DOANH NGHIEP VOI NGAN HANG

CAl THIEN AP Lwc VON CHO DOANH NGHIEP BAT DONG SAN

rong nam 2021, céac
doanh nghiép kinh
doanh bat déng san

ISk TS. Nguyén Minh Phong *

luat; can ddéi ngudn von, tap
trung tin dung cho cac linh vic
san xuat, nhat la Iinh vuwc wu tién

dang chiu ap luc vé von dheo chi trvong cta Chinh phu;
tlr phia tin dung ngan hangiém soéat chat ché chét luvgng tin

huy ddéng qua trai phiéu
doanh nghiép va vén tu
cO; theo do6, von tin dung
va von huy doéng trén thi
trvong tai chinh bi siét chat
quan ly, con von tu c6 hep
dan do can nguon thu.

Ap luc bua vay tir nhidu hwong

Ngay 29/4/2021, Ngan hang
Nha nudc (NHNN) da c6 Cong
van s0 3029/NHNN-TTGSNH
glri cac to chirc tin dung (TCTD),
chi nhanh ngén hang nuéc ngoai,
trong do6 canh bao mot s6 TCTD
c6 ddu hiéu tiém &n rGi ro gan
vOi xu huéng tang no xau noi
bang va ty Ié no tin dung cép cho
kinh doanh bat dong san, hoac
mua trai phiéu do doanh nghiép
bat dong san phat hanh... bé
dam bao an toan hoat dong va
han che rui ro, NHNN yéu cau
cac TCTD kiém soat chat che
toc do tang trudng tin dung theo
dung chi tiéu dwgc NHNN giao
thyc hién trong nam 2021; ting
cuong cbng tac thdm dinh, gidm
sat viéc s dung von vay, dam
bao ddng muc dich; thuc hién
dinh gia tai san bao dam la bat
dong san, nhat Ia bat dong san tai
cac khu vic dang c6 hién twgng
sOt dat ddm bao phan anh ding
gia tri thuc, khach quan, minh
bach, dang quy dinh cla phap
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dung ddi véi cac Iinh vuc tiém an
rui ro nhv bat dong san, ching
khoan, cac dv an BOT, BT giao
thdng; kip thoi phat hién, xuv ly
nghiém céac trwong hop vi pham
phap luéat, quy dinh ndi bé trong
hoat dong cép tin dung; can doi
ngudn von, st dung vén dé cho
vay trung va dai han, dac biét la
cdp tin dung véi muc dich dau tu,
kinh doanh bat dong san, BOT,
BT giao thong, dau tu trai phiéu
doanh nghiép..., dam bao kha
nang thanh khodn va tuan thu
dang quy dinh vé cac gi6i han,
ty 1é bao dam an toan trong hoat
dong ngan hang va quy dinh cla
phap luét co lién quan. Bac biét,
NHNN dé nghi cac TCTD kiém
soat chat ché mic do tép trung
tin dung vao mét s6 khach hang,
nhom khéach hang 16n. cac dy an
bat dong san c6 quy mo 16n; cap
tin dung dé dau tw, kinh doanh
bat dong san; tang cwong cong
tac tham dinh; thuong xuyén cap
nhéat quy dinh méi cua phap luat
c6 lién quan dén Iinh vuc bat dong
san, tang cwdng phan tich dy bao
cung - cau thi trwong, thyc hién
cac bién phap phong ngtra rai ro
hiéu qua, ddm bdo an toan hoat
déng ngan hang; than trong trong
xem xét quyét dinh cdp tin dung
d6i véi cac khoan tin dung bat
dong san tai cac dia ban dang xay

ra tinh trang sot dat; than trong
trong viéc thuc hién cép tin dung
d6i voi cac du an tiem an mic do
rdi ro cao; dong thoi, thuc hién
phan loai tai s&n c6, miec trich,
phwong phap trich 1ap dy phong
rui ro va viéc st dung dv phong
dé xuv ly rai ro trong hoat dong
theo quy dinh cla phap luat;
trién khai cac bién phap phong
nglra, han ché t6i da viéc phat
sinh m&i ng nhém 2 va no xau.
Tiép tuc 4p dung toan dién cac
giai phap xuv ly ng xau theo Nghi
quyét s6 42/2017/QH14 ngay
21/6/2017 cua Quéc hdi nham
xw ly nhanh, hiéu qua cac khoéan
no xau; thuc hién quyét liét cac
bién phap dé thu hoéi ng xau, no
da st dung du phong dé xu ly rai
ro; tich cuc trién khai cac giai
phap phong ngtra, phat hién va
Xt ly nghiém minh cac hanh vi vi
pham quy dinh vé cédp tin dung,
Xt ly ng xdu, xtr ly no da sw
dung dv phong rui ro; thwc hién
dv thu lai, thodi cac khoan lai dv
thu theo dung quy dinh cua phap
luat va cac van ban chi dao cua
NHNN, dam bao lgi nhuan phan
anh dung thuc trang hoat dong
kinh doanh clia TCTD. Nghiém
tuc thuc hién viéc dy thu lai doi
v@i cac khoadn ng dwoc co cau lai
thoi han trd ng, mién, giam lai va
gitr nguyén nhém ng theo quy
dinh tai Thong tuv s6 01/2020/
TT-NHNN ngay 13/3/2020 va
cic van ban ska doi, bod
sung: Théng tv sO 03/2021/
TT-NHNN ngay 02/4/2021,
Thong tw s6 14/2021/TT-NHNN
ngay 07/9/2021...



Viéc siét chat cho vay tin dung
kinh doanh béat dong san néu trén
la can thiét vi sy an toan va hiéu
qua hoat ddng chung cua ca hé
théng; song du muén hay khong,
diéu nay cling tryc tiép va gian
tiép, trwéc mét va trung han, da,
dang va sé ti€p tuc lam tang ap
lvc kho khan trong tiép can va
chi phi von cho cac doanh nghiép
kinh doanh bat dong san.

Thoi gian qua, trai phiéu doanh
nghiép da tré thanh mot kénh
huy dong von lén va quan trong
trén thi truong tai chinh cua
khéng it doanh nghiép bat dong
san. Tuy nhién, bén canh nhirng
tdc dong tich cuc doi voi cac
doanh nghiép, viéc phat hanh
trai phiéu doanh nghiép theo
hinh thtc riéng 1é cung boc 16
nhiéu rui ro cho nha dau tv va cé
nguy co gay mat an ninh, an toan
nén tai chinh qudéc gia. Nham
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Ap luc vén cha cac doanh nghiép béat déng san can nhan dién day da,
chinh xac dé tirdé nhanh chéng duwoc thao g& hiéu qua

hwong t6i thi trvong von minh
bach, an toan va han ché rii ro,
ngay 01/9/2021, B Tai chinh da
c6 Cong van s6 10059/BTC-VP
glri Gy ban Ching khoan Nha
nwéc; Vu Tai chinh ngan hang va
S0 Giao dich chirng khoan Viét
Nam yéu cau tang cwong cong
tac kiém tra, gidm sat thj truong
trai phiéu doanh nghiép, trong dé
tap trung xay dung cac bién phap
thanh tra, gidm sat, thit chat
viéc phéat hanh trai phiéu doanh
nghiép riéng 1é khdng cé tai san
bdo ddm hodc chét luvgng tai san
bdo dam va uy tin cla doanh
nghiép phat hanh thdp; tang
cwong, ddy manh cong tac thanh
tra, kiém tra, giam séat tinh hinh
phat hanh va cung cdp dich vu
Ve trai phiéu doanh nghiép riéng
I8, dac biét la viéc phat hanh cla
cac doanh nghiép nhd le, mgi
thanh 1&p, hoat dong trong cac

(Nguon: Internet)

linh vue cé tinh rdi ro cao, c6 két
gud kinh doanh khéng rd rang,
thuc chat. Trwong hop phat hién
cac hanh vi llra dao, cé dau hiéu
chiém doat tai san cla nha dau tw
thi khan treong chuyén co quan
cong an xu ly theo quy dinh cla
phap luat...

Ngay 14/9/2021, NHNN c6 Van
ban s6 6561/NHNN-TTGSNH
yéu cau cac td chirc tin dung
kiém soat chat tdc do tang truong
dv ng tin dung, chat lvgng tin
dung déi voi cac Iinh vuc tiém
an rai ro, hodc chiu tac dong
I6n cla dich Covid-19, dac biét
la du ng Iinh vuc bat dong san
véi muc dich tv sv dung. Theo
dé, kiém soat chat ché hoat dong
dau tu trai phiéu doanh nghiép,
dac biét la viéc dau tw trai phiéu
doanh nghiép v&i muc dich lién
quan dén xay duwng, kinh doanh
bat dong san hoac tang quy md
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Vén cua t6 chic phat hanh hoat
dong trong linh vuc xay dung,
kinh doanh bét dong san.

Theo Hiép hodi Béat dong
san Thanh phd HO6 Chi Minh
(HoREA), linh vyc bat dong san
dong gop khoang 7 - 8% GDP
cad nuéc va co lién quan den hon
35 nganh nghé khac nhau, tao
cdng an viéc lam cho hang triéu
nguoi lao dong. Hoat déng trong
bdi canh phong, chéng dai dich
Covid-19, ban than cbng dong
doanh nghiép bat dong san cling
dang c6 su phan héa, theo do, cac
cong ty c6 quy mo I6n va tiém luc
tai chinh doi dao (nhv Vinhomes,
Novaland, Phat Pat...) van duy
tri dwgc dong tién duong; con
cac doanh nghiép khéac dang chiu
ap lwc Ién, do cac du an khoéng
thé trién khai dung tién do, phai
dirng cong trinh xay dwng, cau va
giao dich sut giam manh, khong
ban dwgc san pham va khong
thé huy dong dugc von nhu cd.
Mot s6 doanh nghiép tham chi
“vay nong” dé tra lvong, de duy
tri hoat dong toi thiéu va tra lai
ngan hang, nhat la cac khoan
vay tin dung den han, boi néu
khéng trd dung thoi gian thi sé
dwoc ngan hang chuyén thanh
khodn ng xau. Viéc phan loai
thanh no xau sé cang khién
doanh nghiép kh6 khan hon do
khéng thé tiép can dugc cac
khoan vay mg¢i. Trong khi dé,
khoi doanh nghiép bat dong san
dwong nhu dan kiét strc. Nhiéu
don vi khdng con tién de tra
lai vay, tra ng, khéng con tién
dé duy tri b0 may va gilr chan
nguoi lao dong va cd nguy co bi
phé san. Ket tién, ket von, bi mat
thanh khoan, chwa ban duoc san
pham, tdng gia tri ton kho, nén
mot s6 doanh nghiép bat dong
san c6 thé bi “chét trén déng tai
san” cua chinh minh...
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L6i thoat tr sy nd luc cla
nhiéu bén

Pe cai thién ap luc von va ho
tro cac doanh nghiép bat dong
san chiu anh huwong cla dich
Covid-19, ngoai nhirng nd luc
tw than clia moi doanh nghiép,
cling rat can sy hd trg hop ly
tr phia Nha nwéc tao diéu kién
cho doanh nghiép duoc tiép can
khoan vay tin dung méi dé thuc
hién dv an. Hon ntra, thuc té
cling cho thdy, khong chi kéo dai
thoi gian trd ng va giam lai suét,
phi vay thyc chét cho cac khoan
no t&i han, nhat la trong thoi gian
gian cach xa hdi, ma con can mo
rong doi twong hd trg cho ca
cac khoan vay trung va dai han,
cac khoan vay qua the tin dung,
thw tin dung, bao lanh va bao
thanh toan...

Bén canh viéc cac doanh
nghiép bat dong san nhan dugc
nhitng hd tro¢ chung cho cong
dong doanh nghiép chiu anh
huwong cua dai dich Covid-19, co
quan cht’c nang cung can xem
xét xay dung, hwéng dan viéc cap
nhat kip thoi, chinh xac don gia
cac vat liéu xay dung de &p dung
cho cac cong trinh dung vén
ngan sach; bod sung ap dung quy
dinh vé diéu kién bat kha khang
ddi véi cac hop dong giao nhan
thau thuc hién trong thoi diém
gian cach xa hoi theo Chi thi s
16/CT-TTg ngay  31/3/2020
cua Thu twéng Chinh phd; bo
sung cac chi phi phong dich
bt budc, cac chi phi tam dirng
thi céng cho viéc, cac chi phi
kiém tra nhanh dich bénh cho
can bd, cong nhéan... vao chi phi
dau twv xay dwng cong trinh; co
hwéng dan cu thé vé diéu kién
dé cong trinh duwoc ti€p tuc thi
cdng, hoac phai tam dirng trong
thoi gian thuc hién Chi thi s6

16/CT-TTg (theo huéng cho
phép ti€p tuc trién khai, khi ap
dung day du céac bién phap kiém
tra phong, chéng dich, nhirng
cong trinh xay dung ha tang ky
thuat, san nén hoac nhirng céng
trinh xdy dung dang vao giai
doan hoan thién cufi dé ban
giao, ma khéng nam trong ving
dich trong diém...).

Thuc té€ cung cho thay, su thiéu
dong bo va qua nhiéu buéc quy
trinh trong hanh lang phéap ly
cung day nhiéu doanh nghiép
vao tinh trang “ch¢” va lam tang
chi phi vén. Theo HoREA, viéc
yéu cau doanh nghiép ndp tién
su dung dat sém (tai buéc thi
tu trong quy trinh sau buéc hién
hanh) se khién doanh nghiép bi
chdn vén, tang chi phi dau tu, chi
phi von, chi phi quan ly... vi thoi
gian lam thu tuc dy an phai mét
trén dwdi hai nam hodc 1au hon.

Sy chia re, thi€u hop tac va
cong sinh cling khién doanh
nghiép tu bi suy yéu. Cac chinh
sach ho trg cia Nha nuéc cling
can tao diéu kién thuan loi cho
cac doanh nghiép lam an lau dai
va tao hé sinh thai cho khuyén
khich tap trung phat trién doanh
nghiép dau nganh thanh nhing
tap doan Ién dé nang cao tinh
canh tranh thi trwdng...

Dich bénh dang tao ap luc
thanh loai cac ca thé yéu, kém
sttc chdng chiu va budc cac
doanh nghiép phai cau trdc lai,
doi méi dé ton tai va tiép tuc phat
trién. Hy vong, cung voi sy nd
lvc ty than cua cong dong doanh
nghiép, v&i sy vao cudc Kip thoi
va thuc chét ctia nhiéu b, nganh,
dia phwvong, nhirtng khé khan cua
thi trwong néi chung va ap luc
von cua cac doanh nghiép bat
déng san noi riéng sé dwoc nhan
dién day du. chinh xac va nhanh
chéng duoc thdo go hiéu qua.B



