th3ng, Ta
Minh Théo (2011),Nhu céu tin dung nha ¢ trén dia
ban dé thy Ha Néi Danh gié tir gbc d ho gia dinh,
Tap chi Quén Iy kinh t€, 56 44, trang 43-55.

[10]. Raymond J. Struyk, Nilesh Patel (2009),
Which Indonesian Home Purchasers Seek

Mortgage Finance?, International Real Estate
Review, Vol. 12 No. 2: pp.135-156.

[11] Yust, Handjiyanni and Ponce (1997),
Exploring housing quality measures in a rural area
of the Philippines, Housing and Society, Vol.24
No.1.

BT v rruowe A cnin miEN TE <6 19032

- THANG 10,/201 3 s

t - d_ | ~ 0 — l >
nI > - -

ThS. PHAM TH| LAN ANH

HIEN NAY, BO TAI CHINH DANG LAY Y KIEN VE DU THAO QUY CHE
THANH LAP, TO CHUC VA HOAT BONG CUA “QUY BAO LANH TIN
DUNG CHO DOANH NGHIEP NHO VA VUA” (DNNVV). THEO PO, QUY

THUC HIEN CHU'C NANG BAO LANH TiN DUNG CHO CAC DNNVV VAY
VON NHUNG LAI HOAT DONG KHONG Vi MUC DICH LOT NHUAN.

heo quy dinh tai du thdo quy
Tché, cac déi tugng duge quy
bao lanh tin dung xem xét, cip
bao lanh khi héi di cac diéu kién nhu:
¢6 du an dau tu, cé phuong an SXKD
hiéu qu, c6 kha nang hoan trd von vay;
¢ t8ng tri gia tai san thé chap, cdm c6
tai t6 chre tin dung t6i thiéu bang 15%
gia tri khodn vay; (Chl tich UBND céc
tinh, thanh phé truc thude trung wong
quyét dinh cho phép quy bao lanh tin
dung bao lanh cho nhimg khoadn vay
khong c6 tai s&n thé chap, cam c6 hoac
téng gia tri tai san thé chap, cAm cd nhd
han 15% gia tri khodn vay); c6 t6i thidu
15% vn chi s& hiru tham gia dy an dau
tu, phuong &n SXKD; tai thai diém dé
nghi bdo lanh, khéng cb cac khodn ng
dong nghia vu véi NSNN, ng x4u tai cac
t8 chire tin dung hodic t8 chirc kinh té.
Pham vi bdo lanh tin dung, quy co
thé cAp béo lanh mot phan hodc béo
lanh toan b phéan chénh I&nh |&ch gitra
gia tri khoadn vay va gia tri tai san thé
chép, cdm c6 clia bén dugc béo lanh tai
t6 churc tin dung. Béo lanh clia quj bao
gbm nghia vu tra ng géc, |ai khoan vay
clia bén dugc bdo lanh tai bén nhan
bao lanh. Thai han bao lanh dugc xac
dinh phu hgp véi thoi han vay vén da

thda thuan gilra bén dugc bao lanh va
bén cho vay. Mtrc bdo lanh tin dung t6i
da cho mot khach hang khéng vuat quéa
15% v6n chil s& hitu cla qu§ bdo lanh;
téng murc bao lanh tin dung cla quy
cho cac bén dugc bao lanh t6i da khang
vuat qua 5 1an so véi von diéu 18 thue
¢b cla quy.

Céc chuyén gia cho rang, v& mat ly
thuyét, viéc thanh Iap Quy bao lanh tin
dung sé gilp DNNVV tiép can dé dang
hon véi nguén vén tin dung thuong mai
dé tang cudng nang Iuc tai chinh phét
trién SXKD; gbp phan quan trong dinh
hudng va diéu tiét cac hoat dong cla
DNNVV, huéng cac hoat dong cla
DNNVV véo cac nganh nghé va khu
vic cin phat trién theo dinh huéng clia
Nha nudc; khuyén khich, thic ddy cac
tang I6p dan cu bd vén dau tu tryc tiép,
tao 1ap DN mdi hoac md rong quy mo
hoat dong clia cac DNNVV, gép phan
tich cuc vao viéc phéat trién nén kinh té,

Tuy nhién, trén thuc té, cac quy
dinh vé hoat déng clia quy bao lanh tin
dung hién nay dang gap khong it cac
vudng méc, cac t§ chirc tham gia vao
quy khéng nhiéu va ban than DNNVV
mudn duoe bao lanh tin dung ciing rét
khé. Diém nghén chinh trong quy dinh
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