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T
rong năm 2021, các 
doanh nghiệp kinh 
doanh bất động sản 
đang chịu áp lực về von cả 
từ phía tín dụng ngân hàng, 

huy động qua trái phiếu 
doanh nghiệp và vốn tự 
có; theo đó, vốn tín dụng 
và vốn huy động trên thị 
trường tài chính bị siết chặt 
quản lý, còn vốn tự có hẹp 
dần do cạn nguồn thu.

Ắp lực bủa vây từ nhiều hướng
Ngày 29/4/2021, Ngân hàng 

Nhà nước (NHNN) đà có Công 
văn số 3029/NHNN-TTGSNH 
gừi các tổ chức tín dụng (TCTD), 
chi nhánh ngân hàng nước ngoài, 
trong đó canh báo một số TCTD 
có dấu hiệu tiềm ẩn rủi ro gắn 
với xu hướng tăng nọ xấu nội 
bang và tỳ lệ nợ tín dụng cấp cho 
kinh doanh bất động san, hoặc 
mua trái phiếu do doanh nghiệp 
bất động san phát hành... Đê 
dam bao an toàn hoạt động và 
hạn che rui ro, NHNN yêu cầu 
các TCTD kiêm soát chặt chè 
tốc độ tăng trưởng tín dụng theo 
đúng chỉ tiêu được NHNN giao 
thực hiện trong năm 2021; tăng 
cường công tác thâm định, giám 
sát việc sử dụng vốn vay, đảm 
bao đúng mục đích; thực hiện 
định giá tài san bao dam là bất 
động sản, nhất là bất động san tại 
các khu vực đang có hiện tượng 
sốt đất đảm bao phan ánh đúng 
giá trị thực, khách quan, minh 
bạch, đúng quy định của pháp 
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luật; cân đối nguồn vốn, tập 
trung tín dụng cho các lĩnh vực 
sản xuất, nhất là lĩnh vực ưu tiên 
theo chủ trương của Chính phủ; 
kiêm soát chặt chẽ chất lượng tín 
dụng đối với các lĩnh vực tiềm ân 
rui ro như bất động san, chứng 
khoán, các dự án BOT, BT giao 
thông; kịp thời phát hiện, xư lý 
nghiêm các trường hợp vi phạm 
pháp luật, quy định nội bộ trong 
hoạt động cấp tín dụng; cân đối 
nguồn vốn, sử dụng vốn để cho 
vay trung và dài hạn, đặc biệt là 
cấp tín dụng với mục đích đầu tư, 
kinh doanh bất động sản, BOT, 
BT giao thông, đầu tư trái phiếu 
doanh nghiệp..., dam bao kha 
năng thanh khoản và tuân thu 
đúng quy định về các giới hạn, 
ty lệ bao dam an toàn trong hoạt 
động ngân hàng và quy định của 
pháp luật cỏ liên quan. Đặc biệt, 
NHNN đề nghị các TCTD kiểm 
soát chặt chè mức độ tập trung 
tín dụng vào một số khách hàng, 
nhóm khách hàng lớn. các dự án 
bất động sản có quy mô lớn; cấp 
tín dụng đê đầu tư, kinh doanh 
bất động sản; tăng cường công 
tác thẩm định; thường xuyên cập 
nhật quy định mới cua pháp luật 
có liên quan đến lĩnh vực bất động 
san, tăng cường phân tích dự báo 
cung - cầu thị trường, thực hiện 
các biện pháp phòng ngừa rủi ro 
hiệu qua, đám bảo an toàn hoạt 
động ngân hàng; thận trọng trong 
xem xét quyết định cấp tín dụng 
đối với các khoản tín dụng bất 
động sản tại các địa bàn đang xáy * Hà Nội

ra tình trạng sốt đất; thận trọng 
trong việc thực hiện cấp tín dụng 
đổi với các dự án tiềm ân mức độ 
rủi ro cao; đồng thời, thực hiện 
phàn loại tài sản có, mức trích, 
phương pháp trích lập dự phòng 
rui ro và việc sử dụng dự phòng 
đê xư lý rủi ro trong hoạt động 
theo quy định của pháp luật; 
triên khai các biện pháp phòng 
ngừa, hạn chế tối đa việc phát 
sinh mới nợ nhóm 2 và nợ xấu. 
Tiếp tục áp dụng toàn diện các 
giai pháp xư lý nợ xấu theo Nghị 
quyết số 42/2017/ỌH14 ngày 
21/6/2017 cua Quốc hội nhằm 
xư lý nhanh, hiệu qua các khoán 
nợ xấu; thực hiện quyết liệt các 
biện pháp đê thu hồi nợ xấu, nợ 
đà sử dụng dự phòng để xư lý rủi 
ro; tích cực triên khai các giai 
pháp phòng ngừa, phát hiện và 
xử lý nghiêm minh các hành vi vi 
phạm quy định về cấp tín dụng, 
xử lý nợ xấu, xử lý nợ đã sư 
dụng dự phòng rủi ro; thực hiện 
dự thu lài, thoái các khoản lãi dự 
thu theo đúng quy định cua pháp 
luật và các văn bàn chỉ đạo cua 
NHNN, dam bao lợi nhuận phan 
ánh đúng thực trạng hoạt động 
kinh doanh của TCTD. Nghiêm 
túc thực hiện việc dự thu lài đối 
với các khoản nợ được cơ cấu lại 
thời hạn trả nợ, miền, giám lài và 
giừ nguyên nhóm nợ theo quy 
định tại Thông tư số 01/2020/ 
TT-NHNN ngày 13/3/2020 và 
các văn bàn sửa đôi, bổ 
sung: Thông tư sổ 03/2021/ 
TT-NHNN ngày 02/4/2021, 
Thông tư số 14/2021/TT-NHNN 
ngày 07/9/2021...
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Áp lực vốn của các doanh nghiệp bất động sản cấn nhận diện đầy đủ, 
chính xác để từ đó nhanh chóng được tháo gỡ hiệu quà 

(Nguốn: Internet)

Việc siêt chặt cho vay tín dụng 
kinh doanh bất động san nêu trên 
là cần thiết vì sự an toàn và hiệu 
quả hoạt động chung cua cá hệ 
thống; song dù muốn hay không, 
điều này cũng trực tiếp và gián 
tiếp, trước mắt và trung hạn, đà, 
đang và sẽ tiếp tục làm tăng áp 
lực khó khăn trong tiếp cận và 
chi phí vốn cho các doanh nghiệp 
kinh doanh bất động sản.

Thời gian qua, trái phiếu doanh 
nghiệp đà trở thành một kênh 
huy động vốn lớn và quan trọng 
trên thị trường tài chính cùa 
không ít doanh nghiệp bất động 
sản. Tuy nhiên, bên cạnh nhừng 
tác động tích cực đối với các 
doanh nghiệp, việc phát hành 
trái phiếu doanh nghiệp theo 
hình thức riêng lé cùng bộc lộ 
nhiều rui ro cho nhà đàu tư và có 
nguy cơ gây mất an ninh, an toàn 
nền tài chính quốc gia. Nhằm 

hướng tới thị trường vôn minh 
bạch, an toàn và hạn chế rủi ro, 
ngày 01/9/2021, Bộ Tài chính đà 
có Công văn số 10059/BTC-VP 
gửi ủy ban Chứng khoán Nhà 
nước; Vụ Tài chính ngân hàng và 
Sờ Giao dịch chứng khoán Việt 
Nam yêu cầu tăng cường công 
tác kiểm tra, giám sát thị trường 
trái phiếu doanh nghiệp, trong đó 
tập trung xây dựng các biện pháp 
thanh tra, giám sát, thắt chặt 
việc phát hành trái phiếu doanh 
nghiệp riêng lẻ không có tài sản 
bảo đám hoặc chất lượng tài sán 
bảo dam và uy tín của doanh 
nghiệp phát hành thấp; tăng 
cường, đấy mạnh công tác thanh 
tra, kiêm tra, giám sát tình hình 
phát hành và cung cấp dịch vụ 
về trái phiếu doanh nghiệp riêng 
lẻ, đặc biệt là việc phát hành cúa 
các doanh nghiệp nhỏ le, mới 
thành lập, hoạt động trong các 

lình vực có tinh rủi ro cao, có kêt 
quả kinh doanh không rõ ràng, 
thực chất. Trường hợp phát hiện 
các hành vi lừa đảo, có dấu hiệu 
chiếm đoạt tài sản của nhà đâu tư 
thì khấn trương chuyển cơ quan 
công an xư lý theo quy định của 
pháp luật...

Ngày 14/9/2021, NHNN có Vãn 
bản số 6561/NHNN-TTGSNH 
yêu cầu các tô chức tín dụng 
kiêm soát chặt tốc độ tăng trương 
dư nợ tín dụng, chất lượng tín 
dụng đối với các lĩnh vực tiềm 
ân rủi ro, hoặc chịu tác động 
lớn của dịch Covid-19, đặc biệt 
là dư nợ lĩnh vực bất động sản 
với mục đích tự sư dụng. Theo 
đó, kiêm soát chặt chè hoạt động 
đầu tư trái phiếu doanh nghiệp, 
đặc biệt là việc đầu tư trái phiếu 
doanh nghiệp với mục đích liên 
quan đến xây dựng, kinh doanh 
bất động sán hoặc tăng quy mô 
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Vốn cua tô chức phát hành hoạt 
động trong lình vực xây dụng, 
kinh doanh bất động san.

Theo Hiệp hội Bất động 
sàn Thành phố Hồ Chí Minh 
(HoREA), lình vực bất động san 
đóng góp khoang 7 - 8% GDP 
cả nước và có liên quan đen hơn 
35 ngành nghề khác nhau, tạo 
công ăn việc làm cho hàng triệu 
người lao động. Hoạt động trong 
bối cánh phòng, chống đại dịch 
Covid-19, ban thân cộng đồng 
doanh nghiệp bất động sản cũng 
đang có sự phân hóa, theo đó, các 
công ty có quy mô lớn và tiềm lực 
tài chính dồi dào (như Vinhomes, 
Novaland, Phát Đạt...) vần duy 
trì được dòng tiền dương; còn 
các doanh nghiệp khác đang chịu 
áp lực lớn, do các dự án không 
thể triển khai đúng tiến độ, phải 
dừng công trình xây dựng, cầu và 
giao dịch sụt giam mạnh, không 
bán được san phầm và không 
thê huy động được von như cũ. 
Một số doanh nghiệp thậm chí 
“vay nóng” để trà lương, đe duy 
trì hoạt động tối thiêu và trá lài 
ngân hàng, nhất là các khoản 
vay tín dụng đen hạn, bơi nếu 
không trả đúng thời gian thì sè 
được ngân hàng chuyển thành 
khoản nợ xấu. Việc phân loại 
thành nợ xấu sẽ càng khiến 
doanh nghiệp khó khăn hơn do 
không thê tiếp cận được các 
khoán vay mới. Trong khi đó, 
khổi doanh nghiệp bất động san 
dường như dần kiệt sức. Nhiều 
đơn vị không còn tiền đe tra 
lài vay, tra nợ, không còn tiền 
để duy trì bộ máy và giừ chân 
người lao động và có nguy cơ bị 
phá san. Kẹt tiền, kẹt vốn, bị mất 
thanh khoan, chưa bán được sán 
phàm, tăng giá trị tồn kho, nên 
một số doanh nghiệp bất động 
sán có thê bị “chết trên đống tài 
sản” cua chính mình...

Lôi thoát từ sự nỗ lực của 
nhiều bên

Đe cái thiện áp lực von và hồ 
trợ các doanh nghiệp bất động 
sản chịu anh hường của dịch 
Covid-19, ngoài nhừng nồ lực 
tự thân của mồi doanh nghiệp, 
cũng rất cần sự hồ trợ hợp lý 
từ phía Nhà nước tạo điều kiện 
cho doanh nghiệp được tiểp cận 
khoản vay tín dụng mới đê thực 
hiện dự án. Hơn nừa, thực tế 
cũng cho thấy, không chi kéo dài 
thời gian trả nợ và giảm lài suất, 
phí vay thực chất cho các khoan 
nợ tới hạn, nhất là trong thời gian 
giàn cách xà hội, mà còn cần mờ 
rộng đổi tượng hồ trợ cho cả 
các khoan vay trung và dài hạn, 
các khoan vay qua the tín dụng, 
thư tín dụng, bảo lành và bao 
thanh toán...

Bên cạnh việc các doanh 
nghiệp bất động san nhận được 
những hồ trợ chung cho cộng 
đồng doanh nghiệp chịu ảnh 
hường cua đại dịch Covid-19, cơ 
quan chức năng cùng cần xem 
xét xây dựng, hướng dần việc cập 
nhật kịp thời, chính xác đơn giá 
các vật liệu xây dựng đe áp dụng 
cho các công trinh dùng vốn 
ngân sách; bổ sung áp dụng quy 
định về điều kiện bất kha kháng 
đổi với các họp đồng giao nhận 
thầu thực hiện trong thời điếm 
giàn cách xà hội theo Chi thị số 
16/CT-TTg ngày 31/3/2020 
cua Thu tướng Chính phủ; bô 
sung các chi phí phòng dịch 
bắt buộc, các chi phí tạm dừng 
thi công chờ việc, các chi phí 
kiêm tra nhanh dịch bệnh cho 
cán bộ, công nhân... vào chi phí 
đầu tư xây dựng công trình; có 
hướng dần cụ thê về điều kiện 
đê công trình được tiếp tục thi 
công, hoặc phai tạm dừng trong 
thời gian thực hiện Chi thị số 

16/CT-TTg (theo hướng cho 
phép tiếp tục triên khai, khi áp 
dụng đầy đủ các biện pháp kiêm 
tra phòng, chổng dịch, nhừng 
công trình xây dựng hạ tầng kỳ 
thuật, san nền hoặc nhừng công 
trình xây dựng đang vào giai 
đoạn hoàn thiện cuối đê bàn 
giao, mà không nằm trong vùng 
dịch trọng diêm...).

Thực tế cùng cho thấy, sự thiếu 
đồng bộ và quá nhiều bước quy 
trình trong hành lang pháp lý 
cùng đẩy nhiều doanh nghiệp 
vào tình trạng “chờ” và làm tăng 
chi phí vốn. Theo HoREA, việc 
yêu cầu doanh nghiệp nộp tiền 
sư dụng đất sớm (tại bước thứ 
tư trong quy trình sáu bước hiện 
hành) sè khiến doanh nghiệp bị 
chôn vốn, tăng chi phí đầu tư, chi 
phí vốn, chi phí quản lý... vì thời 
gian làm thu tục dự án phai mất 
trên dưới hai năm hoặc lâu hơn.

Sự chia rè, thiếu họp tác và 
cộng sinh cũng khiến doanh 
nghiệp tự bị suy yếu. Các chính 
sách hồ trợ của Nhà nước cũng 
cần tạo điều kiện thuận lợi cho 
các doanh nghiệp làm ăn lâu dài 
và tạo hệ sinh thái cho khuyển 
khích tập trung phát triển doanh 
nghiệp đầu ngành thành những 
tập đoàn lớn để nâng cao tính 
cạnh tranh thị trường...

Dịch bệnh đang tạo áp lực 
thanh loại các cá thể yếu, kém 
sức chống chịu và buộc các 
doanh nghiệp phái cấu trúc lại, 
đôi mới để tồn tại và tiếp tục phát 
triển. Hy vọng, cùng với sự nồ 
lực tự thân cua cộng đồng doanh 
nghiệp, với sự vào cuộc kịp thời 
và thực chất của nhiều bộ, ngành, 
địa phương, nhừng khó khăn cua 
thị trường nói chung và áp lực 
von cùa các doanh nghiệp bất 
động sản nói riêng sè được nhận 
diện đầy đủ. chính xác và nhanh 
chóng được tháo gờ hiệu qua.B
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