Van dé y M NAY

hi trudng bat dong san tir nam 1992 dén nay
cling ¢ nhimg budc phat trién nhat dinh, ké
tir khi ludt dat dai nam 1993, Nha nudc da co
ban hoan thanh viée giao dat, cho thué dat
déi véi toan bd qui dat c6 thé sit dung cla
quéic gia, cac t6 chiic, ca nhan, ho gia dinh da ¢6 can ¢l
phap ly dé thuc hién viéc chuyén ddi, chuyén nhugng,
cho thué lai, thé chép, thita k&, gép vén bang gia tri
quyén sl dung dat. Trén thuc t&, tf ndm 1992 cac giao
dich mua, bén bat ddng sdn (nha &, d4t & do thi va ndng
thén) tang manh, Theo thdng ké cla S& tai chinh thanh
ph& H& Chi Minh s6 vu mua ban nha & ¢b dang ky tai co
quan thué quan trén dia ban nam 1996 ja 21.043, nam
1997 12 41.660, nam 1998 |a 37.480, nadm 1999 13
34.271, nam 2000 la 35.294, nam 2001 |& 48.772, udc
nam 2002 la 50.000... (hién chua cb thdng ké cla toan
qudc). Bay la nhing giao dich chinh thifc, theo nhiéu
danh gia da dugc ¢dng b, $6 vu mua ban chinh thic
nha & chi chiém 30% t6ng s6 vu mua bén trén dia ban.
Mot diém dang chi ¥ cla thi trudng bat dong san la gia
ca bién ddng bat thudng (cbd hai con st At ndm 1991-
1992 va nam 2001-2002) va ¢6 xu hudng ting manh tir
nam 1992 dén nay (chi tinh I nam 1998- 2003 gia d4t
da tang 3,7 18n). Nhin chung, gi4 ¢a va céc giao dich
trén thi trudng bat déng san khong 8n dinh, ¢4 nhimg luc
thi trudng rat s6i dang, nhung cd nhimg nam  gan nhu
“dong bang". Trong nadm 2004 va nim 2005, giao dich
mua- ban dat dai ¢6 xu huéng chiing lai, gia & mot s6
khu vuc gidm, nguyén nhan |a do gia bat dong san da
dimg & mirc qua cac va phan tng chd doi cla thi trudng
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ddi véi viée trién khai luat dat dai slta dai, gia vang tang
cao...

Nhin chung, thi trudng bat ddng san trong gan 15
nam qua da c6 budc phat trién nhat dinh, co sd phap ly
cho hoat ddng cla thi trudng BDS da timg budc duge
hinh thanh, tuy nhién hoat déng cla thi trudng BDS con
nhiéu bat cap, chua théng subt va khéng 8n dinh do
thiéu mét hé théng phap ly ddy dd cho hoat ddng nay,
thi truBng thidu mét hé thdng dich vu trung gian dbc Iap
va hiéu qua, thiu mdt hé thong tai chinh BBS dugc da
dang hoa va tieu chudn hoa... Su kém phat trién va su
khéng 8n dinh cla thi trugng BDS sé ¢ anh hudng nhat
dinh dén hoat clia cac doanh nghiép, nhat la cac doanh
nghiép kinh doanh BDS, qua dé sé gy rdi ro cho hoat
ddng tin dung ndi chung va tin dung BDS cla cac
TCTD.Thuc t&, trong nhitng nam qua, da nhiéu doanh
nghiép pha san vi su “déng bang” cla thi trudng bat
dong san, lam tang khoan ng ton dong cla cac NHTM.
Cac khoan ng nay sau gan 10 ndm cac NHTM mdi bu
dép dugc tdn that,

Mac ddu vay, trong thdi gian qua, clng véi su phat
trién cda thi trudng bat déng san hoat déng cho vay bat
dong san clia cac NHTM cling ngay cang duge ma rong

Philippin, Trung Bdng sau mot thoi
gian tam nging cac doanh nghiép
Viet Nam da tim sang thi trudng
Indonesia va ky duge hgp dong xuat
khdu 70.000 tan. Tuy nhién, theo
cac chuyén gia, nam 2006, nganh
xudt khdu gao trong nudc sé gap
phai mdt s& khd khan nhat dinh nhur
Trudc hét tai vung Bong bang song
Clu Long vling xuéat kh&u gaoc chi
luc cla dat nudc vao thoi diem gieo
sa lia vy Bdng — Xuan nam 2005 —
2006 da gap phai mua nhiéu kéo dai
clng voi cac dot triéu cu’cng manh
lai rut cham nén dan dén tién 6o
xudng giéng cham hon so vdi thoi
vu. Bén canh dé, nhiéu dia phuong
g1e0 sa dung ky mura, nudc It lén da
mat trdng, céng véi mét lugng dién
tich khéng nhd do &¢ bugu vang tan
pha manh, anh hudng khéng nhd
dén phat trién dién tich gieo trong va
nang sudt thu hoach. Mién B3c thiéu
wmua nén tinh trang han han xuét
hién, nudc trén cac con sdng déu
can dén miec ky luc so véi nhiéu nam
trudc day, anh hudng khang nhd dén
ti&n trinh sdn xuat, gieo tréng. Cling
v6i 46 1a nhiing khd khan mang tinh
thdi vu, nhu céu vé gidng, nhat |a lua
gidng chat lugng cao khong dam
béo G dang trd I18n blc xuc déi voi

ba con néng dan.

Piéu ban khoin tiép theo la
ivogng xudt khdu gac cla chung ta
cao nhung ty I& gao chét lugng cao
van con thép. Chiing ta dang cb uu
thé vé thi trudng gao xudt khau chat
lugng trung binh va thap nhung xu
huting tat yéu cila su phat trién doi
héi chuyén sang sif dung gao chét
lugng cao. D& phat trién bén vimg
nganh ndéng nghiép trong nhu’ng
nam t&i mot loat nhu’ng van dé cd
ban can terc hién van dang d phia
trude ddi hi chung ta khéc phuc. B6
Ia diéu hanh xuét khau gao trong
thdi gian qua cdn y&u kém ca tron
diéu hanh vi mé. Trudc tién phai ké
dén chung ta khong xac dinh chinh
X&c san lugng gao xust khiu 1a bao
nhigu. Tiéu bleu nhu trong nam
2005, con s6 ludn tudn cb su dao
déng, ban ddu xac dinh™xuat khiu
khoang 3,8 trigu tdn, dén thang
11/2005 xuat khdu dugc gén 5 triéu
tan va hét ndm con s6 nay Ién dén
5,2 triéu tan. Didu nay da gay cho
rhiéu doanh nghiép lang tong vi
khong chd ddng duge trong viéc
dam phan va ky két hop ddng. Vé
fau dai, hoat dong xudt khdu gao
can phai vura tim kiém thi trudng xudt
khdu gao pham chat thap nhung

cling phal nang cae chat Iu'cng gao
xuét khdu tranh chay theo 86 lugng.
Hién nay, ¢6 dén 60% san Iu'dng gao
xuat khdu cia Viét Nam c6 ph§m
cap thép, day la mét sb luong qua
nhiéu. Muén giam bét duge ty 16 nay
dai hdi chung ta phai ddu tu cdi thién
gio'ng quy trinh cham sbc, ché bién,
béo quan thi mai co dugc lugng gao
xudt khau dat pham cdp cao.

Mot khau yéu khac vén ton tai
trong nganh xuat khdu gao Viét Nam
14, cho dén nay trén thi trudng quéc
t€ van chua cé thuong hiéu gao Viét
Nam hodc nhan higu ndi tiéng dic
trung cho gao Viét Nam. Doi hdi dat
ra 14 mudn canh tranh dugc trén thi
trudng qudc té, san pham gao Viét
Nam khéng cén con dudng naoc khac
la phai nang cac chét lugng, ha gia
thanh, xay dung thuong hiéu “gao
Viét Nam” trén thi trudng thé gidi.
Muén lam dugc diéu d6 doi héi phai
quan tam dau tu tr cly gidng dén
ché bién, bdo quan, xic tién thuong
mai, quang ba thuong hiéu...mot
cach dong b ngay tir thai didm hién
nay. C6 vay san pham gao Viét Nam
méi thuc sy canh tranh duge vé chat
lugng trén thi trudng thé gidi B
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(cling c6 nhiéu bai bac phan anh sy ma rong nay, nhu
Thai bao kinh t& sd 118, ngay 15/6/2005 véi tiéu dé bai
viét “thi trudng chung cu ti€p tuc néng” cac NHTM da &
at dua von vao cac du an xay dung nha chung cu cao
cép): Hién nay hoat dong cho vay bat dong san ca cac
TCTD da cé co s phap Iy nhat dinh, nhu, Quy ché cho
vay cia TCTD ban hanh kém thec Quyét dinh s6
1627/2001/QB-NHNN ngay 31/12/2001 cla Théng déc
NHNN va cac van ban chinh slra b8 sung Qui ché nay
Quyét dinh s8 127/2005/QD-NHNN ngay 3/2/2005,
Quyét dinh s8 783/2005/QB-NHNN ngay 31/5/2005; chi
thi s8 02/2005/CT ngay 02/4/05 cla Thdng ddc ngan
hang Nha nudc vé viéc nang cao chit lugng tin dung,
tang trudng tin dung phil hop vai khé niing huy déng vén
va kiém soat rili ro, d@m bao an toan hé théng. Dua trén
¢o $6 phap ly nay, cac TCTD d4 tién hanh cac hoat dong
cho vay BBS, Bén nay, chira ¢d théng ké chinh thire vé
cho vay bét déng san cGa hé théng cac TCTD trong ca
nudc, tuy nhién theo bao céo cla cac TCTD d mot so
thanh phd I6n (nhu Ha Noi, TPHCM, Hai Phong, Da
N&ng...) doanh s8 cho vay bat dong s&n ¢é xu hudng gia
tang trong nhing nam gén day, tap trung c¢h yéu la cac
NHTM Nha nudc cho vay. Toc do tang du ng cho vay
bat déng sdn nhanh hon t8c d6 tang trudng du ng tin
dung chung cila nén kinh t&. Trong hoat ddng cho vay
BDS, cho vay trung han la chl y&u chiém ty trong
khoang 79%, cho vay dai han chi khoang 21%. Déng
thdi cac TCTD tap trung cho vay mua sam, sita chita
nha & chiém ty trong 16n (48%), cho vay xay nha dé ban
chi chiém ty trong khoang 18%, cho vay xay dung co sd
ha tang khu dé thi, khu cdéng nghiép cho thué khoang
14%. Song xét vé mirc do d4u tu tin dung trong finh vic
bat ddng san so v6i dau tu tin dung trong cac linh vuc
khac cha nén kinh t& thi chua phéi 13 nhiéu, ty trong du
ng cho vay bat ddng san dén nay chi chiém khodng han
10% t8ng du nd cho vay clia nén kinh t& clia cac.

Panh gia vé chét lugng hoat dong cho vay BBS cha
cac TCTD trong thdi gian qua, theo bao cio chua déy dl
cla cac NHNN chi nhanh tinh, thanh phé va TCTD cb
thé thay, ty 1& ng xdu trong cho vay BDS thap hon ty 18
ng xdu chung cla cho vay nén kinh t&. Diéu nay phan
anh chat lugng t6t trong hoat déng cho vay BDS cda cac
TCTD. Mic di ty 1& ng x4u thdp, song hién dang ¢6 dau
hiéu gia téng tor mirc 0,37% nam 2003 I&n t6i 1,6% thang
dau ndm 2005. Day Ia ddu hiéu canh bao cho cac NHTM
khi cho vay BES.

Su kém phat trién va thiéu 6n dinh v& gia ca, cling
nhu mic d6 giao dich, tinh thanh khoan cha thi trudng

bat déng san hién nay, la mét trong nhitg nguyén nhan
tang rli ro trong cho vay chung va cho vay BDS néi
riéng cla cac TCTD, va cing l& nguyén nhan {am ty
trong cho vay b4t dong san hién nay chi chiém hon 10%.
Ngoai nguyén nhan dé, viéc md rdng cho vay bt dong
sén cud cac TCTD con bi han ché bdi kha nang huy
déng van trung va dai han cla cac TCTD, hién nay su
mat can d8i vé ky han dang la tiém &n rdi ro cla trong
hoat ddng ngan hang, viéc mé roéng cac hoat déng cho
vay trung va dai han dang ia khd khan khéng nhd cha
cac TCTD. Bén canh db, hé théng thdng tin thi trudng
néi chung con bt cap, nhéat 1a thi trudng bat dong san,
tinh hinh tai chinh thi€u minh bach cGa cac DN kinh
doanh bat ddng san... cing la nhig yéu t& han ché viéc
md rong dau tv ¢é hiéu qua cla cac TCTD trong inh vuc
nay.

Vi vay, d& mé réng cho vay BDS clia cac TCTD higu
qua nham gép phan thic ddy su phat trién cda thi truang
bat dong san, doi hdi phai cd nhitng giai phap déng bd
dé phat trién thi trudng bat dong san:

(hTrudc hét, cin tap trung hoan thién madi trudng
phép ly trén nguyén tac thi truang cho hoat ddng thi
trusng bat dong sén, dam bdo mdt mai trudng canh
tranh lanh manh, gidm thiéu nhimg rui ro chinh sach cho
cée hoat ddng ddu b, kinh doanh bat déng san.

(Il) Giai quyét nhanh nhimg vudng méac qui dinh vé
x{ ly tai sdn dam bao bang BDS, nhiing vudn mac trong
coéng chiing tai san bao dam, dang ky giao dich bao
dam... cla cac TCTD va day nhanh tién d6 cap quyén
s(f dung dat va Nha &;

() Nang cac nang e tai chinh cho cac doanh
nghiép ddu tu bat déng san, dic biét & cac doanh
nghiép dau tu phat trién nha, cdn khuyén khich cac nha
ddu tu nudc ngoai tham gia thi trudng bat dong san;

(V1) Xay dung hé théng théng tin thi trudng mang tinh
hé théing néi chung va thi trudng bét ddng san noi riéng.
Trude hét, can cb co ché phdi hgp quan Iy trao déi thong
tin v& dat dai, xay dung, thé chdp va thu& phi, gia
ca..gilta cac co quan quan ly vé thi trudng bat déng san,
nhu cd quan tai nguyén mai truéng, ngan hang, tai chinh
va xay ding. Rigéng nganh ngén hang can sém xay dung
mdt hé théng théng tin theo ddi sét hoat ddng cho vay
b&t ddng san cla cac TCTD, qua d6 méi phat hién va x(t
Iy kip thoi nhitg i ro c6 thé x4y ra.

C6 thé ndi, thi trudng bat ddng san da co nhing
budc phat trién nhat dinh va trong tuong lai sé di vao
thé dn dinh hon. Sy ra doi clia Luat dat dai (sira d5i)
cudi nam 2003, va mit loat cac nghj dinh lién quan dén
thi trudng bat dong sdn ban hanh, nhu Nghi dinh
188/2004/NB-CP vé viéc xac dinh gia dat va khung gia
céc I5ai ddt, Nghi dinh s5 197/2004/ND-CP vé viec béi
thuang, hé trg tai dinh cu. Ludt nha & da duge Quéc hai
théng qua, Luat kinh doanh bat ddng san da dugc dé
trinh... 1a nhimg ¢o s3 phap ly quan trong dé thi trudng
bat dong san phat trién. Didu do, tao yéu td thuan Igi
cho m& rdng dau tu tin dung trong finh vu bat dong sén
ndi riéng va hoat dong tin dung cua cac TCTD no6i
chung,cing nhu hé trg tich cuc cho diéu hanh CSTT
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