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PHAT TRIEN - HOI NHAP

TIN DUNG NGAN HANG
VOY THI TRUGNG NHA O
CAC NUGC PHAT TRIE!

DOAN DUONG HAI
TRUGONG PAI HOC XAY DUNG
QUOC GIA MOSKVA.

N i dung bai bao nham cung cdp cho déc gid mét sé théng tin can
thiét vé chinh sach hé tro ngudi dan mua nha, thué nha d céc nude
phat trién, cd sG phap ly va co cdu hoat dong cép tin dung cdm cd dai han
ciia hé thdng “Ngéan hang cam cé” va “Ngan hang tiét kiém xay dung” &
Buc, My. Tac gid cang phan tich su khac biéf vé ban chat cha hai hé
thong Ngan hang nay @ cac nudc trén vé hy vong réing, nhitng nghién ciu
nay sé nhan duge su quan tam cda doc gid cing nhur cGa céc ¢ quan
quén Iy nha nudc, 14 tién dé quan trong cho nhitng nghién cltu sau va rbng
hon vé thi trrdng béat ddng sén, vé co ché chinh séch trg gitp ngudi dan
mua nha, thué nha & nudc ta.

DAu tu tai chinh cho linh vic xay dung nha & Birc dudc thuc hign chil
yéu théng qua hé théng cac ngan hang cdm cd va ngan hang tiét kiém xay
dung. Hé thdng cac ngan hang nay hoat dong rat hiéu qua, c6 dén 60%
nha ¢ dugc giao dich théng qua hé théng nay. Khac véi ngan hang thuong
mai, ngan hang cam cd chi dugc phép hoat déng gidi han trong mot s&
nghiép vu tin dung nhat dinh. Giao dich thuong mai chinh clia cac ngan
hang nay la cép tin dung dai han cho ngudi dan mua nrha, duge dam bao
trd ng bang tai sdn cAm cé |13 dat dai, nha. Chirc nang, nguyén tic lam
viéc clia céc ngan hang nay dugce quy dinh chit ché trong Luaf vé ngan
hang cam c8 va Ludt vé nghiép vy tin dung, duge coi ld nhimg dao luat
cad ban nhét cla tat ¢a céc td chirc tai chinh & Ditc. Luat vé ngan hang cam
¢d dugc soan thao trén cd sé Ja Nha nudc dic bigt chu trong xdy dung cac
bién phap déng bd bao vé quyén Igi cd déng. Vi du, cac ngan hang nay
chi dugc phép thuc hién han ché mét sé giao dich véi mic dé mao hiém
thap nhat va tai san dé dam bdo tra nd la dat dai, nha cira.

Ngan hang lap chimg tif cam ¢ cho nhimg thira dat nay, viéc tdi ddu tu
tin dung (Gam bam bang tai san cam &) dugc thute hién bang cach ban tin

dung cadm c6 ra thj trudng chimg khoan. Co quan thanh tra Nha nudc
thuang xuyén dinh huéng hoat dong phéng ngifa rili ro va kiém tra chijit ché
viéc thuc hién nghiém tac cac qui dinh nay. Nha d6, Luat v8 ngédn hang cdm
¢6 dugc thuc thi tir nam 1900 dén nay, khdng xay ra truéng hop phéa san

nao clla cac ngan hang nay.

Mot hinh thirc tin dung va tich
liy tai chinh khac cGia nhan dan dé
gidi quyé&t van dé nha & dugc s tro
gidp clia nha nudc thuc hién rat ¢
hiéu qua & Dlc ta hé théng cac
Ngan hang tiét kidm xay dung
(NHTKXD). Hién nay, hé thdng nay
dang chiém 35,3% thi trudng cap tin
dung cam cd tai trg cho finh vue nha
4. Diém dac trung cha hé théng cac
NHTKXD la viéc fai trg tin dung
duogc thuc hién thea mdt chu trinh
kin, bao gom 2 giai doan: giai doan
tich iy va giai doan vay tin dung.

Trudce tién, ngudi gl tién ky hop
doéng véi quy NHTKXD, trong dé quy
dinh ngudi gl tién co trach nhiém
trong khoang thai gian nhat dinh (t6i
thiéu it nhat 1a 1,5 dén 2 nam) phai
gl tién vao quy NHTKXD va dugc
thu lgi nhuan theo |&i suat thda thuan.
S6 tién hang thang phai gif vao quy
va thdi han tich Iy duge ngudi glf
tién tu quyét dinh theo kha nang tai
chinh clia minh, V& phan minh, Quy
cd trdch nhiém ¢dp tin dung cho
ngudi g tién theo lai sudt thap (dudc
théa thuan tir trvdc va khéng phu
thudc vae bién ddng cla thi trudng)
khi giai doan tich liy két thic. Gial
doan vay tin dung bat dau khi ngudi
gui tién (thanh vién quy) tich Ity dugc
s6 tién du 16n (khoang 40%, 50% clia
s6 tién can vay phu thudce vao I3i sust
vay). Sau dé ngudi gl tién nhan lai
s6 tién da gl va ky hgp déng vay sé
tién con thi€u dé mua nha, tai san
cam ¢d chinh la nha da mua.

Chinh sach nha nudc trg gia nha
0 thong qua chinh quyén dia
phuong va doanh nghiép kinh
doanh BDS dugc thuc hién lan dau
tidn & Ha Lan dau thé ky 20, sau dé
lan sang Blc, r6i & Phap nam
1912, d Anh n3m 1919 va nhiéu
nudc khic.

& Duc hién nay tén tai 2 hinh
thac trg giip nha nudc cho hé
théng NHTKXD, dé la:



Bang 1. Chi 8 kinh t& tin dung cdm cd cia hé thdng ngén hang tai cac nude
phat trién.

Tén nudc Ty |€ vay von | Thoi han vay | Lai suat
_ vay/nam
Ngan hang cam cé My 80-90% 15-20 ndm 3-4%
Ngan hang cam ¢ Dic 50-70% 15-20 nam 8%
Bang 2. Quy nha Ha Lan phan chia theo khu vuc quyén s6 hiwu.
Khu vue 1993 1697 1999
Chu s& hitu 47% 50% 52%
Thué nha tu nhan 15% 13% 12%
Thué& nha xa hoi 35% 37% 36%
Téng ( tridu m?) 6,044 6,366 6,522

- Trg gilp mua nha sd hiu ca nhan,

- Trg gia truc tiép tién thué nha, tién dién, nudc, ga...

Vi du, khi sé tién gt tiét kiém dudi 1600 Eu/nam, ngudi gii tiét kiém da
l4p gia dinh dugc nhdn tién thudng tiét kiem xay dung 1a 10% s6 tién g,
néu thu nhap hang nam clla ho khéng vuot qua 54.000Eu. V&i nhitng
ngudi ddc than  thi tién thudng s& gidm di 1/, so véi s6 néu trén.

Hé thdng tin dung cam cd bat dong san & My 1a hé thdng thi trudng tin
dung 2 cdp: ngan hang cidm cd - ¢ap tin dung cho khach hang trén thi
truding so cap va Quy cam cd lién bang déng vai trd chd dao trén thi trudng
th(r c&p. Chinh phi thanh 1ap cac dinh ché tai chinh diéu hanh va binh én
thi trudng thir cap, hodc mua lai tin dung cam ¢ clia cac ngan hang, hoic
bdo ldnh cho chimg tir cam ¢d cb gia clia cac ngan hang nay. Hinh thic
vay tin dung cam c& nha & M§ tuong d3i don gidn va d& dang cho ngudi
vay. Mot ngudi dan My ¢6 thu nhap trung binh khi mua nha (nha riéng
ho#c can hd) thong thudng phai trd ngay 10-20% gia tri nha, sé con lai vay
ngan hang. Ngan hang cam ¢d cho vay 1&i suét 8-10%/nam vdi diéu kién
dam béo tin dung cho vay la nha. Tin dung c¢dm ¢ nha co thé dugc cap
vai thai han dén 30 nam. Hang thang, ngudi vay phai trd mot s tién nhat
dinh dé trd nd, néu khong ngan hang sé tich thu nha va ban phat mai.
Khac véi ngan hang thudng mai, ngan hang cam cé khdng nhéan tién gli
clia khach hang riéng 1&. Tin dung cdm ¢8 duge gom lai rdi ban cho cac
nha dau tu trén thi trudng chimg khoan (l4i suat thap hon Iai suat cho
khach hang vay), bing cach dé tién thu duge chay ngudc lai vao ngan
hang va bat ddu mét vong quay mdi clia déng tién - cap tin dung cho vay
mua nha. Khi ban “tin dung cam ¢d” trén thi trudng chimg khoan khong ¢é
ngha 13 ngan hang cdm cd hét trach nhiém véi tin dung d6, ma van tiép
tuc phuc vu tin dung, thu tién tra ng clia ngudi vay, tra 1ai suat cho ngudi
mua tin dung cam c8, bao vé quyén Igi cllia nha dau tu trong trudng hop
xay ra mau thuan tin dung cdm ¢6...

Ha Lan 12 mét trong sd it nhimg nudc giai quyét rat hiéu qua van dé nha
8, xét theo khia canh xa hdi cling nhu khia canh kinh t&. Phat trién nha & xa
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h&i lién quan mat thiét dén su hinh
thanh cac t8 chifc nha & xa hoi. Day
1 cac t8 chifc t nhan theo qui dinh
phap luat chi duge phép hoat déng
trong finh vyc nha &, ma chi yéu [a
xay nha cho ngudi thu nhap thap
thué, nha xa hdi vdi gia thué thap
hon thi trudng. Nhiém vy va chic
n4ng hoat déng clia c4c té chifc nay
dugc qui dinh cu thé trong Luat vé
xay dung nha & da dugc qudc hdi
Ha Lan théng qua tU nam 1901.
Luat pay dudc slia ddi, bd sung
nhiéu 14n, nhung ban chat cda nd thi
khéng thay d6i.Trén ¢o sd Luat nay,
chinh pht dugc phép cap tin dung
va trg cdp bl chénh iéch gilta gia
thu dudc va gia thi trudng cho cac td
chifc nha & xa hai, cing nhu kiém
tra chifc n&ng, hoat déng cac t&
chiic nay, ké ca chinh sach gia thué
nha, Nho vay, cac thanh phd 8 Ha
Lan ¢6 nhiéu nha gia ré hon so vii
cac thanh phé 16n nhu Pari va
Luan Bén.

Co6 thé ndi rdng, van dé nha &
néi chung va nha & cho ngudi thu
nhap thap néi riéng ludn 1a méi
guan tdm hang dau cla Chinh phd
4 t4t ca cac nudc, tay vao diéu kién
cu thé clia tiing nude ma Chinh phi
cac nudc nay co nhiing chinh sach
riéng, ho trg hiéu qua van dé nha &
nudc minh. [ |
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