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hi trudng bat dong sin
I (BDS) nuéc ta con nhiéu
tiém ning trén cd sd tai
nguyén dat dai cdn ddi dio, nhu
cau vé BPS, nhit 13 nhu cdu vé
nha d tdng nhanh. V3i dan s& 84
triéu ngudi va dién tich binh quan
nha 3d1a 10,4m%ngudi & do thi hién
nay, v8i muc tiéu phin diu dat
20m?/dau ngudi vao nam 2020 thi
binh quan mdi ndm cin phat trién
thém trung binh 35 triéu m? nha &
dd thi. Trong “Chién lugc phdt trié€n
dé thicdia Viét Nam”, dién tich dat
d6 thi sé ting tr 105.000 ha hién
nay 1én dén 460.000 ha vao nim
2020, ty 1é& do thi hod dy ki€n sé
dat tdi khodang 45% (tvong dudng
v@i 46 triéu ngudi) vao ndm 2025.
Theo qui hoach ph4t trién c4c khu
cong nghiép, tr nay t8i ndm 2015,
ca nudc dy kién thinh 1ap mdi trén
100 khu c6ng nghiép véi dién tich
dat du kié€n khodng 26.000 ha.

Cé rat nhiéu kénh cung cdp vén
cho thi trudng nay, trong dé tin
dung ngin hang luén 1a mot kénh
cung tng vén véi ty 1€ cao va c6
vai trd rat quan trong trong viéc
phdt trién thi trudng BDS. Tuy
nhién kénh tin dung nay ciing chira
dung nhiéu rdi ro mang tinh hé
théng. nén viéc ki€m sodt rii ro
trong cho vay BDS s€ ddm bdo an
toan vén tin dung ngin hang va
g6p phin vao viéc 6n dinh thi
trudng BDS, thi trudng tién 1€ ngin
hang cling nhu c¢3 nén kinh t&.

Nhidng rdi ro tin dyng BPS
cd ban:

Ty 1é tin dung BDS lin: Tinh
dén thdi di€m cubi ndm 2005,
t8ng du ng cho vay BDS dd chi€m
13,5% t8ng du ng cda hé théng

ngdn hang, |
v8i con sO |
tuyét ddilén

dén gan
50.000 ty
déng va cho
dén nim

2008 con s6
tuyét déi 1a
khoa ng
115.500 ty
déng chi€m
khoa ng
9,5% tdng
du nd cia
hé  théng
ngdn hang.
Da s6 cdc ngdn hang thuong mai
(NHTM), ty 1¢é cho vay BDS déu
trén 15%, dic biét mot s6 NHTM
ty 1é nay rdt cao, c6 nhidng thgi
di€m 1én dén 50%.

Mic do ty 1é cho vay BDS &
Viét nam dudc ddnh gid 1a khong
cao, nhung ridi ro vé tinh thanh
khodn va khd ning thu héi von rat
ddng lo, nhat 1a trong bdi cinh thi
trudng BDS bi€n dong lién tuc.

Ngudn huy déng va cho vay BDS
khéng hgp 1V vé thai han @ Da s6
trong c¢d cdu von huy dong cla cdc
NHTM c8 phan thi ngudn vén huy
dong ngdn han chi€m ty 1é hon
80%, trong khi cdc khodn vay BDS
thudng c6 thdi gian thu hoi vén dai
va ty 1é cho vay I8n, vi viy dé tao
ra su mat thanh khodn khi cdc
NHTM st dung vén ngin han cho
vay dii han. Thuc (&, d€ dim bdo
tinh thanh khoan, cdc khoan tin
dung BDS ciing chi ngdn han, nhu
vdy, ngudn vay ndy chi thich @ng
v8i d8i tugng dau co BDS.

Miu thuin trén chi ¢ thé gidi
quyét dudc néu Nha nudc c6 céc
qui dinh phdp luit vé md réng
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ngudn, giip cho NHTM huy déng
ngudn von trung va dai han, déng
thdi tdng tinh thanh khodn cia cdc
tai sdn ddm bdo (TSDB).

DGi tugng vav 1dp trung vao dau
co BPS: Cdc d6i tugng vay cho
trong linh vuc BDS chi yéu: Cdc
DN vay ddu tu x4y dung cdc du dn
bt dong sdn, cd nhin vay BPS
phuc vu tiéu dung va cdc dbi tugng
vay d€ mua bdn, kinh doanh BPS.

Trong so ddi tugng néu trén, doi
tugng vay dé mua bdn kinh doanh
diu co BDS gép phin tao nén
nhing bi€n ddong chinh cho thi
trudng BDS. Thdi di€m thi trudng
BDS s6i dong, d&i tuong nay chiém
ty trong cao trong cdc khdch hang
vay von tin dung, ddy chinh la tién
dé ddy gid BDS lén cao tao nén
nhdng “con s6t 40" gid BDS va
ti€ém &n nhiéu rdi ro cho cdc khodn
ngd. Theo yéu cau clia NIINN, cdc
NHTM dang phdisiét chiat viéc cho
vay déi véi cdc doi tudng nay,
nhung trong thyc (€, rit khé dé
phdn biét khdch hing vay mua
BDS phuc vu muc dich tiéu

dung hay du co. &
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@  Béncanhdd, ngudn trd ng
cla cdc ddi tugng vay chii yéu tr
ngudn thu ban BDS, néu thi trudng
BDS “ha s6t”, hang hod cila thi
trudng tiéu thu chdam sé din dén
sttc ép thanh todn ning né khong
nhi@ng d6i v8i doi tugng vay ma
cdn d6i véi NHTM.

Du ng vay BPS khéng én dinh:
Cho vay BDS 1u6n chi€m mét ty
trong 1dn trong téng du nd cia céc
NHTM do Igi nhudn mang lai tr
hinh thitc cho vay nay rat 16n, tuy
nhién, du nd cho vay nay ludn bién
dong va thi€u sy ting trudng &n
dinh qua cdc ndm, viéc ting hay
gidm du ng phu thudc vao su bién
dong cla thi trudng BDS khién cho
cdc NHTM khéng thé chi déng
trong mdng cho vay nay va rat dé
phdt sinh rdi ro khi thi trudng BDS
bién dong.

Qui trinh cho vay tin dung
khdng chdt ché: Do dp lyc du ng va
1di nhudn trudc mit dian dén viéc
dé dai trong cho vay, so sii trong
viéc thim dinh cdc ndi dung trong
quy dinh nén lam tdng rdi ro khi
cac khodn vay dén han.

Thyc t€ cho thdy, cdn bo nhin
vién [dm c6ng tdc tin dung qud
chi trong vao TSPB d€ dva ra
quy€t dinh cho vay ma rd't it chu
trong vao cdc ti€u chi quan trong
khdc nhu: muc dich vay. tinh hinh
tai chinh, nguén trd ndg, midc do6
khd thi cia dv dn vay... Bay la
nguyén nhin didn dén dé dai
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trong viéc cdp tin dung, nhdt 1a
vao cdc thdi di€m thi trudng BDS
dang néng, gid BDS dang ¢ muc
cao, nhu vdy, rii ro phdt sinh cdc
khodn ng xdu cao do khdch hang
ma't khd ning thanh todn.

Riiro do xdc dinh gid tri TSDB
s sai: Cdc NHTM Viét Nam
thudng sit dung nguyén tdc 70x70
khi ddnh gid gid tri TSDB va quyét
dinh gid tri cho vay, nhung trong
mot s8 giai doan do muén ting kha
nang canh tranh, cic NHTM dinh
gid TSDB gan sdt vdi gid thi
trudng nén dé phdt sinh rii ro do
tri gid TSPB khong dd dé€ ddm bao
cho cdc khodn ng vay khi thj
trugng-sut gidm.

Bdn thin NHTM tham gia ddu
tu kinh dounh BPS : Thuc t€, khong
it NHTM st dung vén huy dong dé
kinh doanh BPS kiém Idi, rdi ro tir
viéc bdn thdn Ngin hang kinh
doanh linh vuc nay khién rii ro
ting cao né€u rii ro khach hang rit
tién hang loat.

Kiém sodt tin dung BDS ciiu
NHNN ling léo - Mac du NHNN da
¢6 nhing chi dao yéu cau cdc
NHTM gidm sdt va ¢é bdo cdo
dinh ky vé du ng cho vay BDS
nhung viéc nay chi thit su nghiém
tic vio nhitng thdi di€m thi trudng
BDS dang “s6t” va dv ng cho vay
BDS ting manh, sau cdc ddt bién
dbng thi cdng tdc chi dao, cdnh bdo
hau nhu khéng ¢6 hoic khéng thuc
hién moét cdch
thudng xuyén.

Hon nta, NHNN
chua ¢6 mét chi dao
mang tinh dii han
cho cdc NHTM khi
cho vay dau tv BPS,
viéc canh bdo, dinh
hudng chi mang tinh
thdi diém.

NHNN chua ki€m
tra tinh chinh xdc cdc
bao cdo cia NHTM

vé cho vay BDS do s6 liéu cdc bdo
cdo déu do cdc NHTM cung cdp
ma NHTM ludn tim cdch d6i phé
nén thudng “lam dep” s6 liéu dé
tranh bi NHNN kiém sodt. Vi vy,
vira khi€n NHNN khé ¢6 dudc cic
bién phdp ki€m sodt, diéu hanh,
dinh hudng hoat déng tin dung
trong Iinh vuc nay mdt cdch hiéu
qud, vira lam cho bdn thin cdc
NHTM khong thé nhin thiy tinh
trang tin dung thyc su ctia minh dé€
c6 bién phdp qudn ly hoat dong cho
ding ddn.

Kiém sodt riii ro tin dung BPS
cua NHTM khéng chuyén nghiép:
Cdc NHTM hau nhu chua ¢6 mét
chinh sdch dai han vé viéc quédn ly
rii ro trong linh vuc cho vay BDS:
ty trong cho vay trong t8ng vén huy
dong, ty trong cho vay trong téng
du nd. ty & ng x4u... nhu thé nao
| hgp Iy, dan d€n tinh trang khi thi
cho vay qud tdp trung vao TSDB,
lic lai si€t qud chat.

Thdi gian vlira qua, khi thi
trudng BDS bdt diu sbi dong, cdc
NHTM dua nhau cho nha diu tu
vay, ty trong cho vay qud I6n khién
rii ro ngan hang bi ddy lén cao,
trudce tinh hinh d6, trong nim 2008
NHNN yéu cdu cic NHTM kiém
sodt viéc cho vay BDS, tuy nhién,
¢6 NHTM st dung bién phdp tam
ngirng cho vay d&i vdi linh vuc nay,
khi€n cho cdc du 4n BDS bi ngifng
tré vi khéng thé ti€p cin ngudn
vdn, thi trudng BDS dd khé khin
lai cang khé khan hon. Dén khi chi
didu tu kéu, DN kinh doanh BPS
kéu, nha diu tv kéu thi cic NHTM
lai bdt dau “hé clra” cho vay BDS.

Bén canh d6, NHTM chua thuc
sU ndim ré cd cdu von dau w BDS
trong d6 vén vay BDS dé phuc vy
nhu cau nha & that su, vén vay dé
kinh doanh, ddu co 12 bao nhiéu
nén khé xay dung dugc chinh sich
qudn 1y rii ro.

(Con nitu)





