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Chinh séach tin dung déi voi thi trong bat dong san:
Thue tién va kién nghi giai phap

Nguyén Mai Linh
Tap chi dién tir Bat Bong San Viet Nam

Tthét chat tin dung 1a mot trong nhimg muyc tiéu ma chinh sach tin dyng ddi véi thi trudmg bt dong san (TTBDS)
dat ra trong giai doan hién nay. Pong thai ctia Ngan hang Nha nuée nhim muc tiéu kiém soat ngudn vén vao
TTBDS , thic ddy linh vuc ¢6 gia trl von héa nay phat trién theo quy dao lanh manh, 6n dinh va minh bach. Tuy
nhién, chinh sach tin dung khi tré thanh thyc thé di vao thuc tién da Jam nay sinh nhiéu bat cap.

;ﬁggi dung chinh sach fin dung giai doan 2017-

Véi chu truong Kiém soat chit ché tin dung doi voi
linh vige BDS, NHNN da ban hanh cac van ban vé ty le
an toan trong hoat déong cua cac té chic tin dung, chi
nhanh ngan hang nudc ngoai theo huong giam dan ty
1é ngudn von ngdn han cho vay trung dai han, nang hé
s6 rii ro ddi vdi cac khoan cho vay phuc vu muc dich
kinh deanh BBS, ban hanh cdc van ban chi dao céc
TCTD, chi nhanh NHNN tinh, thanh phd bam sat tinh
hinh dién bién TTBDS.

Thang 5/2016, NHNN ban hanh Thong tu
06/2016/TT-NHNN vé& viéc sia déi, bd sung mot so
diéu cia Théng tu s6 36/2014/TT-NHNN vé quy dinh
cAc gidi han, ty lé bdo dam an toan trong hoat déng
cla td chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc
ngoai, hiéu lyc ngay 1/7/2016. NHNN xéc dinh 1§ trinh
giam t¥ 1& ngudn vén ngdn han cho vay trung dai han
vé 50% tir 1/1/2017 dén 31/12/2017 va xudng 40% tir
1/1/2018. NHNN ciing quy dinh hé s& rii ro cac khoan
phai doi dé kinh doanh BDS dugc nang tir mite 150%
lén 200%.

Nam 2017, quy dinh vé gié¢i han, ty 1&é dam bao an
toan trong hoat dong cua cac ngan hang, té chic tin
dung, chi nhanh ngan hang cang duge NHNN quy dinh
ti€p. Lo trinh kiém soat nay dugc thé hién thong qua
cac Thong te nhur: Thong ta 19/2017/TT-NHNN ngay
28/12/2017, Thong tu 16/2018/TT-NHNN ngay 31/7/2018
va Thong tu 22/2019/TT-NHNN ngay 1/1/2020,

Ngay 28/12/2017, NHNN ban hanh Thong tu
19/2017/TT-NHNN quy dinh cac giéi han, ty 1& bao dam
an toan trong hoat dong cua t6 chitc tin dung, da cho
phép cac t6 chure tin dung, chi nhdnh ngan hang nudc
ngoai duoc sir 4 dung ngudn vén ngén han dé cho vay
trung han va dai han theo ty 12 t6i da theo 19 trinh.

Cu thé, ta ngay 01/01/2018 dén ngay 31/12/2018 la
45%; tir ngay 01/01/2019 la 40%; ddong thai van quy
dinh nhom tai san co6 hé sé i ro 200% 1a cac khoan
phai doi dé kinh doanh BDS.
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Bang 1. Lj trink quy djuh 13 I§ bio din an toAn trong host dng vgin hang
2017 | 2018 | 2019
Tv & agudn von ngén han cho vay trung va dai han 50% 45% 40%
H& 56 i ro cac khoan phai 861 42 kinb doanh BDS | 700% | 200% | 200%

Nguon: Thong re 06/2016/TT-NHNN, Thong nr 192017/ TT-NHNN

Nam 2019, du thao Thong tu 22/2019/TT-NHNN cua
NHNN chinh thite ¢é hiéu lue tir ngay 1/1/2020. Théng
fir 22 tiép tuc 10 trinh kiém soat tin dung vao linh we
BDS. Nham kiém soat ri ro thanh khoan, dam bao an
toan hé thong ngan hang, NHNN quy dinh 1¢ trinh ap
dung ty l¢ t6i da cha ngudn von ngdn han dugc sit
dung dé cho vay trung - dai han.

Cu thé&, tir ngay 1/1/2020 dén ngay 30/9/2020, ty 1
t6i da ngudn von ngan han duoc sit dung cho vay
trung, dai han 1a 40%; tr ngay 1/10/2020 dén ngay
30/9/2021 1a 37%; tir ngay 1/10/2021 dén ngay 30/9/2022
1a 34% va ké tir ngay 1/10/2022 sé giam xudng 30%. Ty
1& du ng cho vay so vai 18ng lién giri ctia cdc ngan
hang thuong mai dugc nang tir 80% lén 85%.

Bang 2. L{ trinh quy diah ¥ i¢ bie ddm ap toin tron;

1/1/2020 - | 171072020 -

30/9/2020 | 30/9/2021
40% 37%

ngin hang tir adm 2020

1/10/2002 - | /1072022

30972022 ri 8i
4% 30%

Ty 18 161 da ngudn vén ngan
bhan cho vay trung va dai han
Nguon: Thong re 22201 /TT-NHNN

Vé ty 1é an toan von (ap dung déi véi cac ngan
hang chua thye hién theo Thong tu 41/2016/TT-NHNN)
dugce quy dinh nhidm kiém soat, han ché cho vay kinh
doanh BBS, chuyén dong tién cho vay vao cic kénh
san xuét - kinh doanh khéc va phan khic it nai ro hon
nhu nha & xa hoi, va gitup cac ngan hang <6 16 trinh
huwéng dén ap dung Thong tur 41/2016 vao nam 2023.

Ngoai ra, hé s6 mii ro khi kinh doanh BDS tang tir

150% l&én 200%, bén canh ap dyng hé s6 nii ro tr 50-
150% vdi cac khoan vay ca nhan phyc vy mua nha. Cu
thé, cac khoan phai doi duge dam bao toan bd bang
nha ¢ (bao gdm ca nha & hinh thanh trong tuong lai),
quyén sir dung dat, cong trinh xay dyng gan véi quyén
sit dung dat cia bén vay va dap ung mét trong cac
diéu kién sau sé cé hé s6 i ro 50%.

Péi véi cac khoan phai doi khac nhu déi véi ca
nhan phuc vy déi séng ma téng so tien thoéa thuén cho
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vav/murc cho vay tai cac hgp dong tin dung ctia khach
hang do tir 4 ty déng tré 1én (sau khi trir di khoan phai
doi cua khach hang d6 da ap dung hé s6 i ro 50%)
s& bi ap hé s6 nii ro 120%, c6 hiéu Iuc tir ngay 1/1/2020
dén hét ngay 31/12/2020 va sau dé sé nang lén 150%
ké tir ngay 1/1/2021.

Hé s& i ro 100% dugce ap dung déi voi cac khoan
cho vay phuc vu doi séng c6 téng so tién thoa thuan
cho vay/mutc cho vay tai cac hgp dong tin dung cla
xhach hang dudi 4 ty dong - mure du ng theo danh gia
cua NHNN 1a hop Iy dé dap ung nhu cau tieu dung, doi
s6ng cua nguoi dan (cung vai sd von tr 6 30% thi
khach hang ¢6 thé mua dugce nha & cé gia tri khoang
2.1 ty ddng).

Pé danh gia va kiém sodt chét luong tin dung vao
BDS, nam 2019, NHNN dua ra dé xuét, quy dinh vé
phan loai tin dung vao BDS. Trong dé, tin dung BDS la
cac khoan vay ngan hang véi muyc dich dau tu BBS va
sinh loi trén bat déng san dé. Chiéu theo quy dinh nay,
cac ngan hang da phan khoan cho vay mua nha, sira
nha (khéng phuc vy muc dich ban, cho thué) vao
nhém tin dung tiéu dung.

Ngoai ra, NHNN da c6 céc van ban chi dao yéu cau
NHNN cdc tinh, thanh phd thuong xuyén theo doi,
nam bdt tinh hinh TTBDS va kiém soat chat ché viéc
cap tin dung déi véi linh vuc nay trén dia ban, nhat la
tai cac khu vuc ¢é hién tugng sot dat. NHNN Trung
wong yvéu cau, trong truong hop <6 bién dong bat
-huomg, NHNN cac tinh, thanh phd can chu dong thue
nien khao sat, danh gia va kip thoi bao cao, dé xuat
v&i NHNN Trung vong bién phap xr 1y.

NHNN cang tang cudng cong tac thanh tra, giam
sat hoat dong tin dung, dac biét la tin dung déi véi linh
vue BBS, cho vay phuc vy doi séng, tiéu dung cua cac
6 chue tin dyng, cong ty tai chinh dam bao st dung
von vay ding muce dich, an toan, hiéu qua va tuan thi
dung quy dinh cua phap luat.

2. Banh gia tac dong chinh sach tin dung ddi voi
Wi trugng bat dong san

2.1. Két qua dat duoc

Trong théi diém chinh séch tin dung chinh thirc ¢o
niéu lyc d6i véi TTBDS, téng quan nén kinh t& chung
tang truéng 6n dinh, Cu thé, téng san pham trong
auge (GDP) tiép tuc & muc cao, dat két qua 7,02%
nam 2019; 7,08% nam 2018; 6,81% nam 2017.

Téng kim ngach xudt nhap khau hang héa nam 2019
:ang 10,7% so véi nam 2018, dat 1a 517 ty USD; nam 2018
dat hon 480 ty USD, narn 2017 la 428,3 ty. Lam phat
dugce kiém soat, CPI binh quan tang & muce 2,79% nam
2019: nam 2018 la 3,54%; nam 2017 la 3,53%.

TTBDS tir nam 2016 da bat dau hinh thanh cac yéu
+& moi nhu sy xuét hién va phat trién s6i dong cia cac
dong san pham nhu can ho du lich... thu hit nguén
Z&n dau tu ldn.
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Phan khiic dat nén tai cac tinh cang ghi nhan hoat
dong giao dich 16n, s6i dong, gia ca tang. Dong tién dé
vao linh vuc BPS tdng manh.

Trong khi dé, ngudn von chua yéu clia doanh
nghiép dia 6¢ va nha dau tu déu dén tr phia ngan
hang. Chinh vi vay, muc tiéu cda chinh sach giai doan
nay chu y&u hudng téi siét tin dung vao TTBDS, thic
ddy su phat trién lanh manh cua thi truong

Chinh sach tin dung déi véi TTBDS giai doan 2017-
2020 da hudng toi ddy manh phan khnic nha ¢ thue.
Trong co cau ty 1& dam béo an toan, phan khic NOXH,
nha thuong mai gia ré hay nha & ca nhan c6 mic vay
tir 1,5 ty dong tré xudng, gir hé s rii ro 50%. Con s6
nay dugce dua ra nham thuc ddy phan phue dap ung
nhu cau & thue lén, phit hgp véi nhu cau ¢ cua nguoi
dan va thich hop voi kha nang tai chinh. Trong khi dé,
cho vay c4 nhan c6 du no tir 4 ty déng tro 1én sé ap
dung hé s& nii ro véi 19 trinh nam 2020 1a 120% va nam
2021 1a 150%. Chi s6 nay nhdm han ché khoan tién
dau co dé vao phan khuc nhu condotel, can hd cao
cdp...

Ngoai ra, NHNN cung da dat ra cac cong cu vé phat
trién chinh sach nha ¢ nham tao ra nhu cau thiye trén
thi truéng, gép phan tao ra bé do thanh khoan tét. Cac
cong cu cua chinh sach nay déu nam trong cac quy
dinh ctia phap luat, trong béi canh diéu hanh chinh
sach chung vé tién té, tai chinh.

Viéc thue thi chinh sach nay da gép phan gidp thj
truong 6n dinh minh bach. Ty 1& hap thu trén thi
truomg BDS dat & muc trén 50%, thdp nhét la nam
2019, t¥ 1& dat 63%.

Su xuét hién cac san phdm mdai nhu can hé du lich
v6i luong mua lén. D xay ra cac rii ro, bat on, giai
doan 2016- 2020, TTBDS da di vao quy dao 6n dinh,
lugng giao dich tét, ty 1é hdp thu san phdm dao dong
tir 60-80%.

Nho chinh sach tin dung véi cha truong kiém soat
von, TTBDS da khong xay ra tinh trang v bong bong
khi gia nha d4t gia ting manh me giai doan nam 2017,
2018 voi mie tang c6 not 1én t6i hon 100%.

Tin dung dai vdi linh vire BDS sir tang trudng voi ty
J& 1an luot 14 9,21% (nam 2017) (bao gébm du ng tin
dung bat dong san, xay dyng), 26,76% (nam 2018)
(bao gdébm du n¢ tin dung phuc vy myc dich kinh
doanh BBS va khong phuc vu muc dich kinh doanh
BDS). Pén 30/9/2019, du n¢ tin dung ddi véi linh vuc
BDS tang 16,38% so voi thang 12/2018, chiém ty trong
19,22% du no tin dung cua toan nén kinh té. °

Chinh sach tin dung d&i véi TTBDS khién doanh
nghiép kinh doanh BPS chu dong tim ki€m cac nguon
von moi trong dai han nhu vén trai phiéu, tir ching
khoan, tir M&A.

2.2. Nhimg han ché

Qua trinh thyc hién chinh sach tin dung doi vdi
TTBDS da dan t¢i nhidu bat cap. Thit nhat, co cdu can
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hé nhung nam 2018, 2019 chu yéu tap trung vao phan
khiic trung cdp va cao cap. Trong khi dé, phan khic
binh dén ¢6 xu hudng sut gidm. Thu nhap binh quan
cla ngudi dan van chua thé ti€p can duge véi can ho
triung va cao cap.

Thir hai, mirc giam tin dyng khong lon. Thue tién
nhiéu ngan hang van git muc tin dung cho vay bat
ddng san cao.

Thut ba, thi tnrdomg bj tac ddng dot ngdt boi chinh
sach “dong, mo” cia NHNN dan tdi tinh thanh khoan
sut giam. Doanh nghiép BPS va nha dau tu khé tiép
can véi ngudn von. Pay 1a nguyén din giam nguédn
cung va ngudn clu trén thi truong.

2.3. Nguyén nhén cia han ché

Nguyén nhan chil quan

Thit nhat, nhimg han ché phat sinh trén TTBDS
xudt phat tr ban than chinh sach tin dung trong giai
doan 2017-2020. Cu thé, chinh sach tin dung c6 su
diéu chinh nhiéu lan. Trong khi d6, viéc trién khai thuc
hién dy an 14 k& hoach mang tinh trung va dai han.

Tha hai, viéc thuc hién chinh sach tin dung chua
hiéu qua con xudt phat ta khau t6 chie, thye hién.
Cac NHTM chua nghiém chinh thye hién, dan téi cac
hinh thitc lach luat nhu ti€p tuc cho vay, hoac chuyén
viéc cho vay BDS thong qua hinh thitc mua trai phiéu
ctia doanh nghiép dia 6c.

Thit ba, khau danh gia, t6 chirc kiém tra tir phia
NHNN chua r6 rang, minh bach, dan téi tinh trang lach
luat cia NHTM. Phan héi tir phia doanh nghiép dia 6c,
cac chuyén gia vé chinh sach tin dyng chira hiéu qua
nhung viéc stra chita, khdc phuc hay thay déi tir phia
NHNN con cham. Cac doanh nghiép (chu thé quan
trong trén TTBDS) chua duge dong gop ¢ ki€n sau,

Nguyén nhan khach quan

Thi nhat, xudt phat tir noi tai ban than TTBDS Viét
Nam van con non tré, dé tén thuong trunde cdc tac dong.
Céc chu thé tham gia TTBPS chua chuyén nghiép,

Thit hai, hé théng thong tin, giao dich chua minh
bach, ré rang va cong khai. Hé thong théng tin, du bao
vé tinh hinh TTBDS chua day du, thi€u minh bach.
Chua c6 hé théng quan ly va théng ké dir lieu vé so
hiu BBS, giao dich BDS déng b6 dé dap tng nhu cdu
cOng tic quan ly nha nmude tir Trung wvong téi dia
phuong vé linh wre BDS.

Mét so hoat dong giao dich trén c4c phan khic nhu
dat thé cu hoac thi tnrong thit cap can ho khong duoc
théng ké day dd va ghi nhan trén hé théng dir ligu.
Tinh trang giao dich ngdm dién ra phd bién, dan t&i
cac s0 liéu thong ke vé TTBDS chua ro rang.

That ba, TTBDS phat trién thiéu minh bach, tir khau
quy hoach, Iya chon nha dau tu, giao dy an dén giao
dich BDS.

Thut tu, hanh lang phap Iy cho TTBBS con nhiéu b4t
cap. Trong giai doan 2016 -2019, nhiéu loai hinh BPS
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da ra ddi nhu can hé du lich,.. nhung hanh lang phap
I cho loai hinh nay van chua ré rang. Khi thiéu di
hanh lang phdp Iy r6 rang khién cho TTBBS gap nhiéu
khé khan.

3. Kién nghi va dé xuét

bé hoan thién chinh sach tin dung déi véi TTBDS,
dudi day 1a mot s6 dé xudt vé giai phap.

M¢t, hoan thién cong tac hoach dinh chinh sach tin
dung ddi véi TTBPS. Hoach dinh chinh sach 1a khau
khoi dau trong chu trinh chinh sach. Tac dong cta
chinh s&ch trong thize tién dat hiéu qua thé nao tnrgc
hét phu thudc vao chit lueng hoach dinh chinh sach.
Cac co quan, té chire khao sat, didu tra s6 lidu thi
truomg 16 rang. Cac quy dinh chudn murc vé khai niém
nhu BBS cao cap, BDS binh dan cén ¢o si thong nhat.

Hai, nang cao nang hrec cua don vi thue thi chinh
sach bang giai phap nhu: thanh, kiém tra giam sat déi
ngu thyre thi chinh sich thudng xuyén; ndng cao tuyén
truyén thong tin vé chinh sach, dao tao, hudng dan doi
ngil thyce tht chinh sach; tac méi truong hoat dong
minh bach, dam bao khong cé tinh trang “san sau”
trong viéc thyce hién chinh sach.

Ba, tang cudong kiém tra, danh gia chinh sach tin
dung déi véi TTBDS. Viéc kiém tra, danh gia tac dong
cua chinh sach tin dung déi véi TTBDS nham do luomg
duoc anh hudng clia chinh sach dén cac cha thé, dé
tir dé co thé dua ra cac chinh sach phu hgp véi thi
truomg.

Bon, hoan thién hé théng luat phap va lanh lang
phap ly. Bé giai quyét nhing van dé vudng méc, bat
cap da6i vai cac du an BDS, trong dai han can stra déi,
b6 sung hoan thién moét s6 quy dinh phap luat lién
quan dén dau tu, kinh doanh BDS.

Nam, xay dyng nguén vén linh hoat cho doanh
nghiép bat dong san. Tao lap dong vén bén vimng nhu
cac quy dau tu, hé thong tai the chép, ngan hang tiét
kiém tuong hé, quy bao hiém, quy tiét kieém huu tri...

Tal liéu tham khao

Céng ty CB Richard Ellis Viét Nam (2019), Tai lieu
nghién ctu thi trudng bat dong san nam 2018, quy
1/2019;

Lé Hoang Chau, Tai liéu tai hoi thao vé "Xu hudng
& Co hoi dau tu bat dong san nam 2019 va Chién luoc
gia ting gia tri b&t dong san" cua Hiép hoi bat dong
san TP. H6 Chi Minh;

Chién lugc phat trién thi tnromg bat dong san trong
ti€n trinh hoan thién thé ché kinh t€ thi tredmg dinh
huéng Xa hoi chu nghia.
http://www tapchicongsan.org.vn, ngay 02/10/2014.

Bui Van Huyén va binh Thj Nga (déng chn bién).
Quan ly nha nuéc déi vai thi truéng bat dong san ¢
Viét Nam. NXB Chinh tri quéc gia, nam 2011.

Asia - Pacific Economic Review





