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QUAN LY VON TiN DUNG NGAN HANG THUONG MAI
DAU TU CHO BAT DONG SAN

ThS. NGO TIEN QUY

LICH SU HOAT BONG NGAN HANG
TRONG VAI THAP NIEN GAN DAY TREN
THE GIOI CHO THAY NHUNG RUI RO
CHO NEN KINH TE, RUI RO CHO CAC 10
CHUC TRUNG GIAN TAI CHINH,... KHI
DAU TU $6 VON LON CHO THI TRUONG
BAT BONG SAN. DO PO TRONG DIEU

HANH CHINH SACH TIEN TE, CUNG NHU *

VE LINH VUC QUAN LY NHA NUSC,

NGAN HANG TRUNG UONG, CO QUAN
GIAM SAT AN TOAN TAl CHINH CAN
CO CAC BIEN PHAP PINH HUCGNG

DONG VON CUNG NHU BUA CAC
THIET CHE AN TOAN, CAC TO CHUC
TRUNG GIAN TAI CHINH TU MINH CHU
DONG QUAN LY RUI RO TiIN DUNG BAT
DONG SAN LA HET SUC CAN THIET.

Cac bal hoc kinh nghiem
qudc té vé kiém soat rli ro
tin dung bat dong san

Nhét Ban

Tai Nhét Ban, nén kinh t&
cling nhu hé théng ngan hang
da tung roi vao tinh trang hét
stic kho khan, timg trai qua
khing hoang bdi vi bong
béng bat dong san dién ra
trong mot thdi gian dai, 1én téi
15 nam. Gia nha dét tr chd
tang cao nhiing nam 1980 da
giam thé tham vao nhiing
nam 1989 va kéo dai dén
2005. C6 thoi diém, tai Nhat
Ban da co dén 56 ngan hang,
t6 chuc tin dung (TCTD) bi
pha san vi bong béng bt

dong san bi v, khing hoang
kinh té kéo dai.

Ciing chinh vi bong bong
bat déng san bi v nén gia tri
tai san thé chap cling nhu
nang lyc tai chinh cla bén vay
nhanh chéng yéu di, t o
phat sinh mét lugng ng xau
dan t6i viéc cho vay dinh tre
khién nhiéu TCTD nhanh
chong bi pha san.

Bai hoc kinh nghiém dau
tién doi voi quan tri rdi ro tin
dung bat déng san duoc rit ra
tai Nhat Ban d6 1a cac TCTD
can danh gia chinh xac vé
dong tién tir hoat dong kinh
doanh clia minh va clia khach
hang. Bdi vi day chinh 13
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nguon tién quan trong nhat dé hoan
tra t|en vay. o] ting TCTD, viée quan
tri rdi ro phai bat dau tur siét chat cac
quy dinh ndi bg, tir kiém soat ndi bd,
tr dinh hudng chién lugc cho vay,
dén tuan thd cac quy dinh cho vay.

Kinh nghiém ctia Nhat Ban cling
cho thay, wec dat tiéu chuan vé ng
xau thap, c¢6 tiéu chuén kiém tra hoat
dong tin dung bat dong san nhung
hoat dong giam sét thiéu va khong
minh bach la mét trong nhiing nguyén
nh&n khién cho hoat dong cla cac
TCTD thiéu hiéu qua, do d6 can phai
thuong xuyén 1am tét hai khau nay.

Mot kinh nghiém khac cua Nhéat
Ban do 1a xem xét tai co cau ng clia
chinh bén di vay sau khi v bong
bong bat dong san. Cac ngan hang
can co ké hoach tai ca cau kha thi va
ro rang cho bén di vay.

Trung Quéc

Trude ndm 2011, cac ngan hang
Trung Quéc da quéa dé dai cho vay.
Moi doanh _nghiép, ca nhan déu co
thé vay von dau tu bat dong san.
Cong tac thdm dinh ndng lyc tai
chinh, kha nang thanh toan ng cla
khach hang tai cac ngan hang bi
ong long. Do do, viéc cho vay
aadbehdian la “bénh” clia cac TCTD
@8 ddy tai Trung Quéc. Cho dén
2010, khoéng 30% du ng tai
ude co lién quan dén bat
dang sBn. Phan l6n cac khoan ng
ﬂdubc thé chap bang dét dai va

, ¢an hd.

==>T{r ham 2011 dén nay, hoat dong
-ﬁu g bat dong san tai cac Ngan
rung Qudc bi kiém soét chat
ché. Ngan hang Nhé&n dan Trung
Quéc thudng xuyén dua ra cac canh
bao vé hoat dong tin dung nay. Cac
NHTM khong dLrng cho vay nhung
tat ca cac khoan tin dung déu dya
trén sy danh gla ky ludng vao kha
ning tra ng cua khach hang. Péng
thoi tiing NHTM chd dong dua ra
han mc tin dung bat déng san hang
nam cta minh.

ey

My

Cudc khung hoang tai chinh toan
cau, bat dau tur cudi nam 2008 Kkhdi
nguén tur khing hoang tin dung thr
cap nha & tai My sau do lan sang
hang loat cac nudc khac trén thé gidi.
Hé thong tai chinh bi d6 v& hang loat
voi 6 lugng cac ngan hang bi d6 va,
sap nhap, giai thé hodc quéc hitu hoa
ting nhanh chéng. Tu ngay
15/9/2008 dén 6/1/2009, & My da co
14 ngan hang pha san, tinh chung ¢
cac nudc nhu My, chau Au va Nhat
Ban la 23 ngan hang. T dau nam
2008 dén 6/1/2009, chi tinh riéng tai
My con s& nay da Ién toi 25 ngan
hang. Khéng dUng & do, tinh tr dau
nam 2009 dén ngay 16/2/2009, co
thém 13 ngén hang tai My bi dong
clra. Tinh chung tIr dau ndm 2008
dén nay co trén 120 ngan hang tai My
da bi dong cua. Nguyén nhan chinh
cua cudc khing hoang tin dung thir
cap ¢ My a cho vay dudi chuan.

Tong quan dién bién thi truéng
bat dong san tai Viét Nam

Tai Viét Nam, thi tru’cmg bat déng
san ciing phat trién rét nong va tao
nén bong bong bét dng san cho dén
cac nam 2010 - 2011. Thyc trang do
da gay ra nhitng rui ro 16n cho cac
TCTD trong hoat dong cho vay. Tuy
nhién tU cudi ndm 2011 dén nay, thi
truong bat dong san Viét Nam da
timg budc dugc quan Iy chat ché hon.
NHNN ciing da dua ra cac bién phép
trong diéu hanh chinh sach tién té,
hoan thién cac quy dinh vé quan Iy
nha nudc, tang cuong hoat dong
thanh tra v finh vuc nay. Cac NHTM
cling rit ra cac bai hoc kinh nghtem
chinh stta cac quy dinh ndi bd, diéu
chinh chién Iuoc kinh doanh, tang
cudng kiém tra va kiém soat ni bd
nhdm han ché nhing rdi ro tu thi
truong nay.

TUr nam 2014, thi truding bat dong
san da c6 dau hiéu phyc hdi nhg mot
loat c&c giai phép, chinh sach hé trg
thi trudng bat dong san, trong d6 bao

gbdm ca chinh séch tin dung dm Vol
linh vuc bat dong san nhu trién khai
chuong trinh cho vay hé trg nha & 30
nghin ty dong, giam ty & i ro cac
khoan cho vay dau tu, kinh doanh bét
dong san tlr 250% xudng con 150%,
tao diéu kién cho cac TCTD md rong
tin dung trung, dai han.

Phan I16n nhimg nguai mua cén
hd chi can cd von ty co 15-30% giatri
tai san, 70-85% con lai ngan hang
cho vay. C6 nhiing dy an, chi dau tu
con cho ngudi mua nha an han mét
nam dau. Thi du, néu mua can hd
vao ngay 30/1/2015, thi dén
30/1/2016 méi phai bat dau vay tién
ngan hang dé dong cho chli dau tu
theo tién do. Nhung ngay 30/1/2016
ngum mua nha chac chan phal vay,
ndi cach khac, ngan hang chac chan
phai gidi ngan. Con néu ngan hang vi
mét Iy do nao dé khéng gidi ngan,
ngudi mua nha khdng cé tién ndp cho
chi dau tu, thi sé bi phat 30-40% so
tién 15-30% da tra.

Trong gan 1 ndm qua, tinh trang
ton kho bat dong san & Viét Nam co
xu hudng gidm dan. Theo B3 Xay
dung cho biét, tinh dén ngay
20/4/2015, tong gia tri ton kho bat
dong san con khoang 68.782 ty dong.
Cu thé, lugng ton kho bt dong san
tinh dén ngay 20/4/2015 da giam
duoc 59.766 ty dong, chiém 46,49%
so vai thoi diem quy 1/2013; So voi
thoi diém 20/3/2015 gidm dugc 1.921
ty dong. Trong d6 ton kho can hd
chung cu: 13.671 can, tuong duong
20.885 ty dong; Ton kho nha thap
tang 1a 9.426 can, tuong duong
16.347 ty dong; Ton kho dat nén nha
0: 8.388.976 m?, tuong duang 27.005
1y dong; Ton kho dat nén thuong mai:
1.637.782 m?, tuong duong 4.545 ty
dong.

Tinh dén cudi thang 11/2015,
tong gia tri ton kho bat dong san trén
c& nudc con khoang 53.245 ty dong.
Trong d6, ton kho nha thap tang
7.787 can, tuong duong vai 13.920 ty
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dong; téng lugng ton kho can hd
chung cu 8.817 can, tuorng duong voi
13.208 ty dong. DAt nén thuong mai
con ton 1.625.471mz, tchmg ducng
voi 4.478 ty dong va dat nén nha &
ton kho 6.336.109m?, tuong duong
v0i 21,639 ty dong.

Dén hét thang 01/2016, thU‘C trang
ton kho bat dong san trén ca nudc
tiép tuc c6 bién dong, béi vi nhiéu can
ho va dét nén tiép tuc duoc tiéu thu,
nhung nhiéu lugng khac tiép tuc duoc
tung ra thi trudng va nhiéu dy an tiép
tuc dugc khai cong.

Mot s8 quan diém vé rai ro tin
dung bat dong san hién nay

Tinh d@én cudi thang 9/2015, du
ng cho vay kinh doanh bt dong san
cla cac TCTD la 358.377 ty déng,
chJem 8,05% tong du ng tin dung thoi
diém do. Téc do tang trudng cho vay
dau tu kinh doanh bat dong san dat
14,59% so voi cung ky nam trudc,
cao hon khoang 2,5% so véi toc dd
tang tn.rorng tin dung chung 9 thang
dau nam 2015,

Theo Cuc Quan Iy nha va thi
truong bat dong san (Bo Xay dung),
du ng bat dong san dén 30/11/2015 la
374.783 ti dong, tuong (ing 16,6 ti d6
la My, tang 19,91% so vdi thoi diém
3112/2014 va tang 2,8% so Vdi
31/10/2015. Nghia la trong mét thang,

tin dung bat dong san tang 2,8%. Day
mdi 1a diéu dang quan tam, mét minh
ching thuc & cho xu hudng du no bat
dong san co murc db tang kha cudi
nam 2015 va dau nam 2016,

MGt cau hoi dat ra do 1a moi quan
hé gilta sy gia tang cla tin dung bt
dong san voi viéc giam so lugng nha
dat ton kho thoi diém nay c6 tao ra
nguy co rii ro cho cac TCTD trong
nhiing ném ti hay khong? Bai vi s&
ligu ton kho bat dong san dugc cong
bé kha khac nhau, giam ton kho hién
nay voi viéc von tin dung tham g[a
ngay cang I6n, ching to yéu t6 dau
€O €O Xu hucng gia tang va rdi ro tiém
an cho cac TCTD trong nhu‘ng nam
téi, trong khi d6 hang loat du an bat
dong san tiép tuc duoc trién khai,
hodc chao ban. Tai nhiéu dia
phuong, thi trudng bat dong san con
kho khan trong khi nguon vén chi
yéu cho thj truong hién nay la nn
dung ngan hang. Bén canh do, vén
tin dung, dau tu cta hé théng TCTD
cho phat trién co s ha tang ciing
tdng manh, nén thuc té von dau tu
cho bt dong san theo nghia rong con
I6n hon. Quy mo thi truong BES Viét
Nam chua phai & 16n so véi cac nudc
khac trong khu vuc, nhung diéu dang
cht ¥ 1a ¢6 t6i hon 70% vén dau tu
kinh doanh BDS la vén vay ngan

Hién nay, nhu cdu vé nha o tai Viét Nam, nhat Ia tai céc db thi con rét cao

hang, 65% tai san bao dam von vay
|a bat ddng san, bao gém ca can ho
va dat nén hinh thanh trong tuong lai,
ca nha dét da co s6 do.

Mat nguén thdng tin chinh thirc
khac, do la theo sb liéu clia NHNN,
tinh dén cudi ndm 2015, du no cho
vay dau tu, kinh doanh bét dong san
dat 393.000 ty dong, tang gan 26% so
véi cudi ndm 2014. Nhu vay du ng finh
vuc nay da tang thém gan 20.000 ty
dong so vai thai diém hét thang
11/2015 theo s6 liéu cia Cuc Quan Iy
nha va thj trudng bat dong san, Bo
Xay dung. Néu tinh ca dau tu trai
phiéu doanh nghiép cho finh vuc bét
dong san thi tdng du ng cla cac
TCTD cho linh vuc BDS la 478.000 ty
ddng, chiém 10,3% tdng du no va
chiém 22,2% t6ng du ng trung, dai
han.

Do do 1ra| nguge voi lo lang ndi
trén, mét sé § kién cho rang, thong
thudng du ng cho vay bat dong san
cua cac TCTD khi chiém vao khoang
15% tong du ng méi can phai ap
dung céc bién phap han ché cho vay.
Trong khi do, hién nay, nhu cAu vé
nha ¢ tai Viét Nam, nhat Ia tai céc do
thi con rat cao, cac du an vira méi bat
dau dugc hdi phuc lai. Cac khoan cho
vay ca nhén hau hét la von trung dai
han, thai gian vay dai, téi 7-15 nam,
von cho vay cing chi chiém 60 - 70%
s6 tién ma ngudi vay phai thanh toan,
s0 con lai 1a von tu co cla khach
hang. Viéc phén ky tra ng I4i va gdc
ctia cac TCTD trén cac hop déng tin
dung nha & kha hop Iy dua trén thu
nhap thuc t6 cla ngudi di vay.* Tai
san bao dam tién vay phan I6n la cac
can hd clia nguoi mua nha, dugc giai
ngan theo tién do cla du an. Mét ty
trong khac cla tai san bao dam tién
vay la s8 d6 cla ngdi nha ngudi vay
dang sd hilu, hogc céc tai san khac
theo quy dinh cla phap luat.

Mot s van dé dat ra hién nay

Thuc tlen hlen nay dang dat ra
nhiing van dé can quan tam trong
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quan tri rli ro tin dung bét dong san.

Mot 14, gia nha & tai Viét Nam
trung binh cao gap 25 lan thu nhap
binh quan hang ndm cua nguoi lao
dong. Mot van dé khac kho hiéu hon
khi cac nha dau tu bat dong san cong
b réng ho roi vao hoan canh rat kho
khan nhung van c6 t6i 80% doanh
nghiép co Iai.

Hai I4, cd ché “mua ban nha tren
gla}f chua duge quan Iy hop Iy, ri ro
con ton tai kha Ion va gan nhu chua
cb giai phap vén cho phat trién nha &
khu vuc nhom ngudi cé thu nhap thap
trong xa hoi, nhiing gia dinh cong
nhan dang thuc sy can nha @. Chinh
vi vay, co quan quan Iy cling nhu cac
dinh ché tai chinh, cac ngan hang
thuong mai can phai nang cao nghiép
vu quan ly doi voi kénh lién thong gidia
thi trUOng tai chinh va thi truong bat
dong san, bd i moi rac rdi, phien toai
déu bét nguon tir kénh nay ma ra.
Piéu nay da dan dén nhimg méo md
cla thi truong bat dong san sau do.

Ba /a, dau tu bat dong san phu
thudc qua nhiéu vao vén vay ngan
hang, trong khi thi truong tréi pnié'u va
¢6 phiéu chua phét trién, khién cho
doanh nghiép khd huyr dong von trung
va dai han. Cing vi thé ma trong sb
rli ro cho vay bat dong san cao, Ién toi
250%, khién cho cac ngan hang duy
tri von 16i thiéu cao. Thi trudng bat
dong san Viét Nam con kha non tre,
chi mdi hinh thanh va phét trién dugc
khoang trén 10 nam. Quy md thi
truong so voi cac nudc trong khu vyc
cung nht nhitng nudc phat trién trén
thé gidi con kha khiém ton

Nhiing nudc phat trién cau trc
ngudn tin dung cho bat dong san kha
da dang tir cac dinh ché tai chinh, tir
cac quy dau tu, quy tin thac {HEITS)
quy tiét kiém hay quy huu tri, cac dong
vén FDI, FIL... con tai Viét Nam cu
trlic nguon von cho bat dong san hién
nay van chi yéu dya vao 2 nguon
chinh d6 la tir ngan hang va von huy
dong tu nguoi dan.

Bon Ia, trong khoang 3 nam trd lai
déy, nhiing du an bat dong san thu
hit dugc tién that nhan roi trong dén
rat it, ma chli yéu bang tién vay ngan
hang. Chl dau tu vay ngan hang dgé
lam du an, thé chép bang du an dé.
Nguai tiéu dung vay ngan hang de
mua can ho, thé chap bang tai san
hinh thanh trong tuong lai la chinh cén
hd. Thanh ra, mét du an dugc thé
chdp hailan dé vay tién ngan hang hai
lan. D& quan tri rli ro tin dung bat
dong san, ngay tir dau nam 2016,
Ngan hang TMCP Dau tu va Phat
trién Viét Nam (BIDV) da tam dimg
cho vay doi voi mot s6 truong hop
Chl dau tu vay nngan hang dé lam du
an, thé chép bang du an do. Nguoi
tiéu dung vay ngan hang d@é mua can
hg, thé chap bang tai san hinh thanh
trong tuong lai Ia chinh can ho do dé
tinh trang, mdt du an dugc thé chép
hai 14n dé vay tién ngan hang hai lan.

Nam la, du ng tin dung trung, dai
han clia cac TCTD dang ¢6 xu hudng
ting nhanh, dén hét nam 2015 ting
t6i 29% so Vi cudi nam 2014 va
chiém 1y trong gan 50% téng dur ng tin
dung, Ty trong nay c6 xu hudng tang
lién tuc, nam 2013 la 43,1%; nam
2014 13 45,4%, lam tang rli ro mat
can déi ky han ngudn von va st dung
von. Viéc gia tang dau tu tin dung
trung, dai han c6 thé tao ap luc lén
huy dong von trung, dai han cling nhu
mat bang |ai suat trén thi truong.

Nhiing nam gén day, du ng bat
dong san cla cac TCTD chua tl‘mg
gidm, ké ca giai doan kho khan nhat,
thi truang dong béng. Cu thé, du ng
cho vay dau tu, kinh doanh bat dong
san da tang 14% nam 2012, tang
15,4% nam 2013, tang 19,3% nam
2014 va 26 - 29% nam 2015.

Bén canh viéc ting trudng tin
dung cho finh vuc bat dong san ting
nhanh thi viéc tang }in dung trung, dai
han cho finh vyc dau tu phat trién co
s6 ha tang cling tang kha nhanh. Quy
Tién t& Qudc té (IMF) cling vira méi ¢o

canh bao Viét Nam vé viéc tap trung
tin dung cho cac linh vuc nay.

Sau Ia, thi trudng bat dong sén co
xu hudng phat trién manh trong thoi
gian gan day. Theo dng L& Hoang
Chau, Chi tich Hiép hoi bat dong san
TP.HCM, ndm 2015, thi trudng bat
dong san co dau hiéu phat trién néng,
¢ xu huéng tang rat manh céc dy an
bat dong san cao cap 86 lugng NGO
kinh doanh thir cap, phan lon nham
muc dich mua di ban lai ciing tang
gap 3 lan, chiém khoang 15% giao
dich. Gia ban bat dong san cao cap tai
nhiéu du an cling tang tut 5% dén trén
dudi 15% so voi nam 2014. Nam
2015, thi truding bat dong san da cb
su ting trudng rat manh trén tat ca
cac phan khic, quy md tang gan gap
déi so vai ndm 2014. Trong do, phan
khiic nha & xa hdi, nha 0 tai dinh cu
tang trudng kha manh. Quy md tin
dung vao thi trudng bat dong san
TP.HCM dat khoang 140.000 ti déng,
chiém 12,3% tdng du ng tin dung trén
dia ban.

Do db, viée tang cudng quan Iy rli
ro vén tin dung dAu tu vao bat déng
san, gop phan phat trién lanh manh,
bén viing thi trudng nay, han ché ng
xau cho cac TCTD, cling nhu bao
dam quyén loi chinh dang clia nhiing
ngudi c6 nhu cau thuc sy vé nha & 1a
van dé co tinh cap bach.

Giai phap quan tri rti ro tin
dung bat déng san hién nay

Vé géc dé quan ly nha nudc,
Ngan hang Nha nudc (NHNN) dang
|y y kién dong gop du thao Thong tu
36, trong do quy dinh cac ngan hang
thuong mai, chi nhanh ngan hang
nuéc ngoai chi duge st dung toi da
40% ngudn von ngan han dé cho vay
trung han va dai han, thay vi 60% nhu
hién nay. Gi6i han dai véi TCTD phi
ngan hang ciing gidm rat manh, tir
200% xuéng con 80%.

Tuong ty, giéi han ddi voi ngan
hang hop tac xa giam tir 60% xudng
chi con 40%. Dy thao thdng tur cling
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XEp ‘céc khodn phai doi d8 kinh doanh
bat dong san” vao nhom tai san c6 hé
$0 rlii 0 250% thay vi hé s6 150% nhu
hién nay.

Viéc slra ddi, b sung mét s6 didu
clia Théng tu s6 36 khong lam giam von
tin dung ngan hang cho thi tnIong bét
dong san. Gia dinh moi yeu to khac
khdng thay déi, voi quy mo va co cau
nguon von tal thoi die iém cudi nam 2015,
ty. I8 nguén vén ngén han str dung cho
vay trung - dal han binh quén cla hé
thong céc 8 chirc tin dung (TCTD) I
31% (dang co chleu hucng tang nhanh)
thi cac TCTD van con co kha nang cap
tin dung trung, dai thém cho nen kinh té,
bao gom ca finh vuc BDS vdi s6 tién én
dén khoang 540.000 ty déng méi 101 gidi
han ty I& nay 40% (1heo quy dinh cla dur
thao Théng tu stra dbi Théng tu 36).

Quy dinh méi du kién diéu chinh
hé s6 rli ro cac khoan cho vay kinh
doanh bat ddng san tir 150% Ién 250%
anh huong true tlep khéng dang ké
dén ty Ié an toan vén, theo do ty 1é an
toan vén binh quan cla 1oan hé thdng
cac TCTD giam tir 13% xudng 12,1%.
Véity 1@ an toan von binh quan toan hé
thong dén cu0| nam 2015 la 13% thi
cac TCTD van con co thé cho vay kinh
doanh bat dong san véi sé vén b
sung 1én dén khoang 650.000 ty dong
mi t6i gidi han ty 1& an toan vén 9%.

Do do, khong ¢ co sd cho ring
slfa doi _Thong tu 36 dan dén glam tin
dung dau tu cho linh vuc bét déng san.
Hé théng cac TCTD wira trai qua thai
ky tai ca cau, van con phal tiép tuc x{r
Iy ng xdu, bét dong san la mot trong
nhtmg nguyen nhén chinh la rdi ro. Bai
vay phai chi dong téng cucng quan tri
rli ro tin dung bat dong san.

Chéc chan la ngudi dau co BDS va
chu dau tu BDS cb ndng luc tai chinh
yéukémla?2 dm tuong dé day thi tm’cmg
BDS phét trién khong lanh manh va
hinh thanh bong bong bét dong san, béi
vay ¢An ¢o chinh sach va bién phap
quan Iy hiu hiéu dé tac dong vao hoat
dong kinh doanh clia ddi tugng nay.

Trong khi d6, nhimg ngudi mua nha dé
&, ngudi thude cac déi tuong tham gia
cac chuong trinh, chinh sach nha & xa
héi clia Chinh phl va nguoi mua BDS
khong vi muc tiéu kinh doanh khéng
chiu anh hudng clia sy thay déi quy
dinh clia Théng tu 36.

Muc tiéu xem xét, diéu chinh mot
s6 quy dinh tai Thong tu 6 36 la dé
phong ngtra, ngan chan rii ro va bao
dam an toan hoat dong clia cac TCTD,
bao vé tot nhét tién gUi clia nhan dan:
dong thoi tang trudng tin dung hidu
qua va hé trg cho cac nganh, finh vuc
ctia nén kinh té, trong do c6 finh vyc
BDS hoat déng va phat trlen hiéu qua
ben vimg. Quy dinh méi véty & ngudn
von ngan han st dung cho vay trung
dai han va diéu chinh tang hé s rlii ro
ddi vai cac khoan cho vay BDS sé tao
dong luc cho NHTM cép tin dung
trung, dai han mét cach than trong hon
va sang loc, lya chon cho vay di véi
nhiing khéch hang c6 Ui ro thap, hiéu
qua hoat dong tot hon.

vée ph;a cac TCTD, can chi dong
diéu chinh chién Iugc kinh doanh clia
minh, khong tu dat minh vao trang thai
rlii ro do t&p trung d&u tu vén cho mot
hodc mét sé it finh vuc. Can xac dinh
han muic cho vay bat dong san, ké ca
han mic dau tu cho cac du an dau tu
xay dung co s& ha tang. Bén canh do
cac TCTD cén ra soét lai cac quy dinh
ndi bd vé cho vay bat dong san, tang
Cerng kiém tra kiém soat hoat dong
nay trong toan hé thdng, nhat la cac
chi nhanh & Ha Néi, thanh phé Ho Chi
Minh, Pa Nang,

Cac TCTD can riit ra bai hoc vé tap
trung cho vay dong san trong giai doan
2006-2010, trong do khong it ngan
hang kho khan, thua I8 vi cho vay bat
dong san. Do d6 chinh cac TCTD can
chd ddng quan tri rli ro tin dung finh
vuC nay.

Vé phia Chinh phu va cac b
nganh co lién quan, can dinh huéng
quan Iy thu hit cac nguon von khac
trong xa hoi cho phat trién thi truong

bat dong san dé thay thé, giam bét su
phu thugc vao vén vay ngén hang va
gidm thiéu rli ro cho ca phia ngén
hang cung nhu nha dau tu, phat trién
6n dinh nén kinh te Céc by nganh,
cac dia phuong can Ung hé NHNN
trong viéc tang cudng quan Iy rdi ro tin
dung bat dong san vi muc dich chung
clia nén kinh té.

Vé phia chi dau tu va nguoi
mua nha, can chli dong phan tich dién
bién thj truéng, khéng chay dua trién
khai dy an va dau tu mua nha phu
thudc qua 1on vao vén tin dung ngan
hang cing nhu “theo trao luu phét trién
nong”. Bdi trong thuc t& nhiéu doanh
nghiép da timg roi vao nguy co pha
san, mat von, nhiéu khach hang bi
chdn vén, no qua han, hoéc siét ng...
do bj “ cudn vao gudng may” clia thi
truong bét ddng san nhiing nam trude
day.

Hang loat biét thy va can hd bod
hoang, hang loat du an dat nén dé
hoang hoa,... & nhiéu thanh phé; hang
loat dy an khu resort, khu nghf dudng,
khu du lich,... d& dang co moc tai nhiéu
dia phuong,... dén nay van la bai hoc
chung déi véi ca nha quan Iy, nha dau
tu va ngudi cho vay. Vi vay quan Iy
chat ché von tin dung déu tu bat dong
san la ¢ tinh cAp bachm
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