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MO DAU

1. Su can thiét cua deé tai Luan an

Tinh chat nhay cam cta van dé nha & do thi da ndi 1én dic biét rd nét
trong con sot bat dong san tai mot s6 thanh phd 1on trong thoi gian vira qua.
Phén 16n céc tai san ndy tap trung vao mot sd it ngudi co thu nhép cao, trong
khi d6 nhiing b phan con lai tai d6 thi dang phai song trong diéu kién chat
chdi. Trude ddy viéc nghién ciru vAn dé tai chinh nha ¢ it dugc cha y do anh
huong cua co ché quan 1y ké hoach hoa tap trung, thuc té khi 6 mot mat nha
& duoc nha nudc giao truc tiép dén ngudi din, mit khac sy phan hoa giau
ngheo khong 10 rét 1am cho viéc nghién clru it dugc quan tam. Trong thoi gian
gﬁn day, dudi tac dong cua cong cudce ddi méi, Viét Nam dang trai qua nhiing
bién ddi to 16n va nhanh chong. Cuing véi viée chuyén tir nén kinh té ké hoach
hoa tip trung sang nén kinh té hang hoa nhiéu thanh phan theo co ché thi
truong, sy phan tang xa hoi, phan hoa giau nghéo trong dan cu nhat 1 thanh
thi dang ngdy cang tré nén siu sic. O mot cuc ctia sy phan hod nay, nhom
nguoi c6 thu nhap trung binh thap va nghéo dang phai chiu nhiéu thua thiét,
dung trude nhidu kho khan trong viée tim kiém ngudn song, cai thién nha ¢ va
nhitng co may dé thoat khoi canh nghéo ting. Néu nhu ¢ nong thon su thiéu
an 13 nguy co truc tiép de doa nhom ngudi nghéo thi diéu kién nha & va méi
trudng qua toi té da trd thanh mot thue té dién hinh cho sy nghéo khé ¢ d6 thi.

Theo két qua diéu tra cua Vién xa hoi hoc vé tinh hinh nha & can bo,
cong chirc, vién chic cho thay co téi 31% trong d6 c6 ty 1& dang ké cac ho gia
dinh tré chua c6 nha & (phai ¢ ghép ho, & nhé, & tam); 4% phai thué nha tam,
nha cép IV cua tu nhan dé &; 19% dang dugc thu€ nha chung cu thudc s¢ hiru
cua nha nudc xay tu trudc nam 1990; 14,6% da dugc mua nha thudc s¢ hiru
Nha nudc theo Nghi dinh 61/CP; 31,4% di xay dugc nha riéng. Két qua nay

con cho thay co trén 32% c6 nhu cau mudn duoc cai thién nha 6.[64] Nguyén
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do chinh cua van dé chinh 1a trudc kia nha ¢ do nha nudc trg cap, cung véi
qua trinh chuyén tir nén kinh té ké hoach hoa tap trung sang nén kinh té thi
truong dinh hudng xa hoi chu nghia, nha nudc di xo4 bao cap vé nha o,
khuyén khich nhiéu thanh phan kinh té tham gia vao viéc phét trién nha 6.
Ngudn vén phat trién nha & do thi chi yéu dya vao kha ning tai chinh cua
chinh cac chu thé trong hé théng nha ¢. Nha nudc chi tao diéu kién hd trg vé
tai chinh théng qua co ché, chinh sach huy dong vén... Nhung cac co ché,
chinh sach nay con nhiéu diém van chua phu hop, bat cip, chong chéo, kho
thuc hién nén dai by phan dan cu do thi, dac biét 1a nhitng ngudi ¢6 thu nhap
trung binh va thap van chua thé tiép can cic ngudn von dai han cho nha 6.

Thém vao d6, Ha Noi cung véi TP H6 Chi Minh 1a hai dia phuong c6
nhiéu van dé bic xuc trong linh vuc nha & noi riéng va bat dong san noi
chung, cin sém co6 chinh sach va giai phap giai quyét, dic biét viéc ting dan
s6 va di cu tir nong thon ra thanh thi da tao ra nhiing ap luc 16n vé nha & cho
chinh quyén thanh phé. Ngoai van dé cung cau cia thi truong xay dung nha &
va gia thi truong bat dong san qua cao, mot van dé c6 tac dong truc tiép dac
biét 1a cac ho dan cu & d thi 1a viéc thiéu kha ning tiép can cac nguén von dai
han dé sira chita, cai tao, nang cép va xay moi nha ¢ véi cac diéu kién trong
kha nang tai chinh cia minh. V& phia cac TCTD, do kha ning huy dong von
dai han con han ché nén cling khong thé cho vay dai han phuc vu viéc xay
moi, cai tao, nang cdp va mua nha & cta dai bd phan dan cu do thi. Véi ¥
nghia d6 tac gia lua chon dé tai nghién cru cia Luan an 1a “Chinh sach tai
chinh nha ¢ trén dia ban d6 thi Ha Noi”.

2. Téng quan tinh hinh nghién ctru

Véi nhiéu quoc gia trén thé gidi, dac biét 1a cac nudc phat trién, khai
ni¢m tai chinh nha & 1a mot khai niém da duoc ap dung tur lau va thuong gan

v6i mot thi trudng tai chinh phat trién va cac cong cu thé chap thu cap. C6
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nhiéu nghién ctru vé tai chinh nha & tai cac qudc gia phat trién nhu tic gia
Arjen van Dijkhuizen, Ha Lan trong nghién ctru cia minh vé “Thi trudng tai
chinh nha & tai Ha Lan” (Dutch housing finance market) (2004) cling da dua
ra cac phan tich chung cac yéu td cua thi truong tai chinh nha ¢ tai Ha Lan,
d6ng thoi gidi thiéu cac cong cu str dung ciing nhu cic rai ro va cac bién phép
quan ly rui ro tai thi truong nay [132]. Nghién ctru cua John Ryding thudc
Ngan hang Du trit Qudc gia New York (Federal Reserve Bank of New York)
“Tai chinh nha & va sy chuyén doi vé chinh sach tién t&” (Housing Finance
and the Transmission of Monetary Policy) (1990) lai phan tich vé cac cong cu
chinh sach cta tai chinh nha ¢ nhu tran 1ai sut cho vay, su ting trudng cua
chtmg khoan hoa, diéu chinh 13i suit thé chap, su canh tranh trén thi truong
thé chap ciing nhu viéc giéi thiéu mé hinh dau tu nha ¢ ctia gia dinh cin ban
(a model of single-family housing investment) [141]. David Lereah tai Tap chi
Business Economics (7.1997) trong nghién ctru “Tai chinh nha &: Trién vong
dai han” (Housing finance: A long-term perspective) da dua ra cac nhan xét va
danh gia vé trién vong cua tai chinh nha & tai My [138]. Tac gia Marja C.
Hoek-Smit trong nghién ctru “Tai chinh nha & tai Bangladesh- Cai thién kha
ning tham gia ctia nhom ngudi c6 thu nhap trung binh va thip vao tai chinh
nha ¢” (Housing Finance in Bangladesh- Improving Access to Housing
Finance by Middle and Lower Income Groups) (1998) sau khi phan tich xu
huéng hién tai cta tai chinh nha ¢ va bdi canh kinh té cling nhu khu vuc tai
chinh tai Bangladesh da gidi thi¢u cac cong cu st dung trong tai chinh nha &
va dua ra cac dé xuét chinh sach dé phat trién thi trudng tai chinh nha & [136].
Trén co s& cta cude hoi thao vé vai trd cta cac t6 chirc thé chip so cap va thi
cap tai Bali, Indonexia vao thang 7.1998 tac gia Masakazu Watanabe da tong
hop va xuit ban “Huéng méi trong tai chinh nha & Chau A- Lién két giita tai

chinh nha & va cac thi truong von” (New Directions in Asian Housing
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Finance- Linking Capital markets and Housing Finance) dua ra m6 hinh phat
trién thi truong thé chap thi cip va phén tich tim mo hinh cta tdm nén kinh té
Pong A vé lién két giita cac thi trudng von va tai chinh nha & [143]. Khac voi
nghién ctru trén, Robert Bestani va Johanna Klein tai Ngan hang Phat trién
Chéau A (ADB) d tap trung di sau phén tich tAm quan trong cua tai chinh nha
&, cac van dé ton tai trong tai chinh nha ¢ tai Chau A va dua ra cac dinh huéng
chinh sach dé giai quyét van dé nay trong nghién ctru “Tai chinh nha o tai
Chéau A” (Housing Finance in Asia) (2005) [129]. Dé théng nhét chinh sach va
gitp cic qudc gia trong qua trinh chuyén doi c6 mdt co ché chinh sach tai
chinh nha ¢ thich hop, Uy Ban Chau Au d3 xuat ban “Cac hé théng tai chinh
nha & tai cac qudc gia chuyén doi- Ly thuyét va Thuc tién” (Housing finance
systems for countries in transition- principles and examples) (2005). Trong d6
phan tich hé thong tai chinh nha & va cac cong cu chinh sach sir dung ciing
nhu gi6i thiéu mot sé6 mé hinh tai chinh nha ¢ phat trién tai mot s6 quoc gia
nham giup cac nudc trong qua trinh chuyén doi hoan thién co ché chinh sach
nhim tim ra mdt mo hinh hé thong tai chinh nha ¢ hoan thién cho minh...[133]

Nhung & Viét Nam khai niém tai chinh nha & van 1a mot khai niém mdi.
Hé thong tai chinh nha ¢ gan lién véi né 14 mot thi trudng tai chinh va thi
truong thé chap tht cap phat trién cling 13 mot khai niém kha duoc it nguoi dé
cap dén. Cho dén thdi diém hién nay, theo nhiing tai liéu tac gia tiép can va
thong tin tra ctru tir Thu vién Qudc gia, cic nghién ciru vé tai chinh nha ¢ va
cac chinh sach tai chinh nha & hau nhu khong cé, ngoai trir c6 mot sd nghién
ctru trong linh vuc nha & d6 thi hay ngudn von cho nha & d6 thi. Véi dé tai
Luan 4n Pho Tién si “Thiét ké nha & sinh loi thap tang cho ngudi nghéo d6 thi
Ha Noi” (1994) tac gia Tran Xuan Diém, thudc nganh Kién tric Nha ¢ va
Cong trinh Cong cong, Trudng Pai hoc Kién trac Ha Noi da dua ra khéi niém

v€ nha & sinh lgi vira 14 nha, noi nghi ngoi tai tao stic lao dong cua con nguoi
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vira 1a noi dé lam kinh té gia dinh tao ra thu nhép, ting cta cai cho xa hoi va
dua ra mot s6 giai phap thiét ké va xdy dung nha & sinh loi thap tang cho
nguoi ngheo do thi & Viét Nam ndi chung va Ha Noi ndi riéng. Nghién ctru
nay chu yéu di vao khia canh k¥ thuat ctia nha & dé dé xuat cac giai phap thiét
ké, xay dung, cai tao nha & cho ngudi nghéo d6 thi dé dap tng t6t cac yéu cau
cua nguodi su dung: & va cac hoat dong sinh lgi mot cach cé hi¢u qua. Déng
thoi Ludn an ciling dé xuat cac giai phap vé chinh sach phat trién nha & do thi
cling nhu cac hoat dong trg giup duoc ngudi nghéo do thi 6n dinh doi séng c6
diéu kién thuén loi cai thién noi lam viéc ting thém thu nhap.[46]

Ciling d1 sau vao khia canh k¥ thuat cia nha & nhung véi muc dich danh
gia mdi quan hé gitra tim 1y xa hoi va cong tac phat trién nha & Ha Noi va lam
rd vai trd clia tim 1y x4 hoi trong linh vuc vé nha ¢. Trén co sé do, dit yéu cau
cho cac giai phap kién triic nha & do thi Ha Noi, nhdm khic phuc nhitng han
ché trong thyc té str dung cua nhiéu cong trinh nha &. Tac gia Nguyén Diing,
Chuyén nganh Kién traic Nha ¢ va Cong trinh Cong cong, Truong Pai hoc
Kién trac Ha Noi trong dé tai nghién ctru cia Ludn an Tién si Kién triic “Phét
trién kién trac nha & do thi Ha Noi dudi tac dong cia cac yéu to tdm 1y xa hoi
trong thoi ky méi” (2004) da dé xuat phuong phap luan nghién ctru phat trién
kién tric nha ¢ d6 thi, nham hai hoa tdi da diéu kién ¢ véi ngudi st dung.
Luan 4n d3 xac dinh 5 dic diém tam Iy xa hoi dac trung ddi v4i nha &: tinh
truyén théng, tinh thuc té, thoi quen sinh hoat, tinh cong déng, ua hinh thirc;
xay dyng 7 tiéu chi danh gia muc do quan tdm cia ngudi dan doi v6i nha &
cao téng: vi tri loi thé, canh quan moi truong sach dep, can hd tién nghi, ha
tang k¥ thuat day du, xay dung chat lugng quan 1y t6t. Lun an da chi ra su bét
hop 1y hién nay trong co ciu quy hoach tai Ha Noi khi cac quy dinh cac khu
d6 thi méi dé ty 18 dat 60% cho nha ¢ cao tang, 40% cho biét thu, nha vuon,

va dua ra kién nghi bo tri riéng biét cac loai hinh nha cao tang theo céac diéu
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kién quy hoach. Luan an ciing chi cho thay can c6 quy dat ranh riéng cho phat
trién y té va gido duc; khong gian cho cac hoat dong x3 hoi, cong dong (tin
ngudng, 18 hoi, mit tinh, dién thuyét...). Xac dinh can ho dién hinh c6 dién tich
pht hop voi xu hudng xi hoi vé tach ho va giam dan nhan khau, c¢6 kha ning
sap nhap cac ho lién ké thanh ho 16n hon hodc tach ra thanh cac hd nho, khai
thac cac khong gian xép. Trén co s& d6 dé xuat thé loai nha & méi cho tuong
lai- “nha chung” 1a mot to hop ¢ danh cho mot s6 ho, c6 thé st dung chung
cac khong gian nhu cong, san, vuon, nha xe, phong khach 16n... Cong trinh d&
t6 hop, hoanh trang, phat huy tinh cong dong, nhan vin, pht hop véi nhu cau
phat trién nha & vung ven do, nha nghi cudi tuan, han ché duoc tinh trang chia
nho khu dit dugc thira ké thanh cac nha ng.[50]

Véi muc tiéu xac 1ap mo hinh nha & d6 thi hop 1y, phét hién ngudn luc tir
cong dong co tac dong tich cuc vao qua trinh quy hoach phat trién va quan 1y
nha ¢ d6 thi. Luan 4n tién si cla tac gia Nguyén Ngoc Quynh, chuyén nganh
Quy hoach Khéng gian va Xay dung D6 thi, Pai hoc Kién trac Ha Noi voi dé
tai “Quy hoach phat trién va quan 1y nha & do thi véi vai trd cong dong trong
d6 thi Viét Nam (ldy TP Hai Phong 1am dia ban nghién ctru)” (1996) di phan
tich co so khoa hoc nhitng yéu t6 co ban c6 anh hudng cua cong dong tir d6 dé
xuat nhitg quan diém vé nha &, quy hoach nha ¢ trong diéu kién doi méi kinh
té; nhitng khia canh can khai thac vé cong dong; va cong tac dau tu xay dung,
quan 1y quy hoach c6 sy tham gia ctia cong déng.[92]

Khac véi cach tiép can clia cic tac gia trén, tac gia Nguyén Hong Danh
thudc chuyén nganh Théng ké, Truong Pai hoc Kinh té Qudc dan trong Luin
an Tién si Kinh té véi dé tai “Nghién ctru thong ké hién trang va hiéu qua xay
dung nha & d6 thi” (1999) da nghién ciru, dé xuat phuong phap luan, cic quan
diém khoa hoc, phuong phép tiép can tinh toan... théng ké hién trang va hiéu

qua xay dung Nha ¢ d6 thi Viét Nam, gop phan hinh thanh luan ching khoa
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hoc ctia chuyén nganh théng ké phuc vu phat trién bén vimg nha ¢ d6 thi. Tac
gia lay Ha Noi 1a dija ban nghién ctu. Luan an da hé théng héa ndi dung
phuong phap luan nghién ctru thong ké nha & d6 thi Viét Nam, dap tng doi
hoi thuc té cap bach theo quan diém doi mdi. Tap hop va xu 1y, tinh toan,
phan tich thir nghiém céc sb liéu théng ké nha ¢ d6 thi va tai dia ban Ha Noi.
DPong thoi, 1am rd cac luin c& lam co s¢ khoa hoc nghién ctru théng ké nha ¢
d6 thi nhu: khai niém nha & d6 thi, phan loai nha & d6 thi, phwong phap tiép
can thong ké nha ¢ do thi; mo hinh théng ké phat trién nha & d6 thi, dong thai
phat trién nha & d6 thi & nude ta dén nam 2010 va dinh hudng nodi dung théng
ké nha & d6 thi. Trén co sd nghién ctru cia minh tac gia dua ra cac kién nghi
vé hé thong chi tiéu, cac phuong phap thong ké hién trang va hiéu qua xay
dung nha & d6 thi va dé xut cac giai phap gop phan d6i méi, hoan thién chinh
sach phat trién nha & d6 thi. Cac kién nghi da néu ra cy thé nhu: Nha nuéc nén
tap trung von dau tu ngan sach cho nha & do thi toan quc mot ty 1& nhat dinh,
riéng Ha Noi tir 5-7% ngan sach chung nham timg budc cai thién diéu kién ¢
cua dan cu d6 thi tai Ha Noi noi riéng va ca nudc noi chung.[45]

Tac gia Nguyén Khac Tra, Chuyén nganh Tai chinh- Luu thong Tién té-
Tin dung, Truong Pai hoc Tai chinh Ké toan trong Luan an Tién si “Céac giai
phap vé vén dé xay dung va phat trién nha ¢ d6 thi & Viét Nam hién nay”
(1996) dé cap dén mot khia canh cua tai chinh nha & nhung chu yéu tap trung
vao phan tich su hinh thanh cac kénh din von, hiéu qua st dung von, va co
ché, chinh sach cta Nha nudc trong linh vic xay dung va phat trién nha & do
thi & nuéc ta. Trén cd so d6 rit ra két ludn va nguyén nhan dé kién nghi voi
nha nuéc nhitng van dé lién quan dén quan 1y vi mé va vi mé trong linh vuc
xay dung nha ¢ d6 thi va nguén vbn cho linh vuc nay, dong thoi, dé xuat cac
giai phap chu yéu dé khai thac, str dung hiéu qua cac ngudn vén, cac diéu kién

dé thuc hién cac giai phap vé von dau tu xdy dung va phat trién nha ¢ do thi.
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Téc gia sau khi trinh bay 1y luan vé d thi, sy phat trién d6 thi, tim quan trong
ctia nha & d6 thi da 1am sang to ban chat cia von trong nén kinh té thi truong
no6i chung va von dé xay dung nha ¢ d6 thi néi riéng.[105]

Véi myc dich dua ra mot s6 giai phap hoan thién chinh sach thu hat dau
tu vao thi truong bat dong san, tac gia Lé Xuan Ba (chu bién) thudc Vién
nghién ctru Quan 1y Kinh té Trung wong voi su tai trg ctia Chinh phu Viét
Nam va Chinh pha Australia xuat ban cudn sach “Chinh sach thu hat dau tu
vao thi truong bat dong san Viét Nam” (2006). Noi1 dung cudn sach dé cap dén
mot s6 van dé 1y luan vé thu hut dau tu vao thi truong bat dong san, kinh
nghiém cia Australia va New Zealand vé chinh sach dau tu vao thi truong bét
dong san; hoat dong dau tu vao bat dong san cua mat sb tinh, thanh phé Viét
Nam. Pong thoi, trong tai lidu nay ciing néu 1én thyc trang cta chinh sach dat
dai, xay dung, tin dung, Ngan hang va tai chinh, nhitng wu diém va ton tai hién
nay nham tao diéu kién thu hat du tu vao thi truong bat dong san.[2]

Hé théng tai chinh nha ¢ duge tac gia Tran Van Tan (chu bién) dé cap
van tat khoang 02 trang cta gido trinh ddo tao cao hoc Quan 1y D6 thi trong
khuén khoé Dy an hop tac giita truong Pai hoc Montreal- Canada véi trudng
Pai hoc Kién trac Ha Noi ¢6 twa dé “Kinh té d6 thi va ving” (2006). Tai liéu
nay chi gidi thiéu so qua vé 04 hé thong tai chinh nha & 1a: (1) Hé thong truc
tiép (khong qua trung gian); (2) Hé thong Ngan hang tin dung va quy tiét kiém
(Anh, My, Canada); (3) Hé théng tiét kiém va tin dung theo hop dong (Prc,
Ao, Phap); va (4) Hé théng cac Ngan hang tin dung thé chap (tai cac quoc gia
Chéau Au va Biac Au) ma chua di sau phan tich cu thé.[98, tr. 142- 143]

Ngoai ra con nhiéu nghién ctru khac c6 dé cap dén linh vuc nha ¢ hoic
cac chinh sach nha &, song & mic do han ché hon so voi cac nghién ctru dugc
dé cap o trén. Nhung van dé hién tai cia Viét Nam hién nay la dang co6 su bat

cap gitra kha nang dap timg nguon von dai han cho cac nhu cau von dé mua,
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xdy moi va nang cap sua chita nha ¢ cia nguoi dan. Hau hét cac ngudn von
dai han déu d6 don 1én cac NHTM ma day lai 1a nhiém vy ctia TTCK, thi
truong mua ban no...

Tir viée nghién ciru tong quan & trén cho thay mdi nghién ciru chi dé cap
mét khia canh nhat dinh ma khong c6 nghién clru nao di sau vé chinh séach lién
quan dén thi truong tai chinh nha ¢ tai Viét Nam. Vi vay dé giai quyét van dé
trén dé tai “Chinh sach tai chinh nha & trén dia ban d6 thi Ha Noi” sé tip trung
phan tich vé tai chinh nha & va cac diéu kién dé phat trién tai chinh nha & tai
Viét Nam noéi chung va Ha Noi noi riéng. Trudc tién chiing ta phai hoan thién
khuon khé phéap 1y va cac diéu kién dé phat trién thi truong thé chdp. Thi
truong thé chap khong chi 1a mot kénh vén str dung mot luong tai san co gia
tri rat 1on cta nén kinh t& ma né con giai quyét chd & cho nguoi dan, mdt muc
ti€éu quan trong cua Nha nudc. Noi1 dung chinh ctia Luan 4n 1a phan tich va dua
ra cac giai phap chinh sach dé tap trung vao giai quyét nhu cau vén cho nha &
ctia dai b phan dan cu do thi theo cach tiép can trén phuong dién co ché thi
truong tai chinh chr khong phai trén phuong dién cung cau cua thi truong xay
dung nha &, hay 1a dau tu xay duyng nha ¢ trén thi truong bat dong san. Chinh
vi thé muc tiéu dit ra can dap tng duoc nhu cau da dang vé von ctia cac ho gia
dinh c6 thu nhap trung binh va thap tai d6 thi Ha Noi chang han nhu nhu cau
mua nha, nang cap stra chita nha ¢ hién tai sao cho twong ung v&i kha ning tai
chinh ctia minh. Pong thoi, dé phat trién mot hé théng tai chinh nha & bén
vitng thi khia canh chinh sach 1a mot yéu t6 quan trong dé thanh cong.

3. Muc dich va nhiém vu nghién ctru cua Luan an

Luin an lam 10 co s& ly luan va thuc tien vé cac chinh sach tai chinh
nhdm tao di€u kién cho céc doi twong c6 thu nhdp trung binh va thap trén dia
ban do6 thi Ha No6i c6 kha nang ti€ép can nguon von dai han dé sé hiru va cai tao

di€u kién nha &. Trén co s& do khang dinh tinh tat yéu ton tai ciia cua chinh
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sach tai chinh nha & trong bdi canh hién nay ¢ Viét Nam, nhin nhan cac chinh
sach di thuc thi trong thoi gian vira qua dé dé xuét cac dinh hudng hoan thién
chinh sach tai chinh trong thoi gian téi. Pé dat duge muc dich trén, Luin an cd
cac nhiém vu sau:
e He¢ thng hoa nhiing van dé 1y luan vé chinh sach tai chinh nha o.
e Phan tich danh gia thuc trang tai chinh nha & va chinh sich tai chinh
nha & trén dia ban d6 thi Ha Noi.
e D¢ xuit mot s6 giai phap hoan thién chinh sach nham diy manh hoat
dong tai chinh nha ¢ trén dia ban do thi Ha Noi.

4. Pham vi va dbi twong nghién ciru

Tai chinh nha ¢ gém c6 cac ngudn tai chinh dé phat trién nha & (von dau
tu cua Nha nuée, von huy dong cua cac td chirc, c4 nhan trong va ngoai nudc,
phat hanh trai phiéu, lién doanh, lién két, von tng trude cia cac ddi tuong co
nhu cau vé nha &, vén tin dung...) va viéc thanh 1ap cac quy phat trién nha 6.
Do tinh da dang va phirc tap ctia van dé nghién ctru néu trén nén Luan an chi
tap trung nghién ctru nhitng van dé vé cac chinh sach tac dong dén hé thong tai
chinh nha ¢ (bao gém chinh sach tao 1ap von, phan phdi von, thé chap va thu
hoi vén thong qua phat mai tai san thé chap) tir naim 1986 dén nay va dinh
huéng chinh sach tai chinh nha ¢ dén nam 2020.

Chinh séch tai chinh nha ¢ la cac cong cu cia Nha nude tac dong 1én chu
thé dé dat duoc muc tiéu nhat dinh, véi dic diém 1a mot chinh sach nhay cam
va tac dong 1én nhiéu d6i tuong, do vay trong khudn kho luan an, tac gia chi
tiép can chinh sach tai chinh nha ¢ trén phuong dién co ché thi truong trong
d6 tap trung chinh vao nhiing to chirc trung gian tai chinh (c6 nhiém vu cho
vay) va cac dbi tugng str dung nha & cudi cing 13 ca nhan, ho gia dinh ¢6 nhu
cau vay von dé cai tao, stra chita nang cap hoidc mua méi nha ¢ tai d6 thi Ha

Noi. Trong khuon kho luan an nay, tic gia khong tiép can theo phuong dién
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xay dung nha ¢ hay quy dau tu xay dung nha & ciia cac cong ty dau tu phat
trién hodc cong ty xay dung tai do thi.

5. Phuong phap nghién ctru

Ngoai viéc sir dung cac phuong phap nghién ctru cha yéu trong khoa hoc
x4 hoi bao gdm phuong phap duy vét bién chung va duy vat lich st, phuong
phép théng ké, phuong phap so sanh, phuong phap phan tich va tong hop...
Lu4n 4n tién hanh diéu tra vé hién trang nha ¢, nhu cau vé von cho muc dich
xay/mua nha & cla cac doi tuong can by cong chuc, vién chirc tai mot s6 co
quan nha nudc va doanh nghiép trén dia ban d6 thi Ha Noi, nhu cau vén cho
nha & va kha nang cung tng vén ctua cac NHTM thong qua nhitng can bd thuc
hién viéc tham dinh cho vay (can b0 tin dung).

Pong thoi, Luan an stir dung cac dir liéu thi cAp phu hop trong qué trinh
phan tich thuc tién van dung chinh sach tai chinh nha & tai Ha Noi; phan tich
va tong hop kinh nghiém qudc t& (mot sd quéc gia va ving lanh tho khu vuc
Pong A va Trung Qudc) trong viée van dung chinh sach tai chinh nha ¢. Luan
an tong hop 1y luan vé tai chinh nha & cua cac qudc gia co thi trudng tai chinh
nha & phat trién (Chau Au) va cac nudce co nén kinh té chuyén d6i (Péng Au
cli). Trén co s& d6 so sanh bdi canh cta tai chinh nha & tai Viét Nam véi céac
quéc gia nay va xem x¢t thuc trang tai chinh nha & tai Ha Noi nham dé xuit
cac giai phap kha thi.

Lu4n an ciing st dung 1y thuyét hé théng, str dung cac van ban phap luat
cua Pang va Nha nudc trong linh vuc nha ¢ va tai chinh, tin dung, cac cong
trinh khoa hoc, cac du 4n ctia cac td chirc, cic bai viét dang trén cac bao va tap
chi dé trich dan, phan tich 1am sang to van dé.

6. Nhirng dong g6p cua Luan an

6.1 Vé mat 1y lugn: Hé théng hoa nhitng dic trung co ban cta hé thong

tai chinh nha ¢ va chinh sach tai chinh nha ¢. Luan an dua ra cac ti€u chi danh
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gia chinh sach tai chinh nha ¢, mé hinh hoat dong Ngan hang thé chap cua cac
nuéc c6 hé thong tai chinh nha & phat trién va cing kinh nghiém mét s6 qubc
gia, ving lanh tho trong khu vuc. Tir d6 1am can ctr cho qué trinh phan tich va
luén ban vé mit 1y luan va thuc tién vai trd cta chinh sach déi vai hé théng tai
chinh nha ¢ trong viéc hd tro ngudn vdn dé phat trién nha & cho déan cu.

6.2 Vé mat thuc tién: Luan an phan tich thuc trang tai chinh nha ¢ va
danh gia chinh sach tai chinh nha ¢ theo cac tiéu chi danh gia nham dé xuét
mot s giai phap hoan thién chinh sach tai chinh nha . Nhing két qua nghién
ctrua ctia Luan 4n khong chi ap dung trén dia ban d6 thi Ha Noi ma co thé ap
dung dbi véi cac d6 thi & Viét Nam néi chung. Ngoai ra, Luan an con dua ra
mé hinh NHTC dé tao diéu kién cho dai bd phan nguoi dan ¢ do thi tang so
hitu nha ¢ thong qua viée tiép can duoc cac ngudn von dai han.

7. NO1 dung cua Luan an

Tén Luan an: “Chinh sach tai chinh nha ¢ trén dia ban do thi Ha N6i™.
Ngoai phﬁn mé dau, két luan, danh muc cong trinh cua tac gia, tai liéu
tham khao va phu luc Luan an trinh bay trong 3 chuong:
Chuong 1- Co sé khoa hoc vé chinh sach tai chinh nha o.
Chuong 2- Thyc trang chinh sach tai chinh nha & trén dia ban d6 thi Ha Noi.
Chuong 3- Hoan thién chinh sach tai chinh nha & trén dia ban d6 thi Ha Noi.



CHUONG 1
CO SO KHOA HOC VE CHINH SACH TAI CHINH NHA O

1.1. Nha & va tai chinh nha ¢
1.1.1. Nha é va cdc ddic diém ciia nha 6

1.1.1.1. Khai niém nha o

“Nha ¢ 1a noi cu tra ciia con nguoi, 1a ché dé cho con ngudi tai tao ra stc

lao dong ctia minh dé ton tai va phat trién”.[24, tr. 428]

Nha & ¢6 ¥ nghia quan trong d6i véi cude sdng ctia con ngudi vi nd gan
lién véi tinh dan toc, tinh hién dai. Tuy theo tinh chét dia 1y va van hoa ma nha
& c6 nhitng dic diém khac nhau giira cac vung, mién va cac qudc gia khac
nhau. Nha & d6 thi ngoai viéc 1a chd cu tri cia ngudi dan d6 thi con phan anh
quy md phat trién d6 thi trén moi linh vyc khi ta nhin vao muac do phat trién.
C6 nhiéu cach phan loai nha & d6 thi trén thé gidi tuy thudc vao muc dich va

hinh thtrc st dung, nhung pho bién c6 cac loai nha sau:

e Nha tam: 1a loai nha lam bang tat ca cac loai vat liéu ma nguoi dan kiém
dugc, dac bi¢t 1a cac vat liéu phe thai, cé két cau khong bén viing, tam bo.

C6 mot so loai nha c6 tuong bao quanh xay gach, mai lop bang ngoi, ton.

e Nha 0 theo kiéu chia 16 (nha lién ké): 1 hinh thirc nha & do déan ty x4y, hay
cac cong ty dam nhan tai cac khu do6 thi mai, thi tran, thi t&. Loai nha nay
thuong xay bam cac tuyén phd hoic dugc quy tap trong khu dan cu véi

duong giao thong, co sd ha tang tuong dbi tot.

e Nha chung cu: 1a loai nha bén tong cot thép nhiéu ting voi cac kiéu nha

phan doan hanh lang, don nguyén.
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e Loai nha cao ting: 13 loai nha cao tir 930 tang (loai nha siéu cao tang co

s6 tang trén 30). Pay 1a loai nha ¢ can ho doc 1ap, khép kin.

e Bi¢t thy, nha vuon: 1a loai nha phuc vu cho cac ddi tuong c6 nhu cau st
dung cao, ti¢én nghi, dugc xay ¢ cac do thi 1on; khu vuc nghi ngoi thu gian,
cac khu tuyén 3, yén tinh, vanh dai ngoai 6 thanh phé. Khi dé biét thy s&
phan chia thanh céc cép do khac nhau tuy theo khu vyc, dia hinh, muc do

tién nghi, nhu cau str dung.[49], [62], [98], [101]

1.1.1.2. Cac dac tinh cua nha o

Tinh chit ldu bén ciia nha ¢. Nha & 1a mot loai bat dong san co tudi tho
nhiéu nim, c6 gia tri 16n.

Tinh khong dong nhdt. Do 1a tinh chat ca biét, da dang cta cac cong
trinh nha ¢. Mdi cong trinh déu mang tinh duy nhat, nghia 1a khong c6 cong
trinh thir hai gidng hét né xét vé moi phuong dién. Pay 1a do dic diém cua
cung va cau vé nha & tao nén (Cung nha ¢ khac nhau vé mat br?lng, vi1 tri, dich
vu db thi... Cau nha ¢ khac nhau vé nhu cau, thu nhap, gia ca, sd thich, quy

mo, Ira tudi...).

Tinh co6 dinh vé khéong gian. Nha & 13 bt dong san, khong thé di chuyén

tlr noi ndy sang noi khac mot cach dé dang.

Tiéu dung nha ¢ khong chi la sw tiéu dung ca nhan, nhung ciing
khong phadi la tiéu dung cong cong. Nha ¢ 1a loai hang hoa ti€u dung ca nhan
nhung né ¢ anh hudng xa hoi 1on vi chd ¢ 1a mot trong nhitng quyén co ban
cua con nguoi.[98, tr. 135- 136]

Gid tri dau tw Ion. Nha ¢ 12 mot tai san 16n d6i véi mdi nguoi, modi ho
gia dinh. Gia tri cia n6 c6 thé gap nhiéu lan thu nhap hang nim ciia ngudi so

hitu chung.
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1.1.1.3. Kha ndng tiép cin nha ¢

Kha ning tiép can nha ¢ dugc do bang ty 1¢ giita gia ca ctia nha & va thu
nhap nim ciia ngudi cd nhu cau (P/R). C6 hai nhan t6 anh huong dén kha
nang tiép can nha ¢ 1a (1) gia nha &; va (2) diéu kién tai chinh.

(1) Gia nha & phan anh diéu kién cung va ciu trong thi trudng nha &.
Trong khi cdt 16i cua gia nha & 1a chi phi xdy dung lai phu thudc vao cac diéu
kién nhu: vi tri khu dat, vat liéu xay dung, nhan cong, chi phi cho co s& ha

tang, cac tiéu chuan quy hoach xay dung db thi v.v...

(2) Piéu kién vé tai chinh: cac diéu kién nay dugc xac dinh boi thu nhap
va diéu kién tiép can vao hé thong tin dung (thi truong tai chinh) gdm co ty 18

lam phat, 13i suat, kha ning vay, diéu kién vay, thé chap...[98, tr. 141]

1.1.2. Tai chinh nha o
1.1.2.1. Khai niém tai chinh nha o

Tai chinh nha & 12 mdt bd phan cua tai chinh néi chung, nén cac hoat
dong phan phéi gitta cac chi thé kinh té duoc thuc hién thong qua viéc tao 1ap
va str dung quy tién té cho nha ¢. Biéu hién bé ngoai cua hoat dong tai chinh
nha ¢ 1a su di chuyén cia cac dong tién té, tuy nhién ban chat cia tai chinh
nha & 1 phan phéi nha ¢ dudi hinh thirc gia tri tirc 1 phai thong qua tién té dé
phan phdi nén trong tai chinh nha & tién té ciing chi 1a phuong tién chir khong
phai 1a ddi twong ciia phan phdi, nha & méi 1a ddi tugng ctia phan phoi.

Hién nay c6 nhiéu quan diém vé tai chinh nha &, trong céc tai liéu tiéng
Anh thuat ngit tai chinh nha & dugc st dung 1a “housing finance”. C6 quan
diém cho rang tai chinh nha & 12 “huy dong tiét kiém trong dan chung va cho

cac ho gia dinh c6 nhu cau vay vén dé phat trién nha ¢”.[98, tr. 142]
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Trong mdt trinh bay cta minh, Ivan Ko- Chu tich Hoi dong quan tri kiém
Tong giam ddc Advantage China Holdings Ltd. cho rang tai chinh nha &
khong chi don gian 1a “cho vay thé chép bat dong san”. V& ban chit, mot hé
thong tai chinh nha ¢ dugc hiéu la diém gip nhau giira khu vuc tai chinh (phia
trén), noi ngudn von dugce huy déng va khu vuc nha ¢ (phia dudi), noi ngudn

von duoc dau tu.[137]

Tac gid Mathilde Franscini va Tamara Schillinger trong nghién ctru “Cac
thi truong thé chdp Chau Au” (European mortgage markets) di dwa ra hai khai
niém vé mod hinh tai chinh nha é. Theo céc tac gia ndy “mo hinh tai chinh nha
o truyén théng 1a mot to chirc dic biét dugc thanh lap dé tap trung cac hoat
dong cho vay nha ¢” (t6 chirc dic biét nay khac véi cac t6 chirc cho vay khac
chu yéu trén phuong dién nguén von cho vay 1a tir tién gui, trai phiéu thé chéap
hay tai trg truc tiép ctia chinh pha) con “mé hinh tai chinh nha ¢ hién dai 13
mot t6 chire thuc hién ca goi cac chirc nang khac nhau (bao gom tao lap, huy
dong, quan 1y rai ro, va tai trg). M6 hinh nay dya trén mot thi truong thé chap

thir cdp ma cac khoan vay co thé chap duoc ban va ching khoan hoa”.[134]

Dong thoi, cling c6 khai niém cho rang tai chinh nha & 1a tap hop cac chu

thé, quy trinh dugc thiét 1ap dé tai trg cho nha ¢.[127]

Nhu vay, c6 thé thiy khong c6 khai niém chung vé tai chinh nha & hay
mot md hinh tai chinh nha ¢ cho cac qubc gia ma tuy thudc cach tiép can cia
nghién ciru ma cic tac gia dua ra cac khai niém va cach hiéu khac nhau. Tong
hop tat ca cac cach hiéu trén, theo quan diém cua tac gia dua trén cach tiép can
tai chinh, tai chinh nha é la cic quan hé tai chinh lién quan dén viéc tao
Idp, phdn phéi va sir dung cdc quy tién té dé hinh thanh, khai théc, siv dung

nguon von phuc vu cho nhu cdu phadt trién nha ¢.
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Do tai chinh nha ¢ 1a mdt bd phan cua tai chinh nén ban chat cua tai
chinh nha ¢ cling 1a ban chat cta tai chinh no61 chung, dé 1a cac quan hé kinh té

chu yéu sau day:

e Quan hé gitra cac chu thé kinh té- xa hdi: Nha nudc — cac to chuc; trung

gian tai chinh — cac t6 chirc kinh té;
e Quan h¢ kinh té gitra nha nudce véi cac co quan don vi kinh té€ dan cu.

e Quan h¢ gifta c4c t6 chtrc trung gian tai chinh véi cac co quan, to chiic

kinh té phi tai chinh, dan cu.

e Quan h¢ gifra cac co quan, don vi kinh t€, dan cu v61 nhau va cac quan

hé kinh té trong noi b chii thé do.
e Quan hé kinh té gitta cac quoc gia v6i nhau trén thé gidi...
Tuong ung voi 4 phuong phap phan phdi trong tai chinh, ¢ 4 loai quan
h¢ tai chinh sau:
e Quan hé tai chinh hoan tra khong diéu kién;
e Quan hé tai chinh hoan tra c6 diéu kién va khong twong duong;
e Quan h¢ tai chinh khong hoan tra; va
e Quan hé tai chinh noi bd trong mdi chu thé kinh té, dugc xem xét khi
can can ddi gitra muc dich véi chi tiéu.
1.1.2.2. Hé thong tdi chinh nha ¢
Trong nén kinh té, cac quan h¢ tai chinh Xuat hién dan xen nhau, lién hé,
tac dong rang budc 1an nhau trong mot thé thong nhat. Tap hop cac chi thé c6
quan hé chit ché voi nhau va tham gia vao qua trinh tao lap, phan phoi va sir

dung cac quy tién té dé phuc vu cho nhu cau phat trién nha & tao nén hé thdng

tai chinh nha 6.
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CAc trung gian tai chinh
(i
(ii) (ii) )

Nhitng ngudi cé Nhirng ngwoi
vén/cho vay can von/di vay
- Céc gia dinh; - Cdc gia dinh;
- Céc to chuc; VON Thi truong VON - Céf to Chl:IC;
- Chinh phi; ) tai chinh 0 - ;hlflh phu;
- Nudc ngoai. - INUOC ngoat.
:' |: Thi truong = . — -
- . tai chinh nha & Nhirng nguwoi
Nhirng nguoi co A s o
A A s cung cap nha ¢
nhu Cal.l vé nha & . ‘ _ Cic gia dinh:
- Cac gia dinky Thi truong - Céic DN XD;
- Cé4c to ch@c; nha o - Chinh pha.
- Chinh phu. NHA O
Ghi chu: (i) Tai chinh triee tiép (ii) Tai chinh gian tiép

Nguén: Tdic gid (2007).
Hinh 1.1 Céc chii thé tham gia trong hé thong tai chinh nha &

Céu trac cua hé théng tai chinh nha & gém cac tu diém vdn va bod phan
dan vén, dugc t6 chuc theo so d6 tai Hinh 1.1. So do nay cho thdy, trong tai
chinh nha & gdm c¢6 3 nhom chu thé chinh: (1) nhitng ngudi c6 vén tiét kiém;

(2) nhitng nguoi can ngudn von cho nha &; va (3) cac trung gian tai chinh.

(1) Nhitng nguoi cé von tiét kiém theo cach thire thu hut c6 thé co: (i)
tiét kiém tu nhan; (ii) tiét kiém cua cac to chuc; (iii) tiét kiém Nha nudc; va
tham chi ca tiét kiém nudc ngoai (iv).

(i) Tiét kiém tw nhan gdm co tiét kiém ho gia dinh va doanh nghiép
trong d6 ho gia dinh 1a nguoi cung cap tiét kiém chinh trong tit ca cac nén
kinh té. Ho gia dinh tich luy dé dam bao cudc song sau nay hoic dung cho céc
chi tiéu d6t xuat. Khi khong dung dén, sb tién nay duoc giri vao mot to chirc

tai chinh nao d6, hodc dé dung cho muc dich dau tu hodc cho nguoi than ban
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bé vay. Do c6 thé dung dé dau tu trén thi truong tai chinh nén nhiéu khi cac ho
gia dinh 13 cac nha dau tu tiém ning.

(ii) Tiét kiém ciia cdc té chire 13 cac quy hiru tri va quy du phong... Doi
khi phéap luat yéu cau mot s6 to chirc ding mot phan tién nhat dinh thu dugc
dé thanh 1ap quy du trit. Cac cong ty bao hiém phai 14p ngudn dy trit va ding
dé chi tra cho cac rui ro va ton that xay ra. Vé ban chat ngudn von nay 1a ngan

han nhung do tinh chat lién tuc cua cong viéc nén n6 ¢ tinh chat dai han.

(iii) Tiét kiém nha nwéc bao gdm tiét kiém bat budc hodc thué (do bat cir
mot khoan thué nao déu 1a tiét kiém bat budc, do 1a cho nguoi co6 thu nhap han
ché chi tiéu). Chii yéu ngudn thu nay duogc st dung cho chi tiéu ctia ngén sach.

(iv) Tiét ki¢m nwéc ngoai 13 ngudn von cé xuat xt tir nudc ngoai. Tiét
kiém nudc ngoai dugc chia thanh hai loai: trg cép clia céc to chirc nudc ngoai;
va kiéu hdi ctia nhitng ngudi di cu ra nudc ngoai.

Trong tai chinh nha & cha thé cia ngudn von tiét kiém 16n nhat 13 cac ho
gia dinh (va mot phan nho 1a cac to chuc kinh té). Tinh chat clia ngudn von ca
nhan, ho gia dinh phan tan va da dang. Ngudn luc tai chinh khong quy tu vao
nhitng diém 16n ma phan b rai rac va khong dong déu nhung téng quy mo
ngudn vén thi rat 16n (ma day 13 muyc tiéu huy dong vén cua tai chinh nha o).
Céc ho gia dinh, ngudn cung cap tiét kiém rong trong nén kinh té, 1a bd phan
chinh cua tin dung tu nhan. Viéc huy déng cac nguon tiét kiém nay phu thudc
vao su ton tai cua céac mang ludi (hodc cac san phém tai chinh) phu hop vo1

nhirng dong co khac nhau tiém an trong cac loai hinh tiét ki€m.

(2) Nhirng ngwoi can nguon von cho nha é 1a nhiing doi tuong c6 nhu
cau st dung von cho nha &, hay n61 mot cach khac do la nhirng chu s¢ hiru tai
san. Do tinh chat cua s& hitu nha ¢ nén cac doi tugng nay co thé la: ¢4 nhan,

ho gia dinh (s¢ hitu tu nhan); cac doanh nghi¢p trong linh vuc xay dung (cac
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cong ty phat trién, cac cong ty xay dung); va Nha nudc (s¢ hitu Nha nuéce). Do
tinh chat ctia nha ¢ 1a ¢6 gia tri dau tu 1én nén thong thuong cac chu sé hitu
nay khong c6 du nguon von dé ty tai trog ma ti€p can vdoi cac ngudn von khac

(vbn tin dung- di vay) dé dau tu vao nha 4.

Khodn vay cia ca nhdn, hg gia dinh thuong 1a dai han. Nguoi vay c6 xu
huéng vay tién khi bat dau xay, stra nha va thanh toan déu din trén co so thu
nhap cta minh. Do viéc tra no tir thu nhap thudng xuyén va tri gia tai san dau
tu 16n nén khoan vay c6 xu hudng dai han (trén 10 nam). Vi thé, day la mot

doi tugng cd nhu cau khong 16 vé nguon von dai han cho nha 6.

Khodn vay ciia cdc danh nghiép trong linh vwc xdy dung gdm co: (i)
cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san (xdy nha dé ban) véi nhu cau von
16n va thoi han thuong tir 1 dén duéi 5 nam do sau khi xay dung xong ho ban
cho ngudi c6 nhu cau; va (ii) cac cong ty xay dung v6i ngudn von chu yéu 13
dé trang trai cho tién lwong cong nhan va nguyén vat liéu trong thoi gian xay
dung nén thoi han cua cac khoan vay ndy thuong ngan han (duéi 1 ndm). Cac
cong ty ndy co thé chiém dung von cta nhitng ngudi dit mua nha hodc chiém

dung von 1an nhau trong qua trinh xay dung.

(3) Cac trung gian tai chinh. Trong hé théng tai chinh nha & vén duoc
lwu chuyén tir noi thira dén noi thiéu theo hai kénh: (i) kénh tai chinh tryc tiép

va (ii) kénh tai chinh gian tiép (xem Hinh 1.1 néu trén).

(i) Kénh tai chinh truc tiép (hay con goi 1a kénh din vén truc tiép) 1a
kénh dan von trong d6 von duge dan thang tir nguoi sd hitu von sang nguoi st
dung von. Hay néi mot cach khac 1a nhitng nguoi thiéu von truc tiép huy dong
tir nhitng nguoi thira von trén thi trudng tai chinh. Ngudn vén truc tiép cho
nha & gom co:

e Ngudn von tich luf ctia ban than (tu tai trg).
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e Nguodn von tu gia dinh hay ban bé. Nhitng nguon von nay dugc cap truc
tiép dén cac doi tugng can von thong qua cac mdi quan hé xa hoi hoac

huyét thong.

e Ngudn vén cia chinh nhitng nguoi ban nha (cic cong ty phat trién nha,
cong ty xay dung). O ddy, nguoi ban tai tro cho ngudi mua nha thong
qua viéc chép nhén cham thanh to4n tién mua nha hodc chép thuan viéc
thanh todn theo mot lich tra no kéo dai. Pay chi la thé hién vé mat hinh
thire ctia khoan cho vay “ngam” cia nguoi ban doi véi ngudi mua.

(ii) Kénh tai chinh gidn tiép (hay con goi 1a kénh dan von gian tiép) 1a
kénh din von trong d6 von tir nguoi s¢ hitu von sang ngudi sir dung von thong
qua cac trung gian tai chinh. Céac trung gian tai chinh thuc hién viéc tap hop
céc khoan von nhan r6i lai va cho vay, vi thé nhiing ngudi sir dung von va

nhiing ngudi cung cap von khong lién hé truc tiép véi nhau trong kénh nay.

Trong hé théng tai chinh nha &, cac trung gian tai chinh (ma cac NHTM
c6 vai tro dic biét quan trong) huy dong von tir nhimg nguoi co von (tiét
kiém) bang nhiéu hinh thirc khac nhau dé tao thanh vén kinh doanh ctia minh.
Sau do, ho st dung von nay dé cho nhitng nguoi can von vay lai hodc thyc
hién cac hinh thirc dau tu khac nhau. Bang cach nay cic trung gian tai chinh
d3 tap trung duoc cac ngudn von nho tir cac ho gia dinh, cac to chirc kinh té

thanh mot luong von 16n, dap ing nhu cau ctia nguoi can von.

Thuc té cho thay, kénh tai chinh truc tiép cung cép cac ngudn vén han
ché vé thoi gian va ké hoach tra no (nhiing khoan vay ban bé, nguoi than
thuong khong xac dinh trudc dugc thoi gian phai trd ng, trong khi tin dung
cua nguoi ban thuong ngén han), vi thé trong nén kinh t& hién dai, cac thi
truong tai chinh va trung gian tai chinh khong chi gigi han hoat dong trong

chtrc nang truyén théng 1a luu chuyén von tir noi thira dén noi thiéu ma con
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cung cap nhiéu phuong tién khiac nham phan bo hiéu qua cic ngudn luc tai
chinh ctia nén kinh té, ma mot trong s6 d6 1a huy dong cac ngudn von dai han
cho viéc phat trién nha ¢. Cac cha thé cung cdp ngudn von théng qua kénh

gian tiép gom co:
e Chinh phii: Chinh phu cha yéu tai tro duéi hinh thuc trg cap (c6 thé 1a
tro cap 1ai suét, trg gia...) thong qua cac Quy dau tu phat trién hay Ngan

hang. Ngudn vbn nay chi yéu dén tir NSNN.

e NHTM (hoic t6 chuc tién giri): Ngan hang cho vay truc tiép dén t6i cac
d6i twong can von. Ngudn von chu yéu thong qua huy dong théng qua

tién gt truyén thong.

e (Cong ty tai chinh: Cong ty tai chinh thuong ap dung hinh thirc “thué
mua”, nghia 1a ngudi ¢6 nhu ciu vén s& mua nha tir ngudn von cia cong
ty tai chinh. Tai san ding tén cong ty va chi sang tén khi nguoi vay
thanh toan hét no vay. Ngudn vén ctia cong ty tai chinh huy dong tir thi

truong von hodc tir nguon von cua minh.

e NHTC chuyén biét: Ngan hang nay s& mua lai cic khoan thé chap tur
cac cong ty tai chinh hay NHTM (t6 chirc tién giri) sau d6 phat hanh trai

phiéu thé chap dé huy dong von trén thi truong tai chinh.

Nhu vy, co thé thay hé thong tai chinh nha & khong phai 1a mot hé thong
mach dong ma né 1a mot phﬁn cua khu vuc nha ¢ va lIa mot phf?m cua khu vuc
tai chinh. Vai tro cia hé thong tai chinh nha ¢ 1a huy dong tién tiét kiém trong

dan cu va cho cac ho gia dinh c6 nhu cau vay (dai han) dé phat trién nha 6.
1.1.2.3. Cdc giai doan phdt trién cia tai chinh nha .

Trudc day, tai cic nén kinh té bat dau phat trién Nha nudc co nhiing
chinh sach truc tiép nhu x4y dung nha & va cp vén thong qua Ngan sach.

Nhung khi nén kinh té phat trién dén mot chirng muc nhét dinh thi co ché nay
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lai bdc 16 nhiing bat cap va Nha nudc lai diéu chinh bﬁng cach cép dat cho
nhan dan tu xay nha & cho minh. Mot lan nira, khi nhu cau vé nha ¢ cua dan
cu lai qua 16n va chinh sach trén lai khong hiéu qua. Nhu vay, xét vé ban chat,
1y do chi yéu cua cac truong hop trén 1a lugng von du dé dap vmg cho nhu cau
nha & d3 vuot ra khoi ngudn luc ciia Nha nudc.

Hién nay, tai hau hét cdc nudc dang phat trién, cac cach tiép can noi trén
da duoc thay thé bang cac tiép can méi. Cach tiép can nay tao diéu kién cho
thi truong nha & hoat dong hi¢u qua thong qua viéc xay dung mgt moi truong
canh tranh dua trén yéu to thi truong, vi thi trudng tai chinh nha ¢ 1a mot phan
ctia thi trudng tai chinh va vira 12 noi dé cac ho gia dinh théa man nhu ciu vé
nha ¢ nén thi trudng nay tré thanh mot mdi quan tdm 16n cua cac nha hoach
dinh chinh sach. Cac hé théng tai chinh dugc xem nhu cac mach mau dé phan
bd cac khoan dau tu trong nén kinh té dinh hudng thi trudng. Nhung do nha ¢
lai 1a mot van dé xa hoi ddi vai mbi quéc gia nén van dé nay lai mau thuan voi

mot hé théng tai chinh hiéu qua.

Nguon von tir thi

trueng von trong nuée
vd quoc te.

Thi truomg von

Nguén vén tir cic trung
gian tai chinh dén nguwoi sie
dung cuoi ciing (cho muc
dich nha @).

Tro cap cua nha nwoc

va cdac nguon von phi

B e e e e e

chinh thire khac.

a (ii) (i)  Th gisn

Nguén: Tdic gid (2007).

Hinh 1.2 Cac giai doan phat trién ciia hé thong tai chinh nha &
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Néu theo cach tiép can thi truong von thi tai chinh nha & duoc phat trién
gdm co 3 giai doan chinh (xem Hinh 1.2):
(i) Ngudn vén nha ¢ do nha nude trg cAp va tir khu vuc tai chinh khong
chinh thurc;
(i) Ngudn vén cho nha & thong cac trung gian tai chinh (thi trudng thé chap
S0 cap); va
(iii) Ngudn vbén nha & tir thi trudng von trong nudc va quoc té (huy dong
thong qua viéc cho vay quay vong trén thi truong thé chap- thi truong

thé chap thu cap).

Khi chuyén tir nguén vén cho nha ¢ do nha nudc tro cap va tir khu vuc
tai chinh khong chinh thic 18én giai doan cao hon thi diéu kién can phai c6 13
ton tai mot thi trudng thé chap (co khoan vay thé chap nha &), thi truong thé
chép 12 mot bd phan quan trong cua thi trudng tai chinh nha . C6 hai loai thi

truong thé chap 1a: thi trudng thé chap so cap va thi truong thé chap thir cap.

Thj truwong thé chdp so cip (Primary Mortgage Market) 14 thi truong tai
d6 cac khoan vay nha ¢ c6 thé chip duogc cic t6 chuc tai chinh cho vay truc
tiép. Thi truong nay thuong dién ra tai cac to chirc tai chinh va duoc cung cép

cho nguo1 vay thong qua cac san pham, dich vu cta cac to chuc nay.

Thj truwong thé chép thir cdp (Secondary Mortgage Market) 12 thi trudong
trong d6 cac khoan thé chap va cac ching khoan thé chap dugc trao d6i mua
ban lai. Thi truong nay thuong dién ra trén tai thi truong von hodc tai NHTC,
thi truong nay ting thém huy dong vén cho nha & bang viéc cho vay quay
vong trén thi truong.

Thi truong thé chap so cip 1a noi cho vay nha ¢ dén ca nhan, ho gia dinh
va cac cong ty. Thi truong thé chip thir cp 1a noi cac khoan vay nay dugc

mua di ban lai thong qua chimg khoan thé chp. Thi trudng thé chap tha cap
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bao dam kha ning chuyén d6i khoan thé chap bang tién, cho phép cac to chirc
tai chinh cho vay thé chap va nhiing ngudi nam giit chimg khoan thé chap c6
thé rat khoi sy dau tu tai thoi diém nao do.

Sy khac nhau gitta hai thi truong nay & chd hoat dong cua thi truong thé
chip so cap lam gia ting thém vén cho nén kinh té con hoat dong cua thi
truong thé chap tha cap chi lam thay d6i quyén so hitu cac ching khoan thé
chap, ma khong lam tang thém lugng vén dau tu cho nén kinh té (ngoai trir lan

dau NHTC mua lai khoan vay tir cac t chirc tai chinh).

Giita thi truong thé chip so cip va thi truong thé chap thi cap c6 mbi
lién hé tac dong qua lai 1an nhau. Thi truong thé chip so cap dong vai tro tao
co s cho nhitng hoat dong cua thi truong thé chap thir cip vi nd 13 noi tao ra
hang hoa dé mua ban trén thi truong thé chap th cap. Thi trudng thé chap thu
cap c6 tac dung tro lai d6i véi thi truong thé chip so cap, dong vai tro tao

dong luc cho sy phat trién cta thi truong nay.

Tai hau hét cac qudc gia trén thé gidi, mudn phat trién thi trudng thé chap
thir cdp, du tién phai phat trién thi trudng thé chap so cap hiéu qua. Diéu kién
tién quyét dé phat trién thi truong thé chap thir cap bao gom: (i) moi trudng
kinh té vi mé 6n dinh; (ii) hé thong dang ky QSH nha va QSD dit & cung hé
théng tin dung bat dong san hoat dong tdt; (i11) tin dung bat dong san phai la
nhitng khoan dau tu hap dan; (iv) chuan ho4 tin dung bat dong san; (v) Chuan
hoa cac k¥ niang tham dinh; (vi) chuan hoa k¥ ning thu hdi no; va (vii) ton tai

cac nha dau tu tiém nang.

Dé phat trién tir thi truong thé chp so cdp 18n thi truong thé chip thu
chép can co6 su tham gia ciia mot “td chure tai chinh dic biét” dé mua lai céac
khoan thé chap va phat hanh ching khoan dya trén cac khoan thé chap nay dé

tiép tuc huy dong von cho nha ¢ (cho vay quay vong trén thi truong). Ban dau,
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khi chua c6 su tham gia cua “t4 chirc tai chinh dic biét”, cac doi tuong ¢6 nhu
cau mua hodc phat trién nha ¢ s& dén cac NHTM (t6 chirc tién giri) dé vay tién
dau tu nha & (day 12 mot khoan dau tu 16n va thoi han dai). Ho dung chinh tai
san hinh thanh trong tuong lai (nha &) dé thé chap cho Ngan hang. Nhung cac
Ngén hang ciing rat e ngai khi dau tu vao linh vuc nay do viéc cho vay dai va
nguodn voén huy dong dai han khong du dé dau tu trong linh vyc nha ¢. Trong
khi tai san thé chap cua d6i twong di vay chi don thuan theo ddi tai bang can
d6i ngoai bang va nam ngoai bang cin ddi ké toan cua Ngan hang (off

banlance sheet).

Cho vay thé chép Vén Céac cong cu ng
L 2 ./
— Thj truong | Ban : Thi truong : Phat Thi truong
Nguoi Tei thé chap | cdc_ | théchdp [ ‘hanh _ vén
muanha |- 50 cAp khoan *|  ¢pu cAp | ching
ng the | l khoan
chap F ., 1 duoc
NHTM . : NH thé Chﬁp I bao dam NHTM
A 1k A it
NH the ‘c?ap : NHNhao bf;mg tfu NH thé chip
NH Nha ¢ I : san the NH Nha &
| | chap C.ty tai chinh
Ca nhan, I | C.ty bdo hiém
H¢ gia : : Cac quy
dinh | | Céc nha dau tu
] T TTTTfF T T
Tiét ki¢m I Vén J' a Vén J'

Nguén: Tdic gid (2007).
Hinh 1.3 M6 hinh huy ddng von cho tai chinh nha & théng qua chirng
kho4n hoa thé chap (MBS)

Khi nén kinh té va tai chinh phat trién, s& xut hién (cac) “t6 chirc tai
chinh dic biét” tao ra ngudn von dai han va bién tai san thé chap thanh tién
thong qua viéc phat hanh cac chimg khoan duoc bao dam bang tai san thé
chap va ban ching trén thi truong von. Thong thuong cac to chuc tai chinh
don 1¢ sé& tap hop lai va ban cac tai san thé chap cho “t6 chuc tai chinh dic

biét” (c6 thé 1a cong ty hodc Ngan hang nhu: Cong ty thé chap, NHTC, Ngan
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hang Nha ¢...). To chirc nay sé& tap hop cac khoan vay lai thanh mét “ré” c6
gid tri 16n hon va trén co sé “ro” nay tao ra mdt loai chung khoan dé ban trén
TTCK goi 1a chimg khoan dugc bio dam bang tai san thé chap (MBS-
Mortgage-Backed-Security) hay con goi 1a ching khoan thé chap. Viéc huy

dong von thong qua ching khoan hoa duwoc mo ta tai Hinh 1.3 va Hinh 1.4.

(1) . & (2) s
L Ngan hang The chap <«—| Cacnha

Nguoi vay | 10€chap Mua | dhu tu

(C6 tai san 3) Tai sin Nguén von E,a} (nguoi
thé chap) < Tia ' phied nam gitlr
ién vay ) . ] Tz

Cac khodn vay Tréi phiéu trai phiéu)
4) c6 thé chap (5)
Tré goc, lai Cune 131 sut. Cung kv han Tré goc, lai

Ngudn: /133, tr. 29].
Hinh 1.4 So' @6 nguyén tic chirng khoan hoa thé chap (MBS)

Hinh 1.4. mé ta vé mit 1y thuyét nguyén tic chimg khoan ho4 thé chép tur
bang can d6i ké toan ctia NHTC. DPé c6 tai chinh cho viéc mua mdi, sta chita,
cai tao nha & cac chu s¢ hitu tai san hodc cac NHTM (ngudi vay) dé xuat mot
khoan thé chap (1) véi NHTC. Yéu cau vay thé chap nay gom co s tién vay,
thoi han, ky han tra ng va 1ai suat. NHTC dya trén cic yéu cau nay phat hanh
trai phiéu thé chp v6i ciing thdi han, cuing 13i sudt va cac yéu cau cu thé khac.
Vé mit 1y thuyét, cac trai phiéu thé chap nay c6 thé chuyén nguoc lai cho
nhitg nguoi vay. Nhung théng thudng ngudi vay dé nghi NHTC thay mit ho
ban céc trai phiéu nay trén thi trudng von (2). Tién ban duoc tir trai phiéu nay
dén tay nguoi vay thong qua NHTC (3). Pinh ky (thang, quy, nim...) nguoi
vay hoan tra tién gdc, 13i vay va mot khoan phi cho NHTC (4). NHTC chuyén
tién goc va 1ai vay cho cac nha dau tu nam giir trai phiéu (5). Xét vé tong thé

tong so tién nguoi vay nam gilr bang véi tong s6 trai phiéu phat hanh.

Nhu vay, vo1 chung khoan hoa thé chép NHTC sé tiép tuc tao ra duoc

cac ngudn von deé tai trg cho nha & trén thi truong thé chap thir cap. Viée tao ra
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nguon von dai han trén thi trudng thé chap thir cp ludn gin véi thi trudng
von. Thi trudng vén vira 1a tién dé vira 1a co so dé thi truong thé chap thu cap
phat trién.

Nhin chung tai cac qudc gia dang phat trién dang & giai doan dau (giai
doan (i)), va bat dau chuyén sang giai doan (ii) khi quyén so hitu nha ¢ tu
nhan duoc cong nhian. Nhung dé duogc 1én giai doan thir (iii) 1a mot bude khod
khan, nhiéu qudc gia da duy tri giai doan (ii) trong mot thoi gian dai, mot so
quéc gia di tién lén giai doan (iii) thong qua phat trién mot thi trudng so cap
hiéu qua (xem Hinh 1.2).

C6 su khac biét giira cac qudc gia vé thoi gian thuc hién céc giai doan
phat trién ciia hé théng tai chinh nha & ma cha yéu phu thudc vao téc do hoan
thién cac nguyén tic co ban lién quan dén s¢ hitu dat dai, dang ky thé chap,
thu tuc thé chdp, moi trudng luat phap dé thyc hién nhitng van dé nay va tinh
thuan loi trong viéc thu hoi ng thong qua phat mai tai san thé chap. Mot s6 nén
kinh té dang phat trién c6 hé thong dat dai va luat phap lau doi, 6n dinh cing
hé théng tai chinh, ngan hang va von phat trién nhu An P va Malaysia da
nhanh chéng ciing ¢ thi truong thé chap so cip cua minh va chuyén 1én giai
doan thi truong thé chéap thu cap.

Tai cac nudc ma nhitng yéu t6 nay chua cé, khi nén kinh té budc vao giai
doan phat trién kinh té thi truong thuong can mot khoang thoi gian nhét dinh
dé xay dung mot thi truong thé chdp so cp lanh manh. Thi truong nay lam
nén tang va 1a co sé dé tién 1én thi truong thé chap thir cap. Cac quéc gia dang
phat trién do mudn theo kip cic nude phat trién nhu My cling khong thé nhay
tﬁm&ghﬂbmﬁ%@béKngmdmmdéEnmmgmﬂmmumommﬁéuméu
nhitng yéu t6 nén tang). Hé thong quyén sé hitu dat, luat phap va thi trudng

vbn khong thich hop thi khong thé hd tro hé thong chimg khoan héa thé chéap
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& trinh do cao cho du Nha nudc c6 cd gang dung cac bién phap kinh té, hanh

chinh hay t6 churc dé can thiép.

1.1.2.4. Cdc nguyén tdc co ban cua tai chinh nha ¢

Tai chinh nha ¢ hoat dong hi¢u qua can phai tuan thu cic nguyén tac sau:

Dau tién, cong nhin quyén sé hiru tw nhan vé nha é. Dé tranh cac rui
ro phap 1y trong hoat dong, su ton tai cia mdi truong phéap 1y day du hd tro hé
thong tai chinh nha & 1a mot diéu kién tién quyét. Viéc ton tai cac quy dinh
phép 1y c6 thé bao dam s& hitu tu nhan cta nha ¢ va cho phép quyén tai san

duogc dua ra nhu mdt chiing khoén doi véi mot khoan vay co6 thé chap nha &.

Thir hai, thong tin lién quan dén nha &, thé chip phai rdo rang va
minh bach. Hé théng dat dai, nha & phai duoc hd trg bdi mot co quan ding
ky, co quan ndy c6 chirc nang luu lai toan bo lich sir cia hang hoa bat dong
san. Pong thoi c6 mot hé théng thong tin tin dung thong sudt. Hé thdng thong
tin ndy cung cap cac thong tin vé lich sir vay no cia ngudi vay ciing nhu (néu
c6 thé) cac thong tin lién quan dén kha ning tai chinh va kha ning hoan tra
tién vay trong thoi gian vay von. Tai cac qudc gia c6 tai chinh nha & phat trién
dén mot trinh d6 cao, cac ho so tin dung tiéu chuan va chi tiét bao gom ching
minh chit lugng cia tai san bao dam ciing nhu kha ning tra no cia ngudi vay.
Nhitng nguoi cho vay thudng yéu cau cac bao cdo vé cac khoan vay nha & cia
nguoi di vay, thong tin ndy c6 thé liy duoc tai trung tam thong tin tin dung.

T6 chirc nay cho diém tin dung ngudi vay danh gia kha nang tra ng.

Thir ba, co' ché phat mai tai san thé chap thu héi no ré rang. Hé thong
tich thu tai san thé no tot c6 thé cho phép ngudi cho vay ban tai san khi khoan
vay khong c6 kha nang chi tra. Viéc dua ra hé thong tich thu tai san thé no di
d6i v6i cac co ché tich thu tai san hiéu qua. Néu cac quy dinh vé phat mai tai

san thé chip khong rd rang co thé gay ra tranh chip. Su bao dam, néu co, ciing
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khong co6 ¥ nghia thuc sy néu khong c6 kha nang thu hoi khoan vay mat kha
nang thanh toan. Khi d6 viéc ban nha ¢ thé chap 1a rat kho khan vi nhimng 1y
do xa hoi1 va chinh tri.

Thir tu, nguon von cho tai chinh nha é phai hap din dé thu hut nguoi
c6 tién tiét kiém hay noi mot cach khéc 1a 13i suat tién gui cho tin dung nha &
va lai suat ciia chung khoan thé chap phai di mac hap dan. Tai chinh nha ¢
phai canh tranh dé huy dong cac ngudn vbn trén thi truong von, cac trung gian
tai chinh phai dua ra cac cong cu hdp dan cho nhitng nguoi gui tiét kiém va

nhitng nha dau tu.

Thr ndm, ngudn von huy dong tai tre’ cho nha & phai 13 ngudn vén
dai han. Mot trong cac nét dic trung ciia mot to chire tai chinh nha ¢ 1a nhu
cau dam bao ngudn vén cho thoi han dai nhat (c6 thé) vdi cac chi phi thap
nhat (c6 thé). Mang ludi Ngan hang cho dén nay 1a dai dién quan trong nhét
trong linh vuc huy dong tiét kiém. Nguoi gui tién c6 thé md tai khoan tiét
kiém hodc tai khoan tién giri ma nguén von duoc giit lai trong mot thoi han
nhat dinh. Vai tro cha chét ciia cac NHTM can phai duoc nhan manh vi tinh
an toan va nhing loi thé ma chung dem lai cho ngudi gii tién, cling nhu mot

s6 luong ngay cang tang cac chi nhanh va phong giao dich.

Va cubi cing, tin dung cho nha ¢ phai phu hop véi ddi tweng sir dung
von. Cac khoan vay trong tai chinh nha & ¢6 thé duoc phan theo ban chét cia
nguoi vay vi né s& chuyén thanh cac thoi han vay khac nhau: (i) khoan vay tu
nhan/ca nhan; (i) khoan vay véi cong ty phat trién; va (iii) khoan vay voi
cong ty xdy dung. Cac khoan vay cho ca nhin vé nguyén tic nén duoc cp dai
han. Dé dam bao kha nang tra ng cua nguoi vay, thoi han phai trén 10, hoac
t6t hon hét 14 15 nam dén 20 nam. Cac khoan vay nay duoc thuc hién khi céc
manh dat d3 duoc khai thac va/hodc cian nha di dugc hoan thién. Tir cac khoan

vay c6 gid tri thap nhat dén cao nhat, va cac khoan vay cho cac dia diém dugc
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dau tu, cac khoan vay dé cai tao hodc nang cip nha &, cac khoan vay xay dung
nha & hodc ciac khoan vay mua can hg. Cac khodn vay cho cdc cong ty phat
trién thuong 1a ngén han hodc trung han vi né thuong duoc két thuc vao luc
hoan thanh viéc xay dung (hodc khai thac dat dai). Tuong tng theo d6 thoi
han cta cac khoan vay nay khong vuot qua 1 dén 5 nam. Cac khoan vay cho
cac cong ty xay dung, ma cac coéng ty ndy can von hoat dong dé dam bao
thanh toan luong va nguyén vat li¢u, trong giai doan xay dung theo quy dinh
1a ngan han (khoang 3- 6 thang) vi chu dau tu thanh toan cho cong viéc theo

tirng hang muc da hoan thanh.
1.1.2.5. Céc hinh thirc huy dong von sir dung trong tdi chinh nha ¢

Hién nay, trén thé gidi tai mot s6 quéc gia phat trién thong thuong ap
dung nam hinh thtirc huy dong von trong tai chinh nha &: (1) Hé thong tai
chinh nha & dua trén tién giri; (2) cac dinh ché thé chip trén co so trai phiéu
dua theo 1di suat thi truong (cac NHTC); (3) chimg khoan hoa; (4) cac khoan
vay nha ¢ dugc cic co quan nha ¢ qudc gia, cac Ngan hang nha & qubc gia va
cac quy nha ¢ cung cap; (5) cac ngudn tai chinh khac. Ching duoc phan loai
theo cach thirc t6 chirc cia cac quy hoat dong va cac ngudn von chinh. Cac
hinh thire nay dugc mo ta tai Hinh 1.5.

Tai chinh nha &

T ) Cac dinh ché thé chap Céac ngan hang . L
Hé thong tai chinh nha SR . . ’ N - Cac nguon tai
& dya trén tién gurl trén oo 50 tra! phlf::,hu diya Chimg khoan hoa nha_cf ﬂlllOC g!a chinh khac
thao LS thi torémg ho&c cac quy
| |
Céc Ngén hang Céc ngln hang
thuromg mai nha & dac biét
l
t?:ﬂ“;ﬁﬂ‘"g?i?”; Hé théng tiét kigm  Hé théng liét kigm
d ¥ theo Hop déng theo Hop dbng

théing

Nguédn: /133; tr. 15].
Hinh 1.5 Céc hinh thirc huy dong von trong tai chinh nha &
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(1) Cic hé théng tai chinh nha 6 dwa trén tién giri

Hé thong tai chinh nha & dya trén tién gui bao gom cac NHTM va céac
Ngén hang nha & dic biét. Nhitng Ngan hang nay ting vén bing cac coéng cu
tién giri va phat hanh céac trai phiéu, chimg khoan hoa cac khoan vay cua ho.
Trong d6 cac NHTM c6 phan 16n ngudn tai chinh théng qua cac tai khoan tién
glri, nhung trong mdt s6 qudc gia ho ciing chap thuan cac tiét kiém hop dong.

Tai chinh tién guri 1a mot cong cu truyén thong chinh cia tai chinh nha &
trong cac nén kinh té thi truong hién dai. Viéc s dung tién guri tiét kiém dé tai
tro cho cac khoan vay nha ¢ 1a mot phuong thirc chil yéu ¢ cac nude. Tién giri
tiét kiém thuong duoc cidc Ngan hang tiét kiém qubc gia va cac NHTM st
dung chu yéu dé cho vay. Hién nay hau nhu khong c6 sy khac biét vé ban chét
giita Ngan hang tiét kiém va NHTM.

Phuong thuc tiét kiém hop ddng 1a mot cong cu khac cua tai chinh tién
gt thudng duogc st dung & mot sé qudc gia dé cap von cho viéc mua nha, vé
mit nguyén tac, ngudi vay cam két bang hop dong voi mot Ngan hang dé giri
vao Ngan hang mot khoan tién nhat dinh, trong thot gian nhét dinh, trude khi
c6 thé vay von (thong thudng 1a 7 nam). LAi suét tién gui va 14i suat tién vay
thap hon muc 13i suat trén thi truong. Khi hop dong dén han, nguoi giri c6
quyén vay mot khoan gap doi sé tién ho giri.

Tai Ao va Piic ¢6 san pham goi la “Bauspakassen”, ddy 1a mot san pham
xudt phét tir y tuong tin dung twong hd dua trén tiét kiém chung. Tai Phéap c6
san pham tin dung tri hoan (crédit diffféré), san pham nay dua trén y tudng
tinh twong dong gitra tiét kiém tién guri va loi ich ciia khoan vay. Cac hop tac
xa tin dung (hoi choi hui dé lam nha) la mdt cong cu duge st dung & Anh va
Ai-len. Nhiing t6 chtrc dic biét nay 13 nhitng ngudi cho vay thé chap truyén
thdng, ho huy dong cac ngudn von thong qua cac co ché tiét kiém khac nhau

va cap cac khoan vay nha & trén co s¢ 1ai suat khac nhau.



-42 -

(2) Céc t6 chirc thé chép trén co s6 trdi phiéu thi truong (cdc NHTC)

Céc to chirc thé chap ting nguon tai trg ctia ho thong qua ban trai phiéu
cho cac nha dau tu t6 chirc (nhu cac quy huu tri) va cac nha dau tu tu nhan. Ly
tuéng hod 1a khi trai phiéu dugc ban ra c6 cung ky han va dén han cing ngay
vo1 khoan vay.

Trong khu vuc tai chinh nha &, thong thuong c6 2 cach dé ting cac ngudn
von tir thi trudng von: phat hanh trai phiéu thé chap va chung khoan duoc bao
dam bang tai san. Trai phiéu thé chap phat hanh bdi cac t6 chic cho vay dé
tang ngudn von nhu 1a mot phan bo sung vao hoic ting huy dong tién giri tir
dan cu. Viéc phat hanh cac trai phiéu thé chap 13 hinh thirc quan trong thir hai
ctia phuong phap huy dong tién giri ban 16. Viéc phat hanh cac trai phiéu thé
chip cho phép ngudi vay c6 duge ngudén von véi chi phi vay thap trén thi
truong von va d6 1a mot phuong thire chi phi hiéu qua ctia ngudn von nha 6.
Hién nay, chi tinh riéng tai Chau Au, ba san pham tai chinh nha & chiém
khoang 88% cua toan bo thi truong trai phiéu thé chap: “hypotheken-
Pfandbrief” ciia Dic chiém 44%, tiép theo 1a cua Pan Mach vo1 29% va cua
Thuy Pién v6i 15%. Vé so luong, cac trai phiéu thé chap cung cap khoang
20% ngudn von tin dung thé chap ¢ Lién minh Chau Au (EU).

Céc trai phiéu thé chdp néi chung do cic Ngan hang dic biét (nhu
NHTC) phat hanh. Viéc phat hanh céac trai phiéu phai tuan thu cac diéu kién
khét khe cta phap luét va chiu sy gidm sat chat ch€ cua cac co quan nha nudec.

(3) Chirng khodn hoa.

Tai cac nude co nén kinh té phat trién, kho c6 thé tim thdy mot td chirc
tai chinh hoat dong khong dya trén chiing khoan héa. Thém vao do, hinh thuc
tai chinh nay dugc cac Ngan hang hodc cic quy nha ¢ quéc gia ding dé ting
ngudn von cho vay. Van dé co ban cua viée str dung ching khoan hoa dugc

xem nhu 13 mot khoan ngoai bang, theo d6 khi ting cho vay khong yéu cau
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tang thém ngudn vén chu s¢ hitu (theo quy dinh chung cac TCTD chi dugc
phép cho vay mot khach hang hay mot nhom khach hang, tong sé khong vuot
qua mot ty 1€ nhét dinh caa vén tu co, néu ty 1€ nay vuot qua murc cho phep thi
cac ¢ dong phai gop thém von hay néi mot cac khac 1a phai ting von chil s&
hiru). Xét vé ngudn von, trong chimg khoan héa, giéng nhu hay twong tu nhu
trai phiéu thé chap (da dé cap ¢ trén), ching khoan héa ¢ thé duoc xem xét
nhu 13 mot hinh thic thay cho céc trai phiéu thé chap.

Tinh dén vai tro cac ching khoan dugc bao dam bang tai san thé chip
trong xu hudng phat trién cua tai chinh thé chap nha & tai My, mot s6 quan sét
d3 ky vong rang nhiing k¥ thuat ndy s& lan rong ra nhiéu nudc trén thé gidi.
Trén thuc té, nhiéu qudc gia c6 mdt s6 luong 16n cac khoan vay co bao dam
bang tai san thé chap da duogc tao diéu kién dé chimg khoan héa. Chimg khoan
hoa da dugc ap dung & Anh (ndm 1987), Phan Lan (ndm 1989), Tay Ban Nha
(nim 1992) va Ai-len (nim 1995). Tai Phap hé thong chimg khoan héa céc
khoan vay c6 thé chap nha & dugc cai tién vao nam 1995.

(iv) Cdc khodn vay nha 6 dwoc cung cdp béi cdic co quan nha ¢ quéc
gia, cdc Ngan hang nha 6 quéc gia va cdc quy nha ¢

Céac quy nha ¢ c6 thé duogc tai tro thém boi NSNN. Mot su thay thé cua
cho vay chinh phi 12 bao lanh Nha nuéc va hd tro 13i suat cua Nha nude dén
cac khoan vay duogc cho vay boi cac Ngan hang hodc cac to chic thé chap.
Céc khoan vay quy nha ¢ qubc gia noi chung thudng cho vay dén cac du an
nha & x4 hoi cho thué, ma nd rat khé co duoc cac nguén von trén cac thi
truong von va tién té ma.

(v) Cac ngué‘n tai chinh khac

Trong vai nim trd lai ddy, canh tranh trong thi trudng thé chip di ting
1én tai mot s6 nuée khi ma cac tré ngai vé nhap nganh giam di, dic biét & mot

s0 nudc Chau Au. Mot loat cac nha cung cap dich vu tai chinh méi véi céac
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cach tiép can va muc tiéu cho cic phan doan khach hang khac nhau di tham
nhap vao thi trudng Anh. Canh tranh thong qua cai tién san pham dang ting
lén & Vuong qudc Anh, Ha Lan va Pan Mach. Tam quan trong ctia phan phoi
qua Internet, phat trién cta cac san pham chuyén moén hoa, va ngudn von rong
khip dd 1am giam cac trd ngai dbi voi viée tham gia vao céc thi trudng thé
chap. Rd rang 1a sy phat trién cua cong nghé sé tiép tuc lam giam cic tro ngai
vé nhap nganh trong tuong lai, va it nhat tai mot sé quoc gia nhét dinh. Vi du
nhu tai Vuong qudc Anh, mot luong 16n céc siéu thi va nhitng nguoi ban 1é da
dua ra cac dich vu tai chinh, bao gom thé chip, va st dung cic mdi quan hé
khéach hang san co.

Céc cong ty bao hiém tao thanh mot danh muc thé chép tai mot sb quéc
gia. Cong ty nay bao hiém cho cic khoan vay nha & va thanh toan cho nguoi

vay khi ho gip rui ro nhat dinh.
1.2. Chinh sach tai chinh nha ¢

1.2.1. Chinh sach nha o
1.2.1.1. Khai niém chinh sach nha o

Chinh sach nha & thé hién nhiing hoat d6ng ma Chinh phu va cac van ban
phap luat diéu tiét va quan 1y cac van dé lién quan téi viéc tham gia ctia moi
thanh phan kinh té trong qua trinh xdy dung va cung cip dich vu nha & cho

ngudi dan.[24, tr. 337]

Nhu vy, co thé thdy chinh sach nha ¢ 1a nhimg co ché hoat dong ma Nha
nuéc tién hanh dé cung cép cac dich vu nha & cho dan cu. Nha nude ¢6 vai tro
rat quan trong trong viéc diéu tiét, quan 1y va chi dao lién quan dén linh vuc
xdy dung nha ¢. Trong linh vuc ndy, Nha nudc chi can thiép co gi6i han bang

cac van ban phap luat budc moi d6i twong phai tuan thu.
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Toan bo hé thong chinh sach nha ¢ ctia mdi qudc gia duoc gidi han baoi
cac yéu t6 nhu muc d6 thinh vuong cua quéc gia; su nhét tri chinh tri di véi
phan phiic loi x4 hoi trich ra dé dau tu vao nha &; nhiing so thich va thi hiéu ca
nhan. Do mdi quan hé mat thiét ciia nha ¢ d6i voi doi séng gia dinh, no 13
ruong cOt cua sy on dinh x3 hoi, lién quan chdt ché dén phtc loi xa hoi va sy
thoa man cua cdc nhom loi ich trong xa hoi. Vi vay, chinh ban chit tu nhién
ctia nha ¢ 1am cho né mang tinh chinh tri, do d6 né bi chi phéi bdi nhiing ap
Iyc chinh tr trén tt c4 c4c binh dién sdn xuat, tai chinh va tiéu thu. Nha & biéu
hién bau khong khi chinh tri va kinh té ctia mot xa hoi ciing nhu trén bat ky

binh dién nao cua doi song ciia mot qudc gia.[62, tr. 144]

Tuy ting quan diém cta cac qudc gia, coi nha ¢ 1a hang hoa hodc khong
12 hang hoa ma nha nudc can thiép vao linh vuc nha 6. Déi véi quan diém coi
nha ¢ khong 13 hang hod (nhu cac nude thudc khdi Pong Au va Lién x6 cil,
cling nhu Viét Nam trudc thoi ky d6i méi), Nha nudc can thiép rat sau vao
linh vuc nay. DPoi véi quan diém nha & 1a hang hoa (nhu cac nude ¢ nén kinh
té thi trudng va tiéu biéu nhu Hoa Ky) Nha nudc can thiép han ché va chi dua

ra cac dinh hudng va chinh sach cho hoat dong nay phat trién.
1.2.1.2. Muc tiéu chinh sach nha o

Tro giup nguwoi nghéo co nha 6. Vi¢c trg giup nhitng gia dinh qua ngheo
dé ho c6 nha ¢ c6 thé bang nhiéu cach khac nhau nhu cung cap nha o tryc tiép;
bao cip vé nha &; hoidc cung cip phuc loi, mot phan trong d6 co thé st dung
cho nha ¢. Nhiéu nhom xi hoi dic biét nhu ngudi nghéo, ngudi gia ca, nguoi
tan tat, 1a ddi tuong nhan sy trg giup nay. M3di xa hoi tién tién déu co céc
chuong trinh cong cong bao dam mot phan nhimg nhu cdu nay, cht khong
phai do ting c4 nhan tu lo liéu. Ban chat cua van dé nha ¢ di c6 xu hudng
chuyén tr su khan hiém nha & sang van dé chét luong, su chép nhan va kha

nang cua cac nhom dan cu nhat dinh c6 dugc nha ¢ théa dang. Ngay trong cac
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xa hoi cong nghiép tién tién, voi thu nhap dau nguoi cao, van ludn cd6 mot bo
phan nghéo phai séng trong nhimg diéu kién nha & t6i té néu nhu ho khong
nhan duogc sy gitip d& cong cong dang ké. O M, mot sd it gia dinh thu nhap
thép, gia dinh ma phu nir 1a cht hg, c6 nhu cau can trg gitip nha 0. O cac nudc
khac, c¢6 nhiing nguoi gia va cac ho gia dinh tré khong du tién dé tra nha.

Trong cac nudc nén kinh té thi truong, Nha nudc c¢6 xu huéng mudn
cung cip nha & bang nhiéu cach, vi hé théng thi truong khong thé cung cép
nha & cho ngudi nghéo. Nha nude can phai can thiép tich cuc hon dé lap chd
trong ma khu vuc tu nhan da bo lai. Véi ¥ tuong nay, Canada di xdy dung
hang loat chuong trinh cho cac gia dinh c6 thu nhdp thap, voi mot tuyén bd
nhu sau: Nhu cau nha & ctia ngudi nghéo c6 thé duge dap tmg boi “qua trinh
loc”, khi nhitng nguoi c6 thu nhap cao chuyén dén nha ¢ mdi tot hon, gia ca
ctia ngdi nha/can ho cii cta ho s& giam xubng va co thé chap nhan dugc cho
cac gia dinh thu nhap thap. Tuy nhién trén thuc té, qua trinh nay khong bao
gid ¢ thé dap tmg du nhu cau, mdt phan vi quy nha ¢ cii s& bi hu hong trong
qua trinh tang trudng thuong mai va cong nghi¢p do thi.

Chinh sdch nha ¢ gép phén cdi thién cdc diéu kign nha & anh hwéng
dén sirc khée va an ninh cong dong, dic biét ¢ trong mét méi trwong do thi
dong diic. Do d6 cac xa hoi dinh ra nhiing tiéu chuan xiy dung, cac luat 1¢ vé
mat do nha &, cac quy tic st dung dat. Cac hién tuong tiéu cuc xuét hién da
budc Nha nude ¢o co ché chinh sach, bién phap dé ca thién mdi truong va diéu
kién & nhu: cic tiéu chuan phong chay; cac tiéu chuan vé cip thoat nudc...
Cung v6i hitng van dé an ninh va stc khoe, cong dong, Nha nudc ciling bt
dau quan tam dén cac loai diéu kién nha & khac. Bén canh viéc cung cép chd &
co ban, c6 nhu cau tang cuong khong gian & cho mdi gia dinh, cac chiic ning

cua noi ¢, vé dep canh quan va chat luong cua cac khu 6.
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Chinh sdch nha é gép phén tao diéu kién cho ngwoi din cé thé cé kha
néng chi trda cho nha ¢. Mbi quoc gia Nha nude c6 nhitng chinh sach khac
nhau trong van dé kha ning chi tra ctia nguoi dan. Can ctr vao ty 1¢ thu nhap
danh cho chi trd cho nha ¢ khi gid mua hoac thué 1én qué mirc thi Nha nudce s€
can thiép dé dua gia nha xudng.

Chau Au va Chau My c6 nhiing triét 1y rat khac nhau lién quan dén ban
chit cuia trach nhiém xa hoi ddi vé6i dich vu nha &. C6 thé nodi rat don gian
rang, & Chau Au, nha & duogc coi 13 quyén co ban ctia ngudi va nd can duge
phan phdi cho tat ca. Chirc ning ciia Nha nudc khong chi 1 cung cap nha ¢
cho ngudi nghéo ma con phai trg giup cho da sé moi ngudi. Vi vy, sé nguoi
nhan dugc mot sd dang tro giip nha ¢ tai Chau Au 13 cao hon dang ké so véi
M¥ hoic Canada. O My, nha ¢ xa hoi dugc coi nhu nha & cho nhimng ngudi rat
nghéo, chir khong phai tang 16p trung luu. Ngudi My sé& coi nhiéu ngudi trong
s6 nhimg nguoi dugc bao cap vé nha ¢ tai Chau Au 1a khé gia va khong dang
dugc huong su trg gitip nhu vay.

Mot cach khac c6 thé thdy duoc nhitng loai chinh sach nha & khac nhau
ctia cac qudc gia 1a xem xét moi quan hé gitta nhu cau va cau hiéu qua. Nhu
cau nha & thuong dugc quy vé mot vai phép do 1a né phai thé nao, theo nghia
1a gia nha, tién thué, hodc muc d6 san xuat. Con cau hiéu qua 1a khai niém chi
nhu cau tirc thoi co kha ning thanh toan. B&i vi nhu cau 1a khai niém tiéu
chuan, 1udn ludn co su xung dot gitra nhu cau va cau hiéu qua. Tuy nhién, cau
thuong 13 yéu t6 quyét dinh do chd né duoc hd tro boi stc mua. Nén kinh té
thi truong trude hét phu thude vao cau hiéu qua, dé phan b nhimg ngudn luc
trong linh vyc nha &. Bdi vi ciu hiéu qua ludn nho hon dang ké so véi toan bo
nhu ciu nha ¢ nén cac chinh sich nha ¢ khi huéng dén nhu cau nhu 1a cau

hién qua, dé c6 khuynh hudng sai 1am va san xuat thura vé nha ¢. Trén thuc te,
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cac chinh phu tiép can cau hiéu qua bang viéc sir dung su bao cap va doi xur
uu tién nha &, phuc vu cho muc tiéu lam tang cau hién qua.

Chinh sdch nha & 6n dinh sdn xudt nha & dé tao diéu kién on dinh cho
cdc nganh sdn xudt khdc. On dinh san xuat nha ¢ 1 1y do quan trong dé chinh
phu can thiép vao thi truong. Diéu nay thuong duoc thuc hién théng qua luat
18, su trg gitp trong céc thi truong tai chinh va trong mot s6 truong hop 1a su
can thiép tryc tiép ctia chinh phu va viéc san xuat nha &.

Lich st san xuit nha & trong da sd cac qudc gia phuong Tay chi ra su
khac nhau c¢6 chu ky. Nhung trong bat ky x4 hoi ndo, su giao dong cuc doan
trong san xuét co thé gay ra tinh trang mét 6n dinh va nhitng hau qua tiéu cyec.
Dao dong cuc doan trong khu vuc nha ¢ dan dén su khong hiéu qua trong san
xudt va nan that nghiép trong thoi gian khung hoang. Cac chu thau xay dung
khong thé tan dung su ha gia va tiét kiém ma ho c6 thé c6 v6i mirc do 6n dinh,
phu thudc vao san XUuAt.

Chinh sdch nha 6 dim bdo binh ding xi héi. Chinh sach nha & ciing
phu thudc vé linh vuc x4 hoi, vi vay mot s6 nude da tién hanh cac chinh sach
nha ¢ dat khoat, khong phai nham muc tiéu san xuét hodc tai chinh ma dé
phan phdi cong bang nha ¢ cho tat ca moi thanh phan dan cu. Hau hét cac xa
hoi déu chon lya, it nhat vé mat ngdn tu, mot cach thirc cung cép nha & sao
cho khong tao ra sy phan biét ching tdc, thu nhap va dia vi xa hoi. Trong cac
nude ¢b van dé phan bi¢t chung toc nhu My va Anh, déu c6 cac dao luat va
quy tic chéng lai su phan biét chung toc trong linh vuc nha &. Nhimng luat 1¢
nay c¢6 muc dich tao ra nhimg dao luat pho bién rong nhit vé nha & cho tat ca
moi ngudi khong phan biét ching tdc, ton gido hodc ngudn gdc dan toc. Ngoai
yéu t6 ching tdc, & mot s6 qudc gia Chau Au thuong c6 mot s6 1on cong nhan
c6 qudc tich khac nhau. Piéu ndy tao ra vin dé phan biét ddi voi ngudi nudce

ngoai va do1 song cua ho véi cac diéu kién nha ¢ dudi ti€u chuan.
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Trong cac nudc thuan ching, viéc tranh phan biét vé giai cap va thu nhap
thuong 1a mét chinh sach ciia Nha nudce dugc hiéu ngﬁm trong moi hoat dong
ctia khu vuc cong cong. Chang han nhu ¢ Phan Lan, ngudi ta ky vong rang
nha & can phai sin co cho ca giai cip trung luu va ngudi nghéo, va khong co
su phan biét x4 hoi di kém. Nudc Anh ciing dd cd gang tach sy phan biét nha
& cong cong nhu 12 nha & cla giai cip thap bang cach tao ra loai nha & nhu
vy cho nhiing nguoi c6 thu nhap va nghé nghiép rat khac nhau, khac véi tinh
hinh dién ra & My. Chinh sach nha ¢ ciia Thuy Dién lai ¢6 su cam két bao dam

quyén binh dang cho moi ngudi trong linh vuc nha 6.[62, tr. 147- 153]
1.2.1.3. Céc chinh sdch lién quan dén chinh sach nha ¢

Nha & ndi riéng va cac loai nha néi chung 1a thanh phan co ban cta bét
dong san. Chinh sach nha & 1a mot bo phan trong hé thong chinh sach bat dong
san va lién quan dén cac chinh sach khac vé bat dong san. Do vay c6 rat nhiéu
yéu t6 anh hudng tGi chinh sach nha & nhu tam 1y tiéu dung, vi tri dia 1y cua
nha ¢, moi1 trudng canh quan, co s& ha tﬁng, anh ninh, chinh tri, hé théng luat
phap... Xét trén khia canh chinh sach, Chinh sach nha ¢ ¢6 lién quan mat thiét
va c6 mbi quan hé chat ché voi cac chinh sach sau: (1) Chinh sach dét dai; (2)

Chinh sach xay dung nha &; va (3) Chinh sach tai chinh nha 6.
(1) Chinh sach dit dai

Bat ky mot quoc gia ndo trén thé gidi, khi nén kinh té chuyén sang nén
kinh té thi truong thi dat dai déu bi tac dong manh mé theo hai huéng tich cuc
va ti€u cuc boi cac quy luat cua kinh té thi truong. Vi vay viéc tang cudng vai
tro cia Nha nude dé dam bao cho cic mdi quan hé van dong dung hudng cua
nén kinh té 13 van dé quan trong trong phat trién. Diéu kién can dé phat trién
nha ¢ 1a quan diém dat dai phai 1a hang hoa va c6 thé chuyén nhuong QSD

trén thi truong bat dong san.
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Ping ky dat dai va cdp GCN QSD dat 1a mot ndi dung quan trong cia
cac chinh sach dat dai. Ngoai viéc giup Nha nudc quan 1y dat dai dén timg
nguoi stt dung va timg thira dat. Pang ky dat dai con 1a mot trong nhitng ndi
dung bao dam quyén cta nguoi st dung dat, theo d6 ho co quyén thé chp,

mua ban, trao do1 QSD nay va c4c tai san trén do trong d6 c6 nha 6.

Mot nhan t khong thé thiéu trong chinh sach dat dai 1a thong tin dét dai.
“Thong tin dat dai bao gom thong tin vé thira dat, QSD dat, tai san gan lién
v6i dat duge cung cap cong khai cho ngudi cd yéu cau” [30, Diéu 67]. Thong
tin dat dai nham thé hién tinh minh bach trong qué trinh quan 1y va sir dung
dét dai. Theo quy dinh ctua Luat dat dai nam 2003 cua Viét Nam, viée cong bd
cong khai tai tru s¢ UBND va co quan quan 1y déat dai duoc thuc hién trong

sudt thoi gian cua ky quy hoach, ké hoach st dung dét c6 hiéu luc.

Chinh sach dét dai gdm c6 cac chinh sach b phan sau: Chinh sach vé gia
d4t; chinh sach vé thu tién st dung dat; chinh sach vé tién thué dat; chinh sach
vé boi thuong thiét hai khi nha nudc thu hoi dat; chinh sach vé thué chuyén
QSD dat; chinh sach vé thué nha dat; chinh sach vé thué va 1é phi.

(2) Chinh sach xay dung nha &

Cung véi chinh sach vé dat dai, chinh sach xay dung nha & chip nhan va
thira nhan quyén cu tri hop phép tao diéu kién ngudi dan yén tim tu dau tu
phét trién nha ¢. Chinh sach xdy dung nha ¢ thiét 1ap cac quy pham va tiéu
chuan vira phai vé van dé quy hoach va xay dung nha ¢, cai tién thi tuc hanh

chinh dé ngudi dan dé dang hon trong viée tiép can véi dat & va nha é.

Chinh sach x4y dung nha & khuyén khich va diy manh viéc xay dung nha
& dé ban va xay dung nha ¢ phi lgi nhuan. Nha & phi lgi nhuan 1a kiéu nha &
hop tac xa. Cac hop tac x4 huy dong von va tién tiét kiém tir cac thanh vién dé

phat trién nha ¢ nhung khong nham muc dich loi nhuan. Déi khi hop tac xa
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cling vay von dé xay dung nha &. Cung vdi cac muc ti€u trén, Nha nudc cling
quan tdm dén trg cap nha & danh cho nguoi ngheo, nguoi cd cong... Pay 1a

nha & duoc xay dung tir ngan sach hoac tir cdc nguodn tai trg xa hoi.

Chinh sach xay dung la chinh sich cia Nha nudc can thi€p vao cac chu
thé xay dung nhim dam bao cac cong trinh xay dung phu hop véi quy hoach
chung va quy hoach chi tiét cua ving, mot khu vuc. Nguyén tic co ban cua
quan 1y dau tu va xay dung 1a Nha nudc thong nhat quan 1y dau tu va xay
dung d6i v6i moi thanh phan kinh té vé muc tiéu chién luoc phat trién kinh té-
xa hoi; quy hoach va ké hoach phat trién nganh, 1anh tho; quy hoach va ké
hoach xay dung do thi; quy chuan xay dung, tiéu chuan xay dung; lwa chon
cong nghe¢, st dung dat dai, tai nguyén, bao v¢ moi truong sinh thai; thiét ké
ky thuat, kién truc, xay lép, bao hiém, bao hanh cong trinh va cac khia canh
khac cua du an.

Chinh sach xay dung tac dong dén nha & thong qua viée tac dong dén dau
tu phat trién du an, phat trién nha va chinh sach nha & cho ngudi c6 thu nhép
thap. Cu thé, chinh sach xay dung quy dinh tham quyén quyét dinh dau tu, cho
phép dau tu, cap gidy phép dau tu; quy dinh cong tac chuan bi dau tu; trinh ty
thiét ké d6i véi cac du an dau tu bat dong san; quy dinh vé cap gidy phép xay
dung; thAm quyén céap gidy phép; quy dinh vé quan 1y k¥ thuat va chit luong

xay dung; chinh sach uu dai dau tu xay dung do61 voi cac du 4n nha 6...

(3) Chinh sach tai chinh nha &

Chinh séach tai chinh nha & tac dong dén nha & thong qua viéc phan phdi
cac ngudn von tir noi du thira dén noi c6 nhu cau vén dé phuc vu cho cac nhu
cau phat trién nha & trong dan cu. Thong qua chinh sach tai chinh nha &, Nha
nuéc tac dong dén ngudn von hodc noi sir dung von cling nhu cac trung gian
tai chinh nham tao diéu kién cho dai bo phan trong dan cu tiép can duoc cac

nguon von dai han dé€ phat trién nha 6.
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Thong qua cac trung gian tai chinh vdi cac cong cu cia thi truong nhu
cac san pham, chuong trinh tiét kiém nha &, bao lanh vay thé chap, bao hiém
tai san thé chip, bao hiém ngudi vay, va cac cong cu tai chinh nha & khac nha
nuéc tic dong dé diéu chinh va dinh hudng nguén von cho phat trién nha 6.
Béng tho1, chinh sach nay cling tao diéu kién cho cac dbi tuong chinh sach,

nhitng ngudi c6 thu nhap thap c6 thé tiép can cac san pham tai chinh nha 6.

Nhiitng van dé then chdt trong chinh sach tai chinh nha & ma Nha nudc s&
tap trung bao gdm: (i) Cai cach va giam sat khu vuc tai chinh; (ii) Tao lap va
duy tri long tin ctia cdc nha dau tu/ngudi giri tién vao Ngan hang; (iii) Hinh
thanh cac co ché khuyén khich Ngan hang huy dong cac ngudn tin dung dai
han; (iv) Hinh thanh cac co ché khuyén khich dé thu hat Ngan hang cho vay
nha ¢ d6i v6i nguoi thu nhap thap; (v) Trién khai mot quy trinh dang ky cam
cd, thé chap don gian; (vi) Tang cudng khudn khod phap 1y dé thic day viéc
thu hoi khoan vay nha & thong qua viéc ban tai san; (vii) Thanh 1ap mot to
chtic chiu trach nhiém dé quan 1y va phat trién thi truong thé chap thir cap.

Trong céac chinh sach dé cap néu trén, chinh sach tai chinh nha ¢ giit mot
vi tri quan trong. Py 1a chinh sach tac dong gian tiép dén viéc phan phbi nha
&, tao diéu kién cho nhitng ngudi c6 thu nhap thap cai tao nang cao diéu kién
0... Thong qua chinh sach nha & Nha nudc quan ly va bao dam huy dong hiru
hiéu cac nguon vén dé phat trién nha & trong d6 phat huy duoc ndi luc va tan

dung c6 hi¢u qua cac nguon von trong viéc phat trién nha & cho nhan dan.

1.2.2. Chinh sach tai chinh nha o

1.2.2.1. Khdi niém va ban chat chinh sdch tai chinh nha &
Chinh sach no61 chung va chinh sach tai chinh nha & néi riéng thuong
khong ton tai riéng ré ma bao gid cling ¢ sy lién két hodc chi phdi qua lai

gilta cac bd phan khac nhau. Chinh sach cua Nha nudc thuong co tic dong
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trye tiép hodc gian tiép dén mot dién rat rong cac cha thé khac nhau trong xa
hoi theo nhitng muc d6 khac nhau, né anh huéng dén loi ich cta cac chi thé
khac nhau. Do d6 mutc d6 hudng tng ddi véi cac chinh sach cua Nha nudc
trong cac chu thé, céc tang 16p dan cu khac nhau ciing khong giéng nhau.

“Chinh sach quan 1y néi chung, chinh sach kinh té- xa hoi néi riéng 1a
tong thé cac quan diém, tu tudng, cac giai phap va céng cu ma Nha nude st
dung dé tac dong 1én cac chu thé kinh té- xa hoi nham giai quyét van dé chinh
sach, thuc hién nhitng muc tiéu nhét dinh theo dinh hudéng muc tiéu téng thé
ctia dat nude”.[52, tr. 25]

Chinh sach tai chinh nha & 1a mdt bd phan quan trong cua chinh sach
kinh té- x4 hoi, 1a tong thé cac muc tiéu, quan diém va cac giai phap vé tai
chinh trong viéc khai thac, dong vién va st dung c6 hiéu qua cac nguon luc tai
chinh phuc vu cho muc tiéu phat trién nha & cia mét qubc gia trong mot thoi
ky nhat dinh.

Chinh sach tai chinh nha o la dang chinh sach giao thoa giira chinh
sach nha o va chinh sach tai chinh, do la chinh sach cua Nha nwoc tdac
dong dén cdc chii thé nham diéu chinh qud trinh tao ldp, phan phoi va siv
dung cdc quy tién t¢ dé hinh thanh, khai théic siv dung nguén von phuc vu
cho nhu cdu phat trién nha é.

Nhitng noi dung va nhitng diéu chinh cta chinh sach tai chinh néi chung
va tai chinh nha & néi riéng thuong rat nhay cam ddi voi doi séng kinh té- xa
hoi. Viéc ban hanh, sira doi, bo sung mdt bd phan nao do6 trong chinh sach tai
chinh c6 thé s& gy ra nhitng phan tng khic nhau cta xa hoi, tham chi gy ra
nhimg phan tng day truyén. Béi vi, trong nén kinh té, cac c4 nhan, cac doanh
nghiép, cac nha dau tu 1a nhimg ddi tuong diéu chinh ctia chinh sach nay hay
chinh sach khac, khi nhitng quy dinh cua chinh sach lam lgi cho ho sé& co su

déng tinh va ung hg. Nguoc lai, khi chinh sach c6 anh hudng khong tbt dén loi
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ich, cac chu thé s& c6 nhiing phan ung dé bao vé loi ich cuia minh. Chéng han,
khi Chinh phil ting thué nha, dat c thé s& gay ra nhiing lan song phan déi cta
cong ddng dan cu, cua cic doanh nghiép, cic nha dau tu. Thué ting s& lam
giam thu nhap cla cac doanh nghiép, thu nhap ciia cac tang 16p dan cu, s& anh

huong dén tich luy va dau tu ciia doanh nghiép va dén cu...

1.2.2.2. Muc tiéu cua chinh sach tai chinh nha o

Muc tiéu chung cua chinh sach tai chinh nha ¢ 1a thiét lap mot hé théng
tai chinh nha & bén vimg, hiéu qua va cong bang, huy dong va sir dung hiéu
qua cac ngudn von trong va ngodi nudc nham phat trién nha & va cai thién
diéu kién nha ¢ cho nhan dan; dap ung nhu ciu va ning cao chat luong cudc

séng cua nhan dan, gop phan thuc day phat trién kinh té- xa hoi cua dat nudc.

Phat trién rong céc hinh thure tai chinh cho nha & bang cach khuyén khich
nhiéu hinh thtrc tiét kiém cho nha ¢, huy dong cac Ngan hang, cac cong ty bao
hiém tham gia tai tro cho nha &. M rong diéu kién thé chap va tao diéu kién
thuan loi dé ngudi dan dé tiép can vai cac nguén tai chinh nha 6.

Muc tiéu dai han ctia chinh sach tai chinh nha & 13 phét trién hé thong tai
chinh nha & vig manh trén co sd phat trién déng bo 3 thi truong: thi trudng

thé chip so cip; thi truong thé chip thir cap; va thi truong von.

Muc tiéu ngan han, tuy ting diéu kién cu thé cta cac qudc gia khac nhau
ma mdi quéc gia c6 muyc tiéu khac nhau. Véi diéu kién cu thé cua Viét Nam
hién nay, muc ti€u ngrfln han cda chinh sach tai chinh nha & 1a phat trién mot
thi truong thé chap so cap lanh manh, hiéu qua va bén viing dé thu huat va st
dung hiéu qua cac ngudn von, dap Gmg yéu cau von phét trién nha & va ting so

htru nha & cho nhan dan.
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1.2.2.3. Céc yéu cdu ciia chinh séach tai chinh nha ¢

Chinh sach tai chinh nha & muén dat dugc muc tiéu dé ra phai tuan thu
mot sd cac yéu cau nhét dinh trong qua trinh trién khai. Cac yéu cau thuc hién
muc tiéu cua chinh sach chinh 1a nhitng quan diém chi dao hanh vi cua cac co
quan Nha nudc trong qua trinh hoach dinh va to chirc thyc thi chinh sach.
Nhitng yéu cau ndy duoc xac dinh trén co s& nhan thitc cac quy luat khach
quan chi phéi qua trinh chinh sach va cic muc tiéu chinh sach. Pé thuc hién
muc tiéu cua chinh sach tai chinh nha & tai Viét Nam, phai ddm bdo cac yéu

cau co ban sau:

e Xay dung dinh hudéng chinh sach tai chinh nha & phu hop vai cac chu

trwong, chinh sach phat trién kinh té xa hoi cua Pang va Nha nudc.

e (Co cac bién phap bao dam hé théng tai chinh nha ¢ hoat dong lanh
manh, hiéu qua, bén vitng va cong béng trén co sé phat trién nén kinh té
thi truong theo dinh huéng xa hoi chi nghia. C6 cac bién phap ho tro
hop 1y ban dau nham thiét 1ap thé ché thi trudng tai chinh nha &, cha
trong cac bién phap hd tro, tao diéu kién cho cac dbi tuong chinh sach
xa hoi (hd ngheo, thu nhap thép, gia dinh c6 cong vdi cach mang) co6 co
hoi tiép can nguodn tai chinh nha & trong diéu kién tai chinh cua minh
dam bao kha nang chi tra.

e Timg bude doi m6i moi truong phap luat vé Ngan hang, tai chinh, nha
&, dat dai, GDBD, thé chap bat dong san phu hop véi dicu kién cia Viét
Nam va tién toi dat chuan muc qudc té, tao hanh lang phép 1y thuan loi
cho viéc phat trién hé thong tai chinh nha & cta Viét Nam.

e Nha nudc dong vai tro chii dao trong viée phat trién va quan 1y hé théng
tai chinh nha &. C6 co quan dau mdi quan 1y va giam sat, c6 sy phdi két

hop chat ché gifra cac co quan quan 1y nha nudc, gilta cac dia phuong,
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vung mién va cac dinh ché tai chinh, Ngan hang, TCTD trong viéc thuc

thi chinh sach.
1.2.2.4. Cac bo phdn cua chinh sach tai chinh nha o

Hién nay co6 bdn diéu kién kinh té chinh dé dem lai su phat trién tot cho
khu vuc tai chinh nha & dya trén thi truong: su tiép tuc ting trudng kinh té,
kiém ché lam phat, phuc hoi tién lvong va su 6n dinh viéc 1am cho dai da sb
trong dan cu. Thém vao cac chi sb kinh té, d6 1a viéc hoan thién va cung cd
cac van ban phéap lut va giam bét tro cip nha nudc, va kich thich thi truong
nha ¢ chic nang hoat dong tu do. Nhiing chinh sdch ma Nha nudc can thi¢p
va tac dong vao tai chinh nha ¢ dau tién phai ké dén chinh sach tac dong trén
cac khia canh tao 1ap, phan phdi von cling nhu cac chinh sach lién quan dén

thé chip trong tai chinh nha ¢.

(1) Chinh sach tac dong dén viéc tao 1ap von

Vén 1a diéu kién tién quyét dé phat trién nha &, noé bao gom chu yéu tir
cac ngué)n tién mat hodc cac tai san khac du trit trong dan cu hoac cac vat tu,
tai san trong cac doanh nghiép. Vi vy chinh sach tao 1ap von trong tai chinh
nha & phai tuan thi nguyén tac loi ich cia nguoi c6 vén, do do, viée sir dung
von nhat thiét phai tuan tht nguyén tac hiéu qua kinh té.

Muc ti€u cua chinh sach tao 1ap von trude hét va chu yéu la tao ra mo1
trudng va tién dé phap 1y dé thu hut va bién cac ngudn tién mit, cac tai san
nhan rdi trong dan cu thanh ngudn luc dé phat trién nha o.

Cac chinh sach ctia Nha nudc tac dong vao ngudn von huy dong vén dau
tién phai ké dén cac chinh sach lién quan dén huy dong von trong nudc, ngudn
von nudc ngoai va thanh lap cac quy dau tu. Cung vai cac chinh sach néu trén
trén 1a viéc tu nhan hod cac Ngan hang. Hay noi cach khac, cic NHTM duoc

tu do hoat dong trong khuon kho, tu do huy dong tién gui va ty do dugc ap
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dung cac hinh thic khac nhau dé huy dong tién giri tiét kiém tir dan cu. Huy
dong von cho tai chinh nha & 13 dai han do tinh chét sir dung von cho nha 6.
Mot giai phap dugc nhidu qubc gia sir dung huy dong vén dai han 1a
chtimg khoan hoa thé chap thong qua viéc phat hanh trai phiéu thé chap. Trai
phiéu thé chap 1an dau tién duoc sir dung & Chau Au cudi thé ky 18 va 1a mot
bd phan quan trong cia tai chinh nha ¢ ngay nay. Chiing khoan ho4 thé chép
qua trung gian dugc sir dung tai My tir dau nhitng nam 1970 va ciing vdi cac
cong cu tai chinh co cAu phirc tap hon. Ngay nay chimg khoan hoa thé chap
dang dugc phat hanh ¢ hau hét cac nuéc Chau Au va cac nudc phat trién. Hién
tai chua c6 dinh nghia chung vé trai phiéu thé chp. Tuy nhién, cdc trai phiéu
thé chip da dugc dinh nghia cho cac muc tiéu dau tu trong khudn khé “Hudng
dan Tuan tht Pau tu Tap trung cia Céc chimg khoan C6 thé Chuyén nhuong
dugce” (UCITS- Undertakings for Collective Investments in Trasferable
securities) cia Uy ban Chau Au (EC) nim 1989. Piéu 22 muc 4 cta hudng
dan nay chi ra rang cac trai phiéu thé chap c6 thé c6 duogce loi tirc tir viée ting
1én kha ning dau tu va ty 1é kha ning thanh toan hip din néu né dap tng day
du cac dic diém sau:
o Céc trai phiéu nay phai duoc phat hanh dua trén cac diéu khoan phap 1y dé
bao vé nhimg ngudi nam gitt no.
o Chung phai dugc giam sat dac bi€t bdi cac co quan nha nudce.
o Tong sd trai phiéu phat hanh phai dugc dam bao bang tai san ciia toan b
s6 tién phai tra da phat hanh trong thoi gian con hiéu luc.
o Trong trudng hop ngudi phat hanh pha san, tong sd trai phiéu phat hanh
phai dugc wu tién tra no gdc va 14i vao ngay dén han.
Ciing theo diéu 20 cta hudng din nay, cac trai phiéu thé chap c6 day du
cac ddc diém chung nay duogc bao céo truc tiép cho cac thanh vién ctia EU nhu

Dirc, Dan Mach, Ao, Phép, Tay Ban Nha va Luxembourg. Mot luat thé chép
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dic biét dang ton tai & cac qudc gia nay va Phan Lan. Cac luat vé co ban theo
diéu khoan noi trén tuy nhién mot s6 dic diém khac nhau tai mdi nude. Vi du
nhu nguyén 1y pho bién nhat dugc quy dinh chat ché 1a luat cia Pic. Nguyén
ly nay dap tng cic nguyén tic, tong sb trai phiéu trong luu thong phai bao
ham gia tri thuc tai moi thoi diém cua tai san thé chap c6 cung gia trj va t6i
thiéu bang muc 13i suat. Thém vao d6, ngudi ty thac duoc chi dinh phai bao
dam rang tinh trang bao ham phai duy tri trong suét thoi gian ciia trai phiéu.

Céc quy dinh cta phap luat tai cac nude nodi chung quan tdim dén yéu cau
chung vé quyén ctia ngudi cho vay nha & phai tach biét khoi cac tai san khac
trong trudng hop pha san, do dé, nhitng s& hiru trai phiéu c6 quyén dau tién vu
tién vé tai san. Nguoi cho vay trai phiéu c6 xu hudng co cac quyén 16n tai mot
s6 nudc ma trai phiéu thé chap dugc phat hanh rong rai. Tai phan 16n cac quéc
gia cac quy dinh cua luat phap thuong dinh nghia mdt loai Ngan hang dac biét
1a “Ngan hang thé chap” (NHTC), Ngan hang nay c6 quyén phat hanh trai
phiéu thé chap. Cac t6 chirc nay c6 thé bi giam sat boi gidy phép, cac quy dinh
va giam sat dic bi¢t cua cac co quan chic nang.[133; tr. 17-18] Cac NH nay
s& phat hanh trai phiéu ddi vdi cac khoan cho vay nha ¢, thoi han cua tréi
phiéu dugc chi dinh riéng. Tai san thé chip cta khoan vay nha & dugc coi nhu
tai san bao dam cho trai phiéu thé chap va dugc phan biét rach roi voi cac tai
san khac va cac loai trai phiéu khac. Tai san thé chap s& 1a tai san bao dam dau
tién dé dam bao cho kha nang thanh khodn cua trai phiéu khi NH v& no hoac
pha san. Cac vin ban phap luat dic biét quy dinh vé céc loai tai san nay dugc
col nhu mot su bao dam cho cac trai phiéu. Trén thuc té, NHTC duoc doc
quyén, va chi mot s6 NH duoc Nha nudc cho phép thyc hién hinh thirc nay.

(2) Chinh sach tac dong dén viéc phan phoi von

Str dung von sao cho dat hiéu qua kinh té va xa hoi cao cling 1a mot van

dé k¥ thuat rat phirc tap, kho khin sau khi huy dong vén. Muc tiéu ctia chinh
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sach phan phéi von (cho vay) trong tai chinh nha ¢ 1a dam bao cho moi ddi
tugng c6 diéu kién tiép can ngudn von dé phat trién nha ¢ trong kha ning va
diéu kién tai chinh ctia minh.

Mot thuc té chung cho théy 1a, von trg cép ctia Nha nuéc thuong dé co
that thoat, lam dung khi sir dung. Mudn dam béao hiéu qua kinh té cao nén
dung phuong thic cho vay dé dwa von dau tu vao nha ¢ thong qua cac NHTM.
Cac NHTM la noi cung cap chu yéu cac khoan vay nha & cho nguoi dan. Tai
cac nudc trong qué trinh chuyén doi thi trudng thé chap chiém thi phan cao
nhat, mic du hinh thirc thé hién ciia n6 chi 1a trong giai doan dau trong qua
trinh phat trién. Thong thudng cac khoan vay nha ¢ “ngin han” (dén 10 nim)
1a chu yéu, voi ty 18 gia tri khoan vay thap hon so véi tiéu chuan cia cic nén
kinh té phat trién (mdc du néi chung vé mat luat phap cho phép ty 1 cao hon).
Lai suat bién d6i hoan toan hay 1ai suat c6 diéu chinh va cac khoan vay bang
ngoai t& duoc sir dung dé dbi pho voi ty 18 lam phat khong chic chan trong
tuong lai. Nhiing loai hinh nay khong hap din ngudi vay va cac khoan vay
nha & chi 13 mot trong cac thanh phan chiém ty trong khiém tén trong danh
muc cho vay ciia Ngan hang.

Trong khi do6 tai mot sb6 nudc véi tai chinh thé chép uu vi¢t, cdc cong cu
dic biét dugc ap dung dé ddi phé véi lam phat 1a thé chap chi sb kép va thé
chép tra cham. Thé chap chi s6 kép (cac khoan thanh toan tinh trén thu nhap
cua nguoi hudng tuong ing voi ty 1€ tdng 1€n cua thu nhap va lam phat) dugc
sir dung rong réi tai Ba Lan twong ddi thanh cong, né da giup cho viéc giam
lam phat va mc d6 ting 1én dan dan cta thu nhap. Thé chap tra cham (thiét
1ap hai muc 13i suét, thanh toan va hop dong, véi sy giam dan ciia mdi ky han,
vi vay van duy tri dugc ky han thanh toan) thuong dugc sir dung & Hungary.

Céc cong cu nay rat c6 y nghia khi sy 6n dinh kinh t€ vi moé tang I1én.



- 60 -

Tai Lién bang Nga, Hungary va mot s6 quoc gia khac, “thué mua” 1a mot
trong céc hinh thurc thuong dugc mé rong boi cdc Ngan hang hay cac Cong ty
cho thué tai chinh. Nguyén tic co ban cta phuong thirc nay 1a QSH nha chi
duoc chuyén giao khi ngudi vay di thanh toan toan bd sé tién nha. Nguoi
mua/nguoi vay ky mot hop déng thué nha véi Ngan hang (chu tai san) cho dén
khi thanh toan hét tién vay. Nhitng thoa thuan ndy giy ra it rii ro cho Ngan
hang nhung lai gdy rai ro cho ngudi mua, trong truong hgp Ngan hang vo ng
va khong cho thué, ngudi mua s& bi dudi khoi nha mot cach hop phap va
khong c¢6 co hoi doi lai sb tién da tra boi vi Ngan hang cdu trac khoan vay 13
mot khoan tién thué nha. Dang cho vay nay duoc duogc thiét 1ap dé dbi pho voi
su khong day du cua lut phép.

Dé can thiép vao viéc cho vay, Nha nudc thudng sir dung cong cu 13i suat
dé tac dong theo cach thirc 4n dinh 13i suat hodc 14i suat tha ndi. Trudc kia, tai
Viét Nam, NHNN thudng an dinh murc 13i suat san cho tién giri va i suat tran
d6i voi cho vay. Nhung hién nay, Nha nuéc it can thiép hon vao mirc 1i suét
cho vay cua cac NHTM, ma dé cac Ngan hang canh tranh voi nhau theo co
ché thi truong. Mot cong cu khac dé nha nudc can thi¢p vao viéc cho vay tai
NHTM la quy dinh mtrc vén tu c6 tham gia vao phuong an kinh doanh va ty 18
vay trén tai san thé chdp dé dam bao cho kha ning thanh toan cua ngudi vay
va muc do an toan khi cho vay.

Ty 1€ du trix bét budc va ty 1¢ du phong rui ro tin dung dugc Nha nudce sur
dung dé diéu tiét hoat dong cho vay ctia cac NHTM. Véi cong cu ty 1& du trix
bat budc NHNN c¢6 thé kiém soat duogc khoi luong tién té trong luu thong, tac
dong dén khoi luong va gia ca tin dung cia NHTM. Vi cong cu ty 1& du trix
bat budoc NHNN kiém soat rui ro va tranh tinh trang d6 v tin dung.

DPong thoi, véi cac quy dinh vé cho vay, ty 1& du trit, mic cho vay cac

cong cu trén thi truong ma, tai nhi€u quoc gia viéc cung cap thong tin vé
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nguoi vay dugc thyc hién thong qua trung tdm tin dung. Trung tdm nay cung
cap cac thong tin lién quan dén ngudi vay dé cac NH c6 thé kiém tra, thim
dinh vé niang luc tai chinh va lich st vay ng trudce khi quyét dinh cho vay.

Pé han ché riii ro, tai cac qudc gia c6 tai chinh nha & phat trién di cho
phép su tham gia cta cac cong ty bao hiém trong linh vuc nay. Cac cong ty
bao hiém thuc hién bao hiém cho du no va két hop cac chinh sach ting/cho
v6i viée clp cac khoan vay nha ¢. Trong trudng hop bao hiém cho du ng,
ngudi thé chap, ngoai viéc tra cho ngudi cho vay mot s tién gdc va 13i nhat
dinh, tra thém mot khoan phi cho cong ty bao hiém, d6 ciing co thé 1a nguoi
cho vay. Cong ty bao hiém chi thuc hién thanh toan khi nguoi vay bi tir vong
hoac thuong tat voi s6 tién br?mg s6 du no tai thoi diém do. Trong truong hop
bao hiém cho ting, ngudi thé chap ngoai viéc phai tra cho nguoi cho vay sb
tién 1di nhat dinh, tra thém phi cho cong ty bao hiém nhan tho (cong ty cam
két hoan tra von). Do vy, cong ty bao hiém ludn ludn thanh toan khi ngudi
vay tir vong hodc thuong tat, hodc tai thoi diém cudi cing cta hgp dong bao
hiém, ma n6 thudng tring véi ngay dén han cua khoan vay. Vai tro cua cdc
cong ty bao hiém trong thi trudng thé chap 1a dang tin cay, tuy nhién theo mirc
dd quan tdm cua cdc nudc ma nod chua dugc mé rong tai mot sb quéc gia co
nén kinh té chuyén dbi.

Cubi cung, mét NHTC do Nha nudc thanh 1ap co chirc ning tai chiét
khau nhimg khoan no dai han ddi véi cac NH cho vay can thu hdi gip thanh
khoan. Trén co s& khoan vay ndy, NHTC s& phat hanh trai phiéu bao dam

bang nhiing tin dung thanh khoan nay cho cac nha dau tu trén thi truong vén.

(3) Chinh sich thé chap tai san va thu hdi von thong qua phat mai tai
san thé chap
Thé chap tai san 1a viéc bén c6 nghia vu dung tai san 13 bat dong san

thudc sd hiru ctia minh dé bao dam thuc hién nghia vu do1 véi bén cd quyén.
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Viéc thé chép tai san tao diéu kién cho nguoi s& hiru nha tiép can duoc nguén
vbn clia cac trung gian tai chinh va nhitng nguoi cho vay.

Muc tiéu cta chinh sach ndy 1a tao diéu kién cho nguoi chi sé hitu tai
san sit dung nha & ctia minh dé thé chap vay von. Viéc thé chap vay vén can
c6 mot hé théng thong tin minh bach va thong sudt thong qua hé théng ding
ky thé chap. Pong thoi chinh sach thé chip ciing tao co sd phap 1y trong viée
yéu cau hoan tra no vay thong qua viéc ban tai san thé chap.

Tai cac nudc Xa hdi Chu nghia trude day, Nha nudc thuong co trach
nhiém cung cap nha & cho moi ngudi dan. Thong qua cac chinh sach nha &
khac nhau, va chu yéu van 1a tro cip cong cong. Nhiéu qudc gia c6 co ché ké
hoach hoéa tap trung thuong ap dung hinh thirc thué nha ctia Nha nudc hay
Doanh nghiép. Trong truong hgp thué nha Nha nudc nhitng nguoi st dung va
gia dinh cua ho c6 duogc sy bao hd QSD dic bi¢t, dugc goi 1a “ban sd hitu”.
Viéc thué céac tai san nay gan nhu cho ho c6 toan quyén s hiru va ¢ thé dé lai
cho con chau (viéc chuyén nhuong chil yéu trén thi trudng ngam). Tién thué
nha tuong d6i thap, nd dugc tinh “trung binh” cta tir hai dén ba phan trim cua
thu nhép cua ca hd gia dinh.

Khi chuyén ddi co ché, nhitng hy vong vao viéc thay d6i mot cach co
hiéu qua chinh sach nha & 1a tu hé théng tai chinh Nha nudc chuyén sang dira
vao s& hiru tu nhan va thi truong tai chinh da khong tré thanh hién thuc. Cac
cai cach trong chinh sach nha & duoc thao go dan dan. Pau tién, Nha nuéc
dinh cat giam manh céc trg cap vé nha & nhung khong dat dugc két qua theo ¥
mudn do viée dau tu tu nhan va cac hoat dong phi lgi nhuan trong nha &. Pén
nay, nhiéu hoat dong tro cip vé nha & van con ton tai. Tai hau hét cac qudc
gia, tu nhan hod nha & Nha nudc trén dién rong da dat duoc két qua nhét dinh,
trong mot s6 truong hop, di xda bo dugce hoan toan hinh thic nha & s hitu

Nha nude. Cac chinh quyén dia phuong da hod gia gan nhu toan bo sd nha cia
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nha nude cho cac gia dinh c6 nhu cau vé nha ¢. Trong qué trinh nay, dau tién
quy nha ¢ nha nudc duge cho nhiéu nguoi thué (da sé hiru), sau d6 nhiing
nguoi thué nha nay dugc cac chu cti mua dan cin ho cta ho tai muc chiét khau
nhét dinh hodc tham chi duoc cho khong. Chi mot sb6 nudc khong chép thuan
“quyén mua” ctia chii nha cii (nhw Cong hoa Séc va Ba Lan, va mot phan cua
Slovakia) trong khi phan 1én cac trudng hop khac cach lam nay da lam thay
doi co ban cau trac s¢ hitu nha ¢. Tai nhiéu nuée nha & chinh chu chiém trén
90% quy nha, vi du nhu & Anbani 1a 98%. Thém vao d6, qué trinh chuyén
giao nha ¢ cho chu s& hiru thuc sy thuong tién hanh cham do khoang céach
gilra luat phap va thyuc thi phap luat.

Xét vé mit cung, tro cap nha nude danh riéng cho khu xay dyng nha &
méi cho thué it xuat hién. Mot sb trg cép dugc danh cho cai tao nhitng nha &
hién c¢6 va Nha nudce thuong dua vao tu nhan hod nhu la mot cong cu tdt nhat
dé chuyén cac khoan no hién tai cho cho nhimg ngudi s¢ hitu méi. Tuy nhién,
muc tiéu trg cap gan ddy dan dan da duogc cai thién. Nhiéu nude da ¢ nhiing
bude tién dai trong viéc cai thién cac diéu kién kinh t& vi mo, bao gém giam
lam phat, khuyén khich phat trién thu nhap thuc, va didy manh hé thong tai
chinh- diéu nay co tac dong nén mat cung va cAu cta tai chinh nha & dua trén
thi truong, mdc du hiéu qua cua nod tirng budc duge cai tién.[133; tr. 3-4]

Tir thyc té ciia cac nude co nén kinh té chuyén doi cho thay, diéu kién
can dé thyc thi mot chinh sach tai chinh nha ¢ hiéu qua 1a Nha nudc can phai
cong nhan quyén sé hitu tu nhan vé tai san dbi v4i nha & va dat dai hay noi
cach khac 1a quyén ddi voi nha ¢ va dat & duoc ty do thuc hién. Khi quyén
nay dugc cong nhan ngudi chi s hiru tai san c6 thé dem thé chép tai san tai
cac TCTD. Pong thoi, tai san nay phai duoc ty do chuyén nhuong, diéu kién
nay nham bao dam viéc thé chip tai san co thé dugc dua ra nhu mot chimg

khoan thé chap. Quy dinh vé van dé nay & cac nudc cd nén kinh té chuyén doi
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van 1a mot chu dé kha “nhay cam” do quan diém “dat dai thudc s& hitu toan
dan”. Tai Viét Nam, quyén sé hitu dat tuy khong duoc Nha nudc cong nhan
nhung QSD déat va QSH nha ¢ di dugc ghi nhan, ngudi nam gitr cac tai san
nay dugc tu do chuyén nhuong va duge phép thé chip tai Ngan hang.

Cung voi viée thé chap tai san, mot hé thdng ding ky tai san thé chip va
caAp GCN QSH hoat dong hiéu qua 1a rat quan trong khong chi doi véi nguoi
cho vay ma doi vdi ca cac nha dau tu tiém ning trén thi trudng thé chap so
cép. Viéc theo doi thé chép dugc thuc hién tai cac co quan chirc nang cia Nha
nuédc. Thong thuong cac nude cé tai chinh nha & phat trién c6 mot hé théng
dang ky, theo ddi, cap nhat vé dat dai, nha & mot cach thuong xuyén va lién
tuc. Hé thong nay bao dam trong viéc theo ddi bién dong va wu tién thy huong
trong qua trinh cho vay va thu hoi no ciia cic Ngan hang. Tai san thé chap
khong c6 quyén so hitu tét thi cac nha dau tu sé khong coi cac khoan vay cé
thé chap (hodc chung khoan thé chip) 1a mot khoan dau tu an toan. Quy trinh
dang ky thé chap va xin cap ching nhan QSH nha ¢ mat nhiéu thoi gian s&
lam ting do rai ro clia cac cac giao dich trén thi trudng thé chip so cip va thi
truong thé chap th cap.

Viéc dinh gia tai san thé chdp hodc dinh mirc tin nhiém vé ngudi vay
cling duoc sir dung tai cac nudc phat trién. Co quan ndy chiu trach nhiém déi
v6i viéc dua ra cac gia tri tai san thé chip dé Ngan hang tham khao va dua ra
danh gia mirc d6 tin nhiém d6i voi nguoi vay. Viée dinh gia tin nhiém con
duoc st dung dé danh gia khoan vay va thé chap trude khi mot to chirc khac
nhan tai tai tro va dé chimg khoan hoa thé chap.

Thu héi vén ciing 13 mot diéu kién can ban chung t6 vén da duoc huy
dong va str dung véi hidu qua cao. O hau hét cac qudc gia, luat vé thé chép
duogc tach roi khoi luat vé tai san c4 nhan va nim trong Luat dat dai hodc Phép

1énh hoac Nghi dinh dudi luat. Tai cac qué)c gia nay, nghia vu thuc hién luat
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lién quan dén tai san thé chap dugc trao doi, chia xé giita toa 4n va co quan
quan 1y hanh chinh vé dat dai.

Nhiéu nudc ban hanh cac dao luat cho vay thé chip tai san va thu hdi ng
khi nguoi vay khong thanh toan duoc. Viéc thu hoi tai san thuong kéo dai
nhiéu nim, mic du di ap cac dao luat nay. Thém vao d6, mot sd van ban phap
luat vé thu hoi tai san chua c6 dugc cac diéu khoan twong ximg vé trg giup xa
hoi ma cac ho gia dinh quan tam. Viéc cac quy dinh vé thanh 1y, phat mai tai
san thé chap qua nhiéu budc, nhiéu khau khac nhau ciing 13 mot trd ngai trong
qua trinh thu hoi vén. Piéu quan trong nhat trong chinh sach tai chinh nha &
ngoai viéc hé thong chuyén nhuong QSH c6 kha nang thuc thi 1a viéc thu hdi

ng vay hiéu qua.
1.2.2.5. PBanh gia chinh sach tai chinh nha o

Chinh sach tai chinh nha ¢ bao gém nhiéu chinh sach bo phan, cac chinh
sach m&i hoat dong dé thay ddi nhiing yéu to nhéat dinh cta bdi canh nhung
nguoc lai boi canh c6 thé gy can trd ddi véi cac chinh sach méi va chiu anh
huong cua chinh sach cii. Do vy, khi thuc thi can phai danh gia chinh sach dé
diéu chinh va cing cb chinh sach. Panh gia chinh sach dé co thé rut ra cac
thong tin hiru ich cho cac co quan quan 1y vé tac dong cua chinh sach ddi voi
cac chu thé cling nhu cac co hoi va nhitng han ché anh huong dén viéc trién
khai chinh sach. Xét cho cung, danh gia chinh sich mot mét gop phan cing co
chinh sach, mit khac gop phan xay dung mot xa hoi lanh manh va cong bang.

Muc dich cta viéc danh gia 12 1am ro nhimng tic dong thuc té khi chinh
sach duoc thuc thi, ké ca nhirng tac dong tdt va tac dong XAu, nhing két qua
mong mudn va nhitng hé qua khong mong muén. Panh gia dé phat hién ra
nhitng diéu phu hop va khong phu hop cta chinh sach hién hanh ciing nhu dy
kién chiéu hudng phat trién cta viéc tiép tuc thuc hién cac chinh sach do. Tur

viéc danh gid néu trén d€ dua ra nhitng ki€n nghi ¢6 can cir dé bd sung, diéu
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chinh, thay ddi mot bd phan hodc toan b cac yéu td cAu thanh cua chinh sach
khong con phu hop.

C6 nhiéu tiéu chi dé danh gia mot chinh sach tai chinh nha & c6 dap ung
duoc muyc dich cudi cung hay khéng. Ma muc dich cudi cing cta chinh sach
tai chinh nha ¢ 1a thu hat, phan phdi, st dung hiéu qua cac ngudn vén, dap
mg yéu cau von phat trién cho nha & va tang dién tich nha & cho nhéan dan tai
murc chi phi thép nhét co thé cung véi cac diéu kién vé kinh té, xa hoi va luat
phap hic¢u qua.

Viéc danh gia chinh sach c6 thé c6 nhiéu cach tiép can khac nhau, trong
mot tai lidu vé danh gia phat trién ctia Ngan hang thé gigi (WB) dd hudng dan
trinh ty va cac budc danh gia phat trién ctia mot chinh sach kinh té- xa hoi.
Theo d6, danh gia phat trién 1a viéc nghién ctru cic van dé vé phat trién bao
gdm thu thap, phan tich, xtr Iy va bio céo cac thong tin vé chit luong. Viéc
danh gid xem xét muc tiéu c6 thé thyc hién dugce hay khong, thong qua dé xac
dinh (do luong) tinh hi¢u luc, tinh hi¢u qua, tinh phu hop, céc tac dong va tinh
bén vitng cua chinh sach.

Tinh hiéu lwc (Effectiveness): hiéu theo nghia rong, tinh hiéu luc cua
mot chinh sach 1a viéc xem xét muc tiéu c6 dung, hop 1y va thuc hién dugc
khong hodc c6 dat muyc tiéu dé ra hay khong, bao gdm cé cac yéu t6 lién quan
khéc trong qua trinh thuc thi chinh sach.

Hiéu theo nghia hep, tinh hi¢u luc dugc tinh theo cong thirc sau:

Daura Két qua Tac dong
Hiéu luc _ va/ va/
Muc tiéu Muc tiéu
cua chinh sach , hodc hoac  Muc dich
cu thé trung gian

Tinh hiéu qua (Efficiency): tinh hiéu qua cua chinh sach la sy so sénh

dau ra vo1 dau vao hay la viéc do luong viéc cac dau vao/nguon luc kinh té
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chuyén hoa thanh dau ra nhu thé nao. Thong thuong ngudi ta néi dén hidu qua
kinh té 1a viéc so sanh gitra 191 ich vo1 céac két qua.
Tinh hi¢u qua cua chinh sach dugc tinh theo cong thirc sau:
Hiéu qua Pau ra Su thuc hién (Performance)

_ _ va/hoac -
cua chinh sach Pau vao Pau vao

Ngoai ra, khai niém hiéu qua kinh té- x4 hoi dung dé so sanh cac loi ich
kinh té- xa hoi voi két qua dat duoc. Khai niém nay thuong duoc st dung dé
danh gia tinh hiéu qua cia mot chinh sach kinh té- xa hoi.

Tinh céng bang (Equity): Tinh cong bang cuia chinh sach 1a viéc tao cac
diéu kién thuan loi cho nhiéu ngudi bi thiét thoi trong xa hoi. Trong tai chinh
nha ¢ théng thuong tiéu chi ndy dugc biéu thi bang cac chi tidu vé tong quy
nha va tinh trang phan bo nha & cua cac tang 16p xa hoi. Tinh cong bang con
thé hién & sy binh d:fmg clla moi nguo1 dan trude co hoi cd nha &, khd nang
diéu tiét, hd tro tir tAng 16p c6 thu nhap cao cho tang 16p c6 thu nhép thap.

Tinh phu hop (Relevant): Tinh phu hop cua chinh sach 1a viéc xem xét
mirc do phu hop hoic twong thich gitta muc tiéu truc tiép dau ra chinh sach c6
hudong téi thuc hi€n muc ti€u cao hon ctua chinh sach khong, n6i mot cach
khac 1a viéc xem xét tinh twong thich gitta muc tiéu cap dudi voi muc tiéu bac
cao hon. Tinh phu hgp cua chinh sach dugc tinh theo cong thirc sau:

Phu hop Két qua Pau ra
_ _ va'hoge
cua chinh sach Tac dong Tac dong

Tinh bén vitng (Sustainbility): Tinh bén viing cua chinh sac 1a viéc tao ra
duogc két qua anh hudng bén viing theo thoi gian.

Trén thyc té dé do ludng va danh gid cac chi tiéu trén ngudi ta thudng sir
dung cac chi sd truc tiép trong mo hinh két qua (Outcome Model). M6 hinh
két qua dung dé mé tac cac yéu té dau vao, hanh dong, dau ra, két qua va tac

dong cia mdt chinh sach. M6 hinh két quéa dua trén mdt mo hinh danh gia
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“hop den” (Black box), md hinh nay cé thé 1a mot t6 chic hodc mot sy can

thiép trong qua trinh thu nhan dau va va chuyén hoa thanh dau ra (Hinh 1.7).

Mai trudng

Y

HOP BEN

DPau vao Két qua

Y
Y

Ngudn: [144; Module 2. Evaluation Models; tr. §].
Hinh 1.7 M6 hinh hop den
Céc chi s6 truc tiép dé danh gia chinh sach kinh té- xa hoi duge mé ta chi

tiét tai Hinh 1.8:

A . D D e L
Tac dong e Muc dich Dai han, cai thién rong khap trong
(Impacts) [ (Goal) xa hoi (két qua cudi cung)
o
=]
g t !
g Két qua N Muc tiéu trung gian An_h huong truc tiép dén dau ra
= (Outcomes) (Purposes) (két qua trung gian)
5 ! ‘ z
= A I e =
Paura Muc tiéu cu the ] ) 2 . . £
..% (Outputs) -« (Objectives) z } San pham, dich vu dugc san xuat ra
= £
=3 =
7 ! !
= Hanhdong | | Ké& hoach hanh dong Céc nhi¢m vu thyc hi¢n bién doi tir
é. (Activities) (Action Planning) dau vao thanh diu ra
) 1 ;
Pau vao N Dau vao Céc nguon lyc tai chinh, nhan su,
(Inputs) (Planning Inputs) tai nguyén...

Nguédn: Tdc gid (2007).
Hinh 1.8 Khung logic ciia mgt chinh sach
Dau vio (Inputs): 1a cac nguén luc chinh sach. Cu thé, trong chinh sach
tai chinh nha ¢ dau vao gdm c6: ngudn vén, nhan luc, nha o...
Hanh dong (Activities): 1a nhitng hoat dong ma chinh sach thuc hién.

Trong chinh sach tai chinh nha & do 1a cac van ban quy pham phéap luat ma



- 69 -

Nha nudc ban hanh dé tac dong 1én cac chii thé trong hé thong nha &. Céac hoat
dong tai cac chu thé trong hé théng tai chinh nha ¢ nhu: xay dung nha &, huy
dong von, cho vay von, chimg khoan ho4 thé chap...

DPau ra (Outputs): 1a san phém hodc dich vu duogc san xuit ra tir chinh
sach. Trong chinh sach tai chinh nha ¢, dau ra dugc do luong bang ngudn von
dugc dung cho nha & trong xi hoi, chil thé huy dong von va chu thé sir dung
von, cac phuong thirc huy dong va cho vay von...

Két qua (Outcomes): 13 nhimg anh huong hay 1a thanh tuu cta hanh
dong va dau ra ciia chinh sach. Pay 1a nhitng diéu thay d6i do chinh sach. Két
qua cta chinh sich nha ¢ 13 dién tich nha ¢ binh quan dau ngudi, cac thi
truong: thi trudng thé chip so cip, thi truong thé ché thir cdp va thi trudng
von phat trién dong bo c6 chiéu sau.

Tdc dong/Anh hwong (Impacts): La hiau qua lau dai coa chinh sach.
Thoéng thuong tac dong dé cap dén muc dich di dat dugc. D6 1a mot hé thong
tai chinh nha & bén ving, hiéu qua va cong bang dap tng nhu cau va nang cao
chét luong cudc séng ctia nhan dan, gop phan phét trién KT- XH cta dat nude.

Pé danh gia va do ludng duoc chinh xac cac tiéu chi trén, phuong phap
diéu tra dugc sir dung phd bién trong qué trinh danh gia chinh sach. Thong
thuong qua trinh danh gia dugc chia thanh 4 budc: 1ap ké hoach, thuc hién,
béo céo, va phan hoi.

Viéc 1ap ké hoach danh gia giup phan loai pham vi can danh gia bao gém
viéc dinh hinh béi canh, xac 1ap md hinh, 13p cau hoi phdong van hoic phiéu
diéu tra ciing nhu cac phuong phap phan loai va khoang thoi gian thuc thi.

Giai doan thyc hién lién quan dén thu thap va phén tich sb liéu. Viéc
phan tich s6 liéu diéu tra s dung cac k¥ thuat khac nhau. Dua trén viéc phan

tich so di€u tra de€ rat ra cac két qua va van dé cua chinh sach.
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Khi viéc phan tich s6 liéu diéu tra hoan thanh 13 dén giai doan bédo cdo
két qua diéu tra. Bao cdo ndy dua ra cach nhin tong quan vé chinh sach, cac
mo ta vé phuong phap sir dung va cac két qua (bao gdm ca két qua mong doi
va khéng mong doi). Bao cdo cling néu 1én cac bai hoc hoic khuyén nghi dbi
vo1 chinh sach.

Cubi cung, mot danh gia tét bao gom qua trinh phan hdi. Piéu nay co
nghia 13 khong chi dua ra cac két qua thong qua bao cdo ma phai dbi thoai voi
nhimg d6i twong tham gia trong chinh sach dé dua ra cac khuyén nghi. Mot
danh gia t6t phai st dung dugc, diéu nay co nghia 1a chinh sach phai diéu
chinh theo hudng ap dung dugc. Cac két qua cia danh gia duoc thé hién thong
qua viéc: diéu chinh su can thi¢p, do bo cac rao can, dua ra ciac chinh sach

trong tuong lai va/hodc dua ra mot sb cach thirc khac nhau dé thuc hién.[144]

1.3. Kinh nghiém ciia mét s6 qudc gia va vung lianh thé trén thé gi6i trong
chinh sach tai chinh nha &

Trén thé gidi khong c6 md hinh chuan nao vé hé thong tai chinh nha &.
Tai mdi nudc khac nhau c6 mdt md hinh khac nhau du d6 1a cac nudc phat
trién hay dang phat trién. Tai ting giai doan phat trién cu thé ma mdi qubc gia
c6 mot hé théng tai chinh nha & phu hop va viéc lua chon céach thirc va mirc do
phu thudc vao qua trinh hinh thanh cta cac yéu td co ban cua hé thdng tai
chinh nha ¢. Céc hé thong tai chinh phat trién & mirc d6 cao dang van hanh tai
cac qudc gia nhu My, Anh, cac nudc Tay Au, Australia hay cac qubc gia dang
c6 hé thong tai chinh, Ngan hang va thi truong von twong ddi phat trién nhu
Héng Kong, Malaysia, Thai Lan, An Do, Han Quéc déu dua ra cho chinh phu
mot co ché huy dong ngudn von cho nhu cau nha & cho nhan dén.

Mot thi truong thé chap thir cip bén viing bao gom viéc tao ra cac dong
giao dich lién tuc dé cung cap tinh thanh khoan trén thi truong, dé cao vai tro

ciia nha dau tu, sy hiéu biét luat phép, tinh thuan tién trong giao dich va dat



-71 -

dugc mirc ting mong muén vé von cling nhu tiét kiém chi phi lién quan trong
qua trinh cho vay thé chap nha 6.

Muc tiéu chinh sach tai chinh nha & 1a thiét 1ap hé théng chinh sach nha &
bén viing, hiéu qua, du kha ning va cong bang dé cung cip nha & phu hop vai
nhu cdu cta nhan dan; va phat trién déng b0 3 loai thi truong: thi truong thé
chap so cap, thi truong thé chap tha cp va thi truong voén. Trong do6 thi
truong thé chap thtr cap c6 lién quan mat thiét v4i thi truong von, day 1a co s
dé huy dong cac ngudn luc cho phat trién nha . Sau day tac gia gidi thiéu mot
s6 mo hinh vé tai chinh nha & cia mot s6 qudc gia trong nén kinh té khu vuc
Pong A trong mbi quan hé véi thi truong von va kinh nghiém cai cach nha &
ctia Trung Qudc tir ndm 1980, cling nhu cac chinh sach ctia Nha nudc tac

trong linh vyc nay (xem tir Phu Luc 24 dén Phu lyc 30).

1.3.1. Chinh sdch phdt trién thi trwong thé chdp thir cdp va thi truwong von

cua Malayxia

Malayxia cé thi trudng thir cip dau tién trong khu vyc, thi trudng nay
thanh 14p nam 1987 vé6i viéc hoat dong dau tién cua Cagamas, cong ty thé
chép tai san qudc gia. Cagamas c6 thé tao nén thi trudng so cp tuong d6i phat
trién va co s ha tang vé luat phap va cac quy dinh cho thi trudng vén nham
cap von cho tai tro nha 6.

Lich sir ctia Cagamas 1a mt bai hoc quan trong cho cac quoc gia & Chau
A dé xem xét cac van d¢ hién tai. T6 chtc nay duoc 1ap ra trong thoi ky khung
hoang kinh té vi mo nam 1985, khi ma hé théng tai chinh co6 tinh thanh khoan
kém va cac td chirc tai chinh bat dic di cung cap cc khoan vay c6 thé chap tai
san. Cagamas da thanh cong thong qua cung cip von dai han cho thi truong
von, giam tinh thanh khoan va rui ro ty gia & hé thong tai chinh nha ¢

Malayxia va bo sung thém dong von vao linh vuc nha 6.
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Thoi gian thay d6i can nhiéu ngudi cho vay nha ¢. Mot thé ché thi truong
thtr cap thanh cong phai diéu chinh nhu cau cia thi truong, va Cagamas vi thé
1én ké hoach dua ra hai sy d6i moi:

e Pay manh mua ban thuc. Tat ca cac khoan ng Cagamas mua 1 c6 boi
hoan (with recouse). Mac du diéu nay lam giam thiéu rai ro cho
Cagamas va cac nha dau tu cua ho, nhung né khong dap tmg duoc cac
yéu cau cua ngudi cho vay 1a bo tai san thé chap tir bang can doi ké
toan. Cagamas bat dau mua tai san thé chip khong hoan lai (without
recouse) tr nam 1998.

e Bao hiém chtng khoan trao tay (pass-through seczurity'). Dé quan ly
t6t hon rdi ro ty gia lién quan dén viéc mua toan bd khoan thé chap,
Cagamas phat hanh chtmg khoan trao tay vao nim 1998, 12 nam sau ké
tir nay phat hanh dau tién. Lam duoc diéu nay, Cagamas tr¢ thanh mdt
hé thong trung gian thuc su trén thi truong thir cap.

Cagamas 1a mot md hinh tuyét voi vé vai tro cia Nha nude. N6 1a sy
cong tdc nha nudc va tu nhan, véi phﬁn 16n la tu nhan s& hiru, s& hiru boi
Ngén hang trung wong 1a thiéu sd. Nha nudc dd phat trién co s ha tang luat
phat va quy ché nham hd trg cho Cagamas phat trién, bao gom ca viéc khuyén
khich nhiing ngudi cho vay ban khoan vay cua ho cho cic nha dau tu dé mua

trai phiéu.[143]
1.3.2. Chinh sdch tdi cdu triic hé théng tai chinh nha & va mé rong lién két
véi thi trwong von & Han Quéc

Han Quéc da dat dugc thanh tuu trong viéc tai ciu tric hé théng tai chinh

nha & va thi truong von trude khi co khing hoang Chau A. Hién nay, Han

! “pass-through seczurity” 14 loai ching khoan ma phan thanh toan gbc va 13i cua
nguoi vay (borrower) dugc trd thong qua ngudi mua (buyer). Ngudi nao nam gilr
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Quéc ¢6 vi tri tét hon ca so voi cac quoc gia Chau A trong khu vuc. Gia ca,
canh tranh va mirc d0 san choi dua trén thi truong l1a can thiét cho hé théng tai
chinh nha & thanh cong. Han Qudc ciing di c6 hé thdng tin dung truc tiép cho
viéc tai tro nha &. Pa s6 cac khoan cho vay ¢ thé chap bang tai san duoc chi
dinh bai hai t6 chirc cua Nha nude, Ngan hang Nha Han Quéc va Quy Nha &
Quéc gia. Trude nim 1996 cac NHTM khong duoc phép cho vay cé thé chap
dai han. Phan 16n cac khoan cho vay la duéi muc thi truong, viéc cap von
thong qua tiét kiém uy thac. Su can thiép truc tiép ciia Nha nudc vao thi
truong tai chinh nha & da gy nén cau trac thi truong doc quyén, tinh trang
chia tach thi truong tai chinh nha & khéi phén con lai cua thi truong tai chinh,
cac khoan vay khong c6 gia ca va su phan phdi méo mé cia cac quy, su ton tai
cua thi truong chinh thirc nhé bé va thi truong khong chinh thure rong 16n.

Nha nudc bit dau pha d& hé thdng nay vao nim 1995 khi mirc 1ai suét
dugc bai bo. Cac NHTM duoc phép cung cap thé chap dai han vao nam 1996.
Nhitng ngudi cho vay thé chap tai san méi, goi 1a nhiing cong ty tai chinh tra
gop (installment finance companies), duoc phép tham gia thi truong thé chép
tai san vao nam 1997. Ngan hang Nha Han Quéc duoc tu nhan hoa nim 1997,
trd thanh NHTM va Nha 6. Viéc tu nhan hoa Ngan hang nay da tao ra mot
budc dot pha dac bi¢t quan trong: dac quyén va han ché cta céc td chirc tai tro
nha & da dugc do bo, canh tranh gitra nhiing ngudi cho vay nha & cang manh
liét. Nam 1997 cac NHTM duoc phép phat hanh gidy no voi thoi gian dao han
it nhat 1a ba nam thong qua thi truong vén. Nha nudc dong thoi cing thong
bao ké hoach tao ra thi trudng thé chap tha cdp trong twong lai gan.

Tap doan cho vay thé chidp Han Quéc (KoMoCo) dugc thanh 1ap nim
1999 trén co s& lién doanh gitta Ngan hang Nha, B6 Xay dung va Van tai,
Ngéan hang Kookmin, Ngan hang Exchange va Cong ty bao hiém nhan tho

chtirng khoan nay s€ dugc hudng tién 1ai va so tién goc sau khi trur di phi dich vu va
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Samsung. Nhiém vu ban dau cia KoMoCo 1a chimg khoan hoa cic khoan vay
ctia Quy nha ¢ qudc gia (NHF) ciing nhu cic khoan vay cho khu vuc tu nhan
do cac NHTM va céc cong ty tai chinh chuyén biét khac thuc hién. Trai phiéu
ctia KoMoCo khong duogc chinh phtt Han Quéc dam bao nhung van duogc xem
nhu mot céng cu bao dam nho c6 su tham gia ciia Nha nude (bao dam ngam).

Cubi nam 2003, Chinh phu da tai cdu tric KoMoCo tir mdt tap doan sd
hiru tu nhan thanh mot t6 chic thude sd hiru nha nudc. Cha thé méi (Tap doan
Tai chinh Nha ¢ Han Qubc- KHFC) hoan toan do Nha nudc so hitu va co
quyén luc 16n hon KoMoCo. Bé hd tro cho viéc thay doi clu trac nay, Chinh
phu da thong qua Luat ABS va MBS nam 1999 dé hd trg tat ca cac khoan
chtmg khoan bao dam bang tai san ciing nhu “Co cau to chirc va hoat dong
clia cong ty chimg khoan thé chap (MBS)” nim 1999 giup thanh lap cac tap
doan muc dich dic biét phat hanh chimg khoan thé chap MBS.

Nhitng su thay d6i nay 13 ddu hiéu bao trudc cho viéc phét trién thi
truong thé chap thir cip. Han Qudc 13 mot vi du vé hé thong tai chinh nha &

han ché diéu tiét ciia Nha nude va luat phap nham tao thi truong thuc su.[143]
1.3.3. Chinh sdch tai chinh nha é va thi trwong von tai Hong Kong

Chinh quyén Hong Koéng rat nd lyc nham tao ra thi truong thé chip so
cAp va mot co sO ha tang vé phap 1y tot. Tuy nhién, cac Ngan hang c6 chirc
nang chinh 1a huy dong von thong qua tién guri doc quyén tai trg cho viéc phat
trién nha ¢. Trong mot sé ndm gan day cac mdi quan tAm tip trung vao cc
Ngéan hang ma cac tai san bt dong san co tinh thanh khoan cao. Piéu nay dan
dén viéc hinh thanh Cong ty Thé chdp Hong Kong (Hong Kong Mortgage
Corporation) vao ndm 1997. Thém vao do, thi trudng von chua chin mudi va
cac trai phiéu giao dich yéu va thua thét. Cac nha dau tu va nha phat hanh dau

tu tip trung trong ngan han ma thiéu tip hop cac nha dau tu to chire dai han.

cac phi giao dich khac lién quan dén qua trinh chimg khoan héa.[133; tr. 13]
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Cong ty Thé chiap Hong Kong ban dau dugc sd hitu hoan toan béi chinh
quyén Pic khu Hanh chinh Hong Kong thong qua Quy hoi doai. Ngudn von
ban dau tong cong 1a 1 ty d6la Hong Kong, véi 5% von 1a ty 1é tai san (trong
d6 danh muc thé chap cao nhat 1a 20 triéu dola Hong Kong). Cong ty thé chap
12 mot cong ty cong cong hitu han duoc dang ky theo cac quy dinh vé cong ty.
Trong thoi gian dau Cong ty thé chip sé mua céc tai san thé chap dé ly tién
mat tur viéc thong qua cac dich vu cho nguoi ban (sellerserrvicers) va cac phat
hanh no khong dam bao nhim dap tmg cac nhu cau von. Sau d6 no sé& két hop
tai san thé chap cua cong ty va tai san thé chap gop vén duoc tao ra bai dich
vu nguoi ban duge duyét (apporoved seller-servicers) thanh cac ching khoan
dugc dam bao bang tai san thé chap, cung cip duoc sy bao dam tra no goc va
13i dinh ky cho cac nha dau tu.

Chinh pht tuyén bd 3 muc tiéu cua Cong ty Thé chip Hong Kong: cai
thién tinh 6n dinh cua tién té va Ngan hang, phat trién thi truong no ¢ dia
phuong, va khuyén khich sé hitu nha ¢. Cong ty s& hoat dong nhu 1a mot trung
gian tai chinh, mua céc hop dong thé chap, tu chiu cc rui ro tin dung, va phat
hanh chimg khoan thé chap dai han.

Mo hinh Cong ty Thé chdp Hong Kong ban dau voéi 100% vén thude s
hitu nha nuée, véi ban 1anh dao hdn hop giita tu nhan va nha nude. C6 mot sb
1y do ma chinh phu chon mo hinh nay:

e Nha dau tu quan tim dén chét lugng cua tai san bat dong san. Két qua
cua ap luc tién té va su tdng 1€n dot ngdt cua lai sut, gia cua bat dong
san sut giam mot cach nhanh chéng, va day 13 mdi quan tim vé sy gia
tang tiém tang khong tra no cac khoan vay nha 6.

e Mong muén khuyén khich tham gia ciia cac ddi twong cho vay méi trén
thi truong so cap. Nhiing ngudi cho vay can mot nguoén tai chinh dé

canh tranh v&i céac tap doan Ngan hang.
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e Nhu céu tiéu chuén héa. Mot t6 chirc duge hau thuan bsi Nha nudce co
thé dé dang hon trong viéc khuyén khich tiéu chuan héa trong hd so va
chtng tir thé chap.

e Nhu cau dat dugc dii khoi luong phat hanh. Cong ty Thé chap Hong
Kong can di khoi lugng phat hanh dé md rong tinh thanh khoan cho céc
khoan n¢ cua hg. Véi su gia tang vé khoi lugng nod cod thé dat dugc tinh
kinh té nhd quy mé (céc chi phi bao hiém).

e D& dang cho cac nha dau tu. T6 chirc dugc Nha nude hau thuan lam
giam tinh phuc tap cho cac nha dau tu tiém ning.

Mic du ban dau 1a s hitu nha nude, nhung theo ké hoach Cong ty Thé
chap Hong Kong s& dan dan tré thanh s¢ hitu tu nhan. Cong ty thé chap nay
ngdy cang trd nén quan trong tai thi trudng thé chap so cdp va nhanh chong
phat trién tai thi truong thé chap thu cap.

Trong md hinh cua Hong Kong, dé ting trudng va phat trién nha & va thi
truong von can phai cai thién diéu kién kinh té. Trong khi khong c6 nhiéu kinh
nghiém vé khung hoang tién t& va van dé voi cac tai san khong thuc thi nhu
cac nude lang giéng, do nd chua anh hudng téi Hong Kong.

Cac chinh sach ctia Nha nudc gitp mo rong thi trudong thé chap so cip
bao gém dap tmg cic muc tiéu cho cung cap cac cin ho mébi (ca khu vyuc cong
cong va tu nhan), duy tri tinh 6n dinh ctia cac chinh sach tién té va tai khoa, hé
théng dang ky dat dai tu dong, trién khai trung tdm thong tin tin dung cung
cap cac dit liéu tin dung qua khr ctia cac nguoi vay tiém nang, cai thién cac
nhan t6 kinh té dé ting cau vé nha & (nhu khuyén khich thué va viéc 1am), va
gia tang tai trg von vé nha & cho cac ddi twong c6 thu nhép trung binh va thap.

C6 mot sd chinh sach dé lién két thi truong vn véi tai chinh nha o tai
Hong Kong. Pau tién 1a phat hanh cac trai phiéu, khi mot sé luong dang ké

trai phiéu dugc phat hanh dé tai trg cho co sé ha ting va cac du an, mot phan
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nhé ciia cac trai phiéu ndy c6 thé cung cap ct huych ban dau cho thi trudng
von & Hong Kong.

Kinh nghiém cua Hong Koéng cho thdy, mubn phét trién hé thong tai
chinh day du va tron ven thi phét trién thi truong von 1a mot yéu tb rat can
thiét dé thi truong thé chip tht cip hoat dong hiéu qua. Thém vao d6 1a mot
cong ty thé chap hoat dong hiéu qua dé huy dong vén trén thi trudng va chimg
khoan héa thé chip.[143]

1.3.4. Kinh nghiém ciia Trung Quéc

Trung Qudc bat dau thay d6i chinh sach nha & theo hudng chuyén tir s&
hitu nha nudc sang s¢ hiru tu nhan vé nha o tir nam 1980. Cach lam cuia Trung
Quéc 13 1am déan timg budc dé vira giai quyét su thiéu hut vé nha ¢, vira giit 6n
dinh cho xa hoi. Dbi véi cac quy nha thudc sé hitu nha nudc thi xir 1y bﬁng hai
cach: thu nhét 12 nang gia cho thué 1én, thir hai 12 khuyén khich ban cho nguoi
dang thué véi nhiéu chinh sach wu dai. Pbi v6i quy nha phat trién mdi nha
nuéc cho phép va khuyén khich cac nha phat trién bat dong san dau tu xay
dung nha & dé ban va cho thué, cho phép ho kinh doanh theo nguyén tic thi
truong. Nha nude khong lam vai tro xdy dyng mdi va cung cap nha & cho
nguoi dan nira.

Nhu vay trong thoi gian cai cach nha ¢ tai Trung Qudc, nudc nay da duy
tri mot hé thong nha ¢ hon hop. Hé thong nha & hdn hop cua Trung Qubc co
hai dic diém quan trong:

(1) Giam hd tro ddi v6i quy nha ¢ nha nudc hién c6 bang viéc ting gia
thué va tao diéu kién tu nhan hoa bang cach khuyén khich nguoi sir dung mua
nha (nha nude dung chinh sach wu dai dé khuyén khich).

(2) Tao dicu kién phat trién thi truong bat dong san bang viéc khuyén
khich cac nha thau xay dung cac khu nha méi theo nguyén tic thi truong, tirc

1a theo quy luat cung- cau cua thi truong nha 6.
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Chinh sach cai cach nha ¢ ciia Trung Qudc qua hon 20 nim da thu duoc
nhing két qua rat quan trong. D6 1a viéc phat trién thi truong nha &, chdm dut
hé théng phan phdi nha & theo kiéu bao cap da 1am thay d6i dugc y thuc hé
cua nguoi dan va cach tiéu thu nha ¢. H¢ théng tai chinh dai han cho nha ¢ da
dugc phat trién. Piéu kién va muc séng cua nguoi dan da duogc cai thién rd rét.

Mic du Trung Qudc da nang gia cho thué nha thudc so hitu nha nudc va
khuyén khich ban nha cho nguoi dang thué nhung hé théng nha ¢ bao cap van
ton tai song song voi hé théng nha & thi truong vi gia cho thué van thap hon
gia thi truong va nguoi mua nha duge huong nhiéu wu dai. Hé thong nha &
hdn hop nay di phat sinh mot sé6 nhuge diém ma ching ta rat can biét dé rat ra
bai hoc:

e Hg¢ théng nha ¢ hdn hop da bop méo gia nha & trén thi truong, day gia
thi truong 1én qua cao.
e Lam ting su bét binh dang vé thu nhap.
e Lam cham sy phat trién cta hé théng tai chinh nha é.
Nhitng nhuoc diém nay tré thanh nhiing can tré 16n cho cudc cai cach

nha & ctia Trung Qudc.[98]

1.4. Bai hgc rit ra cho Viét Nam trong chinh sach tai chinh nha é: tao
diéu kién phat trién thi trwong thé chap thir cap

Kinh nghiém cua cac qudc gia trén thé gidi va cac nudc trong khu vuc
déu cho thay phat trién thi truong thir cap 1a mot trong nhitng myc tiéu chinh
cta cac qudc gia. Trong vai thap ky qua, thi truong thé chap thir cip nhu mot
cd may to 1on huy dong von cho nha ¢. Hién tai c6 rat nhiéu mé hinh thi
truong thé chap thir cip va chon mé hinh nao phu thudc rat nhiéu vao cac yéu
t6 khac nhau. Viéc tra 15i bén cau hoi chinh dudi day sé& giup xac dinh dau l1a
mod hinh phu hgp. Thém vao do cac cau tra 161 chi ra vai trdo quan trong cua

Nha nuéc trong viée phat trién thi truong thé chap thi cap.
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Tai sao thi trwong thé chép thir cp lai quan trong trong viéc phdt trién
cdc 16 chire tai chinh nha ¢? Thi truong thtr cAp 1a mot phuong tién dé nang
cao cac dong tai chinh va ngudn von vao nha & tir giai doan dau dén giai doan
cudi. Pé 1am dugc diéu do, thi truong thé chap thir cdp thong qua viéc phat
trién cac thé ché va cong cu moi dé han ché rui ro trong viéc cho vay ngudi
vay cudi ciing va cung cip cho ho mot ngudn von méi. Tai cac nude khong co
thi truong thé chap thir cép, tai chinh nha & thuong dugc cung cap béi mot to
chtrc, thong thuong 12 tién gui, quy ban dau vi mot ngudn von tién gui. Viée
tao ta thi truong thu cép c6 thé tao diéu kién cho cac nha dau tu méi tham gia
vao thi truong thé chép, dic biét 1a cac nha dau tu to chire, do vay md rong
cung vé ngudn von cho nha ¢. Viéc ton tai thi truong thir cdp dong thoi cho
phép nhitg nguoi cho vay d6i mat véi cac quy tir cac khu vuc dia Iy. Kha
nang ban hoac vay lai cac khoan vay nha ¢ vo1 do thanh khoan cao cua cac tai
san thé chip va giam rui ro trong viéc cung cép tai chinh dai han. Va mot thi
truong thir cap c6 thé ting 1én nhanh chong canh tranh véi thi truong so cap,
va nguoc lai n6 dan dén viée ting hiéu qua cta hé thng tai chinh nha 0.

Thj truwong thé chép thir cdp mudn phdt trién cin nhitng dién kién tién
quyét nao? Thi trudng thé chap thi cap phu thudc vao su ton tai cia mot thi
truong thé chap so cAp manh trong d6 tai san thé chap dugc dé cap dén nhu 13
mot tai san hap dan véi day du tinh hop thire. Mot diéu kién tién quyét chinh
1a mot hé thdng co so ha tang vé phap 1y, vé tinh nghiém minh va viéc thun
loi trong mua ban cac khoan vay co6 thé chap nha . Cudi cing mot diéu kién
dé thi truong thir cap phat trién, 1a viéc ton tai TTCK manh. Piéu nay 1a rat
kho mic du khéng thé dé thi truong thé chap dan dat thi trudng von phat trién.

C6 nhiing logi thi truwong thé chdp thir cdp nao? Thi truong thé chéap
thr cap thong thudng dugc nhan ra thong qua cac ching khoan duge bao dam

bang tai san. Cac ching khoan thong qua thé chap c6 thé duoc phat hanh truc
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tiép bo1 nguoi cho vay hoac thong qua céac td chire dic biét, duoc biét dén nhu
trung gian, dé mua cac khoan vay c6 thé chap va phat hanh chimg khoan thé
chap. Tuy nhién, ddy mdi chi 1a mot hinh thic cta thi truong thé chap. Nhiing
nguoi cho vay c6 thé tap hop lai dé ban toan bo khoan cho cac nha dau tu hoic
cac to chirc trung gian. Doanh sb cta cac khoan vay trong cdy vao (hodc vay
thé chip tir) cac yéu t6 thanh khoan ma duoc xem nhu mot hinh thtc cua thi
truong thir cap. Cudi cung nhitng ngudi cho vay co6 thé phat hanh trai phiéu
thé chip. Trong khi khong phai 1a mot thi trudng thé chip thir cap thuc su (boi
vi khong c6 viéc ban tai san), trai phiéu thé chap 1a mot dong co quan trong
cho viéc tham gia vao thi truong vén cta rat nhidu qudc gia.

Twong irng véi mirc dé phat trién ciia méi quoc gia, cé nhitng mé hinh
phit trién thi trweong thé chép thir cdp nao? No6i mot cach rong hon, cau hoi
& day 1a cach nao tot nhat dé tham gia vao cac thi truong von cho tai chinh nha
. Cau tra 10i c6 3 ¥ nho: (1) Nhimg ngudi phat hanh mudn gi (hay can gi)?
(2) Nhiing gi ma cac nha dau tu c6 thé chap nhan? Va (3) Nhiing hé thong luat
phap ndo cho phép? Céc cau tra 10i cu thé cho cac cau hoi trén phu thudc vao
chét luong tin dung ciia nhitng nguoi phat hanh va tai san thé chap, nguon tai
trg va von ctia ngudi phat hanh, va tinh trang cta hé thong luat phap.

Hién nay, nhi€ém vu hang dau cua Viét Nam 1a thiét 1ap cac nén tang co
ban dé phat trién mot thi truong thé chap so cap, tién toi thé chap thir cap dong
thoi phat trién mot thi truong tai chinh, NH va vén c6 chiéu sau. Dé hoan
thién chinh sach tai chinh nha & trong thoi gian téi v6i muyc tiéu phat trién mot
thi truong thé chép SO cép lanh manh, can thuc hién mot sb cong viéc:

e Xem x¢t thi truong tai chinh nha ¢ nhu mdt thuc thé khach quan va co
su quan tim dang murc thong qua viéc tao ra cac khudn kho vé luat phap

va hanh lang phap ly.
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e (Cong nhan s hitu tu nhan vé nha & va c6 cac quy dinh cu thé hon vé
viéc thé chap tai san dé vay von.

e Hoan thién mot hé thdng dang ky thé chap dé co thé dang ky mot cira va
hé théng nay phai da dam bao va cé thé tin cay dugc ddi véi cac to chirc
cho vay.

e Hoan thién hé thong phap luat trong viéc phat mai tai san thé chap thu
hdi ng vay.

e H¢ théng thong tin dé c6 thé kiém tra, thdm dinh vé nang luc tai chinh
cua nguoi vay.

Dé lam duoc nhu trén doi hoi phai xay dung hoan chinh cac yéu t6 sau:

e Hoan thién mdi truong phap 1y va cac vin ban phéap luat lién quan dén
dat dai, nha ¢ va thé chap tai san.

e Phat trién thi truong cho vay tai chinh nha & mang tinh canh tranh.

e Hoan thién hé théng dinh gia QSH nha va QSD dit 6.

e Do6i méi cai tién quy trinh thi tuc cho vay tai cac TCTD.

e (o6 su tham gia cta cong ty bao hiém trong tai chinh nha 6.



CHUONG 2
THUC TRANG CHINH SACH
TAI CHINH NHA O TREN PIA BAN PO THI HA NOI

2.1. Gidi thiéu nghién ciru

Dé phan tich thuc trang tai chinh nha ¢ va chinh sach tai chinh nha ¢ trén
dia ban d6 thi Ha Noi ngoai viéc trich dan sb liéu tir cac bao cao, cac cong
trinh khoa hoc, cac so lidu cong b trén cac bao va tap chi, cac trang thong tin
dién tir ca cac co quan chuyén nganh (Thanh phé Ha No61, B6 Xay dung, Ngan
hang Nha nudc, Tong cuc Thong ké...), Luan an con st dung cac dit liéu thu
cAp tlr cac ngudn sau: S6 lidu vé cong tic quan 1y nha &, dat & d6 thi tir cac
bao cao cua S Tai nguyén, Moi truong va Nha dat TP Ha Noi; Cac s lidu vé
tinh hinh cho vay thé chap bat dong san tir cac bao cao ctia Chi nhanh NHNN
TP Ha Noi va NHNN Viét Nam. Dong thoi, tac gia ciing st dung cac sb liéu
théng ké diéu tra chinh sach thu hut thic day dau tu bat dong san va muac do
kho khin khi vay von do Vién nghién ctru Quan 1y Kinh té Trung wong thuc
hién (s liéu phuc vy nghién ctru vé chinh sach thu hiit dau tu vao thi truong
bat dong san Viét Nam).

Thém vao d6, dé dua ra danh gia chinh xac va c6 két luan mang tinh thuc
tién tac gia dd thuc hién diéu tra mot s6 dbi twong trén dia ban d6 thi Ha Noi
vé thyc trang nha &, nhu cau von cho nha &, va kha niang cung tmg vén cia cac
TCTD. Viéc diéu tra duoc thuc hién vao nim 2006 thong qua ba budc (nghién
ctru so bo 1an 1, nghién ctru so bo 1an 2 va nghién ctru chinh thuc).

Déi tugng diéu tra va phong van chinh thirc 14 can b cong chuc, vién
chirc cong tac tai cac co quan nha nudc, cac doanh nghi€p trén dia ban do6 thi
Ha Nbi dé khao sat vé thuc trang nha ¢ va cac nhu cau vé nguén von cho stra

chita, cai tao va phat trién nha & trong twong lai (mu h).
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Can ct trén co s& cac ddi tuong c6 nhu cau vé von dé phat trién nha &
(trong qua trinh diéu tra h mau néu trén) va mot sd déi tuong dén vay von tai
Ngéan hang TMCP Nha Ha Noi (HABUBANK) diéu tra vé mong mudn ngudn
von cho nha & va muc d6 cac nhan t6 anh huéng dén nhu cau von (miu d).

Dé c6 su nhin nhan vé kha ning cung tmg vén va cac nhan té anh huong
dén kha ning cung ng, tic gia tién hanh diéu tra d6i voi nhitng nguoi thuc
hién nhiém vu tham dinh va quyét dinh cho vay tai 9 NH gém TMCP va NH
quéc doanh. Cac Ngan hang khao sat bao gdm: NH Dau tu Phat trién (Hoi s&
chinh, Chi nhanh Ha N¢1); NH Cong thuong (Ho1 s& chinh); NH Nong nghiép
va Phat trién Nong thon (Chi nhanh bic Ha Noi, Chi nhanh Hoang Quéc
Viét); NH TMCP A Chau (Chi nhanh Ha Nbi); NH TMCP K§ thuong Viét
Nam (H¢1 s¢ chinh, Chi nhdnh Thang Long); NH TMCP Quan déi (Ho1 s¢
chinh); NH TMCP Quéc té (Hoi s¢ chinh); NH TMCP Nha Ha Noi (Hoi so
chinh, S& giao dich Hang Trong, Chi nhanh Ham Long) (mau s).

Nghién ctru so bo 1an 1 sir dung phuong phap thao luan tay doi, dé khai
thac nhimg van dé xung quanh dé tai nghién cru. Két qua cta lan nghién ctru
nay, sé 1a cac bang ciu hoi diéu tra vé thyc trang nha & va nhu cau von cho
nha &, va kha ning cung Gmg von tai cic Ngan hang.

Sau khi d3 hiéu chinh bang cau hoi diéu tra 1 nghién ciru so bo 1an 2, 1an
nghién ctru nay duoc thyc hién bang phuwong phap phong van truc tiép 15
nguoi ddi v6i mau h, 7 ngudi voi moi mau s va d, nham kiém dinh lai ngodn
ngit, ciu tric trinh bay bang cau héi diéu tra, dong thoi ciling dé loai thai
nhimg bién khong can thiét. Noi dung Phiéu diéu tra sau hiéu chinh 1an 2 dugc
trinh bay tai Phu luc 2, Phu luc 4 va Phu luc 6.

Cubi cung, nghién ctru chinh thic van dung ky thuat diéu tra tryc tiép
nhung trén mot bang cau hoi da duoc hi¢u chinh sau bude 2, voi co mau h =

400, d =250 va s = 200. Tién do nghién ctru dugc trinh bay tai Bang 2.1.
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Bang 2.1 Tién d§ qua trinh dicu tra

Dang nghién ctru Ky thuat Thoi gian
Sobo 1 Thao luan, h=10,d=s=5 Thang 3/2006
So bo 2 Phong van truc tiép, h=15,d=s="7 Thang 5/2006

Chinh thitc ~ Phat phiéu diéu tra, h =400, d =250, s =200 Thang 8- 11/2006

Ghi chii: h, s, d: s6 mau thiee hién diéu tra tiong vmg 3 logi phiéu.

Tong sd phiéu diéu tra nhan vé sau qua trinh phat phiéu diéu tra 1a h =
396, s = 246, d = 189. Sau khi ma héa va lam sach, tong sd phiéu hdi dap hop
16 ¢6 dugc 1ah =384, d =238, s = 180 (miu) (tong s6 802 phiéu). Cac dit liéu
sau khi thu thap, lam sach va ma hoa sé dugc xu 1y va phan tich voi su tro
gitip ctia phan mém SPSS 13.0.

2.2. Thuc trang nha ¢ trén dia ban do thi Ha Noi
2.2.1. Dia ban do thi Ha Ngi

Ha Noi1 1a do thi loai dac biét, déng thot 1a thu do cia nude Cong hoa Xa
hoi Chil nghia Viét Nam, nam & trung tim dong bang Bac B9, tiép giap véi 5
tinh: Thai Nguyén ¢ phia bac; Bic Ninh, Hung Yén & phia dong; Vinh Phiic &
phia tay; va Ha Tay & phia nam. Ha N1 ¢6 dién tich ty nhién 1a 92,1 nghin ha,
dan s6 khoang 3,145 triéu nguoi, trong d6: thanh thi 1,941 triéu ngudi, nong
thon 1,204 triéu nguoi. Ha Noi ¢6 14 don vi hanh chinh tryc thudc, gobm 9
quan ndi thanh va 5 huyén ngoai thanh.

Ha Noi 1a trung tdm ctia ving kinh té trong diém phia Béc va 1a trung tim
kinh té 16n tht hai ca nudc (chi sau TP H5 Chi Minh). V&i nhing loi thé vé
nhiéu mat, nhu két ciu ha tﬁng tbt, nguén nhan luc phat trién, nguén luc dau
tu I6n v.v... nén trong nhitng nam qua Ha Noi da dat dugc thanh tyu quan
trong trén nhiéu linh vuc kinh té- x3 hoi. Trong giai doan 2000- 2005, tbc do
tang truong GDP cua Ha Noi dat trung binh 11,12%/nam. Ha N§i la mdt trong

nhitng dia phuong dong gép 16n vao sy tang trudng chung cia ca nudc: “véi
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3,7% dan s6 va 0,3% dién tich dat lién so véi ca nudc, nam 2005, Ha Noi da
dong gop trén 8% GDP, trén 10% gia tri san xuat cong nghiép, trén 8% kim
ngach xuét khau, khoang 13,8% tong thu NSNN”.[53]

Trong nhitng nim t&i, cac dinh huéng, muc tiéu chién luoc phat trién
kinh té- x3 hoi cua Ha Noi bao gém: dam bao 6n dinh viing chéc vé chinh tri,
trat tu an toan xa hoi; phat trién kinh té- khoa hoc- cong nghé- van hoa- xa hoi
toan dién, bén viing; xdy dung vé co ban nén tang vat chat- k¥ thuat va xa hoi
cua Thu d6 X3 hoi Chu nghia giau dep, van minh, thanh lich, hién dai, dam da
ban sic nghin nam van hién; nang cao doi séng vat chat va tinh than ctia nhan
dan; tich cuc chuan bi tién dé dé phat trién kinh té tri thic; phan dau tré thanh
mot trung tam ngay cang co6 uy tin & khu vuc. Trong giai doan 2006- 2010, du
kién GDP cua thanh phd ting binh quan 10- 11%/nam, dua ty trong GDP cua
thanh phd trong tong GDP ca nudc tang tir hon 8% hién nay 1én khoang 9,8%
nam 2010.[2, tr. 113- 114]

Cac quan ndi thanh ctia Ha Noi1 1a dia ban c6 nha ¢ va dat & duoc giao
dich trén thi truong v4i mat bang gia cao nhat trong ca nudce. Pia ban d6 thi
Ha No6i duoc xem xét trong Luan an 1a khu vuc cé ty 1€ 100% lao dong phi
néng nghiép va c6 dau tu co sé ha tang k¥ thuat, cac cong trinh cong cong
phuc nhu cau cua dan cu db thi® (chu yéu tai 9 quan noi thanh).

2.2.2. Pic diém nha ¢ trén dia ban do thi Ha Nji

bia ban do thi Ha Noi 1a khu vuc ¢6 quy nha 16n thir hai ca nuéce (chiém

gan 15% quy nha ca nuéc). Nha & trén dija ban do thi Ha Noi rat phirc tap, do

lich str dé lai, bién dong qua nhiéu thoi ky. Mot diac diém chung clia nha o trén

> Theo Nghi dinh 72/2001/ND-CP ngay 5/10/2001 caa Chinh phu, cac tiéu chuin
xac dinh do thi gom co: (1) 1a trung tam tong hop hodc chuyén nganh, co vai trd thiic
day kinh té- xa ho1; (2) dan s6 > 4.000 nguoi; (3) lao dong phi nong nghiép > 65%;
(4) c6 co so ha tang k¥ thuat va xa hoi dat > 70% murc tiéu chuan, quy chuan d6i véi
tirng loai do thi; va (5) mat do dan sé du cao (tuy ving).[21; tr. 9]
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dia ban d6 thi Ha Noi 1a khong dugc xay dung dong b, ha tang k¥ thuat chap
v, thiéu tién nghi, thiéu cong trinh phac lgi cong cong, moi trudng bi 6
nhiém, mat d6 dan cu phan bd khong ddng déu giy qué tai ¢ khu trung tam.
Ngoai ra, van con ton tai dan xen sé hitu, nha chinh sach, cac loai nha ma ho
so gidy t& vé nha, dat bi that lac. Dac biét 1a tinh trang cac ho & chung dung,
khong khép kin, tao ra sy phtic tap trong viéc hoach dinh dién tich phu dung
chung, khi ban d& phat sinh tranh chap va khiéu kién. Chét lugng nha & xau,
nhét 1a cic nha chung cu cii, cong tac duy tu, stra chira, cai tao trude khi ban
con cham va thiéu kinh phi nén han ché ngudi mua nha.

bic diém khac biét co ban gilta nha & dia ban d6 thi Ha N1 va khu vuc
ngoai thanh & ca chét luong va ) luong. Ty 1€ s6 hd co nha kién c¢d & ngoai
thanh thap hon nhiéu dia ban d6 thi (8,84% so vdi 26,56%), trong khi ho c6
nha ¢ don so ¢ ngoai thanh cao hon dia ban d6 thi (26,6% va 11,3%). Mat
khac, do diéu kién vé dat dai va mat d6 dan cu nén ty 1€ s6 ho dia ban ngoai
thanh c6 dién tich nha ¢ dudi 30 m” 13 rat it (chiém 8,01% so vdi 14,24% ¢ dia
ban d6 thi). V& hinh thirc s hitu, 98% s6 ho khu vuc ngoai thanh ¢ nha riéng
trong khi tai dia ban do thi c6 td1 85,12% ty 1€ c¢6 s& hitu nha riéng va trén
13% la thué nha cua Nha nudc va tu nhan...[15], [17], [125]. Hién tai, dia ban
do thi Ha Noi c6 cac dang nha & dién hinh sau:

Loai nha don so (nha tam). Loai nha nay thuong 1am bang tat ca cac
loai vat liéu ma nguoi dan kiém duoc, dic biét 1a cac vat lidu phé thai, co két
cau khong bén vimng va tam bo. Sé¢ hitu loai nha nay thuong 1a nhiing nguoi
dan nhap cu tor khu vuc nong thon, tur cac tinh khac. Hau hét nha & loai nay
dugc xay dung bat hop phap. Mot trong cac muc tiéu cta chinh sach nha ¢ cua
Ha Noi 1a giam thiéu va xoa bo cac loai nha nay va tao diéu kién cho nguoi

dan c6 nha ¢ kién ¢6 hon (tir cap IV trd 1én).
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Loai nha chung cw, cin hé tdp thé. Loai nha tap thé mot ting dugc xay
dung tr nhitng ndm 1954 tai cac khu vuc nhu An Duong, Phic X4, Mai
Huong, Pai La, Chuong Duong va Ham Tt Quan ngoai dé song Hong dé giai
quyét nhu cau nha & cho mot sé luong 16n can bo cong nhan vién, nhiing
nguoi lam viée trong cac co quan quan 1y nha nudce va cac doanh nghiép.

T ndm 1960 dén 1965 c¢6 xdy dung thém cac khu nha ¢ Kim Lién,
Nguyén Cong Trtr thiét ké theo tiéu chuan ciia Lién X0 tuong dbi cao. Song
lac ndy nhu cdu ¢ ctia x4 hoi rat 16n va cdp bach, nha méi xay dung lai chua
nhiéu nén phai chia mdi ho mot phong ¢ tam trong mot thoi gian, du kién sau
khi xay dung nha méi xong sé& sap xép lai. Nhung do chién tranh kéo dai, kinh
té khong phat trién duoc, cau lai vuot xa cung nén khong diéu chinh duoc. Sau
nam 1965 nén kinh té phat trién hon, hang loat cac tiéu khu nha & cao tang ra
doi nhu Trung Ty, Khuong Thugng, Vinh HO, Thanh Cong, Giang VO0... mac
du chua nhiéu nhung ciing d3 dap tng mot phan nhu cau nha & cho ngudi dan.

Sau khi théng nhat dat nudc, va dic biét khi ché d6 bao cép mat dan, Nha
nudc ¢ chu truong nha & do thi do dan tu lo hodc nha nudce va nhan dan cung
lam thi viéc xdy dung nha & bung nd, noi noi xdy dung, nha nha xay dung,
nguoi nguoi xay dung. Cac khu nha ¢ duoc tu do coi ndi, cac tiéu khu nha &
nhu Kim lién, Trung Tw, Thanh Céng, Khuong Thugng... bién dang.

Trong qua trinh chuyén sang nén kinh té thi truong, mic do do thi hoa
taing nhanh di lam gia ting va thay ddi co cdu dan cu d6 thi. Nhiéu du an nha
chung cu cao tang da duoc trién khai dé giai quyét nhu cau nha & cho nguoi
dan nhu khu nha & hd Linh Pam, Pinh Céng, Lang Qudc té Thing Long,
Ciputra, Trung Hoa- Nhan Chinh, Trung Yén, My Dinh...

Nha riéng biét thip ting (nha lién ké, nha cé vwon). Trén dia ban do thi
Ha Noi nha & lién ké co chiéu cao trung binh tir 1 dén 4 tang voi dic diém

chung 1a kich thuodc bé mit hep (3- 5 m), cb chiéu dai tir 10 dén 20 m chen
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trac nhau doc cac phé voi 16i kién trac muodn hinh muén vé. Nha biét thy
thuong 1a loai nha thap tang c6 dién tich dat ¢ rong, c6 vuon bao boc, thudng
nam xa cac phé chinh c6 hoat dong thuong mai sam uit. Loai nha biét thy nay
ngoai mot sb ton tai tir thoi Phap thudc hién nay dang xuat hién ngay mot
nhiéu tai cac du an khu d6 thi méi va chuong trinh quy hoach ctia thanh phd.

Pa s6 dan cu trén dia ban d6 thi Ha Noi d tap trung dau tu 1on cho xay
dung va cai tao nha ¢. Cung vdi su gia tang dién tich nha &, viéc cai thién diéu
kién & cho rong rai va tién nghi hon con dugc thuc hién boi dong di chuyén
dinh cu t61 hai khu vuc xém ngd va khu do6 thi moi quy hoach, nhiitng noi cé
gia dat ré hon nhiing khu vuc khac ¢ ndi thanh, c¢6 nhiéu diéu kién thuan loi dé
m¢ rong khong gian ¢, khong khi thuong trong lanh hon. Pac trung cua qua
trinh san xuét nha & tai d6 thi Ha Noi theo hudng xay dung dan dan va tu luc.
Véi phuong thirc ndy, cac ho gia dinh déng vai trd chii chdt 12 nhan vat chinh
trong viéc ctia thién diéu kién ¢ phu hop voi kha nang tai chinh cta minh.
2.2.3. Dién bién thi trwong nha 6 trén dia ban dé thi Ha Nji

Thi truong nha & trén dia ban do thi Ha Noi c¢6 rat nhiéu bién dong hét
giai doan bung no lai roi vao trang thai trdm ling. Cy thé, nam 1992- 1996,
con s6t nha dat trong khu vuc Chau A din dén cudc khing hoang kinh té tai
chinh cua khu vuc tir thang 5/1997 kéo theo sy nong 18n cua thi trudng nha dat
Ha Noi, ndam 1997- 2000 thi truong roi vao trang thai tram ling, gia ca giam
sit. Sau con sot tai thoi diém nam 2001- 2002 va nira cudi ndm 2003, thi
trudng nha ¢ chig lai, bat dau lai giai doan tram léng, va c6 dau hiéu phuc
hoéi vao cubi 2007. Pic biét nam 2005, 2006 sé lwong ciing nhu ty 1é thanh
cong cua cac giao dich trén thi trudng (trir thi truong can ho cao cap) da xudng
t6i mirc thap nhat trong nhiéu nam vira qua. Nam 2003, giao dich mua ban nha
¢ thanh cong giam 28%, nam 2004 gidm 56% va nam 2005 gidm 78%. Sau

day 1a mot s6 dién bién cy thé gan ddy cua thi truong:
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2.2.3.1. Giai doan 2001- 2003 thi trieong nha ¢ bing né

Sau mdt thoi gian dai binh lang, tir ndm 2000, giad tr1 QSD dat va QSH
nha & (gia nha dat) bit dau bién dong, tiép d6 gia ca ting nhanh va lién tuc dat
dinh cao vao khoang quy II nim 2001. Gi4 nha dat ¢ trén dia ban do thi Ha
Noi ting dot bién va ¢ muc cao trong sudt thoi gian gan mot nam. Chi tinh
riéng trong nam 2001, gia dat da ting vai lan cho téi hon chuc lan so véi nim
2001. Con sbt nha, dat trén dia ban d6 thi Ha Noi da nhanh chong lan ra ving
giap ranh, cac huyén ngoai thanh va cac tinh 1an can. Song mirc d6 bién dong
& mot sd dia phwong thap hon nhiéu. Sbt gia tao nén cudc dua nude rat mua
vao, mua nha khong can mic ca, ciing khong cau né co hay khong cé gidy to
hop phép, khong can thong qua thi tuc do Nha nudc quy dinh va dién ra dudi
nhiéu hinh thire, tao nén mot thi truong nha, dat v6i mat béng gid ca vuot xa
khung gia nha nuéc quy dinh. Trong khi d6, chinh quyén mét sé dia phuong
budng 16ng quan 1y cang khién cho thi trudng ngam mua ban nha, dat, dic biét
1a dat nong nghiép dién ra soi suc. C6 thé danh gia mot sé nguyén nhan dan
dén tinh trang bung nd trén thi truong nha ¢ nhu sau:

Thir nhat, do nén kinh té ting truéng & muc cao dan téi nhu cau vé dat
dai phuc vu cho san xuét kinh doanh va nhu cdu nha & ciia nguoi dan ting.
Néu nhu ndm 1999, ting truong kinh té ctia Viét Nam dat thap nhét (4,77%)
trong vong 15 nam, thi tir ndam 2001, ting truéng kinh té da lién tuc ting cao,
dat mirc binh quan 7,5%/nam, dirng tht 2 Chau A, chi sau Trung Quéc. Nhiéu
doanh nghiép moéi ra doi kéo theo ciu vé dat cho san xuat, kinh doanh gia
tang. Ngoai ra, s6 du an dau tu truc tiép nudc ngoai (FDI) vao Viét Nam trong
giai doan nay lién tuc gia ting: néu nhu nam 2000 c6 389 dy 4n thi nim 2002
1én 802 du 4n véi tong sé von dau tu hang nam khoang 3 ty USD. Cac du an

dau tu vao Viét Nam tang dong nghia véi viée cac cong ty méi duoc thanh lap
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hodc méd rong quy mo. Piéu nay 1am cho nhu ciu vé dat dai phyuc vu san xuét
kinh doanh ting cao va tic dong toi gia nha dat cling tang theo.

Ciing vay, dong nghia voi tang trudng kinh té lién tuc gia ting trong
nhiéu nim dan t&i thu nhap cia cac tang 16p dan cu ting 1én. Diéu nay lam
nay sinh nhu cau cai thién nha ¢ cta khu vuc dan cu. Mat khac nhiéu nha dau
tu nudc ngoai vao 1am an sinh séng tai Ha Noi cling ¢6 nhu cau vé nha o, cong
thém viéc co sd ha ting ngay cang dugec mo rong boi chinh sach kich cau cia
Chinh phu tir giai doan trudc va dap timg nhu cau ting trudng kinh té nén mot
bd phan khong nho ba con & cac diém giai toa do nhan dip nay khong mudn
vao cac diém tai dinh cu dugc Nha nudc b tri ma di tim nha, dat theo ¥ minh.
Diéu nay da dan dén tdc do dau tu vao do thi ting lam gia nha, dat ¢ gia ting.

Thr hai, do sy dau co trong kinh doanh nha dat gia ting manh mé. Trudc
tinh hinh gia nha dat bung nd dot bién da tao ra mot ngudn loi nhuan khong 16
cho nhiing nha dau tu. Trong khi d6, trong cung thoi gian nay (2001- 2003)
Cuc du trit lién bang My (Fed) lai lién tuc cat giam 1ai suat tir 6,5%- 1%, lai
sudt huy dong dong Viét Nam cta hé théng NH chi khoang 5%- 6%/nam,
déng tho1 TTCK Viét Nam lai chua phat trién nén chua tao sy hép dan dé thu
hut nguén von va loi nhuén thu dugc tir hoat dong san xuét kinh doanh cling
khong thé cao bang so voi viéc dau tu vao dat dai mang lai nén ngudn tién
nhan rdi trong dan dugce boé vao dé kinh doanh nha dat. D6 1a 1y do 1am xuét
hién nhiéu ké dau co mua di ban lai nha dat, day gia 1én cao hon tao nén mot
murc cau nha dat 16n.

Thtt ba, do chinh sach ciia Nha nuéc vé dét dai. Chinh sich cia Nha
nuéc vé dit dai quy dinh vé d6i tuong ngdy cang dugc mé rong nhu Viét kiéu
dugc mua nha, cong dan cd hd khau thanh phé dugc mua nha va nén nha.
Chinh sach diéu chinh ting gia dat ciing c6 tac dong lam tang gid nha dat.

Nhiing quy dinh riéng cua timg dia phuong, tinh, thanh phd yéu cau chu dau
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tu 1a cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san phai dong gop mot ty 1é nhat
dinh. TP Ha Noi ban hanh Thong tu 123/UB/2001 yéu cau doanh nghiép phai
ndp lai 20% dat du an dd c6 ha tang cho thanh phd va phai danh 50% quy nha
ban theo gia gbc cho cac ddi tuong dugc thanh phd gidi thiéu. Nhu vay, gia
dat ban than n6 theo Luat dat dai da bi ting cao nhung lai phai cdng thém cac
khoan dong gop néu trén khién gia cé leo thang.

Thir tu, do yéu t6 tdm 1y ky vong vao kha ning sinh loi v6 tan cia dat.
Quan diém nguoi thi cir dé mai nhung dat thi khéng dé ra duge dudng nhu di
huy dong moi kha nang tiém tang cta nguoi dan dau tu vao nha ¢, dat o.

Thir nim, do thiéu cac thong tin vé gid nha dat. Vai tro quan Iy Nha nuéc
vé dat dai cua cac cap chinh quyén & dja phuong bi budng long, Nha nudc
cling chua hinh thanh mot thi trudng nha ¢ chinh thirc nén viéc cung cap
thong tin, dich vu tu van cho thi truong nha dat, dinh gia va cac thong tin lién
quan déu do du ludn va ngudi moi gidi tao ra. Do d6, nhiéu khi gia nha dat bi
thoi phong so vai thyc té va cé lac bi yéu td tam 1y tac dong 1am ting dot bién.

Xuat phat tir cic nguyén nhan ké trén, co thé két ludn nhu cdu cua thi
trorong nha dat trong con sbt dat ¢ giai doan ndy chua phan anh dung thuc
trang thu nhap ctia ddn cu ma phan nhiéu 13 nhu cu 4o va gia 1 gid dau co,

chua phai l1a gia tri that.
2.2.3.2. Giai doan 2003 dén nay: thi truong nha ¢ tram lang va lai phuc hoéi

Ttr cubi nam 2003 dén nay thi truong nha & dién ra tram ling, luong giao
dich giam manh nhu nhiéu nguoi nhan xét. Thi trudong nha & nam sau “lanh”
hon nam truée. Theo sd liéu théng ké cua cac don vi kinh doanh bat dong san
nam 2003 giao dich nha ¢ thanh cong gidm 28%, nam 2004 giam 56% va nam
2005 giam 78%, nhung dén nam 2006 da bat dau c6 dau hiéu phuc hoi. Gia
nha dit c6 biéu hién sut giam rd nét, tuy dién bién khong dong déu va kha

phtic tap. Qua khao sat & mot s6 dia phuong thi gid nha dat c6 noi da ha toi
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30%- 40% ma van khong c6 nguoi mua. Co thé danh gia mot s6 nguyén nhan
dan dén tinh trang tram lang trén thi trudng nha ¢ nhu sau:

Thir nhét, ciu giam manh do gia nha dat hién dang dugc danh gia & muc
qua cao so véi thu nhap thuc té. Ngay céa gia ban cho cac dbi tugng chinh sach
& Ha Noi cling & murc 6 triéu dong/m”, mirc gia phi thuc té dbi voi kha nang
mua cta d6i twong nay. Theo quy luat cia thi trudng tat yéu khi gia qué cao so
v6i thu nhap thuc té thi duong nhién s& lam cho cau giam manh, day 1a
nguyén nhan chinh lam cho thi truong nha & tram lang, luong giao dich giam.

Cau giam manh con do tam 1y cho doi cia nguoi dan. Vi gia bat dong san
dugc danh gia 1a qué cao so véi gia thé gidi va so véi thu nhap cia ngudi dan
nén ngudi dan ky vong vao gia bat dong san s& xudng trong thoi gian téi.
Pong thoi, do Nha nudc da xiét chat va quan 1y hoat dong mua ban bat dong
san va co ché chinh sach vé quan 1y dat dai ciia Nha nudc dang trong qué trinh
chinh stra va hoan thi¢n nén tdm 1y cia nguoi dan con cho doi chua mua ngay.

Nhu cau dbi véi thi truong mua ban dat du an, can ho giam do: (i) ngay
01/01/2005, bang gia dat moi duoc didu chinh theo hudng sat voi gia thuc té
1am cho chi phi dén bu giai toa 1én cao, cac du an tiép tuc gip kho khin nén
dau tu cac khu d6 thi giam manh; (ii) do s6 lugng vén dé kinh doanh bét dong
san rat 1on, tinh thanh khoan cua bt dong san lai rat kém cung voi viée thi
truong nha & trim ling va giam nhiét nhanh chéng da 1am loi nhuan tir viéc
kinh doanh bét dong san giam manh, trong khi cac linh vuc dau tu khac nhu
vang, ngoai t&, co phiéu, 13i suat trai phiéu Chinh phu, dia phuong va 13i suét
Ngén hang lai ¢6 muc loi tic rat cao. Chi sé6 VN-Index ting manh tir nim
2005, ddc biét 1a nira cudi ndm 2006 da dat va vuot 1.000 diém vao dau nim
2007, dong thoi trén thi truong OTC gia ¢o phiéu cta nhiéu Ngan hang tang
manh 1én t6i khoang 200%- 500% nén day 1a nhimg diém thu hat manh mé

vbn cta cac nha dau tu. Mat khac, khi 14i suét tang thi chi phi cho mot dong
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vbn vay Ngan hang dé dau tu vao cac du an ciing ting 1én va lai phai tra Ngan
hang ciing tang, lam cho nha dau tu gip kho khin va nguoi dan khong dam
vay Ngan hang dé mua nha. Pay 1a nguyén nhan nhimg nha dau tu chuyén
huéng kinh doanh sang cac linh vuc khac ngoai linh vuc nha ¢ dét o.

Trong khi gia nha dat duoc danh gid 1a qua cao nhung khi giao dich
thuong lai dugc tinh bang vang nén viéc gia vang gia ting manh mé trong nim
2005- 2006 cang gop phan 1am cho thi trudng nha & tram ling. Khong chi cac
can nha tri gia 200- 300 cay vang bi dong bang gan nhu hoan toan ma dén ca
cac can nha tri gia dudi 100 cdy vang. Thi truong mua ban dat du an, can ho
mic dau khong bi anh hudng nhiéu khi gia vang 1én xudng do viéc thanh toan
bang tién mat, nhung khi gia vang 1én cao ciing khién cho nhiéu chu dau tu
gap kho khan trong viéc Ngan hang gidi ngan.

Ngoai ra, con phai ké dén thong tin vé tiéu cuc trong xay dung nha &
chung cu, chét lugng xay dung cac cong trinh ndi chung va cu thé chat luong
nha chung cu khong dam béo, cac vu viéc rut 161 cong trinh khu nha tai dinh
cu tai Kim Giang ctia Vinaconex hay ctua Tong Cong ty dau tu va phat trién
nha & HUD... Tét ca nhiing nguyén nhan trén 1am cho thi trudng nha & trong
thot gian qua tré nén ngay cang lanh.

Thir hai, vé phia cung vé nha dat ting nhanh do gia nha ¢, dat & trén dia
ban d6 thi Ha Noi duoc danh gia 13 qué cao so véi gia thanh thyc té. Diéu nay
dan ti viéc ngay cang nhiéu dy 4n dugc mé rong khién ngudn cung gia ting
nhanh chéng, nén trong thoi gian qua quy hoach str dung dét, cac dia phuong
da dé quy dat qua 16n dé xay dung nha &, cac du an xay dung chung cu cao
cép van lién tuc duogc khai cong.

Thir ba, do Nha nuéc ap dung cac bién phap nham ha nhiét thi truong
nha ¢. Trudc nhiing thuc trang vé dién bién thj truong nha ¢ nhu trén, viéc

quan 1y chit ché va kiém soat thi truong nha dat tro thanh bic xtc. Cac co
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quan quan 1y nha nudc dd phai vao cudc nham kiém ché bong bong bat dong
san dua gia dat tré vé dung véi gia thuc té nham khuyén khich dau tu va san
xuat kinh doanh, kich thich tang truéng kinh té.

Chi sau vai thang, con st nha dat trén dia ban di phan nao lang diu, gia
nha dat co6 dau hiéu giam, tinh trang vi pham phép luat dat dai nhu chuyén
nhuong, san 14p mit bang trai phép di giam nhiéu, con 16¢ dau co bat dong
san d4 lang dan... Viéc mua nha, dat dé do, cho gia 1én dé sang nhuong kiém

101 giam manh.[ 1], [3], [58], [61], [63], [103]
2.2.4. Két qua thue hi¢n chinh sdch nha 6 trén dia ban dé thi Ha Nji

Nha & bao gio ciing gan lién voi dat ¢. Theo Hién phép va Luat dat dai
thi “d4t dai thudc s& hitu toan dan do Nha nuéc dai dién chui s¢ hira” [87; Diéu
5], do d6 nha & phai do Nha nudc diéu tiét thm vi mo trong mdi quan hé hiru
co véi tong thé quy hoach chung cua d6 thi. Quy hoach dat dai, xay dung va
phat trién nha & cho dan cu do thi Ha Noi tir 1au da 1a mot van dé mang tinh

thoi su d6i voi chinh quyén thanh phd.
2.2.4.1. Chinh sdch vé giao, cho thué va dau gida OSD ddt ¢ dé thi

Vé quy hoach sir dung dat. Trong ké hoach 5 nim 2001- 2005 Ha Noi sir
dung 7.237 ha vao muc dich 1a dat ¢ va chuyén dung (trong d6 1.269 ha dét
xdy dung cac du an khu d6 thi méi) [2, tr. 125- 126]. Trong gan 10 nim
(1995- 2005), thanh phd da thyc hién viée giao dat, cho thué dat d6i véi 3.302
du an dau tu co sir dung dat, véi tong dién tich 10.152.4 ha.[116]

Péu gia QSD dat duge TP Ha Noi thuc hién thi diém bat dau tir gitta ndm
2002 theo Quyét dinh s6 63/2002/QD-UB ngay 26/4/2002. Sau mét thdi gian
thuc hién ngay 9/9/2005 UBND TP Ha Noi ban hanh Quyét dinh sb
137/2005/QD-UB nham théng nhat viéc dau gia QSD dat dé giao dat co thu
tién sir dung dat hodc cho thué dat [117]. Nam 2003 di t6 chuc déu gia QSD
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dat tai 6 dy an voi tong dién tich 7,1 ha, thu dugc 973 ty dong (thuc hién tai
quan Tay HO, Hai Ba Trung, Thanh Xuan, va huyén Tur Liém). Nam 2004, tai
07 quan, huyén di t6 chirc dau gia QSD dét cua 12 du an, vé6i tong dién tich 1a
32,3 ha dat, sb tién thu duoc 1a 2.208 ty dong... Dén nam 2006 t6 chirc du gia
thu dugc 2.191,6 ty dong [2, tr. 136]. Bang 2.2 thé hién mot sd két qua dat
duogc trong cong tac quan 1y nha dat trén dia ban d6 thi Ha Noi.

Bang 2.2 Két qua quan 1y nha, dat trén dia ban dé thi Ha Ngi 2006

Chi tiéu Don vi tinh Tri gia

Pau gia QSD dit Ty dong 2.191,6
Tri€u

Stra chira bdo tri quy nha d 6f1g 32.533

Xay dung va phat trién nha & xay méi m’ 1.615.313

Cap GCN QSH nha, QSD dat ¢ GCN 45.404

Ngudn: /94].

Vé cong tac cadp GCN QSH Nha va QSD dit ¢ d6 thi. Trong tong sb
480.877 ho gia dinh, ca nhan sir dung nha &, dat ¢, thanh phd da cap 452.734
GCN (dat 94,15%). Ddi véi to chirc thanh phd da cap 1.908 GCN QSD dét phi
néng nghiép trén tong s6 6.121 t6 chuc (dat 31,17%).[116]

Tuy nhién trong viéc cap gidy ching nhan cho ngudi s¢ hitu nha ¢ va
nguoi str dung dat dat gap khong it kho khin do cac khoan phi va 1& phi van
cao so v6i thu nhép cta nguoi dan. Ha Noi “cé khoang 63.000 gidy chimg
nhan vé nha, dat & di cap, nhung nguoi dan khong dén nhan do no tién tién st
dung dat, phi trude ba, thué chuyén quyén...” [59].
2.2.4.2. Chinh sach quan 1y xdy dung va phdt trién nha ¢ dé thi

Ha Noi 1a mot trong nhitng thanh phd dau tién cua ca nudc xdy dung
“Chuong trinh phét trién nha ¢”. Ngay 20/05/1998 Thanh uy Ha No6i ban hanh
Chuong trinh s6 12-Ctr/TU vé phat trién nha & dén nam 2000 va 2010, dé ra

nhitng quan diém chi dao va nhitng chinh sach, bién phap cu thé thuc hién
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chién lugc phat trién nha & ctia Ha Noi dén nam 2010. Tu khi ¢6 Chuong trinh
trinh phat trién nha & dén nay, Ha Noi da tao ra nhiéu phuong thirc huy dong
vbn, phat huy stc manh cua cac thanh phan kinh té trong xdy dung va phat
trién nha &, cac khu d6 thi méi hoan chinh hé thong ha ting dang hinh thanh.
Co cdu va phuong thirc dau tu ciing ¢ su thay ddi: ty trong dau tu xay dung
nha ¢ theo cac dy an ting 1én, nhan dan ty dau tu giam xudng. Bang 2.3 cho
biét cac két qua da dat duoc trong cong tac phat trién nha trén dia ban do thi
Ha Noi ké tir khi ¢6 chuwong trinh phat trién nha 6.
Bang 2.3 Két qua trong phat trién nha é trén dia ban d6 thi Ha Noi

Binh quan

S6 liéu phat trién nha & Ke h(:';ﬁ nf/ng‘lr(‘)'i thlfréctl?igﬁ Ty 1€ %
(noi thanh) : :

Nim 1998

Téng s6 m’ nha xdy dung 300.000 - 339.191 113,00 %
Phat trién nha & theo dy 4n 70.000 - 85.591 112,00 %
Nha & do dan ty ddu tu xay dung ~ 230.000 - 253.600 110,00 %

Nim 1999

Téng sé6 m* nha xdy dung 400.000 55m°  416.511 104,13 %
Phat trién nha & theo du 4n 120.000 - 130.162 108,47 %
Nha & do dan ty ddu tu xay dung  280.000 - 286.349 102,27 %

Nim 2002

Téng s6 m’ nha xdy dung 720.000 6,5m’  943.000 131,00 %
Phat trién nha & theo du 4n 470.000 - 658.950 140,20 %
Nha 6 do dan ty ddu tu xdy dung  250.000 - 248.050 99,20 %

Nim 2003

Téng s6 m’ nha xdy dung 900.000 6,7m’ 1.164.000 129,00 %
Phat trién nha & theo du 4n 650.000 - 924.000 142,00 %

Nha & do dan ty dau tu xay dung 250.000 - 240.000 96,00 %
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Nim 2006

Téng sé m” nha xay dung 1.200.000 10,1 m* 1.350.000 112,50 %
Phat trién nha & theo dy 4n 840.000 1.102.680 131,27 %
Nha ¢ do dan tr ddu tu xdy dung ~ 360.000 247320 68,70 %

Nguén: [116], téng hop tir trang théng tin dién tir - B6 Xdy dung
(http.//www.moc.gov.vn/).

Quan 1y tiéu chuan xay dung nha & d6 thi ma trong d6 c6 muc tiéu phat
trién cac khu d6 thi méi duoc thé hién qua Quyét dinh 86/QD-UB xéac dinh
viéc lua chon nha dau tu nudc ngoai tham gia xay dung, phat trién khu do thi
moi trén dia ban Tha d6 [115]. Quyét dinh nay tao diéu kién cho cac doanh
nghiép c6 thé ap dung k¥ thuat, cong nghé tién tién dé xdy dung nhiing khu do
thi déng bo, hién dai, nang cao diéu kién séng va 1am viéc, cai thién chat
luong nha &, canh quan méi trudng séng cho dan cu do thi.

Nha dau tu nuée ngoai co thé lua chon mot trong cac hinh thirc dau tu
sau dé tham gia x4y dung phat trién khu d6 thi méi: (i) Hop tac dau tu trén co
so hop ddng; (ii) Doanh nghiép lién doanh; (iii) Doanh nghiép 100% vén nudc
ngoai. Pong thoi, Ha Noi cling yéu ciu cac chii ddu tu phai tuan thi cac
nguyén tac vé quan Iy va dau tu xay dung cac khu d6 thi méi. Trong cac khu
d6 thi méi phan dat dé xay dung nha & bao gom: (i) Khoang 60% dién tich dat
xay dung nha cao tang; (ii) Khoang 40% dién tich dat xay dung nha biét thuy,
nha vuon; (iii) Khéng chia 6 dit xay dung nha hinh éng; (iv) Tat ca tAng 1 nha
chung cu mat dat, tﬁng trét khong b4 tri can ho 6.

Cung v6i cac quy dinh vé khu d6 thi méi, Ha Noi ban hanh khung gia
xdy duyng md&i nha o, nha tam, vat kién tric dé tao hanh lang phap 1y va thong
nhat x4c dinh gia tri boi thuong, hd tro khi nha nudc thu hdi dat; va khung gia
ban can ho chung cu cao ting cho ho gia dinh tai dinh cu khi Nha nudc thu

hoi dat dé str dung vao muc dich quoc phong, an ninh, 191 ich quoc gia, lgi ich
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cong cong. Quyét dinh sé 81/2005/QD-UB va Quyét dinh s6 80/2005/Qb-UB
TP quy dinh gi4 ban cin ho dam bao bu dap chi phi dau tu xay dyng ngdi nha
va tién sir dung dat phan bd theo quy dinh phap luat. Gia ban can ho duoc tinh
theo vi tri dat, duoc chia thanh cac khu vuc nhu sau: khu vuc 1 (tir trung tim
TP dén dudng Vanh dai 2); khu vuc 2 (tir duong Vanh dai 2 dén dudng Vanh
dai 3 va cac xa My Pinh, Mé Tri, huyén Tur Liém (trtr cac khu vuc con lai cua
huyén Tir Liém va quan Long Bién)); Khu vuc 3 (thudc quan Long Bién, phan
con lai cia huyén Tu Liém va cac vi tri thuoc quan Hoang Mai nam ngoai

duong Vanh dai 3); va khu vuc 4 1a céc vi tri con lai.[122]
2.2.4.3. Chinh sach quan ly thi truong nha o do thi

Thi truong nha ¢ 1a mot bo phan cua thi trudng bat dong san, 1a mot ciu
phan quan trong ctia nén kinh té qudc dan. Viéc phat trién thi truong bat dong
san tao ra nhitng kich thich cho dau tu vao dat dai, su dich chuyén ning dong
vé lao dong gifta cac nganh, cac ving lanh tho; chuyén bat dong san thanh tai
san thu hut va huy dong cac ngudn luc tai chinh cho nén kinh té. Nhan thirc
dugc tam quan trong cia thi truong nhu vay ngay 20/05/2004 TP Ha Noi ban
hanh Quyét dinh s6 91/2004/QD-UB quén 1y cac hoat dong kinh doanh nha ¢
clia cac to chuc, c4 nhan trong nude thudc moi thanh phan kinh té bao gom ca
nha & dé ban va nha & dé cho thué.[121]

Trong bdi canh thi trudng bat dong san dién ra rat s6i dong, dé han ché
tinh trang qua “nong” nay ngay 06/12/2001 UBND TP Ha Noi ban hanh
Quyét dinh s6 123/2001/QDP-UB quy dinh nhiing nguyén tic vé quan 1y dau tu
va xay dung cac khu do thi méi, cai tao, stra chita nha & trén dia ban do6 thi Ha
Noi. Theo d6, quyét dinh nay (i) quy dinh bat budc chi du tu t an xay dung
nha & dé ban phai gianh 20% quy dat hay 30% quy nha ¢ dé bo sung vao quy
nha & thanh phé va (ii) quy dinh vé viéc khéng ché gia ban nha cta cac duy an.

Vé viéc khong ché gia ban nha cua du an, Quyét dinh 123/2001/QD-UB di
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quy dinh: “Phan dién tich con lai (80% dién tich déat ¢, hodc 70% dién tich san
nha &) duoc phép kinh doanh nhung phai gianh 50% dé ban cho cc co quan
va to chtrc c6 nhu ciu vé nha ¢ theo gia s& dugc quy dinh nham dam bao diéu
tiét nghia vu tai chinh ddi v6i nha nude trong thoi han nhét dinh, 50% con lai
dugc phép ban theo gia thi truong”. Nguyén tic ndy cua Quyét dinh
123/2001/QB-UB di dugc cu thé hoa hon tai Quyét dinh sé 87/2004/Qb-UB
va Quyét dinh s6 76/2004/QD-UB ciia UBND TP Ha Noi ngay 19/05/2004
theo d6, quy nha & thudc quyén quan 1y ciia cac chu du an duge ban theo gia
kinh doanh gdém: 50% dién tich san nha chung cu cao ting va nha thip ting
dugc xay dung trén 75% dién tich dé xay dung nha vuon, biét thy. Con lai quy
nha ¢ do thanh phé diéu tiét gdm: (i) 50% dién tich san nha chung cu cao tang
tai cac du an phat trién nha ¢ do TP quan 1y dé ban cho cac ddi twong theo quy
dinh; (ii) va nha & thip tang dugc xay dung trén 25% dién tich dat xay dung
nha vuon, biét thu; va (ii1) 30% dién tich san nha cao tﬁng tal cac du an cé
dién tich dit nho hon 3.000m>.[96]

DPong thoi, Chi thi sé 18/2004/CT-UB gbép phan ting cudng cong tac
quan 1y mua ban nha & tai cac du an phat trién nha & va khu d6 thi méi trén dia
ban d6 thi Ha Noi nham dat dugc muyc tiéu, ké hoach chuong trinh phat trién
nha &, bao dam ding dbi tuong, cong bang, cong khai va dung cac quy dinh vé
kinh doanh, mua ban nha &. Theo d6, cac chu dau tu xdy dung nha &, khu do
thi moi trén dia ban d6 thi Ha N1 trong td chure thuc hién kinh doanh mua ban
nha & phai thuc hién nghiém tic cac quy dinh cua TP, ddm bao tinh cong khai,
minh bach va thuan tién. Cac chi dau tu phai ¢ cic bién phap hiru hiéu dé
quan 1y dugc d6i tugng mua ban nha &, chong tich trit, diu co nha & trong du
an. Chu dau tu chi dugc huy dong von ctia nguoi mua nha sau khi dy an duoc

cap c6 thim quyén giao dat, cho thué dat.[114]
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Do6i v6i cac du an nha ¢, Ha Noi quy dinh chi dau tu t6 chirc xay dung
toan bd nha & cao tang va biét thu, nha vuon theo quy hoach va dugc ban ngay
ra thi truong theo gia thoa thuan 50% dién tich san nha cao tﬁng, 75% nha biét
thy, nha vudn dé thu hoi von. Phan con lai ban giao lai @& TP cong bd ban cho
ngudi mua duge tra gop. Gid ban nhitng nha nay van la gia thi trudng tai luc
mua. Chu dau tu duge thu ngay phan tién theo gia xay dung (duoc Hoi dong
tham dinh TP phé duyét). Phan con lai tra dan vao Quy dau tu phat trién. Toan
bd mit bang tang 1 ctia cac nha cao tang phai ban giao cho chinh quyén quan
1y. Mot t6 chirc (doanh nghiép) bao dam dich vu cho cac hoat dong cong ich
dan cu tai chd sé& dugc giao khai thac, TP khong thu tién cac dich vu nay. Chu
dau tu duoc mién tién thué dat dbi véi toan bo dién tich dat ban giao cho TP
ké ca phan dién tich dat dé xay dung nha 6.[115]

Cung véi cac quy dinh vé quan 1y hoat dong kinh doanh nha &, Ha Noi
tich cuc xay dung va kién toan hé thong co ché chinh sach tai chinh dbi voi
nha & d6 thi. Cac co ché nay lién quan dén luu thong nha & thong qua hé théng
thué va 1é phi. Chinh sach quan 1y tai chinh lién quan dén nha ¢ gdm cé: quy
dinh vé gia QSD dat, thu tién st dung dat, thué dat, thué chuyén QSD dat,
thué nha dat, cac loai phi va 1¢ phi. S liéu tai Bang 2.4 cho biét mot sd két
qua trong cong tac thu NSNN lién quan dén nha ¢ do thi Ha Noi.

Bang 2.4 Thu ngén sach lién quan dén nha & @b thi Ha Noi nim 2006

Don vi tinh: triéu déng

Chi tiéu Tri gia
Thu phi, 1& phi 6.434,7
Thu tién thué nha 52.700,0
Thu tién ban nha tai dinh cu 193.372,0

(doanh thu) 590.200,0

Ban nha theo Nghi dinh 61/CP va Qb 20/2000/Qb-TTg (thue thu) 375.600,0

Nguén: [94].
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Nam 2006 13 nim cudi cung thyc hién viéc chuyén giao tiép nhan nha co
quan ty quan va ban nha theo Nghi dinh 61/CP, két qua ban dugc 18.479 hd
vé6i s6 tién 590,2 ty dong.[94]

Nhung thi trudng nha & trong thoi gian vira qua van ton tai mot sé han
ché nhat dinh, d6 1a: thi trudng van con tinh chét cua thi truong khong chinh
thtrc, nam ngoai su kiém soat cta nha nudc, thiéu déng bd, co cau thi trudng
chua phong phii, khong c6 su gin két gitta thi truong nha & voi cac thi truong
khac, dac bi¢t 1a thi truong tién té; chinh sach va bién phap tai chinh ctia Nha
nudc chua da manh dé phat trién thi truong, gia dat quy dinh ciia Nha udc qua
lac hau so véi thuc té; to chirc hoat dong dich vy mo1 gidi hinh thanh va phat

trién tu phat. ..

2.2.4.4. Chinh sdach nha & doi véi nguoi cé cong, gia dinh chinh sdach va nguoi

ngheo do thi

Ha Noi 1a mot trong cac thanh phd duoc Chinh phii cho phép thi diém
thuc hién mot sb co ché, chinh sach dé gop phan giai quyét nhu cau nha & cho
cac ddi twong c6 thu nhap thap. Theo tinh than vin ban sé 414/CP-KTN ngay
15/4/1998, Chinh phti d3 cho phép huc hién mdt s6 nodi dung sau: (i) Cho phép
cac tO churc kinh té trong nudc tham gia dau tu xay dung cac du 4n nha o, du
an khu do thi méi duge cham nop tién st dung dat trong thoi han tdi da 5 nam
ké tir ngay duoc giao dat; (ii) Nha nuéc mién thu tién st dung dat doi véi dién
tich dat xdy dyng nha chung cu cao tang; (iii) Chu dau tu chua phai ndp tién
khi dugc giao thuc hién du an cai tao phat trién nha & trong noi thanh dé phuc
vu tai dinh cu, trong d6 cac du an khong dam bao kha nang can ddi vé tai
chinh dugc UBND TP Ha Noi xem xét hd tro mot phan chi phi dau tu xay
dung cac cong trinh ha ting xa hoi va cong trinh cong cong thudc du an; (iv)
UBND TP Ha Noi dugc phép xét duyét cho vay von dé thuc hién du 4n hoic

hd tro vén dau tu xdy dung cc cong trinh ha tang xa hoi trong pham vi dy 4n
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(461 véi cac dy an da duoc chdp nhan hd tro von, chu dau tu dy an dugce phép
tmg trude von dé thyc hién dau tu xdy dung); (v) UBND TP Ha Noi duogc
thanh 1ap Quy phat trién nha & cuia thanh phd tir cac ngudn vén huy dong hop
phép theo quy dinh; va (vi) Phan cap cho UBND TP Ha Noi dugc quyét dinh
dau tu dbi v6i cac du an nha & thudc nhém A c6 tong mire dau tu dudi 150 ty
déng. Cac du an nha ¢ duoc ldp mot budc nghién ctru kha thi nén c6 quy
hoach chi tiét duoc cap c6 tham quyén phé duyét.[2]

Trén co s& Chi thi caa Chinh phu, UBND TP Ha No6i dang trién khai du
an nha & xa hoi, theo udc tinh ban dau, trong giai doan 2006- 2007, s6 kinh
phi x4y dung nha & x4 hoi can khoang 200 ty dong. Theo d6 an phat trién nha
& x4 hoi thi nha & x4 hoi cao khong qua 6 tang, khong co thang may, dién tich
tir 30- 60 m”. Gia mua tir 90- 180 triéu ddng/can, gia thué thap nhat 1 300.000
d6ng/thang d6i voi nhitng can ho dién tich nho & tang 6. Thi tuéng Chinh phu
d3 dong ¥ cho phép Ha Noi, TP. HO Chi Minh va tinh Binh Duong thi diém
xay dung nha & xa hoi dé rat kinh nghiém trude khi ap dung rong rai. Trong
mdi khu thi diém phai bdo dam dién tich dét tr 3,5- 5 ha, c6 800- 1.000 cin ho
v6i dan sb tir 3.200- 4.000 nguoi. Cac can hdé duge chia lam 3 loai: 30- 35
m’/can (chiém 30%), 45- 48 m*/can (chiém 60%), 60 m*/can (chiém 10%). Ty
1& cho thué 1a 70%, thué mua 30% véi nguyén tic phai ding ddi tuong va
khong dugc chuyén nhuong trong thoi han thué, thué mua.

Cung vé6i viée xay dung cac khu d6 thi nham dap tng nhu cau da dang vé
nha & cho nguoi dan, thanh phd da trién khai cac du 4n xay dung nha & cho
nhimg d6i tuong 1a cac hd nghéo, nhitng ngudi c6 cong véi cach mang, gia
dinh chinh séch va can bd ldo thanh cach mang. Tinh dén cudi nim 2005,
thanh phd da giai quyét 2.215/2.725 cho cac ddi tugng trén, trién khai du an
nha & trén 5,2 ha dit tai Yén Hoa xay dung biét thu cho cac can bo ldo thanh

cach mang, xay dung 200 cin ho tai Tuong Mai, hd Viét X6 cho cac ddi tuong
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1a thuong binh liét si. Thi diém 90 can ho chung cu 6 tang nha chung cu tai
Nghia D6- Dich Vong cho cac hd ngheo tai 9 quan ndi thanh thué mua tra gop
trong thoi han 20 nam. Thi diém xay dung nha & cho sinh vién trén dién tich
1,99 ha véi dién tich san 42.789 m® va gia thué 100.000 dong/sinh vién/thang,
dang trién khai giai doan 2 v&i 32.164 m® san trén dién tich 1,44 ha dat theo
nguyén tic tao diéu kién & cho sinh vién va chi hd trg khong bao cép. Tu nam
1996- 2004 trong tong sé 102 du an/dién tich dat khoang 1.386 ha, thanh pho
d3 diéu tiét 562.181m* dat va 197.937m’ nha &, giai quyét dugc nhu cau dang
ké cho cong tac tai dinh cu phuc vu phat trién tha d6.[56], [116]

Mic du dat dugce cac két qua nhu da dé cap néu trén, nhung trong viéc
phan phdi va cai thién diéu kién nha & ddi v6i nguoi cé thu nhap thip tai Ha
No6i gap khong it khé khan. Hién tai, da cé tiéu chi vé chuan nghéo3 (gé)m
chuan nghéo d6 thi va chuin nghéo ndng thon) nhung chua c6 mot dinh nghia
théng nhat va tiéu chi vé phan loai nguoi thu nhap thap. Tai Ha Noi céc tiéu
chuan nha tra gop khong ban duoc vi chua cé tiéu chi va diéu kién, co ché
mua ban tra gop, cho thué, xur 1y rai ro khoé trién khai do thiéu su rang budc

trach nhi€ém nghia vu gifta cac bén va cac nganh lién quan.
2.3. Thue trang tai chinh nha & trén dia ban do thi Ha Noi
2.3.1. Khdi qudt chung vé tai chinh nha & tai Viét Nam

Viét Nam 1a mot nudc dang phat trién v6i dan s6 gan 83 triéu dan, thu
nhap qubc dan binh quan dau ngudi thip, vi vdy mic séng ho gia dinh cua
Viét Nam con gip nhiéu kho khan. Tinh trang thiéu nha ¢ va chd & khong déap
tmg duogc nhu cau sinh hoat cta gia dinh van 13 diéu dang lo ngai. Theo Quyét
dinh s6 76/2004/QD-TTg ngay 6/5/2004 ciia Tha tuéng Chinh phu phé duyét
dinh hudng phat trién nha ¢ dén nam 2020 thi nha ¢ do thi phan dau dat chi
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tiéu binh quan diu nguoi khoang 15 m” san vao nim 2010 va 20 m” san vao
nam 2020 [104]. Hién tai c6 gan 9% dan s6 thanh thi dang song trong nhiing
can nha tam (tvong dwong khoang 2 triéu dan), dé xda bo s6 nha tam nay va
dam bao dién tich 15m*/ngudi thi can khoang 30 triéu m* nha & méi. Néu tinh
theo don gia tai Quyét dinh s6 81/2005/QD-UB ngay 3/6/2005 ctia UBND TP
Ha Noi vé murc gia xay dung nha ¢ méi thi 1 m* san xay dung dbi véi nha cép
IV & thanh thi vao khoang 700.000 d&/m* thi nhu cau vé& ngudn vén dé xoa bo
nha tam tai khu vyc thanh thi dén nim 2010 1a khoang 21.000 ty dong twong
duong khoang 1,3 ty USD [122]. Nhu cau von dé dap tmg cho viéc xay dung
nha & moi tang do dan s6 tai khu vuc thanh thi tur nay dén nam 2010 khoang
75.600 ty dong twong duong 4,7 ty USD chwa ké dén doi hoi vé ngudn von dé
dap tng cho nhu cau nang cap dién tich nha hién tai. Nhu vay, nhu cau vé
ngudn von nha & 13 rit 16n trén ca nude nodi chung va khu vuc d thi noi riéng.

Dé dap tmg luong von khong 16 trong linh vure nha & can phai co cac bién
phép str dung ¢ hiéu qua cac ngudn von hién c6 va huy dong toi da cac ngudn
vbn tiém ning trong va ngoai nude. Hién nay cac ngudn von dang dung dé tai
tro cho nhu cau nha & gém c6: (1) NSNN; (2) Quy hd trg phat trién; (3) cac
TCTD va (4) cac ngudn von khac.

(1) Nguén vén tir NSNN. Hau hét cac ngudn von ndy duoc cung cip
thong qua cac hoat dong phat trién nha & cua co quan quan 1y cip tinh va
thanh phd thong qua phan bd ngan sach trung wong hodc tir ngudn thu nho ban
nha cong vu va dat cong. Nhung tro cip nha ¢ cia Nha nude van vuot qua kha
nang thanh toan va nha & do Nha nudc ban theo hinh thuc trg cip khong thich
hop v&i muc dich str dung do vdy nhiéu gia dinh d& nhanh chéng ban cian ho

duoc trg cap dé kiém 101 ngay sau khi nhan nha.

3 Chuan nghéo & do thi Ha No1 hién nay la thu nhap binh quan cua mdt nguoi trong
ho gia dinh dudi 4,2 triéu dong/nam (350.000 dong/thang). [125; tr. 101]
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(2) Cdc quy phdt trién nha dugc thanh 1ap tai mot sd tinh, thanh phd
thuc hién hd tro tai chinh nha & thong qua ngan sach phan bo hang nim. Trong
pham vi mdi tinh, thanh phd cac quy nay duoc phép xdy dung va ban nha ¢
cong khai bang cac nguon ngan sach hay giir cac ngudn nay dé xay dung nha
moi. Cong viée clia cac quy phat trién nha trong sudt thap ky qua 1a giai doan
dau trong thoi ky chuyén d6i tir chinh sach phat trién d6 thi hoan toan dya vao
von ngan sach dé hudng téi chinh sach nha ¢ sir dung von Ngan hang.

(3) Cdc TCTD bit dau cung céap tin dung tir khoang nam 1990, tuy nhién
moi chi dap tmg dugc phan nao nhu cau von vay vé nha 6. Mic du du no cho
vay nha & lién tuc ting trong nhitng nim gan day nhung ciing chi dat 23.624 ty
d6ng vao nam 2003, dat 30.947 ty dong vao nim 2004 va dat gin 28.043 ty
vao khoang giita ddu nam 2005 (xem Bang 2.5).

Bang 2.5 Dw n¢ cho vay nha & giai doan 2003- 6/2005

Pon vi tinh: ty dong, %

Chi tiéu 2003 2004 6 thang 2005
Duw n¢ Ty Duw n¢ Ty Duw n¢ Ty
*  trong *  trong *  trong

Cho vay trung han (tr 1- 5 ndm) 20.573 87,68% 27.397 88,52% 22.636 80,72%
Cho vay dai han (trén 5 nam) 3.052 12,92% 3.553 11,48%  5.407 19,28%

Téng cong dw ng cho vay 23.625 100% 30.947 100% 28.034 100%
Ty 1€ tang so vé1 ky trude (%) - - 131% - 91% -

Nguén: Bdo cdo ciia Ngdn hang Nha nuée Viét Nam, thang 8/2005.

D6 thi 2.1 cho thdy hau hét cac TCTD méi chi dap uing nhu cau vay vén
vé nha ¢ thong qua cac khoan vay trung han (tir 1- 5 nam). Céc khoan cho vay
trung han van chiém hon 80% tong du ng cho vay bat dong san, ty 1& cho vay
dai han da duoc ting dan Ién nhung chi chiém gan 20% tong du ng cho vay
bat dong san. P61 voi ho ¢ thu nhap trung binh va thap thi viéc Ngan hang
han ché cac khoan vay dai han vé nha & 1a mot tré ngai 16n khién ho khong

may hing thi tiép can véi ngudn von vay Ngan hang.
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Po thi 2.1 Dwr no cho vay nha & trung han va dai han

Ty déng

30.000 27.397

22.636
25.000 ~ 20.573

20.000

[ ]Trung han
15.000

10.000 ~

5.000

6 thana 2005

Nguén: Bdo cdo Ngdn hang Nha nuwée Viét Nam, thang 8/2005.

Theo béo céo vé tinh hinh cho vay bat dong san cia NHNN, dén cudi
thang 6/2005 du no cho vay nha ¢ so vo1 du ng cho vay trung va dai han cua
nén kinh té da dat 24,76%. Mot trong nhitng 1y do khién ty 1& nay chi dimg ¢
muc khiém tdn nhu vay trong khi nhu cau vay trung, dai han hién rat 1én 1a do
kha ning huy dong vbn trung va dai han ctia cac NHTM rat han ché (khoang
15% tong ngudn von cho vay 1a trung dai han). Khi ngudn vén trung, dai han
ctia cac NHTM can kiét, nhiéu Ngan hang phai st dung ca vén ngan han dé
cho vay cac khoan tin dung trung va dai han cua cac du an bat dong san. Diéu
nay s& dan dén nguy co rii ro cao va budc cac Ngan hang phai can nhic than
trong vé kha nang tiép tuc cho vay cac khoan vay vé nha 6.

C6 thé thdy ngudn von tir cac TCTD dung dé cho vay ¢ dang trong qué
trinh phat trién va con rat nhé so v6i nhu cau thyc té. Hau hét cac khoan vay
nha ¢ do cac Ngan hang cung cap c6 thoi gian cho vay twong ddi ngin, chua

c6O chinh sach cho phép cac khoan vay c6 thot han dai hon 30 nam véi muc lai
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suat hop 1y. Cac diéu kién cho vay mua nha con qua kho khin va phuc tap.
Viéc xin cap GCN QSH nha va QSD dat & cua cian nha dang sdng mat rat
nhiéu thoi gian va cong strc. Do chua co cac loai gidy to nay nén ho khong c6
kha ning tiép nhan nguon tai chinh chinh thirc (khéng c6 tai san thé chap).
Kha ning huy dong von trung, dai han cta cac NHTM rat han ché trong khi
chua c6 du co ché tai chinh dé tai tai tro ngudn von trung va dai han, do d6
lam ting nguy co rui ro ddi véi cac Ngan hang khi mo rong tin dung nha ¢.

(4) Déi véi cdc nguén von khdc, do gip kho khin trong viée tiép nhan
nguon tai chinh tir cac TCTD nén cac ho gia dinh phai tim ngudn tai tro tir cac
ngudn tai chinh khac. Hién nay ngudn tai chinh ngoai hé thong Ngan hang gitr
vai trd chi dao trong viéc tai tro cho nha &. Cac ngudn ndy hinh thanh tir
nguén tu tiét kiém, ho tro cua nguoi than tr nuwdc ngoai, vay gia dinh, ban be,
hoic céc to chic cho vay quay vong nhu ho, hui...

Theo céc kinh nghiém qudc té va yéu cau cta nén kinh té thi truong cho
thay dé bao dam viéc sir dung va khai thac ngudn von hiéu qua, cac ngudn von
tir NSNN, céc quy hd tro phat trién va cic ngudn von khac can giam dan dé
thay thé bang nguén vén duoc huy dong théng qua cac TCTD. Mubn vay can
nhan dién duoc tiém ning cac ngudn von hién co. Can cr vao viéc phan tich vi
md co ban tai Bang 2.6 c6 thé thay tiém ning cua cac ngudn vén hién c6 &
Viét Nam van chua dugc quan tdm xung dang.

Bang 2.6 Mt s6 chi ti¢u kinh té vi mé 2002- 2006

DPon vi tinh: ty dong

Chi ticu Niam: 2002 2003 2004 2005 2006
Tang trudng GDP thuc t& (%) 71% 713% 77% 84% 8,17%
GDP/ngudi (USD) 440 483 537 638 723

Tong tiét kiém qudc gia (%/GDP) 292 304 31,1 340 356

Tong san pham trong nuéc (GDP)  535.762 613.443 713.071 839.211 973.791

Nguédn: Tong hop s6 liéu tir Tong cuc thong ké (http://www.gso.gov.vn).
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S liéu tai Bang 2.6 cho thay tir ndm 2002 dén 2006 nén kinh té nudc ta
c6 ty 1¢ tang trudng kinh té twong dbi cao va 6n dinh (trén 7%), ty 1¢ tiét kiém
ctia nén kinh té dat murc cao tir nam 2003 (hon 30% thu nhap quéc dan).

Theo s6 liéu ctia NHNN tinh dén cudi nam 2006, tang truéng huy dong
vOn cia toan hé théng TCTD dat 36,53% so v6i 2005, cao hon tdc do tang
33,08% ctia nim 2005. Trong d6, huy dong von bang VND tang 40,99%, cao
hon mtc 36,17% nam 2005; huy dong ngoai té tang 25,31%, cao hon so vai
muc ting 22,81% cta ndm 2005 (xem D6 thi 2.2).[68; tr. 40]

D6 thi 2.2 Huy dong von tir nén kinh té giai doan 2001- 2006

Nghin ty déng

900 ¢
800
700 4
600 1
500 -
400 £

VNEhteflion
200 §
100 -

0

2001 2002 2003 2004 2005 2006 Nam/Year

[ Téng huy déng @ Bang VND [ Béng ngoai té

Ngudn: /68; tr. 41]

D6 thi 2.3 cho thay téc do huy dong tién guri bang tién dong Viét Nam co
xu huéng giam dan. Khi cic khoan tiét kiém khong duoc giri vao hé thong
Ngéan hang hodc dau tu vao san xuat kinh doanh ma dugc gitt dudi dang tai
san thi s& khong gop phan lam ting san luong qudc dan, va sy phat trién kinh
té cua dat nude. Vi vy, nang cao tdc do huy dong tién giri vao hé thong Ngan
hang va giam ty 18 tién mat luu thong 1a viéc 1am rat can thiét dé sir dung c6
hiéu qua ngudn von dap tmg cho cac nhu cau phat trién cua dat nudc.

Céac ngudn von ngoai nudc bao gdm ngudn vén hd trg phat trién chinh
thure, nguén von vién trg khong hoan lai, nguén kiéu héi va chuyén tién cua

nguoi lao dong Viét Nam & nudc ngoai... Ngudn von hd trg phat trién chinh
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thic ODA danh cho Viét Nam van tiép tuc ting trong nhiing nim gan day.
Nguodn vén vién trg khong hoan lai va hd trg ngan sach ciing ciia cac chinh
phu va to chirc nudc ngoai danh cho Viét Nam ciing ¢6 gia tri dang ké (chiém
gan 2% tong ngudn thu cia NSNN). Luong kiéu hdi va tién chuyén cua lao
dong Viét Nam tai nudc ngoai vé ting manh trong nhitg nim gan day da gop
phan 1am ting luong chuyén tién rong. Thyc té 14 phan 16n luong kiéu hi va
tién chuyén cta lao dong Viét Nam ¢ nudc ngoai vé dé gitip ngudi than st
dung vao muc dich mua, xay mdi va stra chira nha ctra.

P6 thi 2.3. Ting truéng huy dong von giai doan 2000- 2005

Phén tram/Percentage

50%
40% 4
30% +
20% +
10% +
0% i i i i t i

2000 2001 2002 2003 2004 2005  Nam/Year
Nguon: /67, tr. 39].

Nhu vdy, c6 thé thiy rang tai chinh nha & tai Viét Nam mdi dang trong
giai dogn ma nguon von cho nha & dwoc cung cip béi cdc trung gian tai
chinh va nguén von tiém ning cta Viét Nam 14 rat 16n, tuy nhién ching ta
méi chi huy déng dugc phan nao ngudn vén nay thong qua cac to chirc tai
chinh, tin dung dé tai tro cho nhu ciu nha & ma chua cé co ché huy dong
thong qua thi trudng von. Néu c6 mot dinh hudng chién luoc dé thu hut ngudn
vbn cho linh vuc nha & va dinh hudng vé co cu stir dung ngudn von hién nay

thi vin dé ngudn vén cho phat trién nha & s& duogc giai quyét.
2.3.2. Tao lgp vén cho nha & do thi Ha Nji

Tai chinh nha & trén dia ban d6 thi Ha N6i dang trong giai doan ma tai do

ngudn von cho nha & chu yéu thong qua cac trung gian tai chinh chinh thirc
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(giai doan phat trién thir (ii) cua hé thong tai chinh nha &). Hién tai nhin chung
nguodn von cho nha & dia ban do thi Ha Noi gdm ba phan doan chinh: (1) thi
truong khong chinh thtc, day 1a phan doan quan trong nhat ude tinh dén 70-
80% tin dung tai chinh nha &; (2) ngudn tai chinh tir NSNN; va (3) nguon tai
chinh chinh thitrc.

(1) Nguén tai chinh nha 6 khéng chinh thirc c6 dic diém la:

e Nguon tai chinh dé ho gia dinh, c4 nhan cai tao, stra chita, nang cap nha
& chi yéu thong qua viéc tich liy.

e Céc khoan “vay” khong c6 14i va doi khi khong thé hoan lai tir gia dinh
va ban b (ngudn nay duoc can ddi trude khi thuc hién viée dau tu vao
nha ¢&). Thot han cua khoan vay doi khi khong xac dinh dugc.

e Cic xiy dung nha & c6 quy mo nho va dugc nang cap, mo rong dan dan
theo thoi gian. Thong thudng cac ngdi nha nay dugc tién hanh khong
thong qua viéc xin cap phép xay dung.

e Viéc xay dung thuong do chu nha thué cac ca nhan hodc cac cong ty
nho dé tién hanh, nhiéu khi lao dong va vat li€u la tir gia dinh va ban bg¢;

e Viéc hoan tra vén vay sau khi hoan thanh stra chita, ning cép, cai tao
mua mé&i nha & rt han ché.

Mic du nhiéu Ngan hang cho vay cai tao, mua mdi nha & nhung ngudn
von phi chinh thtrc van gitt vai tro chu dao. Nguyén nhéan chinh 14 do véan dé
tam 1y chung ctia ngudi Viét Nam c¢6 xu hudng tranh no dai han va mot phan
do céc thu tuc tai cac Ngan hang phirc tap, mat nhiéu thoi gian. Theo s6 liéu
diéu tra cua tac gia, da s6 ngudi tra 161 déu mudn sir dung tién tich luy cua gia
dinh (muc do 4,97/7). Cling theo nguén s6 liéu nay, dén 37,5% nguoi dugc
hoi muén vay ban bé khoang 20% tri gia cin nha, 19,6% mudn vay dén 30%

tri gia va 12,5% mong mudn vay dén 40% tri gia cin nha.
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(2) Nguon tai chinh tir NSNN di giam tir nim 1986 do chuyén nha & tir
s& hiru nha nudc sang cho cac ca nhan, ho gia dinh. Tuy nhién, Nha nudc van
tham gia tich cuc vao viéc cung cip ngudn von cho nha ¢ truc tiép, dic biét
cho nhimg ngudi nghéo va thu nhap thap. Viéc cung cap von nay duoc thuc
hién thong qua phan bd ngan sach hang nim va qua cac quy hinh thanh tir viéc
ban nha thudc sé hitu nha nudc. Cac dy an nay thuong di lién véi hoat dong
tai dinh cu do yéu cdu cia cac du 4n ning cip co sd ha tang va cac du an 1on
khac. Xu hudng chung ctia Ha Noi 14 vin mudn tiép tuc tham gia vao linh vuc
nay, dac bi¢t 1a cac du an ban nha trd cham. Quan diém chung ctua chinh
quyén thanh phd 14 phai cung cip tai chinh cho cac ddi twong nghéo, gia dinh
c6 cong voi cach mang, gia dinh chinh sach va c6 thu nhap thap vi cac ddi
tugng nay khong thé tiép can ngudn vbn cho vay cua hé thong chinh thirc va
khong thé c6 kha ning chi tra cho nha & v6i muc gia thuong mai.

(3) Nguon tai chinh chinh thirc duoc thuc hién thong qua cac NHTM
ban 1¢ chuyén cho vay dén cac ca nhan, ho gia dinh dé phat trién nha . Mot
dic diém chung cua cac NHTM 1a cho vay nha & thong qua cac ngudn von
huy dong tiét kiém (thuong 13 ngan han), do vay hau hét cac khoan vay c6 thoi
han twong ddi ngan. D6 thi 2.4 cho biét ty trong huy dong vén trong nén kinh
té cila céc to chirc tai chinh.

Trén dia ban do thi Ha Noi, cic NHTM huy dong tién giri tir dan cu véi
nhiéu loai tién khac nhau nhung phd bién 1a VNB, USD va dong EUR. Cac
NHTM thuong xuyén da dang hoda cach thirc huy dong ctia minh nhung thién
vé ky han va 1ai suat hon 1a cic dic diém khuyén khich nguoi gii tién tai
Ngén hang véi ky han dai. Cac hinh thtc dugc ap dung phd bién 1a: 13i suat
bac thang (gui cang nhiéu 14i cang cao), rit gbe linh hoat (co thé rit gbc nhiéu
1an van duoc huong 1ai suat cll), rut tham tring thudng, tang qua, ddi diém léy

qua... Cac hoat dong nay da 1am tang téc do gl tién cua khach hang rat 16n.
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Nhung hau hét cac khoan gui tién 1a c6 ky han dudi 12 thang va ty 1é tién giri
trung va dai han binh quan chi khoang 15- 20% tong tién giri.
Po thi 2.4 Ty trong huy dong von trong nén kinh té nim 2006

ONHTM Quéc doanh
ENH Chinh sach
FIKhdi NH Cé phan
& CN NH Nw&c ngoai
NH Lién doanh

B Phi NH

Quy tin dung

Ngudn: [68; tr. 42].

Trong cac nam 2004, 2005, 13i suat trén thi truong Ngan hang phuc hoi
va lién tuc ting manh. Sang nim 2006, cac dot tang l4i suat van tiép dién va
kha cang thang. Cac Ngan hang dua nhau ting 13i suat dé huy dong vén. Theo
phan tich ctia mot s6 chuyén gia vé tai chinh tién t&, cho dén thoi diém nay, 1ai
suat tién guri bang VND va bang USD cila ciac Ngan hang Viét Nam da sat véi
gi61 han, gid1 han sinh 101, an toan cua cac Ngan hang va rong hon 1a cta ca
nén kinh té. Vi muc tiéu ting trudong kinh t&, NHNN van gitt nguyén cac mirc
1ai suat chi dao (l3i suit co ban 8,25 %/nim, tai cip von 6,5 %/nam, chiét
khau 4.5 %/mam). Thé nhung cac Ngan hang, dic biét la khdi cd phﬁn, van
tang 13i huy dong VND [81]. Theo danh gia ctia mot chuyén gia kinh té Chi
nhanh NHNN TP Ha Noi tinh dén hét thang 12/2006, udc tinh tong ngudn von
huy dong ctia cac TCTD trén dia ban Ha N6i dat 231.799 ty déng, tang 32,3%
so voi ndm 2005. Ciing dén hét thang 12/2006, udc tong du no cho vay trén
dia ban Ha Noi1 dat 116.244 ty déng, tang 26,4% so voi1 cudi nam 2005. Tinh
can d6i chung trén dia ban Ha N§1, cac TCTD con du thtra khoang hon

100.000 ty dong sau khi trir di dy trix bit bude va du trit thanh toan.[79]
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Tinh trang rui ro tin dung cua toan hé théng Ngan hang hién nay bat
nguon tir viéc nén kinh té d6 1én dau nganh Ngan hang khong chi von dau tu
cho phat trién nha & ma 1a moi nhu cau von, dic biét 1a ngudn von dai han cho
nha ¢. Tai cac qudc gia co nén tai chinh phat trién, vai trd cung tng vén dai
han thudc vé TTCK, vi chi ¢6 co ché cia TTCK mdéi ¢6 thé bién vén ngén han
thanh v6n dai han, NHTM bang hoat dong huy dong va cho vay khong thé tao
ra phép mau bién vén ngan han thanh dai han mai dugc.

Thi truong von & Viét Nam chua phat trién, dic biét 1a mot nguén von
dai han cho phat trién thi trudong tai chinh nha ¢. Viéc thiéu céac quy huu tri,
quy bao hiém va céc nha dau tu to chtc 13 nguyén nhan chinh dan dén khong
co nguén von dai han. Nhung trén thuc té thi truong tai chinh nha & khong
chinh thirc da tao nguén von dai han dau tu vao dat dai. Hién tai cac hoat dong
thi truong von chinh thire dugc gidi han trong thi truong hdi phiéu, trai phiéu
va trong mot vai nam trd lai day 1a TTCK.

Thi truong trai phiéu bat dau hoat dong tir naim 1996 va chu yéu dua vao
trai phiéu kho bac ngin va dai han, mic di mot sé Ngan hang ciing phat hanh
trai phiéu. Trai phiéu 5 ndm lan dau tién dugc phat hanh vao thang 5/1999.
Trai phiéu ctia NH Pau tu Phat trién Viét Nam thuong 13 trai phiéu c6 ky han
5 nam va duoc phat hanh 1an dau tién vao ngay 26/6/2000. Trong 5 nim, tir
2001 dén 2005, nghiép vu phat hanh trai phiéu kho bac qua NHNN khong
ngimg phat trién va dat dugc két qua rat kha quan voi khdi luong phat hanh
khong ngung tang (ndm 2002 tang 215%; nam 2003 tang 189%... va nam
2005 tang 14% so voi 2004). Tinh tir nim 2001 dén hét nam 2005, tong so tién
d3 huy dong qua NHNN 14 85.269,4 ty dong va 14.500.000 USD.[93]

TTCK duoc thanh lap vao ngay 20/07/2000 tai TP HO6 Chi Minh va bat
dau hoat dong chi véi 2 cong ty niém yét. San chimg khoan Ha Noi duoc khai

troong vao ngay 08/03/2005 14 thi trudng thit cap danh cho cac doanh nghiép
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chua niém yét theo co ché thoa thuén, va cac chimg khoan khéng du tiéu
chuan niém yét tai TP H6 Chi Minh. Tinh dén 31/12/2006 da c6 193 cong ty
niém yét/dang ky giao dich tai cac Trung tdim Giao dich Chung khoan, tong
gia tri von hoa thi trudng co phiéu dat 221.156 ty dong (twong dwong 14 ty
USD), chiém 22,7 % GDP 2006 (ting gan 20 lan so v&i cudi ndm 2005). Trén
thi truong c6 khoang 100.000 nha dau tu trong nudc va 1.700 nha dau tu nudc
ngoai (chiém khoang 25- 30% so luong c6 phiéu cia cac cong ty niém yét,
trong d6 c6 mot sé nha dau tu ching khoan quéc té nhu JP Morgan, Merryll
Lynch, Citigroup). Hién tai da c6 gan 400 loai trai phiéu Chinh phu, trai phiéu
d6 thi va trai phiéu NH niém yét véi tong gia tri trén 70.000 ty dong, bang
7,7% GDP 2006. Bén canh viéc niém yét c6 phiéu, trai phiéu Chinh phu, thi
truong dén nhan coéng cu tai chinh méi d6 1a ching chi quy dau tu chimg
khoan, trai phiéu ctia cac NHTM. Pén cudi naim 2006 c6 23 Quy véi qui md
von dau tu udc dat 2,3 ty USD va gan 50 t6 chirc dau tu nudc ngodi mé tai
khoan hoic uy thac dau tu trén TTCK.

Trong ndm 2006, Uy ban Chung khoan da cap phép hoat dong kinh
doanh chirng khoan cho 41 cong ty chiing khoan, 12 cong ty quan ly quy; 03
quy dau tu chimg khoan. Nhu vay dén cudi thang 12/2006 d3 co 55 cong ty
chtmg khoan (3 cong ty da ding ky giao dich cb phiéu trén Trung tim Giao
dich Chung khoan Ha Noi), 18 cong ty quan ly quy; 6 Ngan hang hoat dong
Ngén hang luu ky. TTCK khoan Viét Nam qua thuc dang c6 strc hap din qudc
té manh mé& va 1a noi cung cip vén khong 16 cho nén kinh té. TTCK da khang
dinh sy hinh thanh mot kénh dan von, ding hon, mot kénh kich thich tao von
va phan phdi von “nguyén chét thi trudng” dai han cho nén kinh té. Dbi voi
mot nén kinh té tang truong nhanh, nhung con nghéo ctia nudc ta, sy hién dién
nay co tam quan trong. C6 thém mot thi truong mai, ngué)n luc to 16n cua dat

nude duoc khoi ddy thiic day phat trién trong giai doan t61.[23], [124]



- 115 -

Ngoai ra, bao hiém nhan tho méi duoc thanh 1ap gan 10 nam (nim 1997)
nén chua tham gia nhiéu trong hoat dong nay. Viéc phat trién cac san pham

bao hiém thé chip cho ngudi vay da co6 nhung chua thyuc su phat trién.

2.3.3. Phan phéi va sir dung vén cho nha 6 trén dia ban dé thi Ha Ni

2.3.3.1. Béi tuwong sir dung von cho nha ¢ théng qua tin dung

Doi twong st dung ngudn vén cho nha & gom c6 cac hd gia dinh, cac
cong ty xdy dung va thim chi ca Nha nudc. Trong nhitng ngudi can von cho
nha & thi cac ho gia dinh 1a dbi twong can dugc hd tro tai chinh nhét do viéc
tich luy trén thu nhap ctia ho 1a mdt s6 rat nho so voi tri gia cua tai san. Trong
khi d6, cac cong ty xdy dung va cong ty phat trién c6 thé chiém dung vén 1dn
nhau va ngudn von thuong 13 ngin dén trung han (ngay sau khi xay dung hoic
ban nha da thu hoi da vén).

Do thi 2.5 Ty trong chi tiéu, tich luy trong mot hd gia dinh

OAn ubng
3.80% S,ZOV&M Mua sdm do diing gia dinh
6.10% = [ Hoc tap cua ban than va con cai
’ T 25,20% @ Giao tiép xa hoi

B Tién dién, nwdc, sinh hoat

R
Y

R May mic
[0 Kham chira bénh
K Chi khac
11.20% 11,50% 18,60%  DOTich luy

8,90%

Ngubn: /64].

Két qua diéu tra cta tac gia cho thiy co dén 39,7% ho gia dinh c6 thu
nhap hang thang dudi 5 tridu dong va 23,4% ho gia dinh c¢6 thu nhép tir 5- 7
triéu déng/théng. Déng thoi, theo khao sat cia Vién x3 hoi hoc dbi vai cac hd
gia dinh coéng chic cho thidy ngudn thu nhap chu yéu 1a tir lwong, kha ning

tich lily rat thap trén thu nhap binh quén thang 1a 1.086 nghin dong/thang (thdi
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diém 2003, truée khi co diéu chinh lvong). Cac ty trong chi ti€u trong mdt ho
gia dinh trinh bay trong D6 thi 2.5.

Kha ning tich liiy dé chi cho nha & tbi da chi dat trén khoang 11,5% trén
tong thu nhap (néu mot ho gom 2 ngudi co thu nhap thi kha ning thanh toan
tién nha khoang 240.000 dong/hd/thang) mot ty 18 rat thap so véi chi phi tién
nha & thuc té hién nay.[64, tr. 47]

Theo s6 liéu diéu tra, trong s6 nhitng ho gia dinh da c6 nha & thi c6 dén
32,8% sd ho tich luy duogc 60-80% tri gia cta can nha va dén 18% sb ho tich
luy dugc 80-100% tri gia cia can nha.

Bang 2.7 Thu nhéap binh quéin va chi tiéu cho doi sdng binh quin dau
ngudi mot thang theo gia thue té phan theo thanh thi, néng thén

Pon vi tinh: nghin dong

Chi tiéu Nam: 2002 2004 2006

Thu nhdp binh qudn ngwoi/thang (Ca nudc) 356,1 484,4 728,42
Thanh thi 622,1 8154 1.212,97
Nong thon 275,1 378,1 56781

Chi tiéu doi séng binh quin ngwoi/thdng (Canude) 269,01 359,7 532,48
Thanh thi 460,8 595,4 886,04
Nong thon 211,1 283,5 415,81

Nguén: /100], tong hop tir Tong cuc thong ké (http://www.gso.gov.vn).
D6 thi 2.6 TV 1¢ tich liiy va chi tiéu doi song binh quin dau ngudi

mot thang theo gia thue té khu vire thanh thj

[ ] cnitieu doi séng

] Tichuy

Nguén: /100].
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S liéu tai Bang 2.7 cho thay chi tiéu cho doi song binh quan ciia cc cac
ho gia dinh tai thanh thi chiém tir 72- 75% trén tong thu nhap cua ho, hay noi
mot cac khac, cac hg gia dinh tai thanh thi co thé tich Ity khoang 25- 28% thu
nhap cua ho cho cic muc dich khac trong dé c6 muc dich dau tu nha & (xem

Db thi 2.6).
2.3.3.2. Boi twong tai tro von doi véi nha &

Hién tai, vo1 ¥ nghia tai trg cho hoat dong nha & trén dia ban dé thi Ha
Noi c6 Quy dau tu Phat trién, Quy tin dung nhan dan, va cac NHTM.

Quy dau tw Phat trién ra mat chinh thirc ngay 10/06/2005, trén co so to
chtrc lai Quy phat trién Nha ¢ TP Ha Noi. Cac khoan cho vay cta Quy dugc
cap truc tiép cho cac cong ty xay dung nha nudc chir khong cho vay dbi véi
nhitng ngudi c6 nhu cau vé nha 6.

Hé théng Quy tin dung nhin dan di vao hoat dong tir nim 1993 theo
mo hinh mang luéi tiét kiém va hop tac x4 tin dung ctia Quebec, Canada. Cac
Quy tin dung nhan dan 1a cac to chiic tai chinh ¢6 quy mé nhd, ty chil thude
cAp x4 va hoat dong chu yéu tai viing ngoai thanh. Muc dich cho vay chinh 13
san xuat ndng nghiép, dich vu va mot phan rat nho cho vay cai tao va lam nha
. Tat ca cac khoan vay cta quy tin dung nhan déan 1a cho cac hoi vién. Mo
hinh quy nay khong yéu cu hdi vién phai guri tiét kiém trude khi vay vén.

Nguodn von dé tai tro cho nha & theo kénh chinh thirc chu yéu tap trung
vao hé thong cac NHTM. Hoat dong trén dia ban d6 thi Ha Noi ngoai cac NH
quéc doanh, NH Phat trién, NH Chinh sach xa hoi, cac NH c6 vén dau tu nudc
ngoai con c6 21 NH TMCP véi cac chirc nang huy dong von va cho vay (xem
Phu luc 9). Trong d6 c6 mot s Ngan hang hoat dong rat tich cuc trong viéc
cho vay nha & nhu: A Chéau, Nha Ha Noi, K thuong, Sai gon Thuong tin...

Ngdn hang chinh sdch xi héi chu yéu cung cap tin dung tir nim 1996

cho cac ddi twong nguoi nghéo, nhém cé thu nhap thip véi muc tiéu tao thu
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nhap. Ngudn von dé cho vay ciia Ngan hang nay la tir ngudn tién vay tir cac
NHTM qudc doanh, ngudn vién tro khong hoan lai va NSNN. Huy dong tiét
kiém thong qua tién giri khong dang ké. Do Ngan hang ndy phuc vu vi muc
tiéu chinh sach va khong cho vay xay dung nha & nén tat ca cac hoat dong tai
chinh nha & phy thudc phan 16n vao cac NHTM. Cac NHTM trén dia ban do
thi Ha N61 dugc phan thanh cac NHTM quéc doanh va NHTM c6 phﬁn. Xeét
vé tong thé toan bd nén kinh té ty trong cho vay van tap trung chu yéu vao
khéi NHTM quéc doanh va NHTM c¢6 phan (xem D6 thi 2.7).
Po thi 2.7 Ty trong cho vay nén kinh té nim 2006

1,18%, 1 40% ONHTM Quéc doanh
ENH Chinh sach
63,49% EKhéi NH C4 phan
@ CN NH Nwd&c ngoai
NH Lién doanh

B Phi NH
B Quy tin dung

Ngudn: /68; tr. 41].
Trong bdi canh hién nay, hau hét cac NHTM quoc doanh déu da khoa

“van” von d6i véi cac du an vé nha ¢. Tinh trung binh c6 khoang 18% tong du
ng cua cac TCTD duoc dau tu vao nha dat. Vao thoi ky thi truong nha dat
phat trién manh, tdc do cho vay ddi véi cac du 4n nha dit cia mot sd6 NHTM
tang dén 25%, trong d6 cac khoan vay trung han chiém dén 82%. Nhung tir
khi thi truong nha dat roi vao trang thai “dong bang”, NHNN da khuyén céo
cac TCTD nén than trong trudc bat dong san va cac NHTM bat dau han ché
cho vay cac dy an nha dat. Tinh dén cudi nam 2006, khi thi truong nha dat bat
dau c6 dau hiéu phuc héi dau tu vao cho vay sira chita nang cp nha trén dia
ban Ha Noi chiém ty trong chinh van 1a cac NHTM quédc doanh (78.34%), cac
NHTM c6 phan chiém ty trong khiém tén (21.66%) (xem Do thi 2.8).
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D6 thi 2.8 Doanh s6 cho vay nha ¢ cia NHTM quoc doanh va
NHTM c6 phan trén dia ban d6 thi Ha Ngi nim 2006

[ | NHTM Quéc Doanh

1.142,60 ty dong

NHTM C6 ohan

Ngubdn: [67; tr. 37].

Trong linh vuc cho vay nha & nam 2006 ty trong cho vay dé xay nha,
nang cép stra chita nha & chiém 27,82%. Linh vuc cho vay nhiéu nhét tai céac
Ngan hang TMCP la sira chita, mua tra gop nha &, cho vay xdy nha dé ban
chiém 85,04% doanh sd; cho vay bat dong san khac (nhu xdy dung ha tang
khu db thi, khu cong nghiép) chiém 14,96% doanh sé. Nguoc lai voi cac Ngan
hang TMCP, cac NHTM qudc doanh chiém dén 76,65% doanh s6 14 cho vay
xdy dung ha tang khu d6 thi, khu cong nghiép, chi c6 23,46% trong doanh sb
1a cho vay lién quan dén nha ¢ (D6 thi 2.9). Cac NHTM cht trong nhiéu hon
dén cac du an bat dong san hi¢u qua, déng tho1 ra soat, danh gia than trong khi
cho vay ddi véi cac du an con du ng hodce dy 4n moi.

S& di c6 tinh trang du ng va co cdu cho vay ctua cac NHTM qudc doanh
cao hon cac NHTM c6 phan 1a vi long tin cta cac ho gia dinh vao cac NHTM
c0 phan khong cao nhu cac NHTM qudc doanh. Piéu nay xuat phat tir mot
phan do cac NHTM c6 phan mdi xuét hién trong vong hon 10 nim trd lai day
va mot vai truong hop d6 v& quy tin dung nhan dan va Ngan hang. Mit khéc,
mot phan do théi quen ciia ngudi dan trong viée giao dich véi Ngan hang, theo

quan diém cua ho, Ngan hang “nha nudc” dang an toan va tin tuéng hon.
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Po thi 2.9 Ty trong cho vay nha & ciia NHTM qudc doanh va
NHTM c6 phan trén dia ban d6 thi Ha Ngi nim 2006

100% —

90%

80%-| []Cho vay bat dong san khac

70%—

60%—

Cho vay stra chira, mua nha
50% — @ y

40%—

30%—

Cho vay xay nha d& ban

20%—

10%—

0%

Nguén: /25].

NHTM Quéc Doanh NHTM C& phan

S liéu tai Bang 2.8 cho thiy doanh sb cho vay lién quan dén nha & nim
2006, chiém ty trong cao nhit 1 cho vay xay nha dé ban (19%, twong duong
hon 1.000 ty) vao cudi nam 2006. Trong khi ty 1& cho vay dé stra chita mua
nha chiém khoang 457 ty (twong duong 7% so véi tong sd cho vay). Néu chi
tinh riéng ty trong dbi véi nhitng khoan cho vay lién quan dén nha ¢: khoang
69% la cho vay x4y nha dé ban trong khi d6 cho vay dé sira chita, mua nha &
chi chiém khoang 31%. Ty trong cho vay nha & gitta cac nim khong 6n dinh,
néu nam 2006 ting 27,26% thi nam 2005 giam 24,40%. Pong thoi, SO lidu
nay ciing cho thay linh vuc cho vay nha & gdm c¢6 cac NHTM qudc doanh va
NH TMCP, cac Ngan hang lién doanh, chi nhanh NH nuéc ngoai, cac TCTD
khac khong tham gia hodc tham gia rat khiém ton trong linh vuc nay. Nhin
chung cac Ngan hang khong coi trong muc dich cho vay nha & la mdt trong

nhirng linh vuc hoat dong chinh ctia minh.
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Bang 2.8 Doanh s cho vay nha & dia ban dé thi Ha Ngi 2004- 2006

Pon vi tinh: ty dong

Niim 2004 Niim 2005 Niim 2006
Chi titu Xay Sira Bit 2 Xay Sira Bit 2 Xay Sira Bit 2
nha dé chira, dong sdn TOI;% nha deé chira, d{ng sin TOI;% nha deé chira, d{ng sian Tm;%
ban mua nha khac ban mua nha khac ban mua nha khac
I. Tong so DA da ky 18 3.149 1337 4.504 47 5231 159  5.437 63 1.963 114 2.140

két HDTD (DA)
IL Doanh sb cho vay | 167,18 4.626,75 654,90 5.448,82 | 829,80 2.118,10 1.171,40 4.119,30 | 1.001,70 456,90 3.783,60 5.242,20

1. Phan theo loai hinh

NHTM Quéc doanh N/A N/A N/A N/A | 723,80 952,20 945,10 2.621,10 | 875,10 267,50  3.728,00 4.870,60
NHTM C6 phan N/A N/A N/A N/A | 106,00 1.161,70 168,00 1.435,70 | 126,60 189,40 55,60 371,60
NH Lién doanh N/A N/A N/A N/A - 0,70 - 0,70 - - - -
CN NH nudc ngoai N/A N/A N/A N/A - 3,50 58,30 61,80 - - - -
Cac TCTD khac N/A N/A N/A N/A - - - - - - - -

2. Phan theo thoi han
Duéi 1 ndm - - - - | 482,90 801,10 409,70 1.693,70 744,60 159,20 3.614,40 4.518,30
Tu 1- 5 nam 164,18 4.611,53 470,43 5.246,14 | 277,30 1.141,90 348,70 1.767,90 | 257,10 269,70 40,40 567,10

Trén 5 ndm 3,00 15,22 184,47 202,69 69,60 175,10 413,00 657,70 - 28,00 128,80 156,80
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IIL Dung chovay | 171,33 5.040,76 1.375,79 6.587,88 | 937,90 2.243,10 1.947,30 5.128,30 | 947,90 623,70 437,50 2.009,10
1. Phan theo loai hinh

NHTM Quéc doanh N/A N/A N/A N/A | 856,60 1.006,10 166140 3.524,10| 573,80 311,00 382,20 1.267,00
NHTM C6é phan N/A N/A N/A NA| 81,30 122720 230,80 1.539,30| 374,10 312,70 5530 742,10
NH Lién doanh N/A N/A N/A N/A - 9,80 - 9,80 - - - -
CN NH nuéc ngoai N/A N/A N/A N/A - - 55,10 55,10 - - - -
Céc TCTD khic N/A N/A N/A N/A - - - - - - - -
2. Phan theo thoi han

Du6i 1 nim - - - -| 549,00 72540 382,50 1.656,90 | 397,90 172,80 4720 617,90
Tir 1- 5 ndm 168,33 5.027,87 800,62 599682 | 321,90 131650 878,00 2.516,40 | 550,00 416,60 252,10 1.218,70
Trén 5 ndm 3,00 12,88 575,17  591,05| 67,00 201,20 686,80 955,00 - 3430 13820 172,50
IV. No x4u - 2635 - 2635 - 3530 4,50 39,80 - 14,00 2,10 16,10
ngycl}?ongaié;g%sng du - 0,01 - - - 0,02 0,01 0,01 - 0,02 0,01 0,03
b‘;o T(fé';ﬁ ggn‘;‘-’Tcg N/A N/A N/A N/A| 279,50 1.517,50 1.898,70 3.695,70 | 873,90 516,50 425,70 1.816,10

Ghi cha: N/A: Khong c6 s6 liéu; -: s6 liéu c6 gia tri bang 0.

Nguén: /25].
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Theo sb liéu bao cdo cia NHNN Chi nhanh Ha Noi, ty trong du n¢ cho
vay nha ¢ c6 xu hudng giam (néu nam 2004 ting 30,07% so v&i nam 2003 thi
nam 2005 chi br?mg 98.,33% so vo1 du no cia nam 2003, va nam 2006 la
125,13%). Trong khi d6 s6 du 4n ky két Hop dong tin dung giam con 53,21%
vao nam 2006 khi so sanh v&i1 ndm 2003 (ndm 2004 tang 11,98%, nam 2005
tang 35,18%) (xem Bang 2.8).

2.3.3.3. Tinh hinh hoat déng cho vay vén doi véi nha ¢ ciia cac TCTD

(1) Tinh khong twong dong vé von huy dong va von cho vay

Pa sb tién huy dong von ctia cac NHTM trén dia ban do thi Ha Noi 1a tir
dan cu, thoi gian huy dong von cha yéu 1a ngan han. Trong khi cac khoan vay
d6i voi nha ¢ thudng 1a trung hoic dai han (trén 12 thang). Diéu nay 13 mot
khoé khéan cho cadc Ngan hang trong viéc cho vay nha ¢. Theo udc tinh, ty 1¢
cho vay trung, dai han dang chiém 40% tong du ng cta cac NHTM, trong khi
80% tong von huy dong ciia Ngan hang 13 von ngan han.

Tinh 6n dinh dinh cta cac ngudn vén trung dai han 13 co s& cho cac Ngan
hang tai tro cho céc khoan vay trung va dai han. Theo s6 liéu diéu tra vé tinh
tuong dong giira von huy dong va von cho vay nha ¢ cia Ngan hang qudc
doanh va Ngan hang TMCP: mtrc d6 vén huy dong ctia khdi qudc doanh cao
hon khéi TMCP (5,08/7 so véi 4,54/7).

(2) Céc yéu cau khit khe vé tai san thé chap

Theo ting giai doan ma ty 18 cho vay trén tai san thé chap ddi voi ngudi
vay cao hay thap. Ty 1é nay phu thudc vao rat nhiéu yéu t6: nhu cau cua ngudi
vay, tai san bao dam, cac diéu kién khac. Trudc day ty 16 nay thudng dao dong
khoang 70% trén tri gia tai san thé chap. Nhung hién nay, do cac quy dinh cua
NHNN c6 thay doi, do sy canh tranh giita cac Ngan hang nén nhimg ngudi co

nhu cau von c¢o6 thé vay dugc cao hon ty I¢ néu trén.



124 -

Tuy nhién, viéc dinh gia ctia cac TCTD thudng chi bang 60- 70% gia tri
thi trudng cua tai san thé chap va khong thong nhat giita cac Ngan hang. C6
Ngén hang st dung khung gia (vén da khong phan anh gia tri thi truong that
su) cia UBND TP dé lam can ctr dinh gia, c6 mot s Ngan hang sir dung gia
binh quan gitta gia quy dinh néu trén va gia dugc chao ban binh quan trén cac
phuong tién thong tin dai ching. Van dé hién nay 1a dang thiéu mot co quan
¢ chirc nang dinh gia tai san c6 tin nhiém dé cac TCTD c6 thé tham khao ¥
kién trong viéc dinh gia tai san bao dam cho khoan vay. S6 liéu thong ké vé
mirc do kho khan khi vay von tai Bang 2.9 cho thay tai san thé chap 1a mot
trong nhiing yéu t6 rat quan trong.

Bang 2.9 Mirc @6 khé khiin khi vay von trén dia ban do thi Ha Ngi

Don vi tinh: ho, %

S Mirc do kho khan
0
Khong | Twong ,
N ho It khé , Rat khé
Chi tiéu khoé doi kho
tra __ : : :
i S6 Ty S6 Ty S6 Ty SO Ty
oi
ho l¢ ho l¢ ho lé ho I¢
TCTD cho vay khong da vén 11 5 455 1 91 4 364 1 9.1
Phong cach va trinh d thamdinh (5 55 3 573 4 364 1 g7
von vay cua TCTD
Tai san the chap 12 1 83 2 167 8 66.7 1 8.3
Tai san cong ching 11 2 182 3 273 5 455 1 9.1
Thu tuc dang ky GDBD 10 2 200 6 60.0 2 20.0
LS quacaosovoilginhuanduan 13 3 231 2 154 4 30.8 4 30.8
Thoi han vay vén 13 1 771 77 8 615 3 231
Tong cong 81 17 21.0 18 222 35 432 11 13.6

Nguén: S6 liéu diéu tra Vién nghién citu Qudn 1y Kinh té Trung wong vé chinh
sdach thu hit hit dau tw vao thi truong bat dong san Viét Nam, 9/2005 (/2]).

Nhu d3 phan tich ¢ trén, cac Ngan hang ngoai viéc loai trir ty 1& nhat dinh
tir gid tri thi trudng cla tai san bao dam dé tinh gia tri cta tai san bao dam (gia

tri bién) con yéu cau tai san thé chp phai dugc ding ky trong hé thong dang
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ky qubc gia. Mit khac s NHTM cho vay khong can “s6 do” ciing chua nhiéu,
hoat dong nay tham chi cling khéc nhau gitra cac don vi trong cung mot Ngan
hang (dén 39,3% v kién ctia can bd Ngan hang duoc héi cho rang khong can
“s6 d6” ciing vay von duoc tai Ngan hang noi ho 1am viéc).

Bang 2.10 Tong tri gia tai sin bao dam ciia cac TCTD trén dia ban dé thi
Ha Ngi trong linh vuc cho vay nha & nam 2006

Pon vi tinh: ty dong

Chi tiéu Tri gi4
Téng tri gid tai san bdo dam 8.573,2
Thé chap bang gia tri QSD dat 848,5

Thé chap bang gia tri QSD dét va tai san gan lién trén dat 3.319.3

Thé chip bang tai san gan lién trén dat 645,6

Thé chap bang tai san hinh thanh trong twong lai 799,1
2.960,7

Bao dam bang tai san khac

Nguén: /25].

S liéu tai Bang 2.10 thé hién cac tai san thé chap trong linh vuc cho vay
bat dong san trén dia ban d6 thi Ha N1 nam 2006. S6 lidu nay cho théy tal san
chu yéu 1a thé chap bang gia tri QSD dat va QSH tai san trén dat (38,72%), tai
san hinh thanh tir von vay chi chiém 9,32% so véi tong so. S6 liéu nay cung
v6i s6 lidu vé du no cho vay tai Bang 2.8 cho thdy doanh sd cho vay nha ¢
trén tai san bao dam 1a 61,15% (trong khi ty trong du ng vay thé chip trén tai
san bao dam chi bang 23,43%). Nhu vay, hién tai nguoi vay van chu yéu ding
mot tai san sin c6 dé thé chap vay vén, thé chap tai san hinh thanh tir von vay
van chua cao, ty 18 cho vay trén tai san thé chap nhin chung van théap.

(3) Lai suit cho vay c6 xu hwéng ting cao

Murc 14i sudt cac Ngan hang 4p dung hién nay thuong dya trén 13i suat
huy dong tién gui timg thoi ky cong voi mot bién do nhat dinh va diéu chinh

tor mQt dén hai 1an mgt nam theo su bién dong cua lai suat tien guri.
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Mic du Bo luat dan sy nim 2005 di quy dinh “lai suat vay trong cac hop
dong vay tai san, bao gom ca cac hop dong tin dung do cic bén thoa thuan
nhung khéng duoc vuot qua 150% 13i suat co ban do NHNN cong bd ddi voi
loai cho vay twong umg”. Theo quy dinh hién hanh, NHNN cong bb 13i suét co
ban theo dinh ky hang thang, do d6, murc tran 14i suat cho vay tdi da cta cac
TCTD ciing thay doi twong (ng theo timg thang. Tir thang 1 dén thang 9.2006,
NHNN cong bé mirc 13i suat co ban khoang 8,25%/mam. Nhu vay, mirc 1ai
suit vay trong cac hop dong tin dung cling s& khong dugc phép vuot qua
150% murc 14i suat co ban trén tirc khoang 12,375%/niam.[95]

Trén thuc té, cac Ngan hang s¢€ ¢ dinh 14i suét cho vay b::ing tién VND
nam dau tién va tir nam th hai tro di thi 1i suat cho vay duoc tinh bang cach
lay 1ai suat huy dong ky han 12 thang (mot s6 Ngan hang ap dung 13i suat huy
dong 24 thang 13 13i suit co so) cong vai 0,3- 0,5%/thang. Theo cach tinh trén
s6 tién 14i cac ho gia dinh tra s& giam dan khi du ng giam (13i suat chi tinh trén
du no gbc). Cac Ngan hang thuong huy dong tién giri ky han 12 thang khoang
0,68- 0,7%/thang nhung khi di vay trén 12 thang thi phai chiu l4i suat vay tir
1- 1,3%/thang (tuong duong 12,0- 15,6%/nam).[6]

Trong diéu kién canh tranh hién nay gita cac NHTM lién tuc tang lai
suat huy dong von thi dan dén viéc 13i suat cho vay von ngay cang cao. Theo
théng ké trong 10 thang dau nam 2006 1ai suat huy dong ting binh quéan
0,08%/thang & hau hét cac ky han (trong khi 13i suat dau ra ting khong déng
ké). Lai suat huy dong binh quan & cac NHTM qubc doanh 13 0,72%/thang
(twong duong 8,64%/nam, trong khi 13i suit cho vay ctua cic NHTM quéc
doanh phd bién & mirc 0,95%/thang (twong duwong 11,4%/nim)). Mirc chénh
1éch 13i suat 0,23%.[47]

Pé tinh toan muc 13i suit danh nghia, ty 1€ lam phat thuc co thé dugc trir

dé tinh murc 13i suat thé chap. Hon thé nita, khi so sanh 14i suat thé chap véi lai
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suit co s& dé cAp murc 14i suat dau tién cho nhitng nguoi di vay. Céc thi truong
von déu phu thudc vao xu hudng kinh té cling nhu phu thudc vao lam phat
thuong dan dén mirc 13i suat thuc duong (thuong 3%) va bién d6 duong trong
khi so sanh véi 131 suat co ban. S6 liéu tai D6 thi 2.10 cho thiy, lam phat trung
binh cua Viét Nam thoi ky 2002- 2005 1a 6,6%/nam. Tinh tr ndm 2004 lam
phat ¢6 xu hudng giam dan, néu nhu nam 2004 ty 1¢ lam phat 13 9,5% thi dén
nam 2006 13 6,6%. Nhu vay khi so sanh ty 18 lam véi 13i suat ta c6 thé thay 1ai
sudt cho vay 1a mot sé duong, sau khi trir di lam phat thi muc 13i suét thuc 13
4,8%/nam (= 11,4% - 6,6%).
Po thi 2.10 Dién bién lam phat nim 2003 - 2006

18 - LT-TP

15.8

Binh quén/ -~

-

- "

, | == phi LT-TP

O T T T T T T T T T T T
12/03 03/04 06/04 09/04 12/04 03/05 06/05 09/05 12/05 03/06 06/06 09/06 12/06

* LT-TP: Lwong thiec thwc phdam

Nguédn: Ngdn hang nha nwée Viét Nam, [102].

Do 13i suat khi vay trung dai han cha yéu 1a 13i suat bién d6i. Lai suat nay
c6 xu hudng bién dong ting dan trong khi thu nhap cua cac ho gia dinh khong
tang 1én twong ung. Mit khac, ciing véi su ting luong 14 su bién dong trong
gia ca hang tiéu dung ting cao khién trong ty trong thu nhap dung cho luong
thuc thuc phdm cao hon, diéu nay s& gdy kho khian hon cho cac ho gia dinh
trong viéc tra ng Ngan hang.

Sb liéu tai Bang 2.11 cho thdy tir ndim 2003 dén 2006, mit hang lwong
thue khong on dinh trong khi thuc pham c6 xu hudng giam. Cung vé6i luong

thuc thuc pham chi s6 gia nha ¢ va vat liéu xay dung ¢6 xu hudng 6n dinh.
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Bang 2.11 Dién bién lam phat, nhém hang lwong thwe thue pham va nha
& vat liéu xay dung nam 2003- 2006
Pon vi tinh: %

Chi tiéu Nam: 2003 2004 2005 2006
CPI 3,0 9,5 8,4 6,6
Hang dn va dich vu an uéng 2,8 15,6 10,8 7,9
Trong do: Luong thuc 2,9 14,3 7,8 14,1
Thuc pham 2,9 17,1 12,0 55
Nha o vit liéu xdy dung 4,1 7,4 9,8 5,9

Ngudn: Ngdn hang nha nuée Viét Nam, [102].

(4) Tri gia khoan vay ting va thoi han tra no ngin so véi nhu cau

Tri gid khoan vay va ky han trd ng duoc quyét dinh dua trén nhu cau cua
ngudi vay va kha ning cia cac TCTD. Thong thudng mot khoan vay dau tu
nha & 1a trung hodc dai han va c6 tri gia 16n hon nhiéu 1an so véi thu nhéap cua
ho gia dinh. Danh muc tin dung nha & do luong du no cua cac khoan vay thé
chép nhu 1a mét ty 1€ phén tram cua danh muc tin dung. Danh myc tin dung
khéac nhau tai mdi NHTM nhung hién tai sé luong cac khoan vay nay khong
nhiéu do chua c6 Ngin hang nao tap trung cho vay dau tu, phat trién nha &. S6
liéu Bang 2.12 cho biét vé du no cho vay lién quan dén mua, stra chita nha &
trong nam 2006 tai NHTM C6 phan Nha Ha Noi (HABUBANK)- mdt trong
nhitng Ngan hang hoat dong cho vay trong linh vyc nha & tir nam 1996.
Bang 2.12 Cho vay nha ¢ tai NHTM CP Nha Ha N¢i nam 2006.

Chi tiéu Mua nha Sira chitanha &  Tong so
Dur ng cho vay (triéu déng) 121.581,12 18.689,86  140.270,98
T}’/ trong cho vay (%) 86,68 13,32 100,00
Ty trong trén té)l’lg du ng cho vay 15.79 1.67 10,69

ca nhan, ho gia dinh (%)
Nguén: [76].
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Pa s6 cac nguoi di vay néu trén 1a cac c4 nhan, ho gia dinh c6 nhu cau
cai thién, stra chita va nang cap nha d. SO liéu cho vay nha & tai HABUBANK
cho thay khoang 11% trong tong du no 1a cac ho gia dinh, ca nhan vay von. S6
liéu vé khoan vay trung binh cho thdy ddy 1a nhiing ngudi cé thu nhap cao,
nhung hién tai mot $6 Ngan hang da co su chuyén dich cho vay sang dbi véi
cac ho gia dinh c6 mirc thu nhap trung binh. Piéu nay c6 thé phan anh thong
qua tr1 gia khoan vay trung binh ndm 2006 tai HABUBANK Ila khoang
1.350,9 triéu dong dbi voi vay mua nha va 142.7 triéu dong véi vay dé sira
chita nha 6.[76]

Thoi gian trd ng hay noi cach khac la thot han cho vay cua cac TCTD
thuong rat ngan so véi nhu cau cua cac ho gia dinh (trudc day tdi da 1a 7 nim).
Trong thoi gian gan day mot so6 NHTM da ndi 1ong thoi gian cho vay, c6 thé
kéo dai tir 15 dén 20 nam. Chang han nhu Ngan hang TMCP A Chau (ACB)
thoi han cho vay ctia Ngan hang nay dén 10 nam, chi yéu dua vao thé chap
(s6 luong tai san thé chap c6 gidy to hop 1é qua Ngan hang 1a 70% dat va 5%
nha). Ngan hang TMCP Sai gon Thuong tin (SACOMBANK) thi diém cho
khach hang vay tién mua nha tra gop véi thoi han vay 1én dén 20 nim. Ngan
hang TMCP K§j thuong (TECHCOMBANK) c6 san pham “Gia dinh tré-
Cung ban tao dung cudc séng tién nghi tir ngdy hom nay” cho cic cip vo
chong tré vay t6i da 1én dén 800 triéu dong, thoi gian vay dai- 15 nam va
phuong thire tra duoc tinh theo kiéu giam ap luc (1/4 thoi gian du chi phai tra
15% tién goc, 1ai suat duoc xac dinh trén 13i suat tiét kiém thuong nién 12
thang cong bién do toi thiéu 0,3%/thang.[5], [2, tr. 148- 149]

(5) Thu hdi von trong cho vay nha & thong qua phat mai tai san thé
chap rat khé khin

Ngoai viéc cho vay, thu hdi du gde va 1di tién vay cling dong mot vai tro

rat quan trong. Hién nay, ty 1 trung binh ng qué han tai cac Ngan hang dao
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dong khoang 1- 3%. Riéng trong linh vuc cho vay nha ¢, theo thong ké cua
Chi nhanh NHNN TP Ha Ngi, ty 18 ng xdu nim 2006 khoang 14 ty (giam
59,55% so v61 nam 2005), twong duong 2,3% du ng (céac chi ti€u cu thé dugc
trinh bay tai Bang 2.13). S6 liéu nay cho thay, chiém ty trong cao trong ng xau
(khong c6 kha nang thu hoi) 1a linh vuc cho vay stra chita, mua nha (day 1a
linh vuc vay chii yéu cta cac ca nhan, ho gia dinh).

Bang 2.13 No xau trong cho vay nha é trén dia ban dé thi Ha Noi

Pon vi tinh: ty dong

Xay nha Sira chira, Batdong Tong

Chi tiéu ] i
dé ban muanha sin khac s0

No x4u (khé c6 kha ning thu hdi) - 14,0 2,1 16,1
Ty 1¢ ng xau/tong du ng cho vay BDS ~ ~ 2.3% 0,5%  2,7%

Nguén: /25].

O Viét Nam noi chung va Ha Noi n6i riéng, viéc thu hoi tai san dé bu dép
khoan no thudng gip nhiéu khé khan. Trén thuc té, khi cac TCTD kién ngudi
vay ra toa khi khong tra dugc no thi thoi gian thu 1y hd so va xét xur tén kha
nhiéu thoi gian, nhiéu trudng hop kéo dai tir 3 thang dén hon 2 nam. Mic du
d3 duogc toa phan quyét ddng ¥ nhung viée thu hoi tai san dé thé ng, phat mai
tai san lai phu thudc vao co quan thi hanh dn. Hoat dong cuia co quan nay chua
thue sy hidu qua. Theo théng ké chung cua thi hanh an déan sy, s lugng an
phai thu 1y hang nim cua toan khoi thi hanh an ngay cang ting nhung ty 18
giai quyét chua cao. Co don vi ty 1& an giai quyét xong chua dat yéu cau (dudi
50%) nhu thi hanh an dan sy quan Tay HO chi dat 37% trong khi sb thu 1y méi
nim 2006 tinh dén 30/6 1a 432 viéc, sd an khong cé diéu kién 1a 340 viéc,
chiém ty 1& 29,3%. Mot s6 don vi ty 1¢ an giai quyét xong dat cao nhung sé an
khong cé diéu kién thi hanh cling rat 16n nhu thi hanh 4n dan sy quan Thanh
Xuan (51,79%), Péng Pa (65,7%), Hoan Kiém (73,8%).[51]
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2.4. Thuc trang chinh sach tai chinh nha & trén dia ban do thi Ha Noi

2.4.1. Cdc vin ban quy pham phdp ludt lién quan dén chinh sdch tai chinh
nha ¢ trén dia ban do thi Ha Ngi

Cai thién chd & 1a mot trong nhiing yéu cau cap bach nhat trong viéc
nang cao doi sdng nhan dan, tao diéu kién dé phat trién ngudn lyc con ngudi
va cling 1a mot biéu hién cu thé cac thanh tyu da dat duogc trong qua trinh phat
trién kinh té xa hoi, thuc hién muc tiéu “Dan giau, Nudc manh, Xa hdi cong
b::ing, dan chu, van minh”. Hién nay, Nha nudc noi1 chung va TP Ha Noi noé1
riéng d3 c6 nhitng bién phap cu thé dé c6 tac dong tich cuc bao dam cung cip
vbn cho linh vuc nha & trén dia ban d6 thi nhu: (i) Hinh thanh nhiéu kénh huy
dong dai han nhu huy dong tir ngan sach, thanh lp cac quy bao hiém dau tu,
thu hat ngudn vén dau tu truc tiép nudce ngoai va von ODA; (ii) Khuyén khich
phat trién TTCK va trai phiéu, Chinh phu va B¢ tai chinh da 1én ké hoach dé
huy dong vén trén thi truong vén quoc té; (iii) Pong thoi véi viée phat trién
TTCK, Nha nudc cling quan tdm phat trién thi trudng bao hiém, da dang hoa
cac san pham bao hiém nhat 1a cac san pham lién quan dén nha & ctia cac cong
ty bao hiém, bao dam kha ning cho cac cong ty tham gia bao hiém thé chap va
dau tu vao trai phiéu thé chip dai han. Bao hiém Viét Nam dang trién khai bao
hiém nguoi vay voi Ngan hang TMCP K§ thuong Viét Nam (TechcomBank)
va nam 2006 Bo tai chinh d3 phé chuan mot sé san pham ctia Cong ty bao
hiém Prévoir (Phap) trién khai cac san pham bao hiém nguoi vay tai cac
TCTD nhu SacomBank va HabuBank.

Ngoai ra, nhiéu co ché chinh sich da duoc Chinh pht va TP Ha Noi ban
hanh lién quan dén dat dai, nha &, thi truong bat dong san, tai chinh tin dung,
GDBBD, thé chp tai san... Cac van ban nay 1a mot co s¢ quan trong trong viéc

hoan thién thi truong tai chinh nha 6.
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2.4.1.1. Chinh sach tac dong dén viéc tao lap von cho tai chinh nha &

Thi trudng vbn chua phat trién, dic biét 1 thiéu mot ngudn von dai han
cho phat trién nha & mic du nha nude da cho phép phat hanh trai phiéu dé huy
dong von. Trong cac van ban cta minh Nha nudc di c¢6 quy dinh “trai phiéu
cO bao dam”, day la loai “trai phiéu duoc bao dam thanh toan toan bo hoac
mot phan goc, 14i khi dén han bang tai san ciia t6 chirc phat hanh hodc bén thu
ba hodc bao ldnh thanh toan cia to chuc tai chinh, tin dung” [31; khoan 4,
Diéu 2]. Nhung chua c6 hudng dan cu thé nao d6i véi trai phiéu thé chap, cac
vin ban vé chimg khoan chil yéu hudng dan cic hoat dong vé phat hanh, dau
tu chuing khoan ctia cac doanh nghiép.[85], [31]

Cung voi viée quy dinh cac hinh thic huy dong vén trén TTCK, Nha
nude di khuyén khich huy dong ngudn vén tiét kiém trong dan cu va sy tham
gia ctia cic to chirc tai chinh phi Ngan hang trong hoat dong huy dong vén tiét
kiém. “Nha nudc c6 chinh sach dong vién cac nguodn luc trong nudc 1a chinh
va tranh thi t6i da ngudn luc ngoai nudc; md rong dau tu tin dung, gép phan
giai phong moi ning lyc san xuat, phat huy moi tiém ning cta cac thanh phan
kinh t€”..”nang cao doi sdng ctia nhan dan” [90; Piéu 5], “Ngan hang duogc
nhan tién giri cua to chirc, ca nhan va cac TCTD khac” va “TCTD phi Ngan
hang dugc nhan tién gui ¢o6 ky han tor mot nam trd 1€n cua td churc, ca nhan
theo quy dinh cia NHNN” [91; Diéu 11].

Chinh sach tiét kiém cia NHNN hién nay cin cr trén nguyén tac thi
truong. Viéc huy dong tiét kiém duoc khuyén khich thong qua chénh léch 14i
suat, cac Ngan hang duoc tu do dat murc 1ai suét ctia ho ddi vai cac khoan tién
gui. T ngay 1/6/2002, Théng déc NHNN quyét dinh diéu hanh 14i suét cho
vay bang VNP ctia cac TCTD tir 13i suat co ban cong (+) bién do sang 1ai suét
cho vay thoa thudn. Tuy nhién, hang thang NHNN van cong bd 13i suét co ban
dé cac TCTD tham khéo.
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NHNN dinh huéng ngudn huy dong théng qua quy dinh ty 18 duy trir bat
budc ddi voi tién gui 4p dung véi cac TCTD: véi NHTM c¢6 tién guri ¢6 ky han
dué6i 12 thang 13 5% trén tong sb du tién giri dy trit bat budc d6i véi VND va
8% dbi véi USD; véi tién guri co ky han tir 12 thang dén dud6i 24 thang 13 2%
d6i v6i VND va USD [75]. Viéc quy dinh ty 1& du phong d6i v6i ky han dudi
12 thang va tién USD nham muc tiéu khuyén khich cic Ngan hang huy dong
nguodn von dai han va han ché tinh trang d6 la hoa nén kinh té. Bang 2.14 dudi
day cho biét mot sé quy dinh ctia NHNN vé tién gari ddi voi cac TCTD trong
nam 2005 va 2006.

Bang 2.14 Pi¢u hanh chinh sach tién t¢ cia NHNN niam 2005- 2006
DPon vi tinh: %

Chi tiéu Nim 2005 Nim 2006
Dy trit bat budc 50-80 50-80
< 12 thing 2,0 2,0
12- 24 thing 12,0 55
Lai suat tién guri du trir bat budc 0—1,2 0-1,2
L4i suét co ban 8,25 8.25
Lai suat tai cip von 6.5 6.5
Lai suat chiét khau 4.5 4.5

LS tién giri USD ctia phap nhan tai TCTD (t6ida) 0,5-12 0,5-1,2
Nguén: Ngdn hang nha nwée Viét Nam, [102].

Ngoai ngudn vbén huy dong tir kénh chinh thic, cac ngudn von phi chinh
thirc dugce budc dau cong nhan. Trong céc nguén von phi chinh thirc, ho/hui
kha phd bién. “Ho” xuét phat tir chit “ho hang” 1a dang tiét kiém phi chinh
thirc tir nhoém 5- 20 nguoi (cdc nhom hoat dong doc 1ap va tach rieng khoi cac
nhom khac). “Ho” phd bién & Mién Bic (“hui”, cach goi khac cta ho, phd

bién ¢ Mién Nam) do mot nhom nho 1ap nén. Cac thanh vién huy dong tiét
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kiém va cung cép cac khoan vay trong ndi by nhom. Quyét dinh vé 14i suét,
thanh hoi va sd khoan hoic do cac thanh vién cung quyét dinh, do qua trinh
bdc ho hoidc do nguoi t6 chtrc ciia nhém. Nha nude cho phép choi hui, ho
nhung cam hinh thtc cho vay nang 13i, lira dao, lam dung tin nhiém hoac cac
hanh vi trai phap luat khac dé chiém doat tai san ctia nguoi khéc... Theo Nghi
dinh sb 144/2006/ND-CP, phén ho 13 s6 tién hodc tai san khac d3 duoc xac
dinh theo thoéa thuan ma thanh vién phai gop trong mdi ky mo ho. Phan ho
phai la tai san co thé giao dich dugc; hinh thurc ho bao gém ho khong c6 1ai va
ho ¢6 14i. Ho c6 13i bao gdm ho dau thao va ho huéng hoa hong... Tuy theo
tung loai ho, nhitng ngudi tham gia ho co thé thoa thuin vé cac ndi dung sau
day: chu ho, s6 nguoi tham gia, phﬁn ho, ky mé ho, thé thirc gbop ho va linh
ho, quyén va nghia vu cua nhitng ngudi tham gia ho, trach nhiém do vi pham
nghia vy, viéc chuyén giao phén ho, viéc ra khoi ho, chdm dit ho va cac ndi
dung khéc... Chu ho phai lap va giir s6 ho. Trong trudng hop ho khong c6 chu
ho thi nhiing nguoi tham gia ho Uy quyén cho mot thanh vién 1ap va gitr so
ho... Néu c6 tranh chap vé ho hodc phat sinh tir ho thi tranh chap dé duoc giai
quyét bang thuong luong, hoa giai hodc giai quyét tai toa an.[36]

Thém vao d6, Ha Noi con c6 chu truong riéng dbi véi cac ngudn von
ngan sach dé dau tu xay dung va dat hang mua nha tai dinh cu. TP uy thac cho
Quy Pau tu Phat trién TP (Quy DTPT) thu tir ngudn ban nha tai dinh cu, mot
phan tién ban nha thudc s¢ hitu Nha nudc, tién thu dau gia QSD dat, tir vén
dau tu XDCB ciia Ngan sach Thanh phé va nguén (mg vén nhan rdi ciia Kho
bac Nha nudc cho viéc xay dung nha tai dinh cu trong du toan hang nam dugc
UBND TP quyét dinh. UBND TP giao cho Quy DTPT thyc hién thanh toan
dat hang mua nha hoac mua nha, thanh toan von, téng hop, theo doi quy nha
(vé mit sd luong va gia tri) do TP di dau tu xdy dung va dit hang, mua nha

phuc vu téai dinh cu, thu tién ban nha tai dinh cu...[123]
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Mic du ton tai mot lwong von rat 16n trong dan cu (thong qua viée tich
trir vang, dat dai) nhung cac chinh sach ciia Nha nudc van chua co tac dong
thue sy dé thu hat cac ngudn von nay. Viéc huy dong vén chu yéu dua vao cac
Ngan hang. Trong khi cac quy huu tri, cic quy bao hiém va céc to chic dau tu
dai han Nha nudc van chua c6 mot co ché chinh sach thiét thuc dé huy dong
cac ngudn von tiém ning nay.
2.4.1.2. Chinh sdch tac déng dén phan phéi von trong tai chinh nha ¢
Bang 2.15 Y kién vé mirc d§ danh gia chinh sich thic diy dau tw bat
dong san trén dia ban do thi Ha Noi

DPon vi tinh: ho, %
Mirc d§ danh gia
[t thic Thicdiy Thic diy

S6
ho Kim him

Chi tiéu . ddy  binh thwong manh
dieu i .
S6 Ty S6 Ty S6 Ty
tra d Y Sého 11 Y
ho I ho I¢ ho  1¢
Chinh sach datdai 46 6 13.0 14 304 23  50.0 3 6.5
Chinh sach xdy dyng 46 4 87 11 23.9 24 522 7 152
Chinh sach tai chinh 43 21 488 21 488 1 23
Chinh sach tin dung 42 1 24 15357 20 476 6 143

Téng cong 177 11 6.2 61 345 88 49.7 17 9.6
Nguén: S6 liéu diéu tra Vién nghién citu Qudn 1y Kinh té Trung wong vé chinh

sdch thu hit hiit dau tw vdo thi truong bat dong san Viét Nam, 9/2005 (/2]).

Chinh sach tac dong mot cach truc tiép va chu yéu dén ddi tuong st dung
vbn va cho vay trong tai chinh nha & 1a chinh sach lién quan dén tin dung va
dinh gi4 tai san thé chap. Nhiing sb liéu tai Bang 2.15 cho thay cac chinh sach
ciia Nha nuéc anh hudng rat 16n dén nguoi di vay va ngudi cho vay. Nguoi
cho vay phu thudc vao xu huéng gia ca khi gia ca ting thong qua dé xuat vé
vbn dan dén nhu ciu mua nha tang. Khi gia nha & hodc ty 1& vén huy dong trén

thi truong giam, dan dén sy sut giam ctia cac khoan vay médi doi voi nhing
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nguoi di vay hién tai. Trong khia canh nay, hé théng tai chinh c6 thé giy nguy

hiém tinh 6n dinh dai han cua thi truong nha &.

Co ché tin dung trén dia ban d6 thi Ha Noi duoc ap dung binh dang ddi
v6i cac loai hinh doanh nghiép va thanh phan kinh té, phu hop véi nguyén tic
ctia co ché thi trudng c6 su quan 1y ctia nha nudc, tiép can thong 1& qudc té.
NHNN d3 xo04 bo hoan toan tran 1ai suat cho vay tir 31/5/2002 va theo quan
diém khong can thiép hanh chinh d6i véi viéc cho vay cta cac TCTD. NHNN
c6 cac van ban hudng din vé phuong thirc cho vay, diéu kién cho vay cua
TCTD d6i véi khach hang, dua ra cac truong hop khong duoc cho vay, va

quyén loi va trach nhiém cta cac TCTD ciing nhu cta ngudi vay.[69], [70]

Luat cac TCTD khong cho phép cac TCTD dugc truc tiép kinh doanh bt
dong san, nhung viéc cho vay d6i vdi bat dong san van dugc md rong. TCTD
xem x¢&t va quyét dinh va tu chiu trach nhiém vé viéc cho vay von. Mtrc cho
vay do TCTD va khach hang vay thoa thuan, pht hop v6i muc vén dau tu va
gia tri tai san thé chap. Thoi han cho vay dugc xac dinh theo chu ky san xuét
kinh doanh, thoi han thu hoi von cta dy an dau tu, kha nang tra ng cua khach
hang va nguon von ciia TCTD. Lii suat vay do hai bén thoa thuan. Déi véi cac
du 4n 16n vuot qua kha nang ciia mot TCTD, thi cac TCTD phdi hop dong tai
trg. Viéc cho vay thong thoang vai cac thu tuc don gian va cac TCTD tu chiu
trach nhiém ctia minh gdp phan rat 16n trong viéc phat trién thi truong thé
chép so cép.

Hinh thtre tin dung chinh sach va tin dung thuong mai da duoc tach bach.
Diéu nay thé hién qua viéc cac NHTM quédc doanh di va dang giam cho vay
cac dy an trong diém theo chi dao cua Chinh phu, khong tap trung von cho
vay qua l1on d6i vai Tong cong ty 90, 91 dé ting khdi luong vén cho vay khu
vuc nong thén, doanh nghiép vira va nho. DPong thoi, da dang hoa cac d6i

tuong, nganh nghé, ké ca dé vay dau tu, kinh doanh bat dong san; chuyén Viéc
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cho vay ho nghéo va cac ddi tugng chinh sach sang NH Chinh sach Xa hoi.
NHNN yéu cau cac TCTD cin cir vao kha ning tai chinh va dic diém kinh
doanh cta minh dé xac dinh, khéng ché mot ty 1€ nhét dinh cho vay khong co
bao dam bang tai san, con lai cac khoan vay phai c6 bao dam bang tai san dé
dam bao kha nang thu hdi ng. Trudc nam 2006, trong linh vuc nha &, NHNN
déng ¥ dé cac TCTD nhan GCN QSH nha va QSD dét & thé chip vay von
nhung vbn tu c6 cta ngudi vay tham gia vao “dy an dau tu hodc phuong an
san xuat kinh doanh, dich vu, doi sdng... t6i thiéu 1a 15% tong muc vén dau
tu...” [73]. Chinh phil d3 d& bé quy dinh ndy vao cudi nam 2006. [42]

Trong quan hé thé chdp Nha nudc di cho phép cac TCTD nhén tai san
hinh thanh trong tuwong lai dé thé chap. Nhung viéc trién khai gip rat nhiéu
kho khin do chwa c¢6 huéng din cy thé va cach hiéu khac nhau tai mdi TCTD.
Hién tai ca nguoi thé chip, ngudi vay va ngudi cho vay chua thé xac dinh
dugc gia tri thuc cua tai san thé chap. Viéc dinh gia tai san thé chap dé cho
vay khong théng nhét tai cic TCTD mic du Nha nudce cd vin ban hudéng dan
xac dinh gia kha chi tiét (do vin ban ndy van mang nhiéu yéu t6 cha quan).
Nha nuéc dua ra hai phuwong phap xac dinh gia dat, trong d6 phuong phap so
sanh truc tiép duoc xac dinh thong qua tién hanh phén tich cac muc gia dat
thue té da chuyén nhuong QSD dat trén thi trudng cta loai dat twong tu (loai
dat, dién tich dat, thira dat, hang dat, loai d6 thi, loai dudng phd va vi trf) dé so
sanh, x4c dinh gia cua thira dat, loai dat can dinh gia; va phuong phép thu
nhap 12 xac dinh murc gia tinh bang thuong sb giita mirc thu nhap thuan tuy thu
dugc hang nam trén mot don vi dién tich dat so véi 13i suat tién giri tiét kiém
binh quan mdt ndm (tinh dén thoi diém xéac dinh gia dat) cua loai tién giri
VND ky han 1 nam tai NHTM Nha nuéc ¢6 muc lai suat tién gl tiét kiém cao
nhat trén dia ban... Trong khi d6, bang cac vin ban cia minh Nha nuée lai quy

dinh dat ¢ khong duoc phép vuot 67,5 triéu dong/m’ tai d6 thi, va 1.250.000
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d6ng/m” tai nong thon... Pong thoi, dua ra khung gia dat d6i voi timg loai dat,
chéng han khung gia dat & tai d6 thi nhu sau: loai dic biét (téi thiéu 1.500.000
doéng/m’, tdi da 67.500.000 dong), loai I (gia tdi thiéu 400.000 dong, gia ti da
42.500.000 dong), loai IT (tdi thiéu: 150.000 dong, t6i da 30 triéu dong), loai
III (tdi thiéu 120.000 dong, tdi da 19.500.000 dong), loai IV (tdi thiéu 50.000
déng, tbi da 13.350.000 dong)...[39]

Trong viéc dinh gia, cac TCTD co6 thé tham khao cua mét doanh nghiép
tham dinh gia nhung nghiém cdm cac doanh nghiép tham dinh gi4 thong dong
voi don vi dugc tham dinh gia, dung loi ich vat chit, gay suc €ép, mua chudc
d6i v6i don vi dugc thim dinh gia nham lam sai léch két qua thim dinh gia,
goi ¥ hodc nhan céc loi ich dudi bat ky hinh thirc ndo ngoai gia dich vu thim
dinh gia. Tai mot thoi diém nhét dinh, tham dinh vién vé gia chi duoc dang ky
hanh nghé & mot doanh nghiép tham dinh gia. Thé tham dinh vién vé gia
khong duoc cho thué, cho muon...[40]

Trung tdm Thong tin Tin dung (CIC) truc thuoc NHNN Viét Nam duoc
thanh 13p tor nam 1993 trén co s& Trung tam Phong ngwra Rui ro thudc Chi
nhanh NHNN TP H6 Chi Minh thuc hién muc dich cung cip cac thong tin vé
nguoi vay cho cac TCTD. Churc nang chinh cua trung tam 1a thu thap, xtr Iy va
phan tich thong tin tin dung cua cac khach hang trong va ngoai nudc. Nhung
hién tai hé thong nay dang chu trong nhiéu hon téi cac doanh nghiép. Trong
khi nhimg ngudi ¢6 nhu cau vay cai tao nha ¢ thudng 13 cac ho gia dinh. Trén
thong tin nay thong thudng chi cung cip vé sb tién vay tai cac TCTD, ngoai ra
céc thong tin khac khong co nhiéu hodc co nhung gan nhu khong gitip ich gi
nhiéu cho cac TCTD dé tham dinh tin dung ciing nhu quyét dinh cho vay.

Thong qua cac quy dinh vé ty 1¢ bao dam an toan NHNN quan 1y nham
bao dam cac TCTD hoat dong hiéu qua. Theo do, TCTD, tro quy tin dung

nhéan dan co sd, phai duy tri cac ty I¢ bdo dam an toan sau day:
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(i) Duy tri ty 1¢ an toan von tdi thiéu 1a 8% giita von tu c6 so véi tong tai san
“Co” rui ro;

(ii) Gidi han tin dung d6i véoi khach hang, theo d6 tong du no cho vay cua
TCTD d6i v6i mot khach hang khong duoc vuot qua 15% (d6i véi mot
nhom khéach hang c6 lién quan khong duge vuot qua 50%) von tu co;
tong mirc cho thué tai chinh ddi véi mot khach hang khong duoc vuot qua
30% (d6i voi mot nhom khach hang c6 lién quan khong duge vuot qua
80%) vén tu c6 cta cong ty cho thué tai chinh. Trudng hop nhu cau von
ciia mot khach hang vuot qua ty 18 néu trén hoic khach hang c6 nhu cau
huy dong vén tir nhiéu ngudn thi cac TCTD duoc phép cho vay hop von;

(iii) Ty 1¢ vé kha nang chi tra: Thuong xuyén dam bao ty 1¢ vé kha niang chi
tra d6i v4i timg loai dong tién, vang toi thiéu 25% giira gia tri cac tai san
“Co” c6 thé thanh toan ngay va cac tai san “No” s& dén han thanh toan
trong thoi gian 1 thang tiép theo;

(iv) Ty 1é tdi da ctia ngudn von ngan han duge st dung dé cho vay trung han
va dai han 1 40% d6i véi NHTM va 30% dbi voi TCTD khéc; va

(v) Gidi han gop von, mua c6 phan: TCTD dugc dung vén diéu 18 va quy du
trit dé dau tu vao cac doanh nghiép, quy dau tu, dau tu du an va vao cc
TCTD khac dudi cac hinh thirc gop vén dau tu, lién doanh, mua c6 phan
nhung murc dau tu vao mot khoan dau tu cua TCTD toi da khoéng duoc
vuot qua 11% von diéu 1é cua doanh nghiép, quy dau tu hodc 11% gid tri
du 4n dau tu; tong muc dau tu trong tat ca cac khoan dau tu cia TCTD
khong duoc vuot qua 40% von diéu 18 va quy du trit cia TCTD.[71]
NHNN quy dinh ty 1€ phan loai ng, trich lap va st dung du phong dé xir

ly rii ro tin dung trong hoat dong Ngan hang. Theo quyét dinh sb

493/2005/QDb-NHNN no tai cac TCTD duoc chia thanh 5 nhéom va duogc trich

1ap du phong theo tinh chat ciia khoan vay theo cac mic 0% (nhoém 1- No du



- 140 -

tiéu chuan), 5% (nhom 2- No can cha ¥), 20% (nhém 3- No dudi tiéu chuan),
50% (nhom 4- No nghi ngo), va 100% (nhom 5- No c6 kha niang mat von).
Ngoai 5 nhom ng trén, TCTD con phai trich 1ap va duy tri dug phong chung
bang 0,75% tong gia tri cia cac khoan no tir nhém 1 dén nhom 4. Viée trich
1ap du phong cu thé duoc tinh sau khi d3 loai trir theo mot ty 16 nhét dinh theo
tinh chat cia tai san bao dam (trong d6 bat dong san duoc tinh ty 18 1 50% gia
tri cia tai san trong viéc chiét trir).[72]

Riéng tai dia ban Ha Noi, cac doanh nghiép nha nudc duoc hd trg mot
phan 1i suat tién vay khi thuc hién du 4n dau tu méi, dau tu chiéu sau, mé
rong va nhimg doanh nghiép c6 dy 4n du tu xay dung ha tAng cum, khu cong
nghi¢p vura va nho, cac du an xay dung nha chung cu ban cho nguoi co thu
nhap thap hodc xay dung nha tai dinh cu phuc vu cho cong tac di dan giai
phong mit bang. Diéu kién dé dugc xem xét hd trg mot phan 1i suét tién vay
phai 1a cac doanh nghiép dugc thanh 1ap theo Quyét dinh cia UBND TP,
khéng niam trong dién to chuc, sip xép lai hodc chuyén doi s¢ hitu (co phan
hoa, ban, khoan cho thué hoic giao doanh nghiép) sir dung ngudn von vay cia
cac TCTD theo l4i sut cao hon 14i suét cd dinh.[118], [119], [120]

Nhu vay, cac chinh sach cua Nha nudc noi trén da tac dong mdt cach tich
cuc trong phan phdi ngudn von cho tai chinh nha &. Cac quy dinh nay da tao
diéu kién cho cac TCTD chu dong trong hoat dong kinh doanh. Tuy nhién,
déng thoi véi cac co ché tin dung, dé tao diéu kién tot hon trong viéc phan
phdi von cac chinh sach ciia Nha nudce con tac dong dén viéc thé chap tai san

va thu hdi vén thong qua phat mai tai san thé chap.
2.4.1.3. Chinh sdch thé chdp tai san va thu héi von thong qua phdt mai tai san
thé chap

Nha & ludn ludn gin lién voi dat ¢, Nha nudc cong nhan QSH nha & bao

gid ciing cong nhan QSD dat ¢. Chinh sach dat dai quy dinh “dét dai thudc so
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hitu toan dan do Nha nudc théng nhat quan 1y” [87; Piéu 5]. Nha nudc 1a
nguoi chiém hiru dat dai mot cach tuyét dbi va khong diéu kién, khong thoi
han. Tuy nhién Nha nuéc cho phép ngudi sit dung duge quyén chiém hitu trén
nhiing khu dat, thira dat cu thé véi thoi gian han ché (c6 thé 1a 1au dai nhung
khong phai 14 vinh vién). Sy chiém hitu nay dé dam bao sir dung dit dung muc
dich duoc giao theo quy hoach. Ludt dat dai nim 2003 ban hanh ngay
26/11/2003 c6 hiéu lyc ké tir ngdy 01/7/2004 di tao diéu kién thuan loi cho
nguoi st dung dét thuc hién cac quyén chuyén ddi, chuyén nhuong, cho thue,
thira ké, ting cho QSD dat, thé chap, bao lanh bang QSD dat. Luat Pat dai quy
dinh s& giam hodc bo mot s6 diéu kién bat budc khi thuc hién cac quyén nay
dé)ng tho1 quy dinh cu thé trinh tu, thu tuc va trach nhiém cta cac co quan nha
nudc dé dam bao cic quyén cia ngudi st dung dat [87]. Nghi dinh
181/2004/ND-CP hudng dan thi hanh luat dt dai do Chinh phi1 ban hanh ngay
29/10/2004, theo d6, Nha nudc khong thira nhan viéc doi lai dat va khong xem
xét giai quyét khiéu nai vé viéc doi lai dit ma Nha nuéc d3 giao cho nguoi
khac sir dung theo cac chinh sach rudng dat trude ngay 15/10/1993.[30]

Xét vé mat ban chat, Nha nude khai thac cong dung, huong hoa loi, loi
tic tir dat dai, nhung Nha nude khong truc tiép sir dung ma giao dat cho cac to
chtrc, ho gia dinh, ca nhan st dung thong qua viéc cAp GCN QSD dat ¢ va
QSH nha ¢. V&i GCN nay, Nha nudc da gian tiép cong nhan QSH céc tai san
trén dat cua cac chu thé. Cac quyén lién quan dén viéc str dung dat gom co:
chuyén doi, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thtra Ké, tang, cho, thé
chép, bao lanh, gop von...[87]. “Cong trinh xay dung c6 muc dich sir dung hdn
hop ctia mot chu s hitu thi cdp GCN QSH cong trinh xay dyng cho chi s
hitu d6, néu nhiéu chu sé hiru nhung khong thé phan chia muc dich sir dung
riéng biét thi GCN phai ghi du tén cac chi so hitu trong GCN va cap cho mbi

chu s& hitu 1 ban, néu co6 thé phan chia myc dich sir dung thi cdp GCN cho
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ting chil so hitu...”’[32]. Pong thoi, Nha nudc cho phép tat ca cac d6i tuong
dugc ghi ng so tién sir dung dét (trude day chi cho phép ghi no dbi véi nhiing
d6i twong gia dinh kinh té kho khan) va chi phai ndp cho Nha nudc sb tién con
ng khi phat sinh thu nhap (chuyén nhuong, cho thué...). Viéc ghi ng dugc tinh
bang tién, theo gia dat tai thoi diém ghi no.[33]

Viéc cong nhan QSD dat va QSH nha khong phan biét cong dan Viét
Nam trong nudc hay nudc ngoai, moi ngudi déu co quyén binh dang nhu nhau
trude phap luat. Nguodi Viét Nam dinh cu ¢ nudc ngoai vé dau tu 1au dai tai
Viét Nam, nguoi c¢6 cong dong gop véi dat nude, nha hoat dong van hoa, nha
khoa hoc ¢6 nhu ciu vé hoat dong thuong xuyén tai Viét Nam nham phuc vu
su nghiép xay dung dat nudc, ngudi dugce phép vé sdng on dinh tai Viét Nam
va cac d6i tuong khéac (do Uy ban thuong vu Qubc hoi quy dinh) duge so hitu
nha & tai Viét Nam...[88]. Ngoai ra, diéu kién so hitu nha & cua to chic ca
nhan nudc ngoai tai Viét Nam ciing kha thong thoang. Cac ddi tuong nay
duogc so hitu nha ¢ tai Viét Nam thong qua hinh thirc dau tu xdy dung nha ¢ dé
cho thué. Thoi han sé hitu tring vé6i thoi han quy dinh trong GCN déu tu. Tuy
nhién, t6 chirc, ca nhan nudc ngoai néu duogc tang cho, duoc thira ké nha & thi
khong dugc s¢ hiru ma chi dugc hudng gia tri ciia nha ¢ do...[35]

Can ctr theo cac van ban Phap luat néi trén, Ha N1 da tich cuc trién khai
viéc cap so6 do, sd hong nham cong nhan cac quyén co ban cta chi so hitu dbi
v6inha & va cta cha st dung ddi véi thira dat. Theo quy dinh ctia Luat Nha o,
S& xay dung s& 1a ddu méi cAp GCN QSH nha ¢ (s6 hong). Nhung do Ha Noi
lai c6 dic thu 1a nganh Tai nguyén, Moi truong va Nha dat 1am chtc ning
quan 1y nha nén thanh phd da dé nghj thong nhat mot dau mdi co quan quan 1y
va giai quyét GCN QSH nha. Theo d6, & cap thanh pho 1a Sé Tai nguyén, Moi
truong va Nha dat; & cdp quan, huyén 1a cac Phong Tai nguyén, Moi truong.

Viéc thong nhat mot dau mbi nay nham tranh chong chéo, lanh phi trong cong
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tac quan ly, tao thuan loi cho nguoi1 dan c6 nhu cau duoc chimmg nhan QSH
nha &; dong thoi giai quyét duogc ric r6i 1a co quan cip s6 hong (S xy dung)
khong nam ho so dia chinh.[55]

Thé chap QSD dat va QSH tai san gin lién 1a mot hinh thirc chuyén
nhuong tam thoi trong quan hé tin dung. Nguoi vay tuy 1dy QSD dat va/hoic
QSH nha lam vat thé chip (khong dugc chuyén dich) nhung van do ngudi thé
chap chiém hitu str dung. Khi nguoi thé chap khong tra dugc ng dén han,
nguoi nhan thé chip co6 quyén dem tai san phat mai va wu tién thanh toan dé
thu hoi vén. Tuy nhién, néu bén thé chap hoic bén vay co6 nguon thanh toan
khac dé tra cac chi phi goc, 1ai vay trudc thoi diém thanh 1y tai san thi bén thé
chép van c6 quyén giit lai tai san thé chap.

Theo B6 luat dan sy, mudn viée thé chép tai san 1a QSD dat va QSH nha
& c6 hiéu lyc, hop dong nay phai duoc chimg thuc tai cac phong cong ching
nha nudc (xac nhan nang luc phap 1y va nang lyc hanh vi dan su cua céc bén
tham gia) [86]. Nha nudc quy dinh kha cy thé vé bao dam tién vay trong viéc
cap tin dung dudi hinh thtrc cho vay va cho vay nha ¢ trong d6 quy dinh vé
diéu kién, thi tuc cua tai san, xac dinh gia tri bao dam, pham vi bao dam mirc
cho vay, viéc giir hd so tai san dbi véi viée cAm cd, thé chép hoac bao lanh cua
bén thir ba [37].

Tai san thé chip c6 thé duoc bao dam cho nhiéu nghia vy, trong trudng
hop nay néu bén nhan thé chap, bén nhan bao lanh dang giit GCN QSD dat,
QSH nha thi phai giao lai GCN d6 cho bén thé chap, bén bao lanh dé 1ap ho so
dang ky thé chap, bao 1anh...[9]. Tai san thé chap phai duoc ding ky tai Vin
phong nha dét sau 5 ngay ké tir ngay ky hop dong tin dung [30]. Trong trudng
hop bén thé chap, bén bao lanh 1a ho gia dinh, c4 nhan sir dung dat, s¢ hiru tai
san gan lién voi dat tai x4, thi tran thi hd so dang ky thé chap, bao 1anh duoc

nop tai UBND x4, thi trdn noi c6 dat, tai san gan lién vo1 dat hodc tai Van



~ 144 -

phong dang ky QSD dét cap huyén...[9] Viéc dang ky thé chap co gia tri trong
5 nam, ké tir ngdy diang ky, trir trudng hop cac bén c6 yéu cau xoa ding ky
trude thoi han hodc co yéu cau ding ky gia han (thoi han ctia mdi 1an dang ky
gia han ciing 14 5 nam) [43]. Sau khi d& thu hoi du vbn vay hodc tai san da
dugc xtr Iy ngudi nhan thé chip phai xo4 dang ky thé chép.

Khi bén vay vi pham nghia vu tra ng hodc cac diéu kién khac quy dinh
trong Hop dong tin dung thi phai hoan tra ng trude han. Néu khong thanh toan
trude han thi bén cho vay c6 thé xir Iy tai san thé chap dé cudng ché thu hoi
ng. Nhung hién tai viéc thuc hién xir 1y, thu hoi no tir tai san thé chép rat phtrc
tap va ton nhiéu thoi gian (d6i khi khong thanh cong). Lién quan truc tiép dén
viéc thu hdi vén 1a viée xac dinh tht tu vu tién thanh toan khi phat mai tai san
thé chap. Hoat dong nay duoc quy dinh tai cac van ban ciia Nha nudc lién
quan dén GDBD va ding ky GDBPD. Theo d6, tai san thé chip 1a QSD dat &
hoac QSH nha ¢ dugc xtr ly trong thoi han do céc bén thoa thuan; néu khong
c6 thoa thuan thi ngudi xir 1y tai san co6 quyén quyét dinh vé thoi han xu 1y,
nhung khong duoc trude 15 ngay ké tir ngay thong bao. Vé phuong thirc xtr
ly, trong trudng hop khong co thoa thuan vé phuong thire xir 1y thi cdc tai san
nay dugc ban dau gia. Trong trudng hop chi thé chip tai san gin lién véi dat
ma khong thé chap QSD dat thi khi xir 1y tai san gan lién voi dat, ngudi mua,
nguoi nhan chinh tai san gin lién v4i dat d6 dugce tiép tuc str dung dat. Quyén
va nghia vu cta bén thé chap trong hop dong vé QSD dat gitta bén thé chip va
nguoi st dung dat duoc chuyén giao cho ngudi mua, ngudi nhan chinh tai san
gan lién v6i dat, trir truong hop c6 thoa thuan khac.[41], [42]

Nhim dam bao loi ich cia nguoi cho vay, Nha nudce co nhiéu vin ban
huéng dan xur 1y khoan vay dé bao toan vén cho nguoi vay, thong thuong day
1a cac van ban dudi luat. Cac vin ban nay van theo chu truong chung 1 viéc

xur ly tai san bao dam la QSD dat, tai san gén lién véi dat duoc thue hién theo
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thoa thuan cta cac bén trong hop dong tin dung, hop dong bao dam. Trudng
hop tai san bao dam khong xtr 1y dugc theo thod thuén cua cac bén trong hop
d6ng, thi TCTD dua tai san ra ban dau gia dé thu hdi no hodc khoi kién tai
Toa an. TCTD tién hanh thu tuc chuyén QSD dét, chuyén quyén so hitu tai san
cho bén nhan chuyén nhugng, bén mua tai san, trtr truong hop do Trung tam
ban dau gi4 tai san thuc hién theo phap luat vé ban du gia tai san.[74]

Khi cac bén khoi kién tai toa an ma c6 két ludn cudi cung thi chuyén cho
co quan thi hanh 4n dé thi hanh ban 4n c6 hiéu lyc. Néu trudng hop co quan
thi hanh an xac dinh chua c6 diéu kién thi hanh an, trong thoi han 2 thang ké
tir ngdy ra quyét dinh, co quan thi hanh an phai truc tiép xac minh diéu kién
thi hanh an cta nguo1 phai thi hanh an sau do tuy tung truong hop ma co quan
thi hanh &n ra cac quyét dinh pht hop nhu hodn, tam dinh chi hay tra lai don
yéu cau thi hanh an. Con dbi véi truong hop xac dinh duoc c6 diéu kién thi
hanh 4n thi co quan thi hanh 4n phai thi hanh ngay.[10]

TCTD c6 quyén chuyén giao quyén thu héi no hodc uy quyén cho bén
thir ba xtr 1y tai san thé chap. Bén tht ba phai 13 t6 chirc c6 tu cach phap nhan
duoc thuc hién quyén thu hdi no hoac xtr 1y tai san bao dam theo quy dinh cua
phap luat. Trong trudng hop duoc TCTD chuyén giao quyén thu hoi ng, bén
thtr ba ¢6 quyén thuc hién cic bién phap dé thu hdi no hodc xir 1y tai san bao
dam nhu TCTD. Truong hop duge TCTD uy quyén xt 1y tai san, thi bén tha
ba dugc xtr Iy tai san bao dam trong pham vi duoc uy quyén.[74]

Trong truong hop ban dau gia tai san thi viéc ban dau gia tai san duoc
thong qua cac to chitc doanh nghiép va thuc hién theo nguyén tic cong khai,
lién tuc, trung thuc, binh dang, bao vé quyén, loi ich hop phép cua cac bén
tham gia. Quyén, loi ich hop phap cua nguoi mua duoc tai san ban dau gia
dugc phap luat bao vé. Néu c6 ngudi thir ba tranh chap vé QSH, QSD tai san

d3 ban dau gia thi tai san d6 van thuéc QSH, QSD clia ngudi mua, trir trudng
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hop Toa 4n c6 quyét dinh khac. Néu hét thoi han dang ky tham gia dau gia tai
san ma chi c6 mot ngudi dang ky mua va tra gia it nhat bang gia khai diém thi
tai san d6 duoc ban cho nguoi dang ky mua (néu nguoi cb tai san ban dau gia
d6ng ¥...). Nhimg vat phu gan lién véi tai san thé chap nhu may diéu hoa, bon
tdm, chiu rira, voi sen, phong vé sinh, day dién va hé théng 6ng cép nudc,
thoat nuéc déu 1a mot bd phan cuda tai san thé chép ké tir thoi diém duoc lép
dat. Bén nhan lai tai san thé chap chi c6 QSH tai san thé chap va cac bo phan
gan lién voi tai san khi ho dat gid cao nhat cho tai san nay tai phién dau gia
chinh thirc [44]. Ngoai ra, dé tao ra tinh thanh khoan dbi voi nha & trén thi
truong Nha nude ¢6 mot sé van ban quy dinh trong linh vuc bat dong san d6i
v6i t6 chirc, ca nhan kinh doanh dich vu méi gidi bat dong san.[89]

Trén thyuc té, cic chinh sach ciia nha nude vé thé chép tai san, thu hoi vén
thong qua phat mai tai san thé chip trong tai chinh nha & néu trén van chua
duoc xac dinh ro rang va chua mang tinh ran de thuc hién. Mac du da c6 quy
dinh vé viéc xtr Iy tai toa 4n nhung dé thyc hién phan quyét ctia toa an vo cing
kho khan. Viéc cac TCTD thu hoi tai san thé chap gip khé khin co nhiéu Iy
do trong d6 co ban nhat vi ddy 13 van dé xa hoi, van dé nay nay sinh do thiéu
cac chinh sach phuc lgi xa hdi1 va nha ¢ c6 sy hd tro ciia Nha nude. Viée dau
gia tai san phat mai da duoc quy dinh nhung trién khai ciing rat cham chap va
thém vao d6 viéc phat mai tai san nay cling 1am cho nguoi ban tai san thé chap
chiu thém cac chi phi phat sinh trong viéc chuyén QSH, 1é phi dang ky...

2.4.2. Danh gia chinh sach tai chinh nha o trén dia ban do thi Ha Ngi

2.4.2.1. Két qua nghién ciku tir qud trinh diéu tra
Két qua nghién ciru chung tir qua trinh diéu tra trinh bay tai Phu luc 1 va
cac két qua téng hop cua ting phiéu dugc thé hién trong cac Phu luc 3, Phu

luc 5, Phu luc 7 va Phu luc 8. Sau day l1a nhiing két qua chinh:
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Thuc té diéu tra cho thay hién tai nhiing ngudi dugc hoi déu cho rang
tinh trang nha ¢ ctia ho noi chung 13 chap nhan duoc (muc do “trung binh” 13
48,8%, va 33,9% la “tét”), hau hét cac can nha nay chua sua chira, céi tao
hodc chi cai tao noi that (45,5% tra 101 chua stra chita cdi tao nha ¢, 25,9% tra
161 cai tao ndi1 thét). Di¢n tich nha & hién tai tap trung & hai loai chinh: tur 25-
45 m* (28,5%) va trén 85 m” (24,9%), con lai dién tich tir 45- 65 m® (18,3%),
65- 85 m” (14,7%) va c6 13,6% c6 dién tich nha & dudi 25 m”.

Vé mire do hai long ctia not ¢ hién tai, 41,1% tuong ddi hai long, 24,9%
hai long, 22% khong hai 10ng va chi c6 3,4% la rat khong hai long vé noi &
hién tai. Vi mirc d6 hai long vé noi ¢ hién tai, 23,3% s6 nguoi c6 nhu cau vé
mot noi & moi, 26,3% méi chi cd y dinh, 13,5% ngudi tra 101 rat c6 nhu cau va
cd dén 19,4% 1a khéng c6 nhu cau vé noi & méi. Nhu cau vé mot noi & moi
chu yéu tap trung ¢ loai nha lién ké (29,5%), chung cu cao tang (27,9%) va
biét thy (26,2%) tai khu vuc dd duge quy hoach (50,4%). Chi c6 mot sd it
mudn chuyén ra ngoai thanh hoic chuyén sang tinh khac, 25% muén & noi
hién tai va 16,4% mudn chuyén vao trung tim thanh phd.

Vé ngudn vén tich luj dé mua nha, da sé mdi chi tich luy duoc dén
khoang 20% gia tri ngdi nha minh dy dinh mua/xay (49,6%), 22,5% tich luy
dugc tir 20- 40%, va 19,1% tich luy duoc tir 40- 60% tri gia cin nha. Pa sb
moi nguoi déu mubn vay ban be¢, ngudi than khi mua nha: 43,9% du dinh vay
dén 20% cua nguoi than, 33,9% co6 y dinh vay tir 20-40%, va 16,1% c6 y dinh
vay tir 40-60% gié tri cin nha trong tuong lai. Trong s6 224 ngudi tra 1oi c6
dén 69,2% mudn mua nha c6 vay vén Ngan hang, trong d6 72,2% mudn vay
tai cac Ngan hang TMCP va 25,7% mubn vay tai cac Ngan hang qudc doanh.

Tir cac mau da diéu tra trén tac gia tiép tuc xin y kién vé nhu cau von va
tién hanh diéu tra kha ning cung von cho nha & tai cac ngan hang (mau phiéu

tai Phu luc 4 va Phu luc 6). Két qua danh gia thé hién su dong ¥ ctia ngudi tra
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161 v&i cac tiéu chi cu thé, dugc tinh theo thang diém tir 1 dén 7, v6i mirc ¥
nghia: 1= Hoan toan khong dong y; 2= DPong y rét it; 3= Dong y it; 4= Pong
tuong dbi; 5= Ddng ¥ nhiéu vira, 6= Dong ¥ nhiéu, va 7= Hoan toan dong ¥.

Trong s6 238 nguoi tra 101 phiéu diéu tra hop 1& theo mau tai Phu luc 4
thi c6 dén 57,1% chua timg vay vén tai Ngan hang nao. Khi so sanh cau tra 10
giita nhitng nguoi di ting vay va chua ting vay von vé gia tri trung binh
“Independent-Sample T test...” theo Chuong trinh xtr 1y s6 liéu diéu tra SPSS
13.0 thi diém khéc biét co ¥ nghia, voi d6 tin cdy 95%, cta hai ddi tuong nay
12 quan diém vé ching minh thu nhap khi vay vén véi Ngan hang rat kho khan
(4,47/7 v61 nhitng nguoi chua timg vay, 5,03/7 véi nhitng nguoi da tung vay
vbn), va vé viéc nén st dung ngudn von cta Ngan hang khi mua/xdy nha
(twong g 1a 3,85/7 va 4,55/7). Theo do, cach suy nghi cuia nhiing nguoi da
ting vay khac véi cach suy nghi cta nhitng ngudi chua timg vay vén tai Ngan
hang, vi thé cac TCTD can tich cuc tuyén truyén phd bién cac san pham,
chuong trinh cho vay nha & dé nguoi dan hiéu diing va nhat quéan.

Véi gia tri mirc d6 déng ¥ trung binh trong phiéu diéu tra 1a 4/7, Két qua
tai Phu luc 5 va Phu luc 7 cho théy cacy kién cta nguoi c6 nhu cau von va
kha nang cung tmg von c6 mirc do dong tap trung cao (trén mirc 5) vao van dé
“thdi han cho vay tir 10 dén 20 nam” va “trén 20 nam” (mirc do twong ung 13
de= 521, s,= 5,43 va d= 5,25, ss= 5,13 (d, va s, twong tmg 1a van dé tra 1oi tai
cau thir n ctia phiéu diéu tra theo mu tai Phu luc 4 (d) va Phu luc 6 (s)).

Ngoai ra, rat nhiéu ¥ kién c6 muc d6 tip trung trén muic d6 4 cta ca 2 doi
tuong tra 10i. Cu thé 1a cac van dé vé: tai san thé chap 1a yéu td can thiét dé
cho vay nha & (ds, s¢); thu tuc dang ky thé chap nhanh gon (dyo, sg); cong
chtng tai san thé chap ton it thoi gian (d;,, so); va chimg minh thu nhap doi

vO1 nguoi vay rat kho khan (dys, sy).
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DPong thoi, khi kiém dinh su khac biét vé mirc 46 déng v vé cac van dé
néu trong phiéu diéu tra, véi mirc ¥ nghia 5%, sir dung két qua phan tich tir
SPSS cho thiy c6 4 yéu té ma mirc d6 tra 10i thuce su khac nhau giita hai dbi
tuwong, d6 1a: “1ai suat bién doi” (d;=3,14, 8,=3,72; 0=1%); “I4i suat c6 dinh”
(ds=5,02, 5,=4,62; 0=3,4%) thuong khuyén khich vay nha &; “tai san thé chap”
(dg=4.,59, s¢=5,51; 0=0%) va “co nhiéu tiéu cyc khi vay von” (dg=2,91,
516=3,68; 0=0%) (xem Phu luc 8). Tir két qua nay cho thay hién tai giita nhiing
nguoi can von va ngudi cung tmg von dang c6 cach hiéu khac nhau vé cac yéu
t6 anh huong dén kha nang va nhu cau von cho nha &, day chinh 1a mot van dé
ma thi truong thé chip so cap van chua dugc phat trién nhu mong mudn.

Nhu vay, két qua diéu tra cho thay nhu cau vé vdn cho nha & trong dan
cu, dac biét 1a cac can bd cong chirc, vién chirc c6 viéc lam va nguén thu nhap
6n dinh 1a rat 16n. Nhung trong viéc cung Gmg von qua céac trung gian tai chinh
chinh thirc chua nhiéu. Nguyén nhan c6 nhiéu, nhung mét trong s6 d6 1 hién
tai mirc o am hiéu vé san pham cho vay ngay trong ndi bd nhiing nguoi can
vbn d3 khac nhau chtr chua dé cap dén gitra d6i tuong cung tmg von va cd nhu
cau von. Do vay, trong thoi gian t6i dé khuyén khich hoat dong tai chinh nha
&, Nha nudc can co cac chinh sach tic dong vao nhitng yéu t6 ma cé duoc
mtrc do dong ¥ cao trong ndi dung diéu tra cta ca ddi tugng cd nhu cau vén va

cung trng von cho nha 6.

2.4.2.2. Tong hop muc tiéu, két qua cia chinh sach tai chinh nha & theo mé

hinh dau ra (Outcome Model)

Néu tiép can theo thi trudng von thi rd rang 13 tai chinh nha ¢ trén dia ban
do thi Ha Noi n6i riéng va cua Viét Nam noi chung dang trong giai doan phat
trién thir (ii)- giai doan ma ngudén von cho nha ¢ dugc phan phdi thong qua
cac trung gian tai chinh chinh thitc ma chuwa cé céng cu huy dong von cho nha

& théng qua thi truong vén trong va ngoai nudc. T khung danh gia chinh
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sach tai chinh nha ¢ cing véi cac so lidu tac gia thu thap va so lidu diéu tra co
thé danh gia tong quat vé chinh sach tai chinh nha ¢ trén dia ban do thi Ha Noi
trong giai doan ndy nhu sau (céc chi sd truc tiép st dung tai Bang 2.16):

Tinh hi¢u lwe ctia chinh sach: Tinh hi¢u luc cta chinh sich tai chinh
nha ¢ la so sanh gifta muc ti€u cua chinh sach va sy thuc hién. Ma chinh sach
tai chinh nha & trén dia ban d6 thi Ha Noi duoc hoach dinh vé1 muc dich thu
hut, phan phdi va sir dung hiéu qua cac ngudn von, dap Gmg yéu cau vbn phat
trién nha & va ting dién tich nha & cho nhan dén, théng qua d6 cai thién chét
lugng cudc séng cua nguoi dan do thi. Pé thuc hién dugc muc dich trén chinh
sach phai thyuc thi cac muc ti€u sau:

e Muc tiéu chién lugc: Phat trién mot thi truong thé chip so cdp lanh
manh, hi€u qua va bén viing. Tt d6 lam tién dé dé phat trién thi truong
tai chinh nha & thong qua viéc phat trién dong bo thi truong thé chéap so
cap, thi truong thé chap tha cap, va thi trudng von.

e Muc tiéu cu thé: Phat trién cho vay thé chdp nha & thong qua viéc huy
dong cac nguon tiét kiém trong dan cu va cai tién cac san pham cho vay
nha & cta céc to chic tai chinh; va hé thong xir 1y tai san thé chap hiéu
qua, ciing nhu cai thién hé thong dinh gia tai san thé chap dé tao diéu
kién phat trién thi trudng thé chap so cap.

So sanh muc dich va cac muc tiéu trén véi cac chi s truc tiép tai Bang
2.16 va cac két qua diéu tra dé nhin nhan tinh hiéu luc cua chinh sach nha &

thuc thi trong thoi gian vira qua:
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Bang 2.16 Khung danh gia chinh sach tai chinh nha é theo mé hinh du ra

Cac chi so

Thuc trang

Pau vao ciia chinh sach (Outputs)

- Ngan sach.

- Nhan luc.

- HO tro k¥ thuat ctia cac to chirc quoc

I4
A

te...

Pac trung ve tao dung ctia nha ¢ d6 thi Ha Noi 1a dan dan va ty lyc trong pham vi kha nang
ctia moi ho gia dinh.
Nha nudce st dung Ngan sach va ngudn von vién trg cho cac du &n cai thién co sd ha tang, nha

& cho nguoi thu nhap thip, nguoi nghéo d6 thi...

Hanh dong chinh sach (Activities)

Chu truong cua Nha nude trong viéce

xay dung nha ¢ cho nhan dan.

Chinh pht va UBND TP c6 nhiéu vin ban khuyén khich cac thanh phan tham gia xay dung céac
du 4an nha ¢, cac khu do6 thi méi (phan tich tai 2.2.4).

Ha Noi dd c¢6 quy dinh vé ban nha tra gop cho nguoi c6 thu nhap thap.

Cong nhan QSH tur nhan vé nha o.

Cong nhan QSH nha & da duoc cu thé hoa bang Luat thong qua viéc cap GCN QSH nha va
QSD dét & cho nhan dan.

Quy dinh thé chap, dang ky thé chap.

Nha nude ban hanh Nghj dinh 163 vé ding ky giao dich bao dam (phan tich tai 2.4.1.1)

Cac quy dinh vé huy dong von.

Nha nudc ¢6 nhiéu vin ban nham thu hat cac ngudn von trong dan cu (phén tich tai 2.4.1.3)

Céc quy dinh vé cho vay.

Cac TCTD @duogc tu chu trong cho vay va tu chiu trach nhiém vé cac quyét dinh cho vay cta

minh (phén tich tai 2.4.1.2)
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. . .. ~ Nha nudce c6 cac van ban hudng dan tich thu, phat mai, dau gia tai san thé chap khi nguoi vay

- Céac quy dinh vé thu hoi ng va phat mai

. khong c6 khéa ning thanh todn (phan tich tai 2.4.1.3).

tai san thé chap khi ngudoi vay khong
Co quan toa &n va thi hanh an 1a nhitng don vi s€ tham gia trong qua trinh xur ly tai san dam

c6 kha nang thanh toan. L

bao thu hoi von cho TCTD khi nguoi vay khong c¢6 kha nang thanh todn.

Piu ra cia chinh sach (Outputs)

Ha Noi d cap 474.000 Gidy ching nhan QSH nha &, QSD dat ¢ (dat 99% s ho so ké khai

- S6 GCN QSH nha, QSD dat ¢ di cép.
dang ky). [59]

- Tong s6 von huy dong dé cho vay nha Chwa co TCTD nao chuyén biét vé cho vay nha 6. Ty trong cho vay nha & trén tong danh muc
& va ty 18 ngudn von cho nha ¢ thong  cho vay thap. Cho vay lién quan dén nha &/tong huy dong vén: 2,26%. Mic d6 huy dong von

qua cdac trung gian tai chinh dé cho vay nha ¢ 1a 4,7/7 (theo két qua diéu tra).

, Huy dong von van thuc hién theo cach truyén thong, cac TCTD canh tranh nhau bang lai suat
- Céc hinh thirc huy dong von cho nha & , ) _ ,
.. va khuyén mai ma chua di sau vao chat lugng.
da dang, hap dan... . o
Chua c6 hinh thtrc huy dong von cho nha ¢ thong qua TTCK hay trai phiéu...

LS 1a mot van dé kho khan khi vay (15,9% khong vay vi LS qua cao, 57,7% cho rang yéu t6

o, _ LS 4nh hudng rat 16n dén quyét dinh vay), sau do 1a thoi han vay va tai san thé chap.

- Lai suat (LS), du ng¢ cho vay, thoi han ) . . . )

, Thoi han cho vay ngan so véi nhu cau, thong thuong dudi 10 nam. Két qua diéu tra cho thay

cho vay, s0 lugng khach hang vay, ap , . ,
_ muc do mong muon vay thoi han tir 10 dén 20 nam 1a 5,21/7 va trén 20 nam 1a 5,25/7.

dung cac bi¢n phap bao dam... , ,

Ty 1€ cho vay trén tai san bao dam thong thuong 70%, mot so6 TCTD cho vay dén 85% tri giad

tai san thé chép.




- 153 -

- No qua han, thu hoi ng qua thong qua Ty 1é no qua han thuong phat sinh & ¢4 nhén, ho gia dinh (khoang 2-3% trén tong du no).

phat mai tai san thé chap. Phét mai tai san kho khan: mirc d6 2,76/7 (theo két qua diéu tra tai cac TCTD).

Két qua ciia chinh siach (Outcomes)

Theo Béo c4o cua SO Tai nguyén Mai truong va Nha dat, Ha Noi da cdp GCN QSH nha dén
Heé thdng cdp GCN nha & va dat ¢ hiéu 94,15%. Trong khi theo diéu tra cua tac gia sb liéu nay 1a 58,7% sb mau diéu tra co6 GCN.
qua va minh bach Khoang 63.000 GCN vé nha, dat ¢ di cip, nhung ngudi dan khong dén nhan, ngoai ra, Ha Noi
hién con trén 27.300 truong hop chua da didu kién cap GCN. [59]

Hé thong dang ky thé chap minh bach Trén dia ban d6 thi HN tai mdi quan déu c6 Van phong dang ky thé chap.

Céc quy dinh cta phap luat c¢6 hiéu qua Mic du ¢ cac quy dinh vé thu hdi no va phat mai tai san nhung trén thyc té viéc trién khai gip
dé thu hodi khoan vay va chuyén rat nhiéu kho khan (do yéu t6 xa hoi).

nhuong tai san va/hodc khoan vay. Chua c6 chinh sach cu thé cia NHNN hudng dan vé viée chuyén nhuong khoan vay thé chip.

Céc quy dinh tiéu chuan vé thé chap  Chua c6, hién tai méi TCTD quy dinh khac nhau vé ho so thé chap. Cac Hop dong tin dung va
dong nhat giita cac TCTD Hop dong (bao 1anh) thé chap khong theo mau quy chuan chung.

Dinh gi4 tai san thé chap & cac TCTD _ o o N
, , , Chua c¢6, moi TCTD tu dinh gié theo cac quy dinh ri€ng va mang nhi€u yéu t6 ap dat.
dugc chuan hoa va thong nhat.

Tén tai hinh thirc huy dong von cho Chua c6, TTCK hién tai chi huy dong von cho cac Doanh nghiép va Chinh phu (théng qua co
nha ¢ thong qua TTCK. phiéu, trai phiéu doanh nghiép, chimg chi quy dau tu va trai phiéu Chinh phu).

Nguén von huy dong va cho vay twong Tat ca cac TCTD trén dja ban d6 thi Ha Noi déu st dung von ngin han dé cho vay trung dai

dong voi nhau. han (do6i véi nha &), do chua c6 co ché huy dong von dédc thu riéng cho nha 6.
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- Trung tAm thong tin cung cap thong tin Trung tim Thong tin Tin dung (CIC) tryc thuoc NHNN d luu duoc 7.8 triéu hd so khach hang

ve€ nguodi vay, tai san thé chap chinh

xac va hi¢éu qua.

vay von. Nhung ban than cac TCTD va Trung tdim ndy van chu trong nhiéu hon dén cac khach

hang doanh nghiép. Thong tin vé& ngudi vay thudng rat nghéo nan va so si.

- Khuyén khich su tham gia cua céc to

chtre tai chinh: bao hiém, quy huu tri...

Bat dau d3 co su tham gia ciia mot sO cong ty bao hiém trong linh vue cho vay (bao hiém tir ky

du no tin dung) va tién giri (Bao Viét, Cong ty bao hiém Prévoir...)

- Ton tai (mot) co quan dinh muc tin
nhiém doc 1ap dé danh gia khoan vay

va TCTD.

Chua c0, hién tai Trung tdm Thong tin Tin dung dang danh gid khach hang vay, nhung do
thong tin dau vao nhiéu khi khong chinh x4c nén mirc do danh gia ndy chwa phan anh ding

“ban chat” that su cua khach hang.

Anh hwéng cia chinh sach (Impacts)

- Dién tich nha ¢ binh quan.

Dién tich nha ¢ ciia nhan dan dugc cai thién theo thoi gian: nam 1999 1a 5,5 mz/ngu’éri, nam

2000 13 6,0 m*/ngudi, ndm 2003 13 6,7 m*/ngudi, va dén 2006 1 10,1 m*/nguoi.

- Kha ning tiép can ngudn von cho nha
O cua nguoi c6 thu nhap trung binh va
thap dé dang thuan tién trong kha ning

va diéu kién tai chinh cua minh.

Mic du TP da c6 chuong trinh ban nha tra gop cho ngudi ¢6 thu nhap thap, nhung viéc trién
khai rat khé khan vi chua dua ra duoc tiéu chuan “thé nao 13 thu nhap thap”.

Viéc tao diéu kién cho nhitng ngudi c6 kha ning tai chinh (c6 tich luy sau khi chi tiéu cho cudc
song thudng nhat) tiép can duoc ngudn von “ré” gip kho khin do viéc cac TCTD canh tranh

nhau bang 13i suit. Mit khac, thoi han cho vay ngéan hon v6i nhu cau thuc té.

- Mtic song ngudi dan do thi duoc cai

thién thong qua cai thién diéu kién 6.

74,6% s6 ngudi diéu tra c6 muc d§ tuong doi hai long vé noi ¢ hién tai trd 1€n, 63,1% so nguoi

di€u tra muon cai thién diéu kién ¢ tai tot hon (mua/xay méi).
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Néu xem xét theo cac chi sb thuc hién cua dau ra: chi ¢6 2/3 muc tiéu cu
thé cua chinh sach duoc thuc hién mang lai két qua kha quan, do 1a: viéc cép
GCN QSH nha ¢ duoc trién khai t6t (trén 94%) va viéc cho vay nha & thong
qua céc trung gian tai chinh di duoc thyc hién (mic du 14i suit con cao va thoi
han cho vay con ngén). Hién tai, trén dia ban do6 thi Ha No1 chua c6 TCTD
nao huy dong vén va cho vay chuyén biét vé nha o, da sb sir dung cic nguon
von ngan han dé cho vay, hinh thirc huy dong vén van theo cach thirc truyén
théng va canh tranh huy dong vén chil yéu thong qua 1di suat va khuyén mai
(khong c6 san pham dic thu huy dong von cho nha &), va viéc thu hoi, phat
mai tai san thé chip khi nguoi vay khong tra duoc ng gip nhiéu kho khan.

Néu xem xét theo cac chi sd trong két qua cta chinh sach: 6/10 cac chi
tiéu cua muc tiéu chién lugc duge thuc hién tuy két qua con khac nhau, 4/10
chi tiéu chua thyc hién dugc, trong khi céc chi s6 nay 1a rat quan trong trong
viéc phat trién thi truong thé chip so cip bén vimg. Trén dia ban d6 thi Ha
No6i, mac du thi trudong thé chép SO cép co su phat trién nhung hién tai van
chua c6 thi truong thé chap thir cap (chua c6 trai phiéu thé chap va viéc huy
dong von cho nha & van théng qua cac thirc truyén théng). Thi truong von van
chua thyc sy thu hut dugc nhidu von cho nha ¢ (hién tai hau nhu khong c6).

Nhu vay, c6 thé thiy tinh hiéu lyc cta chinh sach tai chinh nha ¢ trén dia
ban d6 thi Ha N1 chi dat dugc mot phén. Cong tac huy dong von dai han cho
nha &, thu tuc phap 1y vé thu hdi no thong qua phat mai tai san thé chap ciing
nhu viéc thu hut sy tham gia ciia cic cong ty bao hiém trong linh vuc nay can
duoc trién khai tot hon trong thoi gian t6i.

Thém vao d6, dé thi truong thé chip so cip phat trién thi cac chu truong
chinh sach ciua Nha nudc can tip trung vao viéc quy dinh théng nhét vé ho so

thé chip, dinh gia tai san thé chdp tai cac TCTD, va xay dung mot co quan
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dinh murc tin nhiém dé danh gia khoan vay (tao tién dé cho viéc tai tai tro cac
khoan thé chap).

Tinh hi€u qua cia chinh sach: Mdt chinh sach tai chinh nha ¢ hiéu qua
thé hién thong qua vi¢c Nha nudc béng cac cong cu cua minh can thiép dé
nham tranh bat cong trong xa hoi, dem lai cac loi ich cho cac ting 16p d& bi
ton thuong trong xa hoi ma cu thé 1a cham lo vé nha & cho nguoi co cong,
nguoi nghéo, va ngudi thu nhap thap trong xa hoi ciing nhu viéc quy hoach cai
tao nha & dé nang cao doi séng cho nhan dan.

Chinh sach tai chinh nha ¢ trén dia ban d6 thi Ha N6i c6 muc ti€u 1a huy
dong cac nguén von dai han dé tao diéu kién cho moi nguoi dan c6 kha nang
tu tao 1ap nha & trong pham vi va diéu kién kinh té ctia minh. Trén co sé tao
diéu kién cho nhimng ngudi c6 thu nhap trung binh va thap c6 nha ¢ sé& rat ngan
khoang cach giau- ngheo.

Chinh sach tai chinh nha & dem lai hi€éu qua cho nhiing ngud1 mua nha:
Néu nhu trudc kia ho phai bo 100% sb tién tri gid can nha néu mudn sé hitu
chung (diéu nay 1a khong thé ddi v6i nhiéu ngudi). Nhung véi chinh sach tai
chinh nha &, néu ho co tich luy tir thu nhap, thi viéc s& hiru cin nha tré 1én dé
dang hon (vi ho chi bo ra khoang 15-30% tri gia, sd tién con lao duoc tra dan
trong thoi gian dai).

Ddi véi cac t6 chirc tai chinh, khi thi truong thé chép phat trién, ho s& cho
vay va cung cap dich vu nhiéu hon, dic biét v6i co ché tai tai tro khoan thé
chép (trén thi truong thé chap thir cap) thi co hoi quay vong khoan vay cang
cao va ting thém loi nhuan cho cac ¢6 déng. Do cho vay nha & 1a cho vay dai
han (twong tmg v&i ngudn von dai han huy dong dugce tir TTCK).

Déi v6i nhitng ngudi cho vay (co tién tiét kiém) s& c6 nhiéu co hoi dau tu
thong qua viéc mua cac ching khoan thé chap (co kha ning thanh khoan dé

dang trén thi truong vén) hon 1 viéc giri tiét kiém thuan tuy tai cac TCTD.
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Bang 2.17 Thue trang thu nhap, tinh trang nha é, mirc d9 hai long vé noi

& hién tai trén dia ban do6 thi Ha Noi

Don vi tinh: nguoi tra loi

1.4 Tong thu nhap cua ca gia dinh (tr. VND) Total

<5 §5-<7 7-<10 10-<15 >=15

Nha tam 28 15 2 2 1 48
1.5Loai Nhacap IV 40 17 14 4 2 77
nha o Chung cu 18 20 12 14 4 68
hien tai  Nha lien ke 56 34 27 20 20 157
Biet thu 5 1 3 3 5 17
Total 147 87 58 43 32 367
Thue cua tu nhan 38 19 3 2 64
Thue cua NN 12 3 0 1 1 17
1.6 Tinh O nha cua Bo me/ 55 26 29 17 6 133
trang so Anh chi em
huu nha Nha so huu rieng
o hien tai (thua ke) 19 21 6 ! 6 59
Nhasohuurieng 3 o5 5 18 16 97
(tu mua)
Total 147 89 58 45 31 370
Rat khong hai long 10 2 0 1 0 13
(11'0“1’1 ruc Khong hai long 39 22 10 5 g 84
long ve Tuqng doi hai long 61 41 22 18 9 151
1oi o Hai long 36 19 21 14 3 93
Rat hai long 1 6 6 7 12 32
Total 147 90 59 45 32 373
Khong conhucau 26 16 10 9 9 70
glul ?h“ Da co y dinh 55 19 14 5 5 98
dinl’l ve Co nhu cau 27 18 17 15 8 85
10i 0 moi Rat co nhu cau 17 18 8 3 4 50
Da mua/Xaynhao 21 18 10 11 6 66
Total 146 89 59 43 32 369

Nguon: S6 liéu diéu tra, Tdc gid (2007).

C6 thé thay, chinh sach tai chinh nha ¢ mang lai nhiéu lgi ich cho céc chu

thé trong hé théng nha ¢, ma dac biét 1a nhitng nguodi ¢é y dinh mua/xay mai,

cai tao nang cap nha ¢. Nhu cau nay lai rat Ién trong dan cu, két qua diéu tra

vé tinh trang nha hién tai va thu nhap ctia nguoi dan trén dia ban do thi Ha Noi
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tai Bang 2.17, cho thay 38,1% s6 ho thu nhap dudi 5 triéu dong dang & trong
loai nha lién k&, 27,2% sbng trong nhiing ngdi nha cip IV, va c6 dén 19%
song trong nhitng cin nha tam. Nhitng d6i turong c6 thu nhap dudi 5 triéu phd
bién séng nhd nha & cua bé me hodc anh chi em (37,4%), hoac thué nha
(34%). V& mirc do hai long véi noi ¢ hién tai nhitng ngudi c6 thu nhap cao
thuong hai 1ong véi noi ¢ ciia minh. C6 dén 26,5% nhitng ngudi c6 thu nhap
dudi 5 triéu khong hai long vé noi & hién tai va 6,8% rat khong hai long.

C6 thé do thu nhdp chua cao nén khi héi ¥ dinh, nhu cau vé noi & méi, co
dén 37,7% nhitng ngudi ¢ thu nhap duédi 5 tridu c6 y dinh vé noi & mdi, trong
khi c6 khoang 30% s nguoi tra 10i ¢6 nhu cau va rat c6 nhu cau, 17,8%
khong c6 nhu cau.

Nhu vay, nhimg nguoi dan khong thé ty minh hanh dong mot cach riéng
1é dé tao 12p nha ma can ¢6 su can thi¢p cua nha nudc ma chinh sich tai chinh
nha ¢ 1a mét trong cac cong cu d6. Chinh sach tai chinh nha ¢ 1a mot trong cac
giai phap hang dau dé tao diéu kién cudc song tét hon cho ngudi dan thong
qua viéc cai thién diéu kién 6.

Vi thé, co thé thay chinh sach tai chinh nha ¢ 1a mot chinh sanh mang lai
hiéu qua xa hoi cao, thong qua chinh sach ndy ma cudc séng cua nguoi dan
duogc cai thién, dac biét 1a ngudi dan ¢ d6 thi. Van dé nha & duoc giai quyét s&
kéo theo phat trién kinh té, tao duoc bd mit van hod, canh quan do thi, 6n dinh
chinh tri va cai thién do1 séng cua nhan dan.

Tinh cong bing ciia chinh sach: Chinh sach tai chinh nha ¢ thé hién &
su binh drfmg ciia moi nguo1 dan trudc co hdi ¢6 nha &, kha nang diéu tiét, hd
trg tir ting 10p c6 thu nhap cao cho tang 16p c6 thu nhap thap.

Hién nay, cing voi qua trinh chuyén sang nén kinh té thi truong khoang
canh gidu- nghéo ngay cang 16n trong dan cu va c¢6 xu hudng pho bién. Chinh

sach tai chinh nha & tao di€u kién cho nhitng nguoi ¢6 thu nhdp 6n dinh sau



- 159 -

khi trir di phan chi tiéu doi séng c6 tich luy c6 nhiéu co hoi sé hiru nha 6.
Chinh sach cta Nha nudc can thiép dé nang cao s¢ hiru nha & cho cac doi
tuong ndy thi khoang cach gidu- nghéo s& dugc rat ngan va tip trung ngan
sach dé hd trg nha ¢, co so ha tang va tro gitp cho nhiing ngudi nghéo do thi
(nhimg ngudi khong thé co tich luy tir ngudn thu nhap ctia minh). Chinh sdch
tai chinh nha 6 tao co héi bang nhau cho moi ngwoi cé tich luy déu cé thé
$0 hitu nha o.

S liéu tai Bang 2.17 cho thay, ty 18 s& hitu nha & (tw mua bang chinh kha
nang tai chinh ctia minh) giita cac ho gia dinh c6 xu hudng ting tir thap dén
cao. Theo do, nhitng hd c6 thu nhap dudi 5 trigu d@)ng/théng c6 dén 15,65% co
kha nang ty mua nha, 22,47% ddi voi nhitng hd c6 thu nhap 5- 7 triéu
dong/thang, va 34,48% véi nhitng ho ¢ thu nhap tir 7-10 triéu dong/thang.

Tinh phu hgp cua chinh sach: Cac muc ti€u cua chinh sach tai chinh
nha & nam trong mot hé thong thong nhét c¢6 lién quan chit ché voi nhau.
Thuc té cho thay “an cu” méi “lac nghiép”, chinh sach tai chinh nha & tao diéu
kién cho nguoi dan do thi ¢6 co hdi s& hiru, cai thién diéu kién ¢ do vay cai
thién diéu kién & va nang cao chét luong cudc sdng.

Mat khac, chinh sach tai chinh nha ¢ con thuc hién duoc cac muc ti€u
khac nhu bdo ddm muc tiéu cong béng xa hoi, va bao ddm muc tiéu chung la
tao moi diéu kién dé nhan dan “ai cling c6 com an, 40 mac, c6 nha ¢...” nhu
Chu tich HO Chi Minh d& mong muén.

Céc chinh sach nay tao diéu kién dé phat trién thi trudong tai chinh nha &
1én budc phat trién cao hon. Thuc té cho thdy, mudn phat trién thi trudng thé
chép thtr cap thi thi truong thé chap so cip phai 6n dinh va bén viing. Ma diéu
kién can thi truong thé chp bén viing 1a: c¢6 hé théng thé chip, ding ky thé

chép hiéu qua va minh bach, tiéu chuan thong nhat vé thé chip va dinh gia tai
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san thé chap giita cac TCTD, thong tin vé ngudi vay minh bach... Tat ca cac
diéu kién nay la muc tiéu chién lugc ma chinh sach tai chinh nha & hudng toi.
Tinh bén virng ciia chinh sach: Chinh sach tai chinh nha ¢ c6 dich cudi
cung 1a cai thién diéu kién vé nha & dé nang cao stc khoé va thu nhap cho
nguoi din d6 thi. Trén co so ndy gop phan thac ddy va thuc hién cac muc tiéu
phap trién d6 thi. Két qua cua chinh sach tai chinh nha ¢ d6 thi, 1o rang 14, tao

ra dugc két qua anh hudng bén ving theo thoi gian.
2.4.2.3. Bdnh gid nhitng két qua dat dworc.

Chinh sach tai chinh nha ¢ dang thyc hién cho thdy Nha nudc da nhan
thire dugc tAm quan trong trong viéc phat trién thi truong tai chinh nha ¢. Nha
nuéc di ban hanh tuong ddi dong bd va theo xu huéng ngiy cang thong
thoang, giam bat thii tuc phién ha cho cac chu thé trong hé thong nha & dé tiép
can cac nguén von. Cu thé nhu sau:

Vé chinh sach lién quan dén tao 1ap von: TTCK 1a mot kénh huy dong
von hitu hiéu cho tai chinh nha &, trén dia ban do thi Ha Noi, thi trudng nay da
budc dau hoan thién va phat trién. Tuy nhién, viéc thu hat bo sung ngudn von
tai chinh dai han cho nha & thong qua phat trién thi trudng thi cip van chua
thuc hién duoc.

Céac TCTD dugc tu do thuc hi¢n huy dong nguén von trong dan cu va tu
nén kinh té. Ban than cac TCTD da y thire dugc viéc huy dong vOn dai han dé
tai trg cho vi¢c mua va cai tao nha ¢ thong qua viéc déy manh huy dong tiét
kiém dé dau tu cho nha . Cac TCTD di duoc phép tu an dinh 14i suét tién giri
theo co ché thoa thuan phu hop v&i nhu ciu vén kinh doanh, cung ciu vén
trén thi trudng trong nudc va 13i sut thi truong quéc té. Nha nudc chi tac
dong thong qua cac quy dinh vé ty 18 du trir bat budc va cac cong cu hanh

chinh khac. Ngudn vén phi chinh thtrc va ban chinh thirc di c6 nhung vin ban
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phap quy huéng dan va dang trong qua trinh hoan thién. Py 1a mdt trong
nhiing tac dong rat tich cuc dén ngudn vén cho tai chinh nha 6.

Vé chinh sach lién quan dén phéan phdi va sir dung von: Cung vdi cac
chinh sach tao 1ap, huy dong von, chinh sich phan phdi von thong qua cac
NHTM trén dia ban d6 thi Ha Noi can duoc tiép tuc hoan thi¢én mac du mang
lai nhitng két qua kha quan. Cac TCTD da c6 quyén tu chu trong viéc quyét
dinh cho vay, chiu trach nhiém trong viéc danh gia va nhan tai san thé chép dé
cho vay von. Cac Ngan hang ciing d3 budc dau da dang hoa cac san pham tin
dung nha &, thu hiit duoc nhiéu d6i twong khach hang. Nha nudc can thiép vao
linh vuc nay thong qua cac chi s6 an toan va chi quan 1y vé mat vi mo.

Trong viéc dinh gia tai san thé chdp dé cho vay, Nha nudc di cai thién
tinh trang 4p dat khung gia dat dai va nha & tao diéu kién cho cac doanh
nghiép tham dinh gia hoat dong. Pay 1a didu kién can thiét dé phat trién thi
trudng thé chap so cap.

Vé chinh sach lién quan dén thé chap tai san va thu hoi von thong
qua phat mai tai san thé chdp: Cac vin ban cua Nha nudc da thong nhat va
stra doi cac diéu khoan vé thé chap hién dang quy dinh khac nhau tai nhiéu
luat va cac van ban dudi luat. Tuy khong cong nhan QSH tu nhan vé dat dai,
nhung nha nudc di cong nhan QSD dit & theo d6 ngudi chi str dung dat co
quyén chuyén nhuong, trao d6i, gop von, thé chip va thira ké cac tai san hinh
thanh trén dat. Nha nudc da cong nhan quyén thé chip va chuyén nhuong 1a
mot phan trong cic quyén dbi voi dat dai va nha o, va diéu nay da tao diéu
kién thuan lgi cho céc ca nhan, hd gia dinh trong vi¢c tiép can cac nguén von
dé dau tu cho nha ¢. Trong cong tac cap GCN QSD dat Ha Noi di dat duoc
mot két qua rat kha quan cung voi hé thong dang ky dat dai va thé chap.

Mot diéu quan trong ddi voi bat ké quéc gia nao d6 1a mot hé thong thu

hoéi ng vay thong qua ban tai san thé chap hiéu qua. Viéc xu 1y tai san thé chap
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dé thu hdi ng bude dau di dugce phap luat quy dinh va co sy huéng dan cua
nhiéu co quan quan 1y Nha nudc nhung trong qua trinh trién khai van con rat
nhiéu ling tang do cic vin ban quy pham phap luat chong chéo, chua théng

nhat va tinh thuc thi chua cao.
2.4.2.4. Nhitng han ché ciia chinh sdach tai chinh nha &

Mic du dat dugc cac thanh cong trén nhung trén thuc té chinh sach tai
chinh nha & van con céc ton tai nhét dinh, d6 1a:

Thiéu von cho linh vwe nha é. Phan 16n cac TCTD chi cung cép céc
khoan vay trung han tir trén 12 thang dén dudi 5 niam, trong khi nhu cau cta
cac ho gia dinh doi hoi thoi gian cap tin dung dai hon nhiéu. Piéu nay cho
thay cac TCTD thiéu vén dai han dé cho vay nha ¢. Va véi thoi han cho vay
ngan nhu vay thi phan 16n cac khoan vay sé chi tip trung vao cac ddi tugng co
thu nhap trén trung binh dén thu nhap cao.

DPong thoi, hién tai cac khoan cho vay bao dam bang vang ciing 1a kho
khan 16n dbi véi cac TCTD. Do tam 1y chung ctia nguoi dan 1a mudn tich trix
vang dé bao dam s tién tiét kiém cua ho khong bj mat gia, nhung khi dung va
dé cam cb vay von thi cac ho gia dinh gip rat nhiéu khin do co ché hién nay
ctia phan 16n cac TCTD 1a chua nhan bao dam bang vang cho cac khoan vay
(hién tai NHNN ciing chua c6 cac quy dinh cuy thé).

Ngoai ra, viéc cdc TCTD kho khan trong viéc huy dong von dai han dé
cho vay trong linh vyc nha ¢ thi & Viét Nam noi chung hay Ha N1 noi riéng
cling chua xay dung duoc modt co ché tai tai trg cho cac khoan vay nha & dé
huy dong ngudn von dai han cho thi trudng nha &. Trong thoi gian vira qua,
v6i gia ca bién dong kho kiém soat v6i bat dong san noi chung va nha & noi
riéng 1a mdt trong nhiing nguyén nhan chinh l1am cho cac TCTD théan trong

hon trong viéc cho vay thé chap hay nha ¢. Hon thé nita, tinh phap 1y trong
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viéc xac dinh cac nguon thu nhap hop phap ciia cac khach hang vay von ciing
12 mot trong cac nhan t6 han ché kha ning tiép can ngudn von ciia ngudi dan.
Cac diéu kién phap ly vé tai sin bao dam chwa chit ché va day du.
Dic thu cho vay nha & 1a gan lién v6i QSD dat ¢ va QSH nha o, nhung céc
quy dinh cua phap luat lién quan thiéu tinh ddng bd va rai rac, chua phu hop
v6i thuc té da gy kho khin cho cac TCTD trong viéc cho vay thé chéap tai
san. Luat dat dai nam 2003 quy dinh QSD dét ¢ ctia ca nhan, ho gia dinh chi
dugc dung dé thé chéap, bao lanh vay von phuc vu san xuét kinh doanh, diéu
nay da han ché viéc vay sira chira, mua nha & cua cac chua st dung...[9], [87]
Tién d6 cap GCN QSD dit ¢ mic du c6 nhiéu tién trién qua nhung van
chua dap Umg dugc yéu cu cta nhan dan dic biét 1a khu vuc d6 thi. Thu tuc
cAp GCN QSD dat ¢ va QSH nha con nhiéu phirc tap va kéo dai, viéc xin phép
xdy dung theo quy dinh van con nhiéu khé khan da lam cho viéc tiép can voi
cac ngué)n von ctia cac TCTD bi han ché. Ngoai ra, viéc tén tai song song
nhiéu loai gidy dugc ding lam tai san thé chap nhu GCN QSD dat 6, GCN
QSH nha & va GCN QSD dét ¢ kiém QSH nha & 1am cho cac TCTD rét kho
khan trong viéc nhan, kiém tra gidy to va tinh phap 1y cua tai san thé chap.
Pinh gia tai san trong nha & chwa théng nhat. Viéc dinh gia tai san
bao dam bang QSH nha & va QSD dat ¢ gip nhiéu khé khan do khung gia dét
ciia TP quy dinh con nhiéu bat cap, chua phu hop véi thyc té thi truong. Mic
du cac TCTD khéong bat budc phai ap dung biéu gia ndy nhung trén thuc té do
cac TCTD chua c¢6 phuong phap dinh gia thong nhat mang tinh chuan muc
chung ma cha yéu dya vao trinh do kha niang va su hiéu biét cta can bo tin
dung. Piéu nay d dan dén viéc nhiéu can bo tin dung van dung biéu gia do
UBND quy dinh dé tham khao trong khi dinh gia va két qua nhiéu khi gay kho

khan cho nguoi vay trong viéc vay du s6 von ma ho can.
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Pang ky GDBD chi xac dinh wu tién thanh toan it cé gia tri khi xir ly
thu hdi no. Thong tu lién tich s6 05/2005/TTLT-BTP-BTNMT da giai quyét
dugc nhiéu van dé thiét thuc trong viée ding ky thé chip, bao lanh bang QSD
dat, tai san gén lién vé&i dat, tao diéu kién thuan lgi cho hoat dong dang ky
trong linh vuc nay. Tuy nhién qua trinh thyc hién ciing d3 cho thdy con phai
tiép tuc xem xét va stra d6i cho phu hop véi thuc té. Ngoai ra, con nhiéu yéu
t6 khac ciing gdy anh hudng ti van dé nay, cu thé nhu sau:

Mot 13, viée ding ky GDBD khi thuc hién thé chap, cdm cb, bao lanh
béng QSD dat, tai san gén lién vé&i dat chua duge trién khai déng b0 tai cac co
quan quan 1y tai nguyén va moi trudng cac cap, UBND cac cap.

Thir hai, tho1 han dang ky GDBD theo quy dinh tai thong tu néu trén 1a 5
ngdy chua thuc su hop 1y véi thuc tién hoat dong kinh doanh da dang hién
nay; trong thong tu nay ciing chua hudng dan cu thé van dé thé chap, bao lanh
bang QSD dat, tai san gan lién voi dat hinh thanh trong tuong lai.

Thir ba, thu tyc diang ky GDBD khi thé chip con mat nhiéu thoi gian,
phtic tap, dong thoi nhiéu dia phuong hién van chua co co quan ding ky
GDBD ciing di anh huéng nhiéu dén qua trinh hoan thanh céac thii tuc nay.

Cong chirng hop dong thé chap yéu cau phai c6 GCN QSD dit & va
QSH nha &. Nghi dinh sé 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 huéng dan thi
hanh Luat dat dai quy dinh viéc cong chimg thé chap gia tri QSD dét & hién
nay khong dugc thuc hién néu chua c6 GCN QSH tai san trén dat, vi vay cac
TCTD da gdp kho khan khi nhén tai sdn bao dam la QSH nha ma chua c6
GCN QSD dit hoac QSD dit ma khong c6 tai san gan lién trén dat. Mic du
Luat dat dai 2003 quy dinh viéc thé chip, bao 1anh bang QSD dat va tai san
gan lién trén dat duoc ching nhan tai phong cong chimg hoic UBND cép cé
tham quyén nhung trén thuc té tai mot sé phong cong ching khong nhéan

chimg thyc hop dong nay.[30], [87]
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Qua trinh cong chimg Hop dong thé chip, bao 1anh bang QSD dat va tai
san gan lién trén dat ciing gap kho khin khi mot sd phong cong chimg nha
nude chi thuc hién viéc cong chimg theo miu hop dong cua minh, trong khi
viéc ky két hop dong 1a thoa thuan gilta cac bén ma khong trai voi quy dinh
ctia phap luat va dao duc xa hoi. Mot sé phong cong ching ciing khong ching
thuc hop doéng bao lanh, thé chdp cho céc tai san hinh thanh trong twong lai.
Trach nhiém cta co quan cong chirng chung thuc cling chua dugc quy dinh 1
rang nén cac TCTD van bi thiét hai khi c6 tranh chap vé tai san bao dam.

Qua trinh xuwr ly tai san bao dam con mat nhiéu thoi gian, qua nhiéu
cong doan va lién quan dén nhiéu co quan. Viéc thyc thi phap luit ciia mot
s6 don vi, ca nhan con chua nghiém tic. Sau khi cac khoan ng da dugc co
quan phap luat xét xtr, ban 4n da c6 hiéu lyc phap luat va duoc chuyén qua co
quan thi hanh 4n ra quyét dinh thi hanh an thi viéc thu héi no tai khau ndy con
qua cham. Nguoi phai thi hanh 4n cd tinh khong chap hanh 4n. Bén canh do,
don vi dugc thi hanh an d6i khi khong thudng xuyén theo ddi, don doc nguoi
phai thi hanh 4n nén viéc thi hanh 4n cham tré khong dung thdi gian quy dinh,
do vay ban an khong dat duoc két qua nhu mong mon.

Dé thu hoi tai san, cac to chirc tai chinh thudng yéu ciu sy tro giup cua
UBND va co quan cong an. Vé mat phap 1y, phap luat c6 yéu cau UBND dja
phuong va cong an hd trg cac Ngan hang thu gifr tai san, nhung trén thuc té
thue thi nhu thé nao thi chua c6 huéng dan. Do vdy chi Ngan hang nao c6
phan quyét ciia toa 4n hay quyét dinh hanh chinh cia co quan dia phuong thi
méi duoc cong an hd tro. Thém vao d6 phép luat cling quy dinh nhimg ngudi
di vay hay bao 1anh bang tai san phai ban giao tai san cho cac TCTD va trg
gitip ngudi cho vay trong viée xir 1y tai san. Phap luat hién nay con mot diém
thiéu 13 khong c6 diéu khoan quy dinh néu ngudi di vay khéng tra dugc no thi

s& chiu hinh phat nao. Hau hét cac to chirc tai chinh déu gip kho khin trong
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viéc yéu cau nguoi vay ban nha, dat va phai thuyét phuc ngudi vay tu ban cac
tai san bao dam hodc hoan tra thé chip ma khong tinh tién 13i hodc cac to chirc
tai chinh va nguoi di vay thoa thudn mot gia ban nham tranh dua ra toa xét xu.
Thoi gian dua ra toa 4n giai quyét cung 1a thoi gian cong don cho su cham tré.

Chi trong trudng hop cubdi cung, TCTD méi dua ra toa an giai quyét.
2.4.2.5. Nhitng vin dé can tiép tuc gidi quyét

Ngoai cac han ché néu trén, vin con mot s6 van dé can phai khic phuc dé
ting budc hoan thién cac yéu cau phat trién thi truong tai chinh nha &, cu thé:

Hién tai chiing ta vin chua c6 mot hé thong dang ky, thong ké va cap
nhat cua tung thua dét, chua c6 mot hé théng thong tin dat dai thong subt,
minh bach va rd rang. Day 13 nhitng van dé 16n can sém duoc xem xét va thuc
hién dé tao diéu kién cho thi truong tai chinh nha & phat trién.

Viéc danh gia va tham dinh cac khoan vay tai chinh nha & ctia cac TCTD
hién van chua thyuc hién theo mot hé théng tiéu chi nhat quan trong chinh sach
tin dung, thu tuc cho vay nha 6. Mdi TCTD déu xdy dung quy trinh thu tuc
ctia riéng minh trong viéc cho vay thé chdp. Trudc mit, didu nay s& gy kho
khin cho ngudi di vay va sau nay trong tuong lai khi hinh thanh thi truong thé
chép thtr cap s& lam ting chi phi ctia nha dau tu hay cac dinh ché tai chinh.

Bao hiém ddi véi tai san thé chdp dé giam thiéu rai ro cho cac TCTD la
mot yéu to cin ban dé phat trién thi trudong so cap va thir cap nhung ¢ Viét
Nam vén chua c6 quy dinh bét budc phai thue hién yéu cau nay.

Mic du trong thoi gian qua cac TCTD di dua ra va 4p dung nhiéu san
pham tai chinh nha & méi tuy nhién chung ta van chua c6 nhitng nghién ctru,
khao sat k§ ludng vé cac loai hinh san pham tiét kiém nha & va cac san pham
tai chinh nha & khac phu hop véi ting giai doan phat trién kinh té- xa hoi dé
c¢6 dinh hudng chién luge cho cac TCTD phat trién, hoan thién va 4p dung phu

hop vai tung diéu kién cu thé trong tirng di€u kién hoan canh cua minh.



CHUONG 3
HOAN THIEN CHINH SACH
TAI CHINH NHA O TREN PIA BAN PO THI HA NOI

3.1. Pinh huéng chung phat trién nha & do thi Ha Ni
3.1.1. Dinh hwong phdt trién dé thi Ha Ngi dén nam 2020

Quyét dinh s6 76/2004/QD-TTg ngay 06/05/2004 cta Thu tuéng Chinh
pht phé duyét dinh hudng phat trién nha & dén nim 2020 di néu rd dinh
hudng phat trién nha ¢ nhu sau:

Pén nam 2020, TP Ha Noi duoc quy hoach phat trién twong xing véi vai
tro 1a vi tri Thu do cua nude Cong hoa Xa ho1 Chu nghia Viét Nam. Cuy thé, s&
phap trién Ha Noi véi khong gian mo theo huéng Bic va Ty Béc, hudng Tay
va Tay Nam. Huéng phat trién 1au dai ctia TP Ha Noi chii yéu vé phia Tay,
Tay Nam (Miéu Mon- Xuan Mai- Hoa Lac- Son Tay); mot phan phia Bic
thanh phé: cum do6 thi S6c Son, Xuan Hoa- Pai Lai- Phuc Yén va cac do thi
khac nham khai thac loi thé vé vi tri dia 1y, diéu kién ty nhién, giao thong va
co s ha tﬁng cua cac do thi vé tinh.

Truéc mat huéng mé rong TP Ha Noi trung tim vé phia Bac Tay Bic,
Tay Nam va phia Bic, trong d6 uu tién cho dau tu phat trién khu vuc phia Bic
song Hong, nghién ciru chinh tri song Hong, hoan thanh phuong an va to chirc
thuc hién quy hoach, khai thac hai bén song Hong.

DPong thoi, quan 1y chit ché qué trinh d6 thi hoa va dau tu, xdy dung, két
hop cai tao, chinh tu khu dé thi ci va mé rong d6 thi méi theo dung quy
hoach, dam béo cac chi tiéu vé quy hoach k¥ thuat d6 thi, kién truc, tién ich
cong cong va cac chi ti€éu khac ctia d6 thi hién dai, van minh.

Phat trién khu vuc ndng thon theo hudéng gin do thi hodc voi xay dung

néng thon méi ting cuong dau tu co so ha ting k¥ thuat twong ximg véi nong
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thon ngoai thanh Ha Noi. Tung budc chuyén dich co ciu kinh té, co céu lao
dong theo hudng tang ty trong dich vu, cdng nghiép, giam su cach biét gitra
noi thanh va ngoai thanh.

Quan 1y chat ché dat dai ndi, ngoai thanh, sir dung qui dat c6 hiéu qua,
dung quy hoach. Trudc mat can tip trung chi dao cong tac 1ap quy hoach chi
tiét str dung dat dai, cong bd rong rdi cho dan biét; ting cuong quan Iy quy
hoach, str dung dat theo quy dinh hién hanh.[104]

3.1.2. Muc tiéu va yéu cau ciia phdt trién nha ¢

Céac muc ti€u cua phat trién nha & trén dia ban do thi Ha Noi:

e Phat trién nha & phai gop phan thuc day phat trién Kinh té- Xa hoi; dap
ung nhu cAu cai thién chd & ctia nhan dan; tao dong luc phat trién do thi
va nong thon bén vimng theo hudng cong nghiép héa, hién dai hoa.

e Mo rong kha ning huy dong ngudn von dau tu ciia cac thanh phan kinh
té va clia x4 hoi; thiic ddy hinh thanh va phat trién thi truong bat dong
san, thuc hién c6 hiéu qua chu truong kich cau trong viéc phat trién nha
¢ do thi.

e Thuc day phat trién quy nha & danh cho nguoi thu nhap thap (bao gdm
can bg, cong chure, vién chure, ngudi lao dong tai cac khu cong nghiép,
sinh vién céc truong dai hoc, cao dang, trung hoc chuyén nghiép va cic
d6i tuong chinh sach khac) mua hodc thué phu hop véi diéu kién cu thé
cua timg doi tuong.

e Gop phan nang cao chét luong cudc séng ctia nhan dan; phat trién nha ¢
do thi van minh, hién dai; tirng budc cai thién chat luong nha & ndng
thon, giit gin va phat huy ban sic kién trac dan tdc, hién dai phu hop véi
dic diém cua timg dia phuong.[104]

Phat trién nha & phai dap tng céac yéu cau sau:
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e (Cong tac phat trién nha o phai tuan thi theo quy hoach do co quan Nha
nudc c6 thim quyén phé duyét va cac van ban quy pham phép luat.

e Chi tiéu ké hoach phat trién nha & phai dugc xac dinh 1a mot trong cac
chi tiéu co ban ctia ké hoach phat trién Kinh té- Xa hoi ctia qubc gia va
cuia tmg dia phuong trong moi giai doan, méi thoi ky nhét dinh.

e Ting budc d6i mdi chinh sach, phap luat vé nha & phu hop véi dudng
16i phat trién nén kinh té thi truong dinh huéng Xa hoi Cha nghia.

e Nha nudc dong vai tro chi dao trong viéc hinh thanh va phat trién thi
truong bat dong san nha o, dong thoi c6 chinh sach hd tro thich hop dé
cac tang 16p dan cu c6 diéu kién cai thién chd 6.

e (Cong tac quan 1y nha nudc vé linh vuc nha & phai duoc ciing ¢b va ting
cudng théng qua viée x4y duyng méi, hoan thién hé théng co ché, chinh
sach, vin ban quy pham phap luat; d6i moi, sap xép va kién toan bo
may quan 1y nha nudc, md hinh hoat dong cua cac to chic tu van va
doanh nghiép tham gia hoat dong trong linh vuc quan 1y va phét trién

nha 6.[104]
3.1.3. Pinh hwdéng chung phdt trién nha ¢ dé thi

Phét trién nha & d6 thi theo du 4n phu hop véi quy hoach duoc co quan
c6 tham quyén phé duyét, ddm bao c6 hé théng cong trinh ha tang k¥ thuat va
ha ting x3 hoi dong bd nham goép phan nang cao chat luong chd & va phat
trién d6 thi bén vimg.

Phat trién da dang cac loai nha & c6 dién tich, muc do tién nghi khac
nhau dé ban va cho thué nham dap tmg nhu cu cta thi trudng va diéu kién thu
nhap ciia cac tng 16p dan cu; khuyén khich phat trién nha chung cu phu hop
v6i diéu kién cu thé cia ting loai d6 thi dé gop phan ting quy nha ¢, tiét kiém
dét dai, tao nép séng van minh d6 thi; han ché, tién tGi cham dut viéc giao dat

1¢ cho cac hd gia dinh, c4 nhan tu xay dung nha ¢.
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Chinh quyén céc cap phai quan 1y chit ché viéc xay dung, cai tao nha &
riéng 1¢ tai khu vuc d6 thi theo dung quy dinh vé quy hoach, kién truc, tiéu
chuan, quy chuan, canh quan, méi trudng va cac quy dinh khéac cta phap luat.

Nha nude thyc hién chinh sach dau tu xay dung quiy nha & dé ban tra dan,
cho thué- mua va cho thué ddi véi cac doi tugng thudc dién chinh sach c6 kho
khin trong viéc cai thién chd &.

Khuyén khich cac thanh phan kinh té tham gia dau tu phat trién nha ¢ d6
thi theo quy dinh cua phap luat.

Phén d4u dat chi tiéu dién tich nha & binh quan dau nguoi khoang 15 m’
san vao nim 2010 va 20 m? san vao nam 2020, chét luong nha ¢ do thi dat ticu

chuan qubc gia.[104]

3.2. Nhirng di¢u Kién can thiét dé phat trién tai chinh nha & trén dia ban
do thi Ha Noi

3.2.1. Nhitng yéu cau mang tinh nguyén tic trong phdt trién tai chinh nha ¢
trén dja ban do thi Ha Ngi

Dé tai chinh nha ¢ 13 mot kénh hiru hiéu huy dong va phan phdi von cho
nha & can phai dap ung tét cac yéu cau sau:

M&bi trwong kinh té vi mé on dinh. Mot moi trudng kinh té vi mo 6n
dinh c6 anh hudng rat 16n dén cac hoat dong kinh té néi chung va nha & ndi
riéng. Nhu Chuong 1 da phén tich, muén mot hé théng tai chinh nha ¢ phat
trién bén vimg thi can dat duoc 4 diéu kién kinh t& vi mo: (i) ting truong kinh
té; (ii) kiém ché lam phat; (iii) phuc hoi/duy tri tién luong; va (iv) 6n dinh viéc
lam. Trong d0, ty 1& lam phét cao c6 tic dong nghiém trong ti nhu cau cac
khoan vay nha ¢ cta cac ho gia dinh. Trong mot méi truong kinh t& vi mo
bién dong, nhitng ngudi cho vay ciing sé& ludng ly trong viée cho vay dai han,
dac biét la nhitng khoan vay nha &, hodc chi cho vay nhitng khoan vay c6 thot

han ngan ma ngudi vay kho chap nhén dugc. Bang viéc cdi t6 co ban chinh
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sach tai chinh, dic biét 1a chinh sach thué va co ciu thu chi ngan sach, loai bo
nguy co tai lam phat tién t6i kiém soat duoc lam phat, on dinh gia ca va sic
mua dé)ng tién, tao diéu kién, méi truong cho san Xuét phat trién, 6n dinh tinh
hinh kinh té x4 hoi, cai thién timg budc doi sdng nhan dan.

Viéc 6n dinh viéc 1am kéo theo d6 1a 6n dinh thu nhap, day 13 co s& quan
trong dé dai bo phan dan cu yén tim tiép cin cac ngudn von cua tai chinh nha
&. Nha nude can phai tao cong an viéc lam cho nguodi dan, mé rong nganh
nghé, giai quyét nan that nghiép, nang cao doi séng vat chat van hod ctia nhan
dan dé vuot qua ngudng cira d6i ngheo, thuc hién xa hoi “cong bang- dan chu-
van minh”.

Trong thoi gian t&i dé tao diéu kién cho tai chinh nha & phat trién, vé mat
vi m6 Nha nude can thyc thi cac bién phap nhu:

Mot 14, diéu hanh chinh sach vi mé cua Nha nudc dam bao duy tri tbc do
phat trién nén kinh té v&i muc tang trudng cao, on dinh, bén viing. Kiém soat
lam phat, xay dung co ché ty gia hoi doai linh hoat theo tin hiéu thi trudng.

Hai 13, tiép tuc cai thién méi trudng dau tu, ddc biét 1a hoan thién moi
truong phap 1y dong bo, rd rang, nhat quan, md cira hoi nhap theo 16 trinh dé
ra, duy tri duoc xu huéng dau tu dai han tai Viét Nam.

Ba 13, ting cudng tinh céng khai minh bach cta doanh nghiép va nén
kinh té néi chung tiép can thong 18 quoc té. Cai cach hé thong tai chinh, dic
biét 1a cai cach trong linh vuc tai chinh Ngan hang theo co ché thi truong.

Bén 13, ap dung chinh sach tai khoa va chinh sach tién té that chat. Chinh
phu kiém soat von trong pham vi giéi han an toan.

Chinh sach ciia nha nuée tro cap nha ¢ cho cac gia dinh chinh séch,
nhirng nguoi ¢6 cong véi cach mang va nguwoi nghéo do thi. Do myc tiéu
cua chinh sach nha & (ma chinh sach tai chinh nha & la mot by phan quan

trong) 1a trg gitp ngudi nghéo ¢6 nha ¢ va tao su cong bang xa hdi nén Nha
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nuéc can cé chinh sach riéng dé trg cap cho nhiing ddi twong chinh sach,
nhitng nguoi cd cong voi cach mang va cac hd gia dinh ngheo & do thi. Viéc
tro giup thong qua viéc xay dung cic “nha tinh nghia” (d6i voi nhimg ngudi
c6 cong), “nha tinh thuong” (d6i v6i ngudi nghéo) va phat trién cac khu nha
chung cu cao tang va tai dinh cu dé ban tra dan, cho thué tra dan... ddi véi cac
d6i tuong c6 thu nhap thap ma khong thé c6 diéu kién tiép can nguodn vén tai
chinh nha 6.

Nhitng ngudi nghéo véi viée 1am va thu nhap khong on dinh, lo cho ban
than, cudc séng con khé khin cht chua noi dén tich luy. Do dé ta chua thé
giai quyét ngay noi & ciia ho ma muc tiéu trudc mat 1a Nha nudc va cac to
chirc cOng dé)ng can tim cach hd tro tao viéc lam dé cai thién thu nhap, trén co
s d6 trg giup phan nao viéc cai thién tai chd & ciia ho hién nay. Khi da co
tang thu nhap hop 1y va co tich luy, ho s& duoc tao diéu kién nhu cac d6i
tugng c6 thu nhap trung binh va cao. Ngoai nhiing ddi twong thudc dién chinh
sach, phan 16n 16p ngudi nghéo kho bao gom:

e Nhimg gia dinh lao dong khong gip co may trong lam an, kiém séng
hay do nhiing sy c6 bat ngd da day ho vao canh sdng co cuc.

e Nhimng ngudi dan nghéo d6 thi dang ty kiém song bang nhiing hoat
dong kinh té thudc khu vuc phi chinh quy nhu budn ban hang rong, thu
luom phé thai, hanh nghé theo cac dich vu nang nhoc kho khan.

e Nhimg ngudi lao dong tir ndng thon ra thanh thi kiém séng chua co diéu
kién dé hoa nhap vao cudc séng d6 thi dang dinh cu bat hop phap hoic
song lang thang trong tinh trang vo gia cu.

e Nhimng nguoi thudc ddy tang xa hoi trong do thi, trudc mat ho chua co
thé thudc ddi tuong co thé tiép can tin dung dé c6 nha & ma viée cai
thién diéu kién & cua ho chu yéu trong vao su hd tro ctia Nha nudc

trong viéc dau tu nang cao trang thiét bi ha tang cho cac khu lao dong.
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Con ban than cac gia dinh nghéo d6 can duoc quan tam trudc hét trong
cac giai phap chinh sach thudc quy hd trg viée lam do thi.

e Nhiing truong hop ddc bi¢t ciia nguoi gia, nguoi tan tat c6 don va tré
em mo c6i, Nha nude, cac co quan doan thé co lién quan va cac td chirc
tir thién can c6 chinh sach riéng dé gitp ho dinh cu tap thé trong céc
khu ¢ riéng thudc cac dang “trai dudng lao™, “trai tré md ¢oi”...

Do vay, chinh sach nha & cua nha nudc ddi véi cac ho gia dinh thudc
dién chinh sach, nguoi c6 cong va nguoi ngheo do thi tai do thi nhu sau:

e Nha nudc thyc hién chinh sach dau tu von ngan sach thong qua viéc
khai thac quy dat theo hinh thic ddu gia QSD dat hodc dau thau dy an
c¢6 st dung dat dé tao von phuc vu nhu ciu quy nha & tai dinh cu, quy
nha ¢ xa hoi.

e Ban hanh co ché, chinh sich cu thé nhiam phat trién va quan 1y c6 hiéu
quéa quy nha ¢ xa hoi.

e Xuc tién thanh lap quy phat trién nha ¢ dé dap Gmg nhu cu phat trién
nha & phuc vu tai dinh cu, nha ¢ xa hoi.

o Sép xép, kién toan mé hinh t6 chic thyc hién nhiém vu dau tu xay
dung, khai thac, quan 1y quy nha & xa hoi.

DPo6i voi cong nhan lao dong tai cac khu cong nghiép, sinh vién céc
truong dai hoc, cao dang, trung hoc chuyén nghiép:

e T6 chuc cong tac diéu tra, danh gia va xac dinh cu thé nhu cdu vé nha &
ctia nguoi lao dong lam viée tai cac khu cong nghiép tip trung, nhu cau
nha & cua sinh vién cac truong dai hoc, cao dang, trung hoc chuyén
nghiép trén dia ban dé co co s& bd tri quy hoach, ké hoach xay dyng nha
& phu hop véi tinh hinh thuc té cua dia phuong.

e Chu trong viéc quy hoach xay dung nha & phuc vu nhu cu phat trién

khu céng nghiép; huy dong cac ngudn von tir cic doanh nghiép, st
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dung lao dong két hop v4i phan doéng gop cua ngudi lao dong dé dau tu
xay dung nha 6.

e Ban hanh co ché, chinh sach cu thé dé khuyén khich cic thanh phan
kinh té tham gia dau tu xay dung nha & cho ngudi lao dong lam viéc tai
cac khu cong nghié¢p, sinh vién cac truong dai hoc, cao déng, trung hoc
chuyén nghiép thué.

Thong nhit cap mot loai GCN (GCN QSH nha gin lién véi QSD dat
). Luat dat dai 2003 quy dinh vé ché do “so hiru dat dai” (Piéu 5), “quan 1y
nha nudc vé dat dai” (Piéu 6), “Nha nude thuc hién quyén dai dién cha so hitu
toan dan vé dat dai va thong nhat quan 1y nha nudc vé dat dai” (Diéu 7) [87].
Nhu vay, voi tu cach “Nha nude thuc hién quyén dai dién chu so hiru toan dan
vé dat dai va thong nhat quan 1y nha nudc vé dat dai”, Nha nudc da thuc hién
day du quyén cta chi so hitu (g0m c6: quyén chiém hiru, QSD va quyén dinh
doat). Nha nuéc khong truc tiép sir dung toan bd dat dai ma giao dat cho cac
t6 chirc, ho gia dinh, ca nhan; trong trudng hop cu thé nay, QSD dit & ciia Nha
nuéc duoc trao cho ngudi sir dung trén nhitng thira dat cu thé. QSD nay gém
cd “quyén chuyén d6i, chuyén nhuong, cho thué, cho thué lai, thira ké, tang
cho QSD dat; thé chap, bao lanh, gop vén bang QSD dat” [87; Piéu 61]. Nhu
vay, ho gia dinh, c4 nhan c6 day du cac quyén ddi voi dit dai, va do vay ciing
c6 quyén tuong tu voi nha ¢ vi nha & thuong gan lién véi dat dai. Nhung diéu
kién dé thuc hién cac quyén trén chua duoc day du cha yéu do vudng mic
nhat 13 GCN QSD dit & va/hoic QSH nha ¢ chua dugc cip day du cho toan bo
cac ho gia dinh & d6 thi. Pay 1a diéu kién dé chuyén nhuong hop phap va thé
chap QSD dit dai, nha ¢, ddy manh tinh thanh khoan ctia nha & trén thi truong
bat dong san.

Hién tai van dang c6 nhiéu tranh luan trong viéc cap GCN QSD dét & va

QSH tai san gan lién trén dat. Viéc cAp GCN QSD dat ¢ gin lién v6i nha ¢ 1a
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pht hop véi ban chat bat dong san, nhung do diéu kién thuc té cua Viét Nam
hién nay khi thuc hién gip nhiéu kho khin do thiéu tinh phap 1y cta nha ¢ va
viéc do dac ban do doi véi dat dai va nha 6.

Vi thé, trong thoi gian tdi Nha nudc can thong nhat va ddy nhanh viéc
cAp GCN QSD dit & va QSH nha ¢. C6 nhu vay ho gia dinh, ca nhan méi
duoc cong nhan vé quyén so hitu tu nhan ddi véi nha & va tao diéu kién cho
viéc chuyén nhuong trén thi truong bat dong san.

Phat trién thi trweong bat dong san dé ting tinh thanh khoan ciia tai
san thé chap. Thuc trang bdi canh thi trudong bat dong san phi chinh thirc rat
sOi dong trong khi thi trudng chinh thirc chwa phat trién trén khip ca nudc
cling nhu cac thanh phé 16n nhu Ha Noi. Nguyén nhan xuét phat tir:

e Quy luat cung- cau. Do dan sd d6 thi ting nhanh trong qua trinh do thi
hoa, dac biét 1a ting co hoc, ngudi dan ¢ cac tinh dd don vé cac thanh
phé 16n. Viét kiéu ¢ nude ngoai vé qué huong sinh séng, dau tu kinh
doanh, nguoi nude ngoai dau tu tai Viét Nam déu ¢6 nhu cdu mua nha,
dat tai do thi. Ngoai ra con nhu cau vé nha ¢, dit & cia nguoi dan thanh
phd do tang tu nhién va do yéu cau cai thién nha 6.

e Thi trudng phi chinh thirc, mua ban trao tay khong nam trong su quan 1y
ctia Nha nudc, nhiéu nguoi tham gia vao viéc budn ban dat dai, nha g,
dau co kiém 10i gdy ra hién tuwong khan hiém gia tao dy gia nha, dat
tang cao.

e Vai tro quan Iy hudng din cta Nha nude bang cac co ché chinh sach rat
quan trong dbi v&i viéc 6n dinh thi truong dit dai, nha ¢ d6 thi nhu:
chinh sach tao ra cac khu d6 thi méi theo d6 an quy hoach d3 dugc phé
duyét, xay dung cac khu d6 thi c¢6 co sé ha ting dong bo giai quyét nhu

cau dat dai xay dyng, dong thoi quan 1y phét trién do thi ¢6 hiéu qua.
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e Chinh phti c6 cac chinh sach va cac gidi phap hudng dan va quan Iy thi
truong dat dai, nha ¢ do thi phat trién lanh manh.

Do viy, trong thoi gian téi Nha nudce can c¢6 co ché, chinh sach phat trién
thi trudong bat dong san theo dinh huéng kinh té thi truong c6 su quan 1y cua
Nha nudc. Nha nudc hoan thién hé thong co ché, chinh sach theo hudng bao
dam nguyén tic dong bd, nhat quan, ton trong cac quy ludt thi truong va ting
cudng tinh canh tranh. Trén co s nhu vy s& hinh thanh mot thi truong bét
dong san cong khai, minh bach va cung cdp du thong tin cho ngudi mua va
ngudi ban. Pay 1a mot diéu kién tién quyét dé dam béo tinh thanh khoan cta
tai san thé chap trén thi truong.

Phat trién TTCK dé huy dong cic ngudn luc cho tai chinh nha 6.
Qua gan 7 nam hoat dong, TTCK da phét huy tich cuc vai trd 13 mot kénh huy
dong vbn trung, dai han, dap ing nhu cau du tu ctia nén kinh té, 1a mot trong
nhitg nhan t6 thiic day qué trinh minh bach hoa hoat dong cua doanh nghiép.
Nhung quy mé cia TTCK hién nay van con nhd, chua thuc sy 1a mot kénh
huy dong vén cho nén kinh té néi chung va cho nha ¢ néi riéng.

Hién nay luong tién nhan rdi trong dan 14 rat 16n nhung viéc thu hat vao
TTCK, dic biét 1a cac chimg khoan thé chap (néu c¢6) con nhiéu han ché. Ly
do vi hang hoa trén thi trudng thé chap thir cAp thudng c6 gia tri 16, trong khi
von nhan rdi ciia ngudi dan thudng nho 1€ nén it c6 kha nang tham gia, mic du
thi trudng bat dong san c6 kha nang sinh 161 cao. Vi thé, néu huy dong duogc
luong tién nay thi ddy s& 1a mot ngudn von quan trong trong viéc phat trién
nha ¢ cho nhan dan.

TTCK kém phat trién con do nhimg vuéng mic tir co ché chinh sach cua
Nha nuéc dbi v6i viéc phat hanh ching khoan ra cong chung, chang han nhu:
diéu kién phat hanh con cao, thu tuc phat hanh phirc tap, thiéu co s phap 1y
cho nhiing van dé nay sinh trong qué trinh phat hanh chimg khoan... Pic biét
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1a chua c6 quy dinh vé thu tuc, trinh ty phat hanh ching khoan thé chap va trai
phiéu thé chap.

Thi truong thir cap hoat dong tram ling, kém soi dong, tinh thanh khoan
cta thi truong khong cao 1a nguyén nhéan siu xa din dén hoat dong ching
khoan hoa thé chép chua thuc hi¢én dugc trén thi truong nay. Do vay, hoat
dong tai chinh nha & chua huy dong dugc cic ngudn vén dai han cho phat
trién nha va chua c6 co ché tai tai trg cho thé chp nha ¢. Nha nudc (ma cu thé
& day 1a Bo Tai chinh, Uy ban Chimg khoan Nha nudc va NHNN) can ¢6 cac
quy dinh cu thé d6i v6i loai hinh hoat dong va cac ching khoéan dac biét nay.

TTCK phat trién 1a diéu kién tién dé cho cac hoat dong phat hanh trai
phiéu thé chap trén thi truong thé chip thir cAp. Trai phiéu thé chip 1a mot loai
chtimg khoan dic biét, két hop giira hinh thirc dau tu chting khoan va dau tu
bat dong san, dugc bao dam gia tri béng bat dong san ma no la dai dién. Déng
thoi cho phép nha dau tu kiém 1oi trén bién dong gia tri ciia bat dong san nay,
nhung khong nhat thiét nam gitt quyén s& hitu truc tiép mot phan hay toan bo
bat dong san d6 trong sudt qua trinh sd hitu chimg khoan.

Do viy, nha nudc can c6 cac tic dong cu thé dé khuyén khich thi truong
phat trién. Trude hét, Nha nudc can ting cuong co ché quan 1y, giam sat cong
bd thong tin trén thi trudong, tao ra mgt thi truong minh bach gitp cac nha dau
tu ¢6 thé ra quyét dinh duya trén thong tin day du, hé thong va chinh xéc.

DPong thoi, tiép tuc hoan thién hanh lang phap 1y cho thi truong, thiét 1ap
mot moi truong phap 1y 6n dinh, dong bd cho hoat dong kinh doanh chimng
khoan. Tang cuong tinh hi¢u lyc ctia cac van ban phap luat trong linh vuc hoat
dong va kinh doanh chimg khoan, trong d6 c6 phat hanh trai phiéu thé chap.

Thiét 1ap mot moi truong hap dan cac nha dau tu. Uy ban chimg khoan

Nha nudce khong nén can thi€p qua sau vao hoat dong cua cac thanh vién trén
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thi truong, nén thuc hi€n phuong cham “cac thanh vién cua thi trudong duogc
thuc hién tat ca cac hoat dong ma phap luat khong cAm”.

Cip tin dung nha & phai dam bao cac yéu t6 mang tinh chit k§ thuat
ciia tai chinh nha é. Cac yéu to nay nha ¢ bao gom:

Thoi han vay dai. Co thé n6i dau tu vao nha ¢ 1a mot khoan dau tu 16n
trong cudc doi mdi con ngudi, do cac hod gia dinh c6 thu nhap trung binh va
thap co ty 1& tiét kiém rat thap dé co thé trang trai tién mua nha trong thoi gian
ngan. Thu nhap cua ho khong cao nén sau khi trir di cac sinh hoat tdi thiéu can
thiét, ho co thé danh phén thu nhap con lai dé mua sam tai san cd dinh hodc
stra chita, ning cdp nha ¢. Theo cac két qua diéu tra ctia Vién xa hoi hoc tinh
trung binh cac ho gia dinh thuong xuyén tiét kiém khoang 8%- 10% thu nhap
dé dau tu cai tao nha & hang nam. Néu mudn cai tao diéu kién & ho thuong
tién hanh ting budc va kéo dai thoi gian stra chita, ndng cap nha &. Cac ho gia
dinh thu nhép thap c6 thé mua dugc nha trong truong hop ho dugc phép thanh
toan 1a nhiéu lan va thoi gian thanh toan dai, mot s6 truong hop tham chi tir 20
dén 30 nam. Theo két qua nghién ctru tir qua trinh diéu tra ciing cho thiy nhu
ciu vbn cho nha & phu thudec vao yéu t6 thoi han vay von 1a trén 10 nam,
mong mudn cta nhitng ngudi vay thi thoi han nay trén 20 nim.

Cdc mén vay thwong la nhitng mén vay nhé. Cac ho co nhu ciu thuong
vay nhitng moén vay nho, ma nhitng mén vay nho khong hap dan nhiéu lam d6i
vo1 Ngan hang do lgi nhuan mang lai qua nhé so voi cac chi phi ma Ngan
hang bo ra quan 1y va 1ap ho so tin dung. Trong khi d6 cac di tuong nay can
c6 1ai suat thip va cac mon vay thuong khong co tai san dam bao hoic tri gia
tai san dam bao khong cao. Trong mdt s trudng hop sau khi vay duoc von ho
tir chdi hoan tra vén vay, hodc khong c6 kha ning tra no.

Véi cac TCTD ciing khong ¢6 nhiéu thién cam khi cho cac ca nhan, ho

gia dinh vay von. Thong thuong cac to chirc nay rat khé khin trong viée gay
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ap luc dé nguoi vay hoan tra lai von vay. Trong trudng hop c6 thu hoi duoc tai
san dam bao cho khoan vay nhung ciing khong dé dang dé phat mai céc tai san
nay, dic biét ddi véi bat dong san. Mat khac, v6i nhitng mon vay nho céc to
chtrc tai chinh thuong dat 13i suat cao dé co thé bu dap dugc cac chi phi quan
ly, diéu nay lai mau thun véi yéu ciu cta tai chinh nha ¢. Nhung nhitng mén
vay nhé nay lam cho cac ho gia dinh dan mé rong nha cura, cai thién diéu kién
& va ciing 1am giam rui ro cho Ngan hang mic du né dong nghia véi chi phi
hanh chinh cao.

Lai sudt thdp. Tai chinh nha ¢ c¢6 nhiing dic diém khac biét véi cac linh
vuc dau tu khac 14 s6 von dau tu 16n, thoi han vay von dai. Do sé tién vay cho
dau tu nha & thuong 16n gp 20- 30 1an so véi thu nhap binh quéan hang nam,
cho nén ngudi vay muén duogc hoan tra trong mot thoi gian dai. Trong qua
trinh hoat dong ddi voi linh vuc nha & ¢6 nhitng khé khan phat sinh ddi vai
bén cho vay. Bén cho vay thuong phai gom tién tra ngan han va trung han dé
cho vay dai han. Tir 46 ndy sinh van dé la dé huy dong duoc so tién giri 16n,
bat budc bén cho vay dai han phai tra 13i suit cao. Vi vy nguoi vay von dé
xay dung nha & ciing s& phai chiu 13i suit cao. Mot van dé khac can quan tim
1a ty 18 14i sudt cho vay vi nd quyét dinh téi chi phi hoat dong va khoan 13i thu
dugc tir bén cho vay. Pdi v6i phuong thirc cho vay dai han thuong ap dung
cho nha ¢, ty 1¢ 13i suat 1a thong s6 quan trong nhat quyét dinh toi sy thanh
cong hay thit bai cua hoat dong cho vay von. Ba bd phan tao thanh ty 1¢ 1ai
suat 1a: (1) ty 18 hoan tra tién gui thuc té phu thudc vao sd tién giri; (2) Mirc do
phan anh ty I¢ lam phat hi¢n tai hoac du kién; (3) Ty 1€ chi phi hoat dong cua
bén cho vay. Vi ty 1¢ 14i suat phai tinh dén toc do lam phét cho nén ty 18 nay
thuong rat cao ¢ nhiing noi thudng xay ra lam phat. Ty 1& 13i suét cao s& dan
dén tinh trang nhimg ngudi mudn vay khong thé vay dugce von. Tuy nhién, chi

c6 thé nang ty 1¢ 1ai suat 1én cao mai ¢6 thé thu hit dugce tién gui va dé bao vé
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quyén loi ctia ngudi gui do tinh trang lam phat hodc sy mat gia cua tién té. Su
thuc 1a linh vuc tai chinh nha & bi yéu t6 lam phat tac dong 16n hon rat nhiéu
so v&i cac linh vuc cho vay ngan han khac. Pay ciing chinh 1a mau thuin
trong hoat dong tai chinh nha &.

Diing tai sdan hinh thanh tiv vén vay lam tai sin thé chdp. Noi dung
mang tinh dic thu cua tai chinh nha & 13 phuong thuc thé chap bang nha 6.
Nguyén tic co ban cia phuong thirc nay 13 vén vay danh cho nha & duoc bao
lanh bang cach sir dung QSH nha ¢ va/hoic QSD déat ¢ 1am vat thé chap. Pé
thuc hién tot van dé nay can phai co hé thong gidy to xac nhan QSH vé nha va
QSD dat & rd rang va chit ché, no tré thanh thu tuc phap 1y bat budc dbi véi
tat ca moi ngudi dan. Trén thyc té, tinh trang thiéu gidy to s¢ hitu hop phép
thuong can trd rat nhiéu doi voi cac dbi tuong sébng ¢ nhitng noi tam bg cd

diéu kién vay dugc von dé cai tao cho 6.

3.2.2. Nhitng dinh hwong hoan thién chinh sach tai chinh nha o trén dia
ban do thi Ha Ngi

Trong mot nén kinh té thi truong khi cac quan hé kinh té do thi trudng
diéu tiét, xét vé ban chat d6 1a mot nén kinh té tién té. Cac quan hé phan phdi
trong nén kinh té duoc thé hién dudi hinh thirc gia tri. Thong qua viéc tiép can
cac quy tién t& va ngudn vén do cdc trung gian tai chinh hodc ban than noi tai
ma cac ho gia dinh, c4 nhan str dung dé tao lap nha . Trong bdi canh dé, dinh
huong chung cta Viét Nam no6i chung va Ha NoOi noéi riéng trong chinh sach
tai chinh nha & trong thoi gian td1 nhu sau:

Xay dung va hoan thién cdc té chirc hoat dpng trén thi truwong tai
chinh nha 6 (mhw NHTC) hoat dong lanh manh, hiéu qud, bén viing, cé
kha néng tai chinh va qudn Iy bdo diam huy déng hitu hiéu cdc nguon vén
dé phat trién nha 6, trong d6 chii trong nguén vén trong nwdéc, phdt huy nji

lwc, tdn dung hiéu qua nguon luc von quoc te.
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Nguodn vén 1a diéu kién tién quyét dé duy tri phat trién san xuat noi chung
va dé dam bao tai chinh nha & hoat dong 1au dai, hiéu qua. Nguodn vén ciing 13
co s& dé phan phéi loi nhudn va danh gia hiéu qua cac hoat dong kinh té, né
bao gdm nguodn vat tu hodc cac tai san trong doanh nghiép, nguodn tién mat
hodc tai san dy trir trong dan cu. Vi vy, chinh sich tai chinh nha & phai chi
trong ngudn von trong nudc ma trong d6 cac chinh sach tao 1ap va sir dung
von phai dugc xay dung va thyc hién theo nhiing quy luét tat yéu ctia nén kinh
té thi trudng va gop phan dic luc trong viéc hinh thanh thi truong von, thi
truong tién té. Chinh sach ciia nha nudc phai giai phong triét dé moi ngudn
vbn trong nudc, cua cac thanh phan kinh té cta toan dan trong cong cudc kién
thiét dat nude ndi chung va phat trién nha & noi riéng.

Cac ngudn von cha yéu trong nuéc bao gdm von dau tu kinh té ciia Nha
nude, von tu ¢d cua cac doanh nghiép, von br?lng tién va tién nhan rdi cta dan
cu. Bé huy dong nguén vén nay phuc vu cho muyc tiéu phat trién tai chinh nha
& can thuc hién cac bién phap phat trién thi trudng tai chinh. Cac hinh thirc tao
von du so khai (truc tiép tir nguoi c6 vén dén nguodi co nhu ciu) hay du qua
cac hé théng trung gian tai chinh déu dugc tao diéu kién phat trién, dic biét 1a
cac luat 1¢ bao dam an toan cho hoat dong dau tu tai chinh va hoat dong tin
dung ngoai Ngan hang. Trén co sd d6 tao diéu kién cho cac to chirc phat hanh
cac loai trai phiéu, hoi phiéu, ¢ phiéu va dugc mua ban, chuyén nhuong trén
thi truong. Viée 1am dau tién c6 ¥ nghia thuc ddy cac hoat dong cua thi trudng
von 1a viéc phat hanh chuing khoan, cho phép cac NHTM, céac to chirc tai
chinh va toan dan mua ban chuyén nhuong cac chirng khoan, tao nén su tin
cay trong hoat dong kinh doanh tién té, tung budc hinh thanh cac thi truong
thir cap nham dap tng nhanh nhay véi khoi luong vén dau tu.

Ngudn von trong nude 1a chil yéu, ngudn von nude ngoai 1a quan trong,

Nha nuéc can khuyén khich va mo rong hoat dong kinh té tai chinh déi ngoai
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dé thu hat cac nguon von ngoai nudce vira tranh thil k§ thuat tién tién vira gan
thi truong vén trong nudc vai thi trudng vén qudc té. Do vay, phai xay dung
mot chién luge kinh té dbi ngoai dung dan, phu hop véi nhimg chuyén bién to
16n vé kinh té, chinh tri- xa hoi va khoa hoc hién nay. Tu tudng chi dao chién
luge caa chinh sach tai chinh dbi ngoai la dan tdc, dan chu, phat trién va dinh
huéng xa hoi chii nghia, v6i phuong chdm chu dao 13 quan hé kinh té da
phuong, mé cira ciing c¢6 loi. Nha nudce can co chinh sach tai chinh thich hop
dé khuyén khich dau tu nudc ngoai dudi hinh thic vay no, dau tu tai chinh,
dau tu truc tiép... Khuyén khich dic biét d6i voi dau tu nude ngoai cho cac
cong trinh co s& ha tang do thi, cong nghé miii nhon... M rdng thi truong hoi
doai bang cach cho phép nhiéu NHTM c6 du diéu kién vé von va nghiép vu,
dugc kinh doanh ngoai hdi va thuc hién dich vu thanh toan quéc té nham dam
bao bang luat phap cac diéu kién di chuyén vén, loi nhuén, thanh toan ngoai
thuong nhanh chdng, thuan lgi cho cac doanh nghiép trong va ngoai nudc.

Xay dwng va hodn thién cdc quy dinh phdp Iy va thong 1¢ nham qudn Iy
va vdn hanh thi triweong tai chinh nha ¢ hoat dpng hiéu qud, lanh manh, bén
vitng, gidm thiéu va phong ngiva cdc riii ro tai chinh, tin dung.

Bao ton va sir dung von c6 hiéu qua 13 muc tiéu cudi cung cua bat ky
chinh sach tai chinh nao. Tuy nhién, trong thuc hién chinh sach tai chinh nha &
vai trd cia Nha nude rat quan trong ¢ chd ngudn vén cap phat tir NSNN cho
linh vyc nha &. Trong giai doan dau cia thoi ky chuyén d6i Nha nudc cé mot
nguodn von tap trung kha 16n nham dau tu cho cac dy 4n phat trién nha 6.
Ngudn von ndy gdm c6 von huy dong tir cac khoan thu ngan sach, von do ¢
phf?m hoa doanh nghi¢p nha nudc, von vay hodc vién trg cua nudc ngoai va
cac t6 chuc tai chinh qudc té. Co ché st dung ngudn vén ndy van con mang
ning hinh thirc cap phat mot chiéu va viée st dung hét strc lang phi (trong qua

trinh dau tu hay dua vao sit dung). Pay thyuc chét 1a cac khoan trg cap ctia Nha
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nuéc cho nha & ma khong mang ¥ nghia thuc su ctua dong von (quay vé noi
cht s& hitu va quay nhiéu vong). Do vdy, ddi véi ngudn vén ctia Nha nude can
chuyén von xay dung co ban ctiia Nha nudc thanh dang tin dung trung dai han.
C6 quy dinh thoi gian thu hoi véi 1ai suat hop 1y va c6 thé hun vén véi cac to
chtc kinh té khac dé du tu hiéu qua. Mat khac, Nha nudc chi nén tro cip vé
nha & cho nhiing ddi tugng c6 cong, gia dinh chinh sach va ngudi nghéo do
thi, nghia 1a chinh sach cia Nha nudc trong tai chinh nha ¢ 1a cé lya chon.

Béng thoi, dé tao nguén von dau tu nha & hoat dong hi¢u qua, lanh manh,
bén viing, giam thiéu va phong ngira cac rui ro tai chinh, tin dung hé théng
Ngén hang can tiép tuc hoan chinh dua vao hoat dong co chat lugng cac thi
truong tién té cling nhu thi truong von ¢ chiéu sau. Thuc hién chinh sach huy
dong von va cho vay von tich cuc, manh mé& vira dam bao vé khéi luong, vira
chu trong hi¢u qua chét luong str dung von, dam bao kha nang hoan tra. Mac
du thu nhap binh quan dau nguoi con thap nhu hién nay, kha ning tiét kiém
ciia nhan dan nhin chung con han hep nhung cac Ngan hang bang cac hinh
thirc huy dong tiét kiém phong pha véi 13i suat kha hap dan da thu hat dugc
mot luong 16n ngudn von nhan rdi nay. Dé tai chinh nha & phat trién, tin dung
Ngan hang can dugc mé rong dap tng cac nhu cau vay vén hiéu qua. Co ciu
tin dung can tiép tuc chuyén dich c6 loi cho dau tu nha &, ting cudng cho vay
trung va dai han. Khong ngimg nang cao chat luong tin dung, giam ty 1& no
qua han va ng kho doi xuéng muc lanh manh theo tiéu chuan quéc té, tang
vong quay va nang cao hiéu qua st dung vén. Tiép tuc mé rong cho vay dén
cac dbi tuong co6 nhu cdu vé sira chira, nang cép, cai tao nha ¢, chu y thich
dang dén cac tang 16p dan cu c6 thu nhap trung binh va thap.

Xay dwng va phat trién cdc cong cu, san phdm ciia thi truong tai chinh
nha ¢ nhw cic chwong trinh tiét kiem nha 6, bdo linh vay thé chdp, bdo

hiém thé chép, va cdc cong cu tai chinh nha ¢ khdc cé sw tham gia hé tro va
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gidm sdt ciia Nha nwéc. Trén co sé dé thiic ddy thi trwong phdt trién mét
cdch tich cwe dé tao diéu kign cho dai bp phin nguwoi din dé thi cé thé tiép
cdn dwoc cdc nguén von cho nha é.

Do dic thu cia tai chinh nha & 13 stir dung cdc nguon vén dai han trong
khi ngudn von ctia cac Ngan hang 1a tién gui (tir 3 thang dén 1 nam). Diéu nay
1a mot trong nhimg yéu t6 rui ro khi Ngan hang thuc hién tai trg cho khoan
vay nha &. Két qua 1a phan 16n cac khoan vay nha ¢ c6 thoi han tir 3- 7 nam.
Ky han vay ngan c6 anh hudng nghiém trong d6i véi cac khoan vay cho muc
dich nha ¢ do thu nhap hang thang can thiét dé tra cac nghia vu ctia mot khoan
vay 12 nam chi bang mot nira s6 can thiét cho mot khoan vay 5 nam.

Do viy, dé tai chinh nha & phat trién cac TCTD can cung cap va phat
trién cac san pham tiét kiém moi. Yéu cdu cua cac san pham nay 1a gan duoc
v6i khoan vay va phai dugc cdu trac phirc tap hon thay vi chi don gian phai
dya vao 13i suit. C6 nhiéu loai hinh cong cu dugc cac TCTD st dung dé huy
dong tiét kiém. Muc dich cia cac TCTD la bao dam nguén von cho thdi han
dai nhat co thé v6i cac chi phi thap nhét c6 thé. Tién guri duge cac TCTD huy
dong van co tinh thanh khoan kha cao mic di NHNN da khuyén khich khong
ap dung du trit bat budc d6i voi tién gui trén 24 thang.

Ha Noi noi riéng va Viét Nam néi chung dang phai d6i mat véi tinh trang
“d6 la hoa” nén kinh té do ngudi dan str dung ngoai té dé trao d6i va lam cong
cu du trit. Pong co chinh 13 ho bao vé tién giri tiét kiém cta ho tranh khoi tac
dong cua lam phat va rui ro ty gid. Viéc nguoi dan do thi thich st dung ngoai
t¢ phan anh mdt thuc trang la c6 qua it cac cong cu tiét kiém ma hé théng
Ngén hang cung cap dé ho c6 thé lya chon.

Sy tham gia cua cic cong ty bao hiém vao cho vay thé chap dang trong
giai doan ban dau do thiéu cac s6 liéu thong ké. Mit khac, khi bao hiém cho

mot khoan thé chap ngudi vay phai tra thém phi (cong thém vao 13i suét) cho
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linh vuc nay chua thuc su phat trién. Viéc bao hiém thé chép la mdt trong
nhirng cong cu san sé bdt rai ro cho cd ngudi vay va nguoi cho vay. Nha nudc
trong thoi gian téi can khuyén khich cac to thirc nay tham gia vao thi truong
dé da dang hoa loai hinh dich vu va giam thiéu rui ro tin dung.

DPong thoi, cac TCTD can nghién ctru phat trién cac céng cu, san pham
cta thi trudng tai chinh nha ¢ nhu: cac san pham, chuong trinh tiét kiém nha
&; bao lanh vay thé chap; bao hiém thé chap, dé huy dong ngudn vén trong
dan cho phat trién nha & va tao kha ning tiép cin ngudn vén nay cho dai bo
phan dan cu d6 thi. Cac giai phap nay tao diéu kién tiép can tin dung nha &
cho tt ca cac ho gia dinh thu nhap thp, tham chi ca cac ho gia dinh c6 thu
nhap kho khan dudi ngudng ngheo tai do thi.

3.3. Mot s6 giai phap hoan thién chinh sach tai chinh nha & trén dia ban
do thi Ha Noi

Nhu d3 phén tich thuc tién tai Chuong 2 cho thay hién nay Viét Nam néi
chung va Ha Noi néi riéng, tai chinh nha & dang phat trién trong giai doan cta
thi trudong thé chip so cdp. Qua trinh x4y dung thi trudng thé chip so cip bi
cham do thiéu nhiéu yéu t6 dé tao dung mdt thi truong tai chinh nha ¢ lanh
manh. Hon thé nita, Viét Nam tré thanh mot thanh vién chinh thic cia WTO
thi viéc phat trién thi trudng tai chinh noi chung va thi truong tai chinh nha &
noi riéng phat trién dong bo va co chiu sau, ddy 1a mot yéu cau céap thiét.
Chung ta can phai c6 mot thoi gian nhat dinh dé tao ra cac yéu td nay. Trudc
mat, trong thdi gian téi can thuc hién cac giai phap cu thé sau:
3.3.1. Hoan thi¢n chinh sdch tai chinh nha ¢ dé cé thé hgi nhap véi nén
kinh té khu vwe va thé gici

“Tuyén truyén va pho bién dé toan dan nhan thtic su sic quan diém cia
Pang vé hoi nhap kinh té qudc té, gia nhap WTO, nhiing co hoi va thach thic

ciia Viét Nam” 1a mot trong 12 giai phap 10n dé phét trién kinh té da duoc
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Chinh phu thong qua vao dau nim 2007. Trén co sé tuyén truyén pho bién dé
toan dan nhan thic sau sic quan diém hoi nhap kinh té quéc té, Viét Nam phai
tap trung cong tac xdy dung hoan thién phép luit, thé ché, ban hanh nhiing vin
ban qui pham phap luat rd rang, cu thé bao dam tu do kinh doanh hang hoa,
dich vu ctia moi chu thé tham gia thi trudng.

Viét Nam da dat duoc muc ti€u phat trién kinh té nhanh, bén vitng trong
thoi gian vira qua. Linh vuc tai chinh nha ¢ da c6 su tham gia tai tro ctia nhiéu
t6 chirc qudc té thong qua cac ngudn voén hd trg phat trién chinh thirc. Nam
2004 cac nha tai trg cam két hd tro ngudn von ODA tri gia 3,440 ty USD cho
Viét Nam, va nam 2005 cam két nay dat 3,747 ty USD. Trong s cac du an
ODA dang thyc hién tai Viét Nam da c6 nhiéu dy 4n tai trg cho phat trién do
thi va cai tao chd ¢ cho nguoi thu nhap thap nhu: du an cai tao nang cp co sé
ha tang khu dan cu thu nhap thap d6 thi Hai Phong ciia Ngan hang thé gioi
(WB), du 4an phat trién do thi Nam Pinh va d6 thi Pong Héi caa Thuy Sy, Du
an tai chinh nha & cho ngudi thu nhap thap cua Ngan hang phat trién Chau A
(ADB)... Ngudn vén vién trg khong hoan lai va hd tro ngan sach ciing ctia cac
chinh phi va to chitc nuwdc ngoai danh cho Viét Nam ciing co gia tri dang ké
(chiém gan 2% tong ngudn thu cia NSNN).

Ngoai viéc nhan dugc cac nguén von hd trg quéc té néu trén, Viét Nam
da chu dong tham gia vao qua trinh hoi nhap qudc té. Hoi nhap quéc té s& lam
tdng uy tin va vi thé cua thi truong tai chinh Viét Nam, tao co hdi nang cao
nang luc va hiéu qua diéu hanh chinh sach cia NHNN, thuc day cai cach va
budc cac TCTD trong nudc phai hoat dong theo nguyén tic thi truong, khic
phuc cac tdn tai, tdng cuong nang luc canh tranh dé nang cao trinh d¢ quan tri
diéu hanh va da dang hoa cac san pham. Tham gia hoi nhap cac TCTD trong
nuoc s tiép can thi truong tai chinh quéc té mot cach dé dang hon, hi¢u qua

huy dong von sé& tang 1én, gop phan nang cao chat lugng hoat dong.



- 187 -

Mic khac, khi tham gia hoi nhap s& 1am ting s6 luong cac TCTD c6 tiém
luc tai chinh, trinh do va cong nghé quan 1y, ap luc canh tranh ciing ting dan
theo 16 trinh, ndi 16ng cac quy dinh dbi vdi cac to chirc tai chinh nudc ngoai.
Trong “san choi” mdi nay céc to chirc tai chinh trong nudc va TTCK ciing s&
phai d6i mit voi cac con sbc kinh té, tai chinh qudc té va nguy co khung
hoang. Pic biét, linh vuc Ngan hang 1a mdt linh vuc rat nhay cam va phai mo
clra gan nhu hoan toan theo cac cam két gia nhap to chtrc thuong mai thé giéi
WTO, hé théng Ngan hang Viét Nam duoc xép vao dién cac nganh chu chdt,
can dugc tai co cdu nham ning cao ning lyc canh tranh. Pé gianh thé chu
dong trong tién trinh hoi nhap, Viét Nam can xay dung mdt h¢ théng Ngan
hang c6 uy tin, du nang luc canh tranh, hoat dong c6 hi¢u qua cao, an toan, co
kha niang huy dong tét hon cic ngudn vén trong xa hdi va md rong dau tu.
Mudn 1am dugc viée nay trudc hét can hoan thién hé thong phap luat va co
ché chinh sach vé tai chinh Ngan hang, day nhanh tién d6 ban hanh Luat Canh
tranh va kiém soat doc quyén, dua luat nay tr¢ thanh cong cu dé Chinh phu
kiém soat hoat dong canh tranh. Sau do, can théng nhat quan diém, xac dinh
rd va cu thé vé 1 trinh md ctra tai chinh. Ty do hoa tai chinh phai dugc thuc
hién sau cung, sau khi da thyc hién cai cach co ciu va tu do hoa thuong mai.
Néu c6 duoc 16 trinh hoi nhap tai chinh thich hop s& dam bao hé théng tai
chinh hoi nhap hi¢u qua, tang nang luc canh tranh ma khong bi vudng vao cac
dang khung hoang tai chinh- ngan hang khac nhau. Cudi cung, khan truong
hoan thién hoat dong cua thi trudng tién té va hoan thién hoat dong cua
TTCK, xac dinh cy thé 1 trinh mé ctra thi trudng Tai chinh- Ngan hang.

Trong qué trinh gia nhap WTO, véi cac cam két tu do hoa s& bat budc
Viét Nam cho phép su di chuyén vé von. Diéu nay co nghia Viét Nam phai
mo ctra dé cac nha dau tu va tai phiét qudc té tham gia hodc rut von khoi thi

truong tai chinh ma khong c6 sy tré ngai ndo, néu ching ta chi quy dinh luéng
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von quoc té di vao lanh tho va han ché chuyén von ra nudc ngoai 1a trai voi
cac cam két néu trén. Do vay, dé bao tang tinh an toan cho thi trudng tai chinh
trong nudc can cd cac quy dinh cu thé vé thoi han tdi thiéu ma cac ngudn von
nudc ngoai dau tu vao Viét Nam trong mdt thoi han nhét dinh (vidutur 3 dén
5 nam) dé tranh hién twong rat von 0 at ra khoi thi trudng trong nudc.

Vén dé cong bd thong tin va minh bach hoa tai chinh tai Viét Nam la mot
trong cac van dé ndi com hién nay khi tham gia va cong dong qudc té. Mot
trong nhitng vi du dién hinh nhét 14 con sbt cia TTCK trong thoi gian vira
qua: hau nhu dai da s6 cic nha dau tu khong co hiéu biét vé chung khoan,
phan tich tai chinh va doc ban cdo bach... Hau qua la cac nha dau tu khong tu
bao vé duge minh va chi mua, ban theo cam tinh c4 nhan va theo tin ddn (“tam
1y bay dan”), diéu nay anh huong rat 16n dén su an toan cua ca hé thong qubc
gia. Vi thé, trong thoi gian téi dé co thé phat trién 6n dinh, an toan thi trudng
thé chap thir cap, bao vé cac nha dau tu tiém ning trong nudc, Nha nudc can
¢ nhitng quy dinh thong nhat phi hop véi thong 1& qubc té trong cac van dé
lién quan dén cong bd thong tin, quyén tu do ca nhan, va tinh minh bach...

Cung véi cong bd thong tin 1a tinh minh bach trong xay dung va thyc thi
chinh sach. Trudc khi dé xuat mot chinh sach méi hodc stra d6i chinh sach cii
Nha nudc nén cong bd trén cac phuong tién thong tin dai chiing dé nhan dan
tiép can va dong gop ¥ kién. Pong thoi xay dung va ban hanh cac quy dinh
lién quan dén qua trinh tiép nhén, xur 1y va giai dép cac thong tin phan hoi.

Ngoai ra, can xdy dung dugc mot hé thong giam sat c6 hidu qua vi co ché
giam sat khong tot thi viéc ban hanh cic quy dinh trén khong con nhiéu ¥
nghia. Chinh phu can ra soat va ban hanh cac van ban phap quy, bd sung sira
d6i luat ciing nhu thiét 1ap hé thong thong tin giita cac chil thé tham gia thi
truong tai chinh, phai bao dam cho sy phat trién va van hanh cta thi trudng tai

chinh néi chung va tai chinh nha ¢ néi riéng trong tién trinh hoi nhap.



- 189 -

Tu do hoa tai chinh no61 chung va tai chinh nha & noi riéng 1a mdt qua
trinh tat yéu trong hoi nhap véi nén kinh té khu vuc va thé giéi. Qua trinh nay
mang lai rat nhiéu loi ich cho nén kinh té nhung néu cac van ban, chinh sach
va co ché kiém soét con thiéu, chong chéo, bat cap va khong dong bo thi day
12 mét ri ro c¢6 thé dan dén tinh trang d6 v hé thong tai chinh nhu cac nudc
trong khu vuc thoi ky 1997- 1998. Mic du vy chung ta van phai diy manh
hoi nhap kinh té quéc té mot cach “chu dong va tich cuc” déng thoi “tiép tuc
d6i méi thé ché kinh té, ra soat lai cac van ban phap quy, sira doi, b sung,
hoan chinh hé théng van ban phap luat tuong ddi da vé sb lugng, bao dam tinh

dé)ng bo, nhat quan, 6n dinh va minh bach”. [4; tr. 247]

3.3.2. Hoan thién cdc chinh sach va cong cu chinh sdach tic dong dén viéc

tao ldp von trong tai chinh nha ¢

Trong diéu kién phat trién cua thi truong bat dong san noéi chung va thi
truong nha ¢ néi riéng hién nay, chinh sach tac dong dén viéc tao lap von doéi
voi tai chinh nha & dang ngay cang dong vai tro quan trong.

Trong thoi gian vira qua sy phat trién cia TTCK 1a mot minh chimg vé
su doi dao, san c6 va l1a mot ngudn ndi luc vé von trong dan cu, tong gia tri
vbn hoa thi trudng cb phiéu dat 221.156 ty dong, di co gan 400 loai trai phiéu
Chinh phu, trai phiéu d6 thi va trai phiéu Ngan hang niém yét v6i tong gia tri
trén 70.000 ty dong. Tuy nhién mac du qui mé thi trudng ting cao, song quan
hé cung va cau chimg khoan nhiéu lac mat can ddi gdy nén nhiing bién dong
cho thi truong, do vay TTCK hoat dong chua thuc su on dinh viing chic. Mic
di muc von hoa thi trudng ting nhanh, nhung nhin chung quy mé thi trudng
ctia Viét Nam van con nho so vé6i cac nudc. Hé théng vin ban phap ly diéu
chinh hoat dong thi trudng can dugc tiép tuc hoan chinh. Tinh cong khai minh
bach ciia TTCK thong qua cong bd thong tin cia céng ty niém yét di timg

budc dugce nang 1én, tuy nhién ndi dung, chat lwong va thoi han cong bd thong
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tin chwa dap ung duoc yéu cau cho cong tac quan 1y. Hé thong co s ha tang,
dic biét vé hé théng cong nghé thong tin cta cac Trung tim GDCK, cong ty
chtmg khoan cho thay c6 bat cip trudce su phat trién qua nhanh cta thi truong
doi hoi can phai ¢6 sy dau tu, nang cap hé thong.

Pé tao tién dé cho ching khoan cac khoan hoa thé chap trén TTCK nham
thu hat von cho tai chinh nha ¢ trong thoi gian téi Nha nudce can phai hoan
thién khung phap 1y, thé ché va chinh sach, diy manh viéc trién khai thuc thi
Luat Chtng khoan thong qua viéc ban hanh va trién khai cac vin ban huéng
dan, hoan thién quy ché dau gia theo hudng 2 cip va ngdy cang cong khai
minh bach hon. Tang cuong sd luong va chat lugng cung cau cho thi truong.
Phat trién Trung tdm Giao dich Ching khoan Ha Noi thanh thi truong giao
dich cac co phiéu ciia cac doanh nghiép vira va nho. Xay dung thi trudng trai
phiéu Chinh phii chuyén biét tai Trung tdm Giao dich Chimg khoan Ha Noi.
Nang cao ning lyc hoat dong ciia cac to chirc trung gian. Thu hep thi trudong
tu do thuc hién quan ly cong ty dai chung theo qui dinh cia Luat Doanh
nghi¢p, Luat Chung khoan va thuc hién ché d6 bao cao, thong tin, quan tri
doanh nghiép. Thong qua hoat dong luu ky, thanh todn chung khoan tap trung,
giam thiéu rui ro trén thi truong ty do. Tic€u chuin hod hoat dong cua Trung
tam Giao dich Chung khoan va céac thanh vién luu ky.

TTCK hoat dong hi€u qua va co6 cac ché tai quan 1y la diéu kién co ban
dé phat trién thi truong thé chap thir cip, dic biét trong viéc chimg khoan hoa
cac khoan vay c6 thé chap, phat hanh cac trai phiéu thé chap. Viéc phat hanh
céc chimg khoén thé chap 12 mot hinh thirc huy dong von hiéu qua, gop phan
tao kénh khai thac trong dan cu d6 thi. N6 cling thé hién su gén két gilra thi
truong tai chinh va thi truong bat dong san, thi truong thé chap thir cip va thi
truong von. Trudc hét viée phat hanh chimg khoan thé chip sé& thir nghiém va

tap trung vao cac khach hang chuyén nghiép nhu cac TCTD, cong ty bao
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hiém, chimg khoan, cac quy dau tu... sau d6 s& mé rong cho dbi twong khach
hang 12 nha dau tu tu nhan.

Mot van dé rat quan trong khi huy dong von théng qua thi truong von 1a
tinh minh bach. Vi thé, NHNN, Uy ban chirng khoan va B¢ tai chinh can xay
dung dugc mot hé théng Xép hang (dinh muc) tin nhiém. Tai cac nudc co thi
truong tai chinh phat trién, xép hang tin nhiém céc to chtrc tham gia thi trudng
duogc thuc hién boi cac cong ty xép hang doc lap, cac thong tin nay duoc cong
bb cong khai cho cac nha dau tu, cac cha thé tham gia thi trudng.

Khi chua c6 moét NHTC dé mua lai toan bo cac khoan vay cé thé chap
ctia TCTD thi Nha nudc xem xét cho mot s6 NHTM dugc phat hanh trai phiéu
thé chip dé c6 ngudn von cho vay nha & dai han. Nha nudc c6 quy dinh cu thé
vé thoi han trai phiéu, 13i suat trai phiéu, thil tuc phat hanh trai phiéu, thu tuc
thanh toan khi dén han, x@r Iy vi pham... Trong cong tac ndy viéc thanh tra,
kiém tra rat can thiét dé dam bao rang toan bo s6 von thu duoc tir phat hanh
trai phiéu thé chap phai dugc dung dé cho vay nha &. Do vay, mudn phat trién
TTCK néi chung va thi truong thé chap thir cip noi riéng thi phai xay dung
dugc mot co ché danh gia xép hang tin nhiém doc 1ap va hitu hiéu.

Pong thoi cac giai phap trén thi truong von, Nha nude ciing can phai tiép
tuc dé cac NHTM tu cha trong viéc huy dong tiét kiém. Chinh sach hién nay
ctia NHNN dbi voi NHTM 14 cén ¢l trén nguyén tac thi trudng. Cac NHTM
duogc tu do dat cac mirc 14i suat ddi voi cac khoan tién giri. NHNN diéu hanh
13i suét theo co ché 1di suat co ban 1a phu hop véi diéu kién hién nay, day 1a
budc tién trong chinh sach diéu hanh 13i suat cia NHNN nhim tién t6i tu do
hoa 14i suat khi c6 diéu kién. Van dé dat ra 1a NHNN can phai hoan thién
nguyén tic xac dinh 14i suat co ban hop 1y, phi hop v6i quan hé cung- cau von
trong nudc, 13i suat thi truong quéc té, dam bao loi ich cua nguoi di vay,

nguoi cho vay. Do 13i sudt cho vay duoc tinh trén bién do cua lai suat huy
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dong dau vao dé cho vay nha ¢ thuong 1a dai han nén 1ai suat ngoai viéc co loi
nhuan du kién phai bao ham duogc lam phat va cac rui ro trong tuong lai. Trén
thuc té 14i suat cia NHNN chi dya trén mot s6 NHTM (04 NHTM quéc
doanh) 1a phién dién, chua phan 4nh dung quan hé cung- cau von trén thi
truong, do d6 can phai mé rong hon pham vi tham khao 13i suat cta nhiéu
NHTM so véi hién nay dé xay dung 13i suat co ban hop 1y hon (TCTD khi cho
vay khong “trai” luat 1a nhé hon 150% 13i suat co ban ciia NHNN).

Cubi cung, NHNN tiép tuc can co cac bién phap dé ting cudng vai trd
trung gian cia cac TCTD trong huy dong von, dong thoi tang cudng huy dong
vbn thong qua kénh thi trudng chimg khoan, dé vira giam bot rui ro tin dung,
vira phuc vu tot nhu cdu phét trién nha 6. NHNN diéu hanh 14i suat theo co
ché thi truong dé kiém soat lam phat va dap tng tot cho muc tiéu ting trudng
kinh té. Hoan thién co ché diéu hanh 1ai suit theo hudng tao 1ap mot muc 1ai

suat chuan trén thi truong tién té.

3.3.3. Hoan thién cdc chinh sdch va cong cu chinh sdch tic dong dén phin

phoi von trong tai chinh nha ¢

Nhitng nguoi di vay ca nhan tiép can dugc véi ngudn ngan han & Ngan
hang song ho gip kho khin trong viéc tiép can ngudn vén trung va dai han cho
nha &, diéu nay xdy ra ra 1a do thiéu vdn trung va dai han.

Viéc NHNN d& bo tran 14i suat cho vay da cai thién gitip nguoi di vay ca
nhan tiép can t&i cac khoan tin dung vi cac Ngan hang hién nay c6 thé cho vay
cac khoan rdi ro cao véi 13i suat cao hon. Cho vay ngan han toi nguoi di vay
c4 nhan thudng duoc danh gia chu yéu trén tai san thé chap cho du viéce thuc
thi va xir Iy tai san bao dam tiéu tén thoi gian va khé khan. Két qua diéu tra
cho thay rat nhiéu nguoi sir dung von tin dung déu quan tim dén 1ai suat, thu

tuc vay va thoi han vay (Bang 3.1).
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Bang 3.1 Y kién vé cac yéu to6 quan trong khi vay von

Don vi tinh: nguoi tra loi

~. Thoi Cong Thiutue Tai Thitue .z
Lai . < v . *~ Tong
sult han chung dang ky san vay don &

vay TC TC TC gian

Quan trong nhat 86 21 1 1 13 27 149
Quan trong thir 2 23 44 2 5 14 11 99
Quan trong thtr 3 6 21 1 9 29 24 90

Tong s6 115 86 4 15 56 62

Ghi chii: TC: thé chap.

Ngudn: S6 liéu diéu tra, Tdc gid (2007).

Nhitng nguoi di vay c6 thu nhap trung binh va thap c6 thé chimg minh
nang lyc phéap 1y va nang luc hanh vi dan su thong qua xuét trinh ching minh
nhan dan, ho khau va cong ching thé chip tai san tai phong cong chung. Tuy
nhién do thu nhap khong 6n dinh va kho ching minh nén hau hét da khong
cung cip duoc thong tin yéu cdu c6 lién quan dén ning lyc tai chinh. Tinh
trang nhu vAy ciing xdy ra voi viéc cung cAp mot phuong an vay von kha thi
va kinh doanh hiéu qua. Cac TCTD dbi khi ra quyét dinh cho vay chu yéu dua
vao tai san bao dam do nguoi vay cung cép, va co nhimg yéu ciu bao dam
chat ch€. Do nhiing nguodi di vay khong c6 tai san gi 16n hodac khong c6 GCN
QSH nha & va/hodc QSD dat ¢ dé thé chap nén no 1am giam dang ké viéc ho
tiép can véi ngudn vén tin dung. Theo sb liéu diéu tra thi mic d6 dong ¥ vé
van dé “ching minh thu nhap ctia ngudi vay ddi voi Ngan hang rat kho khan”
cho thdy ca hai d6i twong déu dong ¥ véi quan diém nay, mac d6 dong ¥ 13
4,67/7 (xem Bang 3.2)

Hién tai vi€c dinh gia tai san bao dam tai cac TCTD thuong dugc thuc
hién thong qua can bo tham dinh can ct trén gia tri thi truong cua tai san,
khung gia do UBND tinh, thanh phé ban hanh nén sau khi dinh gié tai san thi
TCTD chi dinh gia khoang 45- 60% gia tri thi truong cua tai san do. S6 liéu
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diéu tra tai Bang 3.2 cho thdy mirc d6 dong y ciia ca ddi tuong vay von va doi
tugng di vay von dbi voi cac yéu to lién quan dén tai san thé chap, trong d6
mirc 46 ddng ¥ vé viéc dinh gia gia tri tai san thé chdp phan anh dung gia tri
thi truong cua tai san chi dat & mac 3,91/7. Pay 1a mot trong nhig van dé
can duoc cai tién dé viéc dinh gia tai san sat voi gia tri thi truong hon.

Bang 3.2 Y kién vé mirc d§ cac yeu to lién quan dén tai san thé chap

Chi tiéu S6 nguoi tra 16i  Gia tri TB
6. Tai san the chap la yeu to can thiet de vay nha o 415 4.99
7. Dinh gia TSTC cua NH phan anh dung gia thi truong 412 3.91
10. Thu tuc vay von tai NH don gian, khong kho khan 411 5.04
11. Chung minh thu nhap cua nguoi vay dv NH kho khan 412 4.67
16. Co nhieu tieu cuc khi vay von 414 3.25

Ghi chii: TSTC: tai san thé chap; NH: Ngan hang.

Nguon: S6 liéu diéu tra, Tdc gid (2007).

Trong viéc phan phdi von cé vai trd rat quan trong cia NHNN. Trong
thot gian to1, NHNN can thyuc thi mot s6 bién phap sau:

Mot 13, diéu chinh co ciu tin dung, tap trung phat trién tin dung d6i véi
nhimg ho gia dinh c6 thu nhap trung binh va thap (tai chinh vi md), co ché thé
chap bat dong san, quy trinh tham dinh tin dung trong cho vay nha & va dy an
dau tu bat dong san, hoan thién hé thong thong tin tin dung dé cung cap cho
cac TCTD vé ning lyc ngudi vay va cac thong tin khac lién quan va tai san
bao dam. Nha nudc kiém soat tang truong tin dung nha ¢ hop 1y phu hop voi
ngudn vén huy dong, chi trong dén chat luong tin dung. NHNN can kiém tra,
chi dao cac TCTD han ché sir dung von nga“in han dé tai trg cho nha 6.

Hai 14, tiép tuc ban hanh va huéng din cac TCTD trich 1ap du phong rui
ro tin dung cho phu hop véi thuc trang hoat dong kinh doanh tai cac TCTD va
pht hop véi thong 18 qudc té.
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Ba 1a, ting cudng chat luong va s luong doi ngii can bd trong cac
TCTD, tap trung dao tao nghi¢p vu Ngan hang béan 1€, nang cao trinh do cua
kiém toan nodi bd dé phat hién cac rui ro tiém an, kip thoi xtr Iy cac vin dé phat
sinh. Nang cao nang luc tham dinh dyu an dau tu trung va dai han cua can b0
tham dinh dam bao cho cac du an dau tu phat trién vay dang ty 18 va thoi gian
vay phu hop.

Bén 13, kiém soat cho vay trung dai han phu hop véi ngudn vén huy dong
va c6 danh muc tin dung phu hop. Thong qua cac bdo cao cua cac TCTD,
NHNN kiém soat viéc cho vay trung dai han tuong tmg v6i nguén vén huy
dong va thong qua cac bién phap hanh chinh dam bao danh muyc dau tu an toan
tai cac t6 chirc nay.

Nim 13, hinh thanh hé théng thé chap va dinh gia tai san bao dam hiéu
qua. Can thong nhat cach dinh gia tai san bao dam ding va sat voi gia trj thi
truong. Pong thoi, tién toi mot to chirc dinh gia doc 1ap dé dinh gia cac tai san
bao dam cho cac TCTD. T6 chtic dinh gia nay chiu trach nhiém vé muc gia
dua ra va danh gia chat luong tai san thé chdp dé lam can cur tai tai tro hodc

chtg khoan hoa thé chap.

3.3.4. Hoan thién cdc chinh sdch thé chdp va thu héi von théng qua phat
mai tdi san thé chip

Pé thé chap duogc tai san can day nhanh toc d6 cdp GCN QSH nha va
QSD dit 6. Véi (cac) GCN nay cac ho gia dinh, c4 nhan c6 diéu kién thuc
hién cac quyén theo quy dinh cta phap luat. Khi thira nhan nha ¢ 1a hang hoa
(gan lién v&i QSD dat &) thi viée xac ldp co s& phap 1y cho hang hoa nay
thong qua viéc cap GCN 1a viéc 1am rat quan trong. Thuc té cho thiy khi cong
tac ndy thuc hién cham ché ngoai viéc phat sinh thi truong “ngdm” trong khi

nha nudc khong quan ly duge nd con dan dén viéc can tr¢ chu tai san thé chap
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vay von Ngan hang phuc vu cho viéc sira chita, cai tao, ning cip, mua moi
nha & va dau tu vao cac hoat dong san xuat kinh doanh.

Mot hé thdng dang ky, theo ddi tai san thé chp hiéu qua khong chi quan
trong ddi voi nhitng nguoi cho vay tiém ning ma ciing rat quan trong doi voi
céc nha dau tu tiém nang trén thi trudng thé chap thir cap. Pay 1a kénh thong
tin quan trong hd trg dic lyc cho su van hanh théng subt cia cac giao dich
dién ra trén thi trudng bat dong san. Tai san thé chap khong co quyén sé hitu
t6t thi cac nha dau tu s& khong coi khoan vay nay (hodc chimg khoan thé chép
nay) 1a mot khoan dau tu an toan. Vi mot hé thong co quan ding ky hoan
chinh s& giup cho cac chua thé lién quan biét dugc cic thong tin ddy du, minh
bach vé dat dai, nha &, tao su yén tam va an toan. Khi h¢ théng thong tin vé tai
san thé chép duogc cap nhat thuong xuyén, dﬁy du s€ tang kha nang lua chon
cho céc nha dau tu va tao ra tinh minh bach va canh tranh. Khi thong tin minh
bach va dﬁy du sé tao stc hit cho cic nha dau tu, khuyén khich ho dau tu vén
vao thi truong. Khi diéu tra ca ddi tugng c6 nhu cau vén va cho vay déu danh
gia mire d6 cta viée cong chung thé chip va dang ky thé chap déu dat mirc do
trén trung binh (xem Bang 3.3).

Bang 3.3 Y kién vé mirc d cua thii tuc cong chirng va ding ky thé chip

Chi tiéu S6 nguoi tra 1oi  Gia tri TB
8. Thu tuc dang ky TC nhanh gon, khong mat nhieu
. > 7 409 4.63
thoi gian va chi phi
9. Cong chung TSTC mat nhieu thoi gian va chi phi 409 4.46

Ghi chu: TB: trung binh; TC: thé chép; TSTC: tai san thé chép.

Nguon: S6 liéu diéu tra, Tdc gid (2007).

Viéc trién khai dong bo hé théng cap GCN va dang ky thé chip 1a nén
tang co ban quan trong cho ca thi truong thé chap so cip va thi truong thé
chap thir cap. Piéu kién can dé c6 mot thi trudng thé chap so cap hiéu qua 1a

cAp GCN QSD dat & va QSH nha ¢ ddng bo, rong khip va dang ky thé chap



- 197 -

kip thoi voi chi phi hop 1y. Cac quy dinh cua phap luat vé thué chuyén nhuong
hay thué trudc ba cao va cac thu tuc hanh chinh phién ha Ia mot rao can lon
d6i v6i cho vay nha &, ting rui ro cho vay trén thi truong thé chip so cp ciing
nhu ting rai ro dau tu vao thi truong thé chap thir cap. Dé bu dip rai ro dan
dén viéc cho vay thé chip véi 1ai sudt cao ma diéu nay lai han ché viéc tai tai
tro va chtmg khoan hoa thé chap.

Dit dai, nha ¢ 12 bat dong san nhung né lai ma mot nguodn tai nguyén co
thé chuyén d6i thanh ngudn luc, thanh tai san va von thong qua thé chip bat
dong san. P& chuyén tir “von chét” sang “von séng” thi viéc dau tién phai dinh
gia duoc n6. Pinh gia dugc tai san mot cach chinh xac c6 y nghia rat quan
trong vi day 1a co s& dé cho vay thé chip, chimg khoan hoa thé chap va 1a cin
clr quan trong trong viéc phat mai tai san thé chap khi ngudi vay mat kha ning
thanh toan. Nhung viéc dinh gia nay khong chi tuan thu ky thuat dinh gia (do
tinh chat dic biét cua dat dai nha &: khong di doi duoc, tinh khac biét...) ma
con phai gin véi ndi dung dinh gia véi cac quy dinh lién quan ctia Nha nudc
vé ché do quan 1y, ché do st dung dbi véi timg loai dét, loai nha.

Do vdy, dé phat trién tai chinh nha ¢ trong thoi gian ti can phai dat
dugc cac yéu cau sau:

Mot 1a, trong viéc quy hoach sir dung dat can nghién ctru toan dién cac
yéu to lién quan dén kinh té, chinh tri, xd hoi, ddc biét luu y dén phuong an di
dan tai chd. Nghia 1a quy hoach dugc thyc hién vira dam bao ké hoach tién do
thoi gian, vira it ton kém vira it lam anh hudng téi thu nhap va doi song cua
nguoi dan trong khu vuc quy hoach. Qua trinh quy hoach st dung dat can c6
sy tham gia cua nhiéu nganh, nhiéu bd phan va can cong khai cho nhan dan
dugc biét va tham gia. Trong mdi quan thé cac khu nha chung cu can thong
nhat dua ra cac giéi han vé dién tich, kich thudc cho mdi khuon vién dat o,

cht y quy hoach xay dung truong hoc, khu thé thao, tram x4, khu thuong mai
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dich vu v.v... tao 1ap mot quan thé kién trac khép kin, tao diéu kién cho viéc di
lai, sinh hoat cuia nguoi dan.

Hai 1a, cong tac do dac thanh 1ap ban dd dia chinh va chinh Iy bién dong
dat dai phai gan lién véi viéc ké khai cadp GCN QSD dét ¢ va QSH nha. Cong
tac do dac va chinh ly bién dong can thyc hién mot cach thuong xuyén va lién
tuc. Hé thong theo ddi bién dong phai dong bo va ap dung cac ung dung cta
cong ngh¢ thong tin.

Ba 13, viéc ding ky thé chip va cdp GCN quyén s hiru nha va QSD dat &
can phai duoc tién hanh déng bo va tap trung. Thong nhat mot mau diang ky
(ddc biét 1a cac quy dinh vé thé chiap QSD dit, tai san gin lién va céc tai san
hinh thanh trén dat) va thyc hién viéc cdp GCN cho cac ho sir dung dat va so
hitu nha nhanh chéng va théng nhét dé cac co quan quan 1y nha nudc co thé
theo ddi va quan 1y cac bién dong vé dat dai va nha &. Song song véi viée cap
GCN la viéc quan 1y thong tin vé dat dai, nha & va thé chap. Can c6 mot hé
théng thong tin thong sudt tir co so dén trung wong vé cac bién dong va cac
thong tin lién quan dén dat dai, nha . Viéc dang ky thé chip can tién hanh
don gian, nhanh gon va thong nhat, ddy 1a co so dé cac nha dau tu, cac to chirc
tai chinh c6 thé tiép can va tin twong khi dau tu hodc cho vay vén. Nha nude
khong can thiép sau vao qua trinh chuyén dich quyén s& hitu cling nhu khong
dua ra mot khung gia cing nhac ma chi quan 1y qua trinh chuyén dich, dé ra
nhitng quy dinh, trinh ty, thu tuc thuc hién qua trinh chuyén dich mot cach
don gian nhat dé khuyén khich ngudi st dung dang ky chuyén dich quyén sé
hiru tai san dtng tén chinh chu. Bén canh viéc khuyén khich dimg tén khi
chuyén dich quyén sé hiru Nha nuéc xtr phat cic giao dich dat dai, nha &
khong chinh thirc.

Bdn 13, thanh 1ap mot trung tdm thong tin vé thi trudng nha dat, trung tim

nay dudi sy quan 1y cia S¢ Tai nguyén Mai trudng va Nha dat. Trung tim sé
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thuong xuyén cap nhat bién dong vé gia cia thi trudng nha &, dat & dé co thé
cung cip bat ctr lic ndo mot cach day du va chinh xac cho co quan quéan 1y
nha nudc va nhitng nguoi tham gia trén thi truong. Trung tam nay co thé tong
hop gia ca thong qua céc trung tim dia 6c, san giao dich bat dong san...

Nam 13, hé théng can b dia chinh cac cép can duoc dao tao thuong
xuyén, nhim nang cao trinh d6 chuyén mén vé quan 1y dat dai, céng nghé
thong tin dé timg budc dap tmg duoc cong tac quan ly dat dai cap co sd.

Ha Noi 1a mot trong nhitng thanh phd c6 cac thi tuc lién quan dén viéc
thu lai tai san thé chap, bao gom ca thu tuc cudng ché khi khoan vay qué han
thuong mat nhiéu thoi gian va khong thanh cong. Nguyén nhan 1a do viéc
thiéu hiéu biét vé thé chap va cac thi tuc lién quan dén viéc tuyén bd ngudi
vay mat kha nang thanh toan, ban tai san mat nhiéu thoi gian va do vay, nhiéu
khi tai san thé chap khong phai 1a tai san dau tién va duy nhét cho cac khoan
vay, dac biét 1a nha 6. Mic du khong phai 13 van dé cbt 16i nhung c6 mdt quy
trinh thu hoi khoan vay tai chinh nha & kha thi bang cach chuyén nhuong
khoan thé chip dé bu dap cho nhitng khoan vay mat kha ning thanh toan ciing
12 mot phan quan trong khi thiét 1ap mot moi truong phéap 1y hiéu qua. Nhiing
cham tré mat nhiéu thoi gian s& lam ting chi phi trén thi trudng thé chip thu
cap va kiém ché hau hét su phat trién cta thi truong thé chip so cap.

Hién nay, nhiéu NHTM thuong huéng dan khach hang vay quay vong
hay gia han ng vay. Néu van khong tiép tuc tra no, mot sé Ngan hang thuc
hién viéc xir 1y tai san bao dam va co thé moi dai dién cuia UBND, phong Tai
chinh Vat gia, Cong an dé giai quyét xtr 1y ng. Viéc tién hanh thu hoi tai san
thé chép thong qua toa an rat kho thuc hién, mat khac, toa an khong c6 tham
quyén yéu cau thuc thi ban 4n ma day 1a trach nhiém cia co quan doc 1ap, co
quan thi hanh an. Thyc hién bang hé thong phéap luat khong phai 1a khong thuc

hién dugc, song do cac quy trinh déu tén thoi gian, va khong bao dam thanh
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cong. Cac khoan vay c6 bao dam la can thiét, song viéc thuc hién thu hoi tai
san dé bu dap cho khoan vay 1a rat kho va c6 thé gay thiét hai cho céac t6 chirc
tai chinh. Pé xir 1y va thu hoi tot nhat s6 ng ton dong cho cac TCTD, Nha
nudc can co quy dinh rd rang dé xu Iy cuong quyét ddi voi nhing truong hop
du la co quan, hay ca nhan néu khong thyc hién hoac thuc hi¢én nhung khong
dung cac quy dinh phap luat vé thi hanh 4n néi chung, thi hanh 4n dan su noi
riéng. C6 nhu vay phap luat méi duoc gilt viing, no ton dong cac TCTD moi
sém duoc thu hoi dé bao dam an toan vén va tiép tuc dau tu cho vay phuc vu

phat trién kinh té- x4 hoi ciia dat nudc.

3.4. Cac diéu kién dé thue thi thanh cong cac giai phap hoan thién chinh
sach tai chinh nha & trén dia ban do thi Ha Noi

3.4.1. Tang cwong vai tro quan ly cua Nha nwdc trong linh vwc nha o

Nghién ciru ban hanh luit vé thé chip tai san. Nha nudc sém nghién
ctru ban hanh mot dao luat riéng vé thé chap tai san, trong d6 quy dinh ché do
phap 1y thé chap tai san dé vay vén tai cac TCTD. Luat thé chap can quy dinh
rd rang thu tuc, nghia vu cta cac bén (bén thé chip, bén nhan thé chip va bén
bao 1anh, néu c6), ciing nhu cac thu tuc phat mai tai san thé chap dé thanh toan
ng dbi voi nhiig truong hop nguoi vay khong ¢ kha nang thanh toan.

Khi c6 ludt vé thé chip thi day sé& 1a dao luat chi dao va chi phdi trong tai
chinh nha ¢ va 1a diéu kién dam bao an toan cho cac TCTD trong viéc cho vay
cling nhu thu héi no.

Tang cuwong cong tac quy hoach nha & va do thi. Trong thoi gian téi
can tap trung ddy manh cong tac 1ap, xét duyét quy hoach xay dung, dic biét
1a quy hoach chi tiét va quan 1y xay dung theo quy hoach tai cac d6 thi theo
tinh than Chi thi s6 19/2003/CT-TTg ngay 11/9/2003 ctia Tha tuéng Chinh

phu, sém trién khai cong tac lap quy hoach va quan 1y xay dung theo quy
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hoach d6i v6i cac diém dan cu dé co co sé quan 1y viéc phat trién nha & theo
quy hoach.

Nghién ctru, ban hanh méi cac van ban phap luat lién quan dén thi truong
bat dong san nhu: Luat kinh doanh bat dong san, Luat dang ky bat dong san,
Luat thué bat dong san... Pong thoi, nghién ctru ban hanh cac quy dinh vé tiéu
chuan nha o, quy dinh vé quan 1y kién tric dé quan 1y viéc xdy dung nha &
theo thiét ké d6 thi duoc duyét nham dam bao trat tu kién trac d thi.

D61 méi cong tac 1ap va phé duyét du an dau tu xdy dung nha o, cong tac
cap phép xdy dung nha ¢ dap Gng yéu cau quan 1y xay dung nha & theo quy
hoach va nhu cau cai thién chd ¢ ctia nhan dan. Viéc xdy dung nha & phai gan
v6i quy hoach d6 thi, quy hoach tong thé phat trién kinh té x4 hoi cua ting dia
phuong, quy hoach co sd ha ting phuc vu doi séng (cip dién, cap nudc,
truong hoc, bénh vién, duong xa, cau céng, cho...).

Ting cwong cong tac quan thi trwong bat dong sian néi chung va thi
trwong nha & no6i riéng. Nha nudc can xem xét va ddi mai su phan cong,
phan cap giita cic co quan, cac nganh trong chirc ning hoat dong c6 lién quan
dén cac bd phan cau thanh hé théng tai chinh nha . Sao cho mdi co quan
trong h¢ théng nay phai chiu trach nhiém theo chirc nang, nhi€ém vy, quyén
han cta minh. Theo d6 trong bat ké tinh hudng nao ciing c6 mot co quan dimg
ra giai quyét cac van dé lién quan. Chang han nhu khi c6 dau hiéu dau co trén
TTCK hodc thi trudng bat dong san qua néng thi phai c6 mot co quan chiu
trach nhiém chinh.

Hi¢n tai, viéc quan ly theo doi vé nha & va dat & dang co su ché)ng chéo
va chua thanh hé thong trong viéc cdp GCN QSH nha va QSD dat & (ton tai
GCN ca UBNTP Ha Noi va UBND cip quan, huyén; hién dang tranh cii tach
biét gitta QSD dat va QSH tai san trén dat...). Nha nuéc can co ké hoach dé
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som khic phuc cac hién tuong nay, dic biét 1a hé thong thong tin dé theo doi
cac bién dong vé dat dai va nha & mot cach rd rang va ¢ hé thong.

Tiing cwdng cong tic thanh tra, kiém tra giam sat. Co ché t6 chic va
kiém tra giam sat 1a mot yéu to hét sirc quan trong bao dam tinh hiéu qua cta
chinh sach va tranh duogc cac hi¢n tuong ti€u cuc co thé xay ra. Do do, can
phai hoi tu du hai yéu tb: (1) Co t6 chirc chi dao thuc hién chu dao; (2) C6 su
kiém tra, kiém soat chit ché tir phia cac co quan phap luat, chinh quyén co s,
doan thé quan ching va cong dong dan cu.

Vé t6 chtrc chi dao thue hién, trén co s& chinh sach cua Nha nuéc, ting
dia phuong, quan, huyén phai 1p chwong trinh nha ¢ cta minh dé trinh
HDND cac cép phé duyét va chi dao thuc hién chuong trinh d6. Ban chi dao
ctia TP vé chinh sach nha ¢, dat & phai to chirc chi dao chuong trinh nha ¢ tai
dia phuong, chu trong viéc t6 chirc, xdy dung cac phong trao quan chung, van
dong xay dung nha & cho ngudi thu nhap thép noi riéng va cho dai by phan
quan ching nhan dan néi chung.

Vé 6 chirc xay dung nén giao cho cac cong ty kinh doanh phat trién nha
tai cac dia phuong thuc hién viéc xay dung cac cong trinh phuc vu chuong
trinh nha & cho ngudi thu nhap trung binh va thap, thong qua phuong thirc dau
thau. Sau d6 nghiém thu san pham va t6 chirc tiéu thy san pham cho ngudi thu
nhap thip theo ké hoach cua tinh. Cac cong ty kinh doanh nha va cac don vi
nhan duoc thau duge mién cac khoan thué (thu nhdp doanh nghiép...) twong
g voi khdi luong cong trinh xay dung xay dung cho ngudi c¢6 thu nhap thap
hodic cac cong ty nay s& phai nhan kém xay dung mot sé khdi luong nay cing
v6i khéi luong xdy dung nha & cao cp khac c6 kha nang thu 1ai cao. Ngudn
tai chinh xay dung nha & cho nguoi thu nhap thap dugc vay tir quy phat trién

nha ¢ théng qua cac NHTM trén nguyén tic bao toan von.
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V& t6 churc kiém tra, kiém soét, phai coi trong vai tro cua cong déng dan
cu va chinh quyén co sd, cac doan thé quan ching (phu nit, thanh nién...) cac
co quan thanh tra cic cap trong viéc giam sat, kiém tra viéc thuc hién cac quy
dinh, tiéu chuan, ché do trong qua trinh trién khai chinh sach nay. UBND cép
duéi phai dinh ky bao cao UBND cap trén va HDND cung cap nhitng két qua
cling nhu vudng mac trong viée thue hién didu hanh cong viée dé kip thoi rat
kinh nghiém va kién nghi bo sung hoan chinh chinh sach.

Trong diéu kién phat trién nén kinh té hang ho4 nhiéu thanh phan theo
dinh huéng Xa hgi Chu nghia nhu nudce ta hién nay thi chinh sach nha & cho
ngudi thu nhap thip c6 ¥ nghia dic biét quan trong, nham dam bao tinh uu
viét va vai tro cta Nha nudc trong diéu tiét va quan 1y tot thi truong nha o,
gitip cho nhiing ngudi c¢6 thu nhap thap, nguoi nghéo do thi cé co hdi cai thién
nha ¢ ciia chinh minh, gop phan 6n dinh xa hoi, phat trién kinh té, nang cao
doi sdng van hoa xa hoi, nhanh chong dap tng yéu cau chd & cua dan cu do
thi trong nhitng nam t&i pht hop véi muyc tidu phét trién kinh té theo hudng

cong nghiép hoa va hi¢n dai hoa.

3.4.2. Phdt trién thi truong thé chip so cdp tao tién dé cho thi truwong thé

chdp thir cip

Dé phat trién thi truong thé chip so cdp trong giai doan khai dau & thoi
diém hién tai, cac khoan thé chap dugc xem nhu nhimng khoan dau tu hap dan
1a cuc ky can thiét. Lai suat cua cac khoan thé chip phai duoc xac dinh theo
thi truong va 14i suat danh cho cac nha dau tu phai duong, chinh xé4c theo thuc
té va mirc rui ro duoc diéu chinh theo ty 1¢ loi nhuan. Loi nhuan cho cac nha
dau tu phai bu dip duoc nhitng rai ro dau tu nhu rui ro tin dung, rdi ro thanh
khoan, rui ro 13i suét. Khi thi truong thé chép SO cép co tinh canh tranh hon, su

mo rong cua nd 13 tiém ning phat trién thi truong thé chip thir cip. Trong
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truong hop dic biét moi trudong kinh doanh can thuc hién chimg khoan hoa dé
cho vay nham hd trg dau vao cho cc cong ty thé chap.

Tuy nhién, véi cac qudc gia co nhitng to chirc cho vay kiém soat thi
truong voi kha nang luu trit nguén vén doi dao va tiép can cac ngudn von nho
tuong d6i ré, chung khoan héa thi trudng khong phai 1a mé hinh tai chinh hop
1y vé chi phi va kién tao thi truong so cap s& kho khan. Néu thi truong thé
chép so cap phat trién nhu vay, cic NHTM can han ché phat trién hé thong tai
chinh nha ¢.

Mic du phat trién cap d6 clia cac cong cu tai chinh trén thi truong thé
chép, van phai c6 mot sb luong dang ké cac khoan vay dé bu dip chi phi ban
dau dé xay dung va hoan thién nén moéng ciu tric thi trudng thi cap. NHNN
va B9 tai chinh c6 thé dong mot vai trd quan trong dam bao phat trién mot cau
trac thi trudng tai chinh nha & canh tranh bang cach tiép tuc thuc day, hoan
thién thi truong ngan hang, tai chinh va vén c¢6 chiéu sau. NHNN can xem xét
cu thé viéc phan loai quy trinh cho vay tai chinh nha &, cho ca khoan vay ngan
han 13n khoan vay nha & nhu mot phan riéng biét ctia khoan vay trong nhiing
bao cdo ma cac NHTM bdo cao NHNN. Téch riéng nhom céc khoan vay tai
chinh nha & khong chi cho phép xac dinh quy mé cho vay dé hon ma con cong
nhan cac khoan vay tai chinh nha & 1a mot phan cho vay quan trong riéng ré
trong hé théng tai chinh. Trong qua trinh tach biét, NHNN can phat trién mot
hé thdng cac quy ché va nhitng huéng dan thuc hién riéng dé tao diéu kién xay
dung mot thi truong canh tranh.

Mot trong nhitng ciu phan hoan thién chinh sach 1a khuyén khich phat
trién hé thong hop dong tiét kiém nha ¢. Py 1a mot thoi diém thich hop dé
trién khai loai hinh nay do: (i) c6 mdt nhu cau khong 16 vé cac khoan vay nha
& dé nang cip nha cii, tu xay va mua nha mdi; (ii) khach hang cta cac Ngan

hang ngay cang nhan thirc & hon tinh tién ich ctia cac san pham, dich vu Ngan
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hang va ho san sang chi tra cho nhimng dich vu duoc cai thién nay. Trong ngan
va trung han, cac hop déng tiét kiém nha & s& dem lai loi ich cho céc Ngan
hang va khach hang. Cac cam két tiét kiém trong hop dong tiét kiém nha ¢
dam bao rang: (i) cac Ngan hang biét dugc quy mé ngudn von cho vay; va (ii)
cac khach hang nhan dugc cac khoan vay danh cho nha & sau mdt thoi gian
nhét dinh. Trong dai han, Nha nudc, bén thtr ba s€ huong loi khi cac Ngan

hang thuc hién tot cac hop dong tiét kiém nha o.
3.4.3. Thi diém thanh ligp NHTC va chitng khodn héa thé chip

Thi trudng tai chinh nha & so cap dang dan hoan thién tai cic thanh phd
16n nhu Ha N6i va HO Chi Minh. Dé hé théng nay hoat dong hiéu qua, UBND
TP Ha No1 va NHNN Viét Nam nén xem x¢t thanh 1dp NHTC trén co s¢ cua
Quy dau tu Phat trién nha & hodc thanh lap han mot phap nhan mdi, Ngan
hang qudc doanh hodc cb phan (vé6i diéu kién Nha nude phai ndm c6 phan chi
phbi) voi nhiém vu chinh 1a huy dong vén trung va dai han dé cho vay nha ¢
dén nguoi vay cubi cung hodc cho vay lai cic NHTM. NHTC hoat dong theo
16 trinh tir viéc ban dau huy dong tiét kiém trung dai han tir dan cu dén ching
khoan héa thé chap.

Véi chiic nang huy dong tiét kiém dai han tir dan cu, can phai da dang
hoa cac hinh thire huy dong tiét kiém thoat khoi tinh trang huy dong truyén
théng, chang han nhu 4p dung hinh thirc tiét kiém theo hop dong, ching chi
tién giri dai han co6 diéu kién...

Ngan hang nay c6 thé nhan iy thac tir ngan sach, cac ngudn von khac dé
dau tu, cho vay phat trién nha ¢ ddi voi Cong ty xay dung va trén co sd quy
nha hién c6 cho vay dén nguoi sir dung cudi cing. NHTC khong chi 1am mot
nhiém vu cho vay ddi voi cac ca nhan ho gia dinh, ma trén co so huy dong cac
ngudn vén cho vay dbi véi cac cong ty xay dung, cong ty phat trién va sau do

dung cdc quy nha nay dé ban cho ngudi st dung cudi cung. Nguoi vay cudi
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cung duoc tham dinh truc tiép tr NHTC, ho phai ky hop dong tin dung véi
Ngan hang. S tién cho vay s& duogc tra cho cac cong ty xdy dung, va cong ty
phat trién.

Véi chitc niang ching khoan hoa thé chép, trén co sd cac khoan vay co
thé chép tai cac NHTM, cac Ngan hang ndy s& dem ban cac khoan no co thé
chip nay cho NHTC (mét hinh thirc chiét khau). Bé c6 du vén tai tai trg cho
cac khoan vay nha & ctia cdc NHTM, ngoai von tu c6, NHTC sé& phat hanh
trong nudc va qubc té trai phiéu thé chip (chimg khoan hoa tai san thé chap).
Pay 1a mot cong cu dau tu dai han dugc bao dam bang chinh bat dong san,
tuong ddi an toan cho cac nha dau tu nhu cac cong ty bao hiém, quy huu tri,
doanh nghiép, ca nhan... mudn dau tu nhung khong nhat thiét phai gitt mot
khoi bat dong san. Sau khi ban cac khoan ng thé chép, NHTM lai c6 von dé
mé rong cho vay lién quan dén nha &, dat & khac va lai c6 thé tiép tuc ban cac
khoan n¢ thé chdp méi cho NHTC. Chinh nhd co ché hoat dong nay, thi
truong tai chinh nha & ¢6 thé huy dong dugc mot nguon von khong 16 cho viéc
cho vay nha ¢ dat ¢ trong dan cu.

Pé da dang hoa dau tw, NHTC dugc phép phat hanh trai phiéu cia céc
khoan vay nha ¢ va ban trén TTCK nham huy dong von dai han. Thoi han cua
trai phiéu nay bang thoi han khoan vay. Hoic NHTC bao lanh phat hanh va
quan 1y chimg khoan ctia cic cong ty phat trién, cong ty xay dung. Piéu nay
c6 nghia 1a khi trién khai mot dy an du tu nha ¢, chl du an (cac cong ty phat
trién) cong b tinh hinh tai chinh, chi tiét du an, tién do6 thuc hién va cac diéu
kién khac lién quan dén du 4n. Toan bd du an nay dugc huy dong von thong
qua phat hanh trai phiéu thé chép, trai phiéu nay ghi danh hodc vo danh duoc
tu do chuyén nhuong. NHTC 1a don vi déng ra phat hanh trai phiéu dé huy
dong von, quan 1y viéc giai ngan theo tién d6 cong trinh. Khi du 4n hoan thién,

toan bg dién tich nha ¢ s€ dugc dua ra ban dau gia cong khai. SO tién thu vé
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dugc tra cho cac nha dau tu nam gitra trai phiéu sau khi da trir di cac chi phi
quan 1y hanh chinh can thiét hoic quy dinh mot nha dau tu nam giit mot so
luong trai phiéu nhéat dinh c6 thé so hitu timg can ho hodc cin nha cu thé.

Nhu vay, ding trén phuong di¢n quan ly vi mo, thong qua NHTC, Nha
nuéc co thé quan 1y va diéu tiét thi truong nha &, dat ¢ bang cach diéu chinh
13i suat cho vay nha & hay sb tién “bom” vao thi truong chir khong chi don
thuan danh thué hay thu 1& phi cac giao dich kinh doanh nha dat. Nha nudc
d6ng thoi can thiép vao qua trinh nay bang viéc quy dinh cac diéu kién nhu
thoi han trai phiéu, 13i suat trai phiéu (tran, san..), tha tuc phat hanh trai phiéu,

thu tuc hoan tra trai phiéu khi dén han...
3.4.4. Bé sung va hoan thién cdc chinh sach cho vay nha 6 tai cic TCTD

Huy ddng va sir dung c6é hiéu qui ngudn von. Mot trong nhiing van dé
ctia cac to chirc tai chinh ndi chung va TCTD néi riéng va viéc huy dong cac
nguodn vén dé cho vay cac dy an trung va dai han, dy 1a van dé hét stc quan
trong va dong vai trd cot yéu trong tai chinh nha ¢. Pé huy dong duoc cac
ngué)n von hiéu qua cac TCTD can thuc hién céc bién phap sau:

Mot 14, da dang hda céc hinh thirc huy dong von. Cac TCTD khong nén
canh tranh nhau bang 13i suat huy dong ma tim cac bién phap khac dé khuyén
khich va thu hat dan cu gui tiét kiém nhu da dang hoa hinh thirc, da dang hoa
phuong thire, cac san pham khac nhau danh cho céc d6i tugng khac nhau. Pa
dang ho4 hinh thirc huy dong von dé huy dong téi da cac ngudn von nhan rdi
trong dan cu dang dugc tich luy dudi dang vang, ngoai té... Pong thoi can tiép
tuc dua ra cac loai san pham c6 hang luong cong nghé cao mang nhiéu tién ich
cho khach hang nhu tiét kiém tich luy, tiét kiém bao hiém, tiét kiém thong qua
cac hinh thtrc thé ATM... hodc cac hinh thuc tiét kiém mang tinh chat 6n dinh
nhu tiét kiém hop dong. Hinh thirc tiét kiém hop dong c6 thé c6 muc 13i sut

tién gui thap hon mirc 1ai suat binh quan nhung nguoc lai nguoi gui tién dugce
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TCTD cam két cho vay mot sb tién nhét dinh dé sir dung vao muc dich da
dang ky ban dau. Hinh thirc nay rat pht hop véi viée cho vay nha &, ngudi c¢6
nhu cau dang ky véi TCTD vé muc dich mua nha ctia minh véi s tién mong
mudn vay, hang thang nguoi vay gii mot sb tién nhat dinh va khi dat mot
ngudng nao dé s& dugec TCTD cho vay sd tién con lai. Pay 1a mot trong nhiing
phuong thire huy dong dugc vén trung dai han va 1a ngudén huy dong tiém
nang cho tai chinh nha 6.

Hai 13, phat hanh trai phiéu va cac cong cu no khac trén TTCK khi diéu
kién va phéap luat cho phép. Pay la mét trong nhimng noi cung cip von rat 1én
cho cac hoat dong tin dung néi chung va tai chinh nha ¢ noi riéng.

Ba 14, tang cuong m¢ rong mang ludi cac chi nhanh, phong giao dich...
dé co thé tu van va phuc vu t6t nhat cho nhiing nguoi dén giao dich.

Bon 13, phét trién cac dich vu tai chinh phi Ngan hang nhu kinh doanh
bao hiém, quan 1y tién mat, quan 1y tai san ca nhan... & phyc vu cac nhu cau
phat sinh cua khach hang va coi day la cac hoat dong dich vu bd trg quan
trong trong chién luoc phat trién nham da dang hoa hoat dong kinh doanh, mé
rong khach hang. Phat trién dich vu Ngan hang da dang két hop véi cac dich
vu phi tai chinh hinh thanh nén mdt dich vu tron go1, da dang dap ing cac nhu
cau khac nhau cua khach hang.

Po6i méi cai tién quy trinh cho vay. Dé phat trién mot thi truong thé
chép SO cép vitng manh va hiéu qua, dé sau do co thé tao ra thi truong thé
chép thu cap, phai du bao duoc dong luan chuyén tién mat tir cac khoan thé
chip. V& co ban, cac khoan thé chip can dugc tdp hop theo nhing dic diém
tuong tu nhau dé 1am ting quy mo khoan vay, ting tinh thanh khoan va lam
giam chi phi cho cac nha dau tu ciing nhu cac co quan danh gia. Bé diéu nay
trg thanh hién thuc, can phai tiéu chuan hoa khoan thé chip cang nhiéu cang

t6t trong nhitng chinh sach tin dung va thu tuc cia ting Ngan hang. So liéu
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diéu tra tai Bang 3.4 cho thay cac yéu t6 ma nguoi vay thuong khong st dung
nguodn von tai Ngan hang. Trong d6 dang chi ¥ 1a c¢6 dén 28,9% ¥ kién cho
rang thi tuc vay von tai Ngan hang phién ha, sau d6 méi dén cac yéu td khac
13 13i suat cho vay (27,7%) va thoi han cho vay (13,3%).

Bang 3.4 Y kién vé cac yéu to tré ngai khi vay von tai TCTD

Don vi tinh: nguoi tra loi

B S(’) Thu tlAlc Dﬁ~tich Thoi Li\i Khong Téng

Chi tiéu nhiéu phién luy dd han vay suat ) 2

tiéu cue ha tién ngin cao TSTC >0

Tro ngai 1on nhat 5 24 10 11 23 10 83

Tré ngai thu 2 4 5 6 8 12 9 44

Tré ngai thu 3 4 2 7 7 9 6 35
Tong sb 13 31 23 26 44 25

Ghi chii: TSTC: tai san thé chap.

Ngudn: S6 liéu diéu tra, Tdc gid (2007).

Thuc hién cho vay chac chan va nhat quan 1a mot chia khéa quan trong
dé phat trién ca thi truong thé chip so cap 1an thtr cap. Cac nha dau tu phai tin
rang céac to chitc cho vay dang danh gia chinh xac rai ro va st dung mot hé
thong tiéu chi nhat quan dé tham dinh khoan vay. Can c6 mot chirng nhén tiéu
chuan hoa dé lam giam chi phi tham dinh tiép theo va cho phép cac nha dau
tu, co quan danh gia va bén bao lanh xac dinh duogc rui ro tin dung.

Phat trién rong réi dich vu Ngan hang ban 1é (retail banking) dé chi trong
dén c4 nhan, ho gia dinh. P6i mdi co ché chinh sach tin dung, thu tuc tin dung
theo huong don gidn thuan ti€n, phu hop voi dac diém kinh doanh va nhém
khach hang. Céac chinh sach caa TCTD phai nhat quan gitta Hoi s¢ chinh va
cac Chi nhanh, Phong giao dich... dé co thé quan 1y tap trung va phan doan
khach hang theo timg chi nhanh.

Str dung Trung tAm théng tin tin dung dé xac dinh cac thong thong tin tin

dung trong qua khir cia ngudi vay 1a mot phan quan trong cta qua trinh cho
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vay. Cac Ngan hang st dung cac thong tin nay dé tham khao trong qua trinh
tham dinh va phé duyét khoan vay cia minh. Pé thong tin ndy thuc sy hiru ich
thi ban than mdi TCTD phai y thirc 1& diéu nay bang cach béo cdo diy du,
chinh xac va kip thoi cac thong tin lién quan dén ngudi vay tai Ngan hang
minh 1&én Trung tam thong tin tin dung.

Va diéu cudi cung trong tiéu chuan héa ho so khoan vay 1a bao dam chat
lugng tin dung cua danh muc khoan vay, do viéc ho so mot khoan vay tuan
thii nghiém khac cac quy dinh khéng c6 nghia 1a n6 khong co cac nguy co tin
dung von ¢6 trong linh vuc cho vay.

Hoan thién hé thong dinh gia QSH nha ¢ va QSD dat &. Mot danh gia
chinh x4c vé gia tri tai san 1a yéu t6 co ban dé xac dinh nguyén nhan trong
truong hop ngudi vay mat kha ning thanh toan, bén cho vay c6 thé bu dap
duogc thua 15 théng qua viéc ban nha o, dit 6. Tiéu chuan héa hé thdng va cac
thu tuc dinh gia s€ dam bao cho cac Ngan hang thuc hién chinh x4c viéc dinh
gid. Theo khoa hoc dinh gid, c¢6 hai co s& gia tri trong dinh gia: (1) gia tri thi
truong, 13 sd tién trao doi ude tinh vé tai san vao thoi diém dinh gia, gitta mot
bén 1a ngudi ban sin sang ban véi mot bén 1a ngudi mua san sang mua, sau
mot qua trinh tiép thi cong khai, ma tai do, cac bén hanh dong mdt cach khach
quan, hiéu biét va khong bi ép budc; (ii) gia phi thi trudng, day 1a mic gid ma
cac TCTD thuong st dung dé dinh gia tai san, nd 1a mirc gia udc tinh duoc
xac dinh theo nhiing can cu khac vai gia tri thi truong hodc co thé duoc mua
ban, trao d6i theo cac muc gia khong phan 4nh gia tri thi trudng. Viéc danh
gia gia tri tai san dugc can cu chu yéu cong dung kinh té, k¥ thuat hoac cac
chltc nang cua tai san hon la cdn ctt vao kha nang dugc mua ban trén thi
truong cua tai san do.

Pé hoat dong dinh gia tai sdn bao dam dugc thuc hién hi€u qua, viéc dinh

gia can phai tuan tha ding quy trinh dinh gia va ap dung cac phuong phap
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dinh gia thich hop. Cac TCTD khong thé chi dwa vao gia phi thi trudng cua tai
san ma nhat thiét phai 1ay gia thi truong cta tai san 1am cin cir xac dinh mirc
cho vay khi thé chip tai san. Hién tai c6 cac phuong phap pho bién sau duoc
sir dung dé dinh gié tai san thé chép:

e Phuong phap so sanh truc tiép (hay con goi 13 phuwong phap so sanh gia
ban): 1a phwong phép str dung gia cta nhiing thira dat, ngdi nha tuong tu
d3 qua chuyén nhuong trén thi truong lam co sd so sanh dé xac dinh gia
cho nhiing thira dét, cin nha 1a muc tiéu cta viéc dinh gia.

e Phuong phap thu nhap (dau tu): 1a phuong phap udc tinh gia thi trudng
ctia mot thura dat, mot ngdi nha dua trén cdc thu nhap ma thura dat do
hodac can nha do s€ dem lai hodc c6 kha nang s€¢ dem lai trong tuong lai.
Pé xac dinh gia tri thira dat hay can nha, phwong phap thu nhéap sir dung
k¥ thuat von hoa gia tri cac thu nhap udc tinh trong twong lai vé mat
bang gia tri thoi diém hién tai.

e Phuong phap chi phi (hay con goi 1a phuong phap gid thanh): 1a phuong
phép dua trén co so 1y thuyét cho rang gia thi truong cia mot bat dong
san co6 thé udc tinh bang gia dat cong véi gia cac tai san trén dat d6 sau
khi da trir di dugc khau hao. Phuong phéap chi phi thuc chat 1a sy két
hop gitta phuong phép so sanh truc tiép dé xac dinh gia dat véi phuong
phéap gia thanh dé xac dinh gia tri cta tai san gan lién v6i dat (thong
thuong 1a nha 6).

e Phuong phép thing du: 1a phuong phap ap dung dbi v6i nhimg bat dong
san c6 kha nang phat trién (dau tu it ma co thé tao ra gid tri 1on). N6
duogc tinh trén co so triét trir clia gia tri cta su phat trién véi chi phi tao

ra su phat trién do.
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e Phuong phap loi nhuan: phuong phap nay tuong tu nhu phuong phép
thu nhap, tuy nhién n6 khiac phuong phéap thu nhap & chd 1a phuong
phap nay dua trén lgi nhuan thuan dy dinh bét dong san mang lai.

Trong cac phuong phap ké trén co6 phuong phap dugce ap dung phd bién
dé dinh gia cho nhiéu loai tai san thé chap, nhung ciling c6 phuong phép chi sir
dung trong pham vi hep dé dinh gia cho mot vai tai san thé chap dic thu. Doi
v6i moi loai tai san thé chap déu co thé s dung cac phuong phap dinh gia
khac nhau, trong d6 bao gi¢ cling c6 mot phuong phap dinh gia phu hop véi
n6 nhat (d6 1a khi cac diéu kién dé thuc hién phuwong phap d6 dugc dap tng dé
dang, day du, chinh xac va kip thoi). Do vay, trong cong tac dinh gia can phai
chon lya dugc phuong phap phu hop dé phan anh dung gi tri that cia tai san
thé chap.

Thong thuong, tai cac nudc cd nén tai chinh phat trién c6 mdt t6 chirc
doc 1ap ding ra dinh gia cho cac TCD tham khdo va chiu trach nhiém vé mirc
gia dua ra. Ha Noi hién nay ciing dang huéng dén xu thé hinh thanh va phat
trién hé thong dich vu dinh gia tai san va dang coi ddy la mot nghé doc lap
nhung nhiing co ché, chinh sach cho hoat dong nay chua thuc su phat trién.

Po6i méi, cai tién cac san pham dich vu cac khoan vay nha & déi voi
cac cong ty bao hiém (bao hiém khoan vay). Hién tai mot sé TCTD d tién
hanh thir nghiém cic san pham tin dung két hop véi bao hiém
(bancassurance). Hinh thitc bao hiém nay tao ra gia tri gia ting cho cic san
pham cta Ngan hang. Thong thudng hing bao hiém cing véi TCTD cho ra
do1 mot san phém. Vi du nhu “Credit Life” (Credit: c6 thé 1a no vay, thé tin
dung..., va Life: dich vu bao hiém chét, thuong tit toan bd vinh vién, thét
nghiép...). San pham bao hiém nay vira bao dam han ché riii ro cho cac TCTD
va cho ngudi vay. V&i san pham nay khi nguoi vay gip rii ro nhu chét,

thuong tat toan bd vinh vién, that nghiép... thi cong ty bao hiém s& thay mit
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nguoi vay thanh toan toan bo ng vay cho Ngan hang so tién tinh dén ngay xay
ra su kién bao hiém.

Nhung trén thuc té cac sd liéu théng ké mot cach toan dién vé ty 1€ mat
kha nang thanh toan, chét, thuong tit toan bd vinh vién... chua diy du va
chinh x4c. Piéu nay gay kho khan rat nhiéu cho cic cong ty bao hiém dua ra
mutc phi phit hgp. Do phi bao hiém dugc tinh nhu 1i suat theo du ng vay nén
cac khoan vay c6 bao hiém thudng c6 muc 13i suat cao hon, diéu ndy mau
thuan véi yéu cau cung cap tai chinh nha ¢ cho ngudi thu nhép trung binh va
thap: 13i suat thap, tri gia khoan vay nho.

Bao hiém tin dung néi chung bao hiém thé chap noi riéng 1a mot trong
nhitng phuong tién hd tro nguoi vay co diéu kién cai tao, nang cép, stra chira,
mua mé&i nha ¢ va tranh duogc céc ri ro khong mong mubn xay ra. Poi véi cac
TCTD thi san sé b6t dugce cac rui ro tin dung cho mot bén thir ba.

Quing ba vé sian pham trén cic phwong tién thong tin dai ching.
Mic du rat nhiéu TCTD cho vay von dé sira chita, ning cip, cai tao nha &
nhung nhitng hoat dong nay van chua duge phd bién dén céc tang 16p dan cu.
Theo sb liéu diéu tra, viéc moi nguoi biét dén cac TCTD trén cac phuong tién
thong tin dai chung vé cac san pham cho vay nha ¢ chi hon mic trung binh
(4,44/7). Mit khac, nhu da phan tich tai 2.4.2.1 mtc 6 hiéu giira nhitng nguoi
can von va cung ung von rat khac nhau dic biét 1 cac yéu t6 vé tai san thé
chép va van dé tiéu cuc khi vay von (xem Bang 3.5).

Do vay dé c6 su hiéu thong nhét trong thoi gian téi cac TCTD ciing can
phai ting cudng cong tac phd bién, quang ba trén cac phuong tién thong tin
dai chung dé moi ngudi co thé biét va tiép can véi cac ngudn von nay. Thém
vao d6, Ngan hang ciing can c6 sy diéu tra khao sat dé dap ung t6t hon cho
nhu cau khach hang, dam bao cung ung diing san pham ma khach hang can

chtr khong phai cung tng san pham ma Ngan hang co.
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Bang 3.5 Y kién vé cac sain pham cho vay nha &

Std. Sig.

Chi tiéu Doitwong traloi N  Mean Deviation (2-tailed)

6. Tai san the chap layeu Nguoidivay 236 4.59 1.969

to can thiet de vay nhao  Can bo NH 179  5.51 1.691 0000

7. Dinh gia TSTC cua NH  Nguoi divay 234 4.04 1.929

phan anh dung gia thi 0.088
truong Can bo NH 178  3.74 1.552

8. Thu tuc dang ky TC Nguoidivay 230 4.73 1.984

nhanh gon, khong mat bo NH 0.245
nhieu thoi gian va chi phi Canbo N 179 451 1.727

9. Cong chung TSTC mat Nguoidivay 230 4.62 2.035

nhieu thoi gian va chi phi  Can bo NH 179  4.26 1.680 0.057
10. Thu tuc vay von tai Nguoidivay 231 4.97 1.642

NH don gian, khong kho 0.368
Kkhan Can bo NH 180 5.12 1.525

11. Chung minh thu nhap ~ Nguoi divay 232  4.68 1.788

cua nguoi vay doi voi NH 0.908
kho khan Can bo NH 180 4.66 1.642

16. Co nhieu tieu cuc khi  Nguoidivay 234 2091 1.748 0.000
vay von Can bo NH 180 3.68 1.884 '

Ghi chii: N: SO phiéu tra 101; Mean: Trung binh; Std. Deviation: Do 1éch
chuan; Sig. (2-tailed): muc ¥ nghid; TSTC: thé chap; NH: Ngan hang; TC:
Thé chap.

Ngudn: S6 liéu diéu tra, Tdc gid (2007).

Ting cudong cong tac kiém tra, giam sat. Chat luong tin dung phu
thudc rat nhidu vao cong tac kiém tra, giam sat. Cac TCTD thudng xuyén
kiém tra, giam sat viéc chap hanh cac nguyén tic tha tuc, quy trinh cho vay.
Thudng xuyén tién hanh ra soat, b sung va chinh sira cac quy ché, quy trinh
nghiép vu dé dam bao hoat dong tin dung tuan thu cac quy dinh ctia phap lut,
pht hop véi diéu kién cua hoat dong kinh doanh, ngan ngira va han ché rii ro

tin dung.
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Pong thoi véi cong tac kiém tra, giam sat viéc chap hanh cac nguyén tic
thu tuc, quy trinh cho vay, cac TCTD can thuong xuyén tién hanh phan tich,
danh gia thuc trang thi truong nha 6, dat & trén co s& d6 co céac chinh sach tin
dung thich hop.

Thure hién tot cac cong tac kiém tra giam sat, dic biét 1a kiém tra giam sat
sau khi cho vay. Pay la cong tac rat quan trong trong chat lugng tin dung.
Cong tac kiém tra sau khi cho vay dé phat hién ra cac rai ro tiém an va hién
hitu. C6 cac bién phéap thich hop dé thu hoi cac khoan ng vay qué han va

cuong ché thu hoi ng néu can thiét.



KET LUAN

Nha & 1a mot trong nhitng nhu cau thiét yéu cua mdi gia dinh va ca nhan,

13 bd phén to 10n trong tong tai san cta qudc gia va 1 sy nghiép lau dai khong

chi cia Viét Nam ma con cua ca thé gidi. Su nghiép chiam lo phat trién nha &

doi héi can duoc su quan tam cua moi cép, moi nganh va cua moi nguoi dan.

Trong viéc phét trién nha ¢ ludn phai bao dam cho cong dan c6 chd & phu hop

v6i kha ning thu nhép cta cac doi tugng khac nhau. Ha Noi d3 tich cuc trién

khai nhiéu chuong trinh, du 4n dé cai thién chd & nang cao doi séng nhan dan,
tao diéu kién dé phat trién nguon luc con nguoi. Thong qua nghién ctru dé tai

“Chinh sach tai chinh nha & trén dia ban dé thi Ha N¢i” Luan an da hoan

thanh duoc cac nhiém vu sau day:

e Luan 4n da gop phan lam rd va thong nhat quan niém vé tai chinh nha &
cling nhu chinh sach tai chinh nha ¢ dé ting cuong sy tham gia cla céac
trung gian tai chinh trong vi¢c tang nguén von tiét kiém dai han phuc vu
cho cong cudc phat trién nha & cho nhan dan. Tir d6, dua ra cac tiéu chi dé
danh gid va xem xét tinh hiéu luc, hidu qua, cong bang, phu hop va bén
viing thong qua cac chi sb truc tiép: dau vao, dau ra, két qua, anh hudéng
cua chinh sach.

e Tur kinh nghiém thé gii va cac nudc khu vuc trong viée giai quyét mdi
quan hé giita tai chinh nha ¢ va thi trudng vén, Luan an cho rang trong thoi
gian t6i dé hoan thién chinh sach tai chinh nha & chung ta can phai xay
dung, hoan chinh méi trudong phap 1y va cac van ban lién quan dén thé
chép, phat trién thi truong thé chap so cap, hoan thién hé thong dinh gia tai
san va co su tham gia cta céac to chic bao hiém, quy huu tri...

e Thong qua diéu tra khao sat bang phiéu diéu tra, Luan an phan tich thuc

trang tai chinh nha & trén dia ban dé thi Ha Noi. Déi tuong diéu tra chia
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thanh 3 nhom vé thyc trang nha &, nhu cau ngudn vén va kha ning cung
tmg von cho nha . Két qua diéu tra cho thdy nhu ciu von cho nha ¢ hién
nay 1a rat 16n, nhung trong viéc cung tmg von cia cac TCTD thi vAn con
han ché. Nguyén nhan cta cic han ché nay do nhiéu yéu t trong d6 cd yéu
t6 vé chu truong cta timg TCTD va chinh sach ctia Nha nudc.

e Cung v4i két qua diéu tra, Luan an tong hop va gidi thiéu thuc trang céac
vin ban phap luat ctia Nha nuée lién quan dén tai chinh nha & trén céac khia
canh tao lap von, phan phéi, st dung von, thé chép tai san va thu hoi vén
thong qua phat mai tai san thé chap. Tir d6, Ludn 4n danh gia chinh sach tai
chinh nha & trén dia ban do thi Ha Noi nhim chi ra nhirng két qua dat duoc,
nhimg han ché va nhitng van dé can tiép tuc giai quyét.

e Luan 4n di phan tich nhiing diéu kién can thiét dé phat trién tai chinh nha &
trén dia ban d6 thi Ha Noi, gdm c6: (i) nhitng yéu ciu mang tinh nguyén
tac trong phat trién tai chinh nha &; va (ii) cac dinh huéng hoan thién chinh
sach tai chinh nha & trén dia ban d6 thi Ha Noi. Tu cac diéu kién trén Luan
an dé xuat cac giai phap dé phat trién va hoan thién chinh sach tai chinh
nha ¢. Bé thuc hién thanh cong cac giai phap dé ra, Luan an da néu 1én mot
s6 kién nghi dé cac giai phap c6 kha nang thuc thi. Nhiing kién nghi dé
xuét ciia Luan an c6 tinh kha thi vi dua trén viéc nghién ctru vé mit 1y luan
va lay thuc tién d6 thi Ha Noi va mot sé nude lam dbi ching.

Tuy nhién, do hoat dong tai chinh nha & nudc ta con méi trong giai doan
ban dau trong khi day lai 14 van dé rat phirc tap vira mang tinh chat kinh té vira
mang tinh chat x3 hoi nhan dao. Vi vy, ngoai mot s6 két qua déng gop cia
Luan 4n, con nhiéu van dé doi hoi phai tiép tuc nghién ctru gbp phan mé rong
hoat dong tai chinh trong viéc cai thi¢n diéu kién va tang s& hitu nha ¢ cho

nguoi dan do thi.
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PHU LUC

Phu luc 1. Tong hop két qua diéu tra

Trén co sé tong hop tir 802 phiéu diéu tra, Luan an da dua ra cai nhin
tong thé vé mong mudn vé nha ¢ ciing nhu cac yéu to anh hudng dén ngudn
von sir dung cho nha & trén dia ban d6 thi Ha Noi. Do dicu kién va thoi gian
nghién ctru ¢6 han nén tac gia chii yéu phong van cac doi tuong 1a can bd cong
chirc tai cac co quan nha nudc va can bo cong nhan vién tai mot sé cac doanh
nghiép. Tac gia str dung 3 mau phiéu diéu tra: Mau phiéu tai Phu luc 2 dé diéu
tra tong thé vé thyuc trang nha & va nhu ciu vé nha & ciing nhu nhu cau vé
ngudn von dé tao 1ap nha & (h = 384 mAu), Mau phiéu tai Phu luc 4 (d = 238
mau) diéu tra vé mong mudn va cic yéu td anh huong dén ngudn vén cho nha
& va Phu luc 6 (s = 180 méiu) dé diéu tra vé kha ning cung Gmg von va cac
nhan t6 anh hudng dén kha ning cung tmg vbn cho nha ¢ tai cac TCTD trén
dia ban d6 thi Ha Noi thong qua nhiing ngudi truc tiép thuc hién nhiém vu
tham dinh cho vay tai Ho1 s& chinh va cac chi nhanh cia 9 NHTM.

Khi phong van, nit gi6i thuong c6 khuynh huéng tra 151 hon nam gidi.
Nam giéi thuong khong quan tim dén ndi dung diéu tra va thuong tra 15i mot
cach mién cudng hodc tra 101 khong ddy di. Nhom dbi tuong vira tot nghiép
dai hoc va bt dau di 1am c6 xu hudng rat quan tim dén nodi dung nghién ctru
va tham gia phong van rat nhiét tinh.

Két qua diéu tra trong 384 mau cho thay: 39,70% gia dinh c6 thu nhap <
5 tri¢u, 24,0% gia dinh c6 thu nhap 7- 10 triéu va 8,5% gia dinh c6 thu nhap
trén 15 triéu.

V& nha & hién tai va tinh trang s& hitu nha 6, két qua diéu tra cho théy da
sb6 déu séng trong cac can nha kién cd: 20,5% nha cép IV, 18,1% nha chung

cu, 44,1% nha lién ké va 4,5% nha biét thu. Ddi tuong co do tudi trén 35 c6
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xu huéng & trong cac ngdi nha sd hitu riéng do ty minh mua, d6 tudi 25 dén
35 thuong ¢ cing bd me hodc anh chi em, day 1a cac d6i tuong c6 nhu cau rat
cao vé stra chira 16n/mua/xay nha ¢. Pa sd nhitng ngudi duoc phong van déu
cho rang tinh trang k¥ thuat nha & 13 twong dbi tot va hai long vé noi & cua
minh. Cac nha ¢ nay déu di duoc sira chira cai tao dén pha di xay lai (25,9%
cai tao ndi that, 11,8% cai tao md rong va 9,7% pha di xay lai).

Trong s6 66 nguoi dugc hoi dd mua/xdy nha cho thay, 58,7% la nhimng
can nha d6 di c6 GCN QSH nha va/hoic QSD dat. Viéc xay dung chu yéu 1a
ty thué thiét ké say d6 thué mot Cong ty xay dung tw nhan xay (41,3%) hoic
thué trong g61 mot doi xay dung tu nhan (31,7%).

Trong s6 238 mau khao sat cho thdy xu huéng mong mudn nha & véi
muc dich chinh 1a dé ¢: 87,7% s6 nguoi dugc phong van mudn mua/xay nha
thuan tuy dé &, 11,1% mudn c6 nha vira dé & vira san xuét kinh doanh va chi
¢4 0,4% mubn mua/xdy nha dé cho thué.

Khi duoc hoi vé vi tri nha & mong mudn, phan dong nhitng nguoi duoc
hoi déu quan tAm dén khu vuc dd dugc quy hoach, khu d6 thi méi hodc khu
vue trung tam. Co téi 50% mong mudn ¢ khu vuc da duoc quy hoach, khu do
thi méi, 25% sd nguoi dugc hoi van mong mudbn dugc & noi & hién tai va
16,4% mong mudn & khu vuc trung tim thanh phd. V& loai nha mong mudn,
26,2% ngudi dugce hdi mong mudbn & nha biét thy, 29,5% mong mubn & trong
cac can nha lién k&, trong khi d6 27,9% mong mudn & trong cac khu chung cu
cao tang va 11,5% mong muén & nha chung cu thap tang.

V& ngudn vén dé hinh thanh nén nha &, 101 ngudi dugce hoi khong vay
vbn cac Ngan hang ma chi yéu tir viée tu tich luy va vay ban bé ngudi than
(chiém ty 1& 26,3%). Pdi tuong c6 do tudi trén 35 tudi hau nhu khong co nhu
cau st dung ngudn vén tin dung Ngan hang dé hinh thanh nha & (chiém 39,6%

trong s6 nhitng ngudi tra 161 khong c¢6 nhu cau vay von), trong khi nhu cau
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ndy rat cao ¢ nhitng ngudi cd do tudi tir 25 dén 35 tudi. Khi duge hoi vé cac Iy
do khong st dung nguén von tin dung Ngan hang (xét theo vi tri quan trong
nhat): trong sd 83 truong hop tra 101, 28,9% cho rang thu tuc phién ha, 27,7%
cho rang 1ai suat cho vay vén qua cao, 13,3% cho rang thoi han vay ngan, chi
¢6 6,0 % c6 quan diém cho rang c6 nhiéu tiéu cuc khi vay vén va 12% da tich
luy du tién mua nha.

Xu thé chung hién nay, nhimg nguoi dugc phong van déu dy dinh sir
dung von vay tai cac NHTM cd phﬁn, tho1 han mong mudn chu yéu tr 15- 20
nam (20,7%), trong khi chi 15,3% c6 mong mudn dugc vay trén 20 nam. Khi
duogc hoi vé nhimg yéu td ndo quan trong nhat khi vay von: trong sd 149 nguoi
tra 101, 57,7% cho rang 14i suat 1a quan trong nhat, 18,1% cho rang thu tuc vay
von don gian, nhanh gon 13 quan trong nhét, 14,1% cho rang thoi han vay
quan trong nhét, va 8,7% cho rang tai san thé chip 1a yéu t6 quan trong khi
vay von. Vé ty 1é vay von (néu Ngan hang cho vay): 21,7% mong muén vay
40% tri gia cin nha, 16,9% mong mudn vay 30% tri gia can nha, 15,7% mong
mudn vay 50% tri gid cin nhd, va chi c6 2,4% mong mudn vay khoang 85-
90% tri gia can nha. V& ty 1é vay ban bé, nguoi than (néu dugc): 37,5% mong
mudn vay 20% tri gia can nha, 19,6% mong muén vay 30% tri gid cin nha,
12,5% mong mudn vay 40% tri gia cin nha... nhin chung, ty 16 mong mudn
vay tir nguoi than va ban bé thuong dudi 50% tri gid can nha. Ly do nguoi tra
161 thuong dua ra vi khong mubn phu thudc qua nhiéu vao ban bé, mudn chu
d6ng hon trong cudc séng... Trong trudng hop duoc hoi, néu Ngan hang cho
vay hét sd tién ho can, da sd tra 151 khong can vay tir ban bé va ngudi than.

Khi dugc hoi vé ngudn tra ng chinh khi vay von Ngan hang, trong s6 148
nguoi tra 1i: 46,6% déu cho rang nguodn tra ng dau tién 1a tir luong, 25,7% tir
thu nhép cua hoat dong kinh doanh, 13,5% tur nguén ban nha cil, 9,5% la tir ho

trg cua gia dinh va nguoi than.
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Trén co sé nhitng nguoi 6 nhu cau vay von cho nha ¢ trong tuong lai tac
gia tién hanh hoi sau thém béng phiéu diéu tra theo mau tai Phu luc 4 va tién
hanh diéu tra nhitng nguoi truc tiép tham dinh viéc cho vay tai cac Ngan hang
theo mau tai Phu luc 6.

Trong s6 238 phiéu thu vé d6i v6i nhitng ngudi ¢ nhu cau vé von co dén
57,9% chua timg vay von tai Ngan hang nao. Mac du cac TCTD c6 cho vay
von dua trén cac Hop déng mua ban voi chi dau tu nhung dén 59,7% cho
rang can c6 “s6 d6” thé chdp mai vay dugc von tai Ngan hang. Trong khi cling
cau hoi Ngan hang vé viéc cho vay co can “s6 d0” hay khong co6 khoang
39,3% c4n bo tham dinh tai Ngan hang yéu cau thu tuc nay.

Khi dugc hoi vé 14i suat va thoi han vay néi chung cac y kién kha tuong
dong gitra nhitng ngudi can vay va nhiing nguoi tham dinh cho vay, dic biét
mirc 46 dong y lién quan dén viéc ching minh thu nhap khi vay vén ddi voi
nguoi vay rat kho khin (diém trung binh cua nguoi thuc hién nhiém vy thim
dinh 1a 4,66/7, ngudi c6 nhu cau vay 1a 4,68/7). Tuy nhién, khi dugc hoi vé
thu tuc vay von thi nhitng nguodi lam nhiém vy tham dinh cho r@fmg thu tuc
Ngan hang don gian va khong khé khan (mtc d6 dong y trung binh 5,12/7)
trong khi nhitng ngudi c6 nhu cau vay von lai chi déng y ¢ mirc do chap nhan
duogc (4,97/7). Trong viée yéu cau tai san thé chip va dinh gid tai san thé chap
cling nhan duoc quan diém khac nhau giira nhitng nguoi c¢6 nhu cau vay va
nhimg nguoi tham dinh cho vay. Pic biét, khi duoc hoi vé yéu tb tiéu cuc khi
vay von, nhimg ngudi tham dinh c6 xu hudng cho rang ngudi vay “thudng
nghi khi vay von tai Ngan hang c6 tiéu cuc” (3,68/7), trong khi nhitng ngudi
c6 nhu cu vay khong dong ¥ nhiéu 1am véi quan diém trén (2,91/7).

Diéu tra cua cua tac gia vé nhu cau von cho nha ¢ va kha ning cung tng

vé von cho nha & phan anh chi tiét tai Phu luc 5, Phu luc 7 va Phu luc 8.
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Phu luc 2. MAu phiéu diéu tra vé thwe trang va nhu ciu vay von sira

chira, cdi tao, xdy/mua mé6i nha & trén dia ban do thi Ha Noi
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Phu luc 3. Téng hop két qua diéu tra vé thuc trang va nhu ciu vay von

stra chira, cii tao, xdy/mua méi nha & trén dia ban do thi Ha Noi

1.1 Tuoi nguoi tra loi

Chi tiéu Tan so % %hoplé % cong don
<25 tuoi 69 18.0 18.0 18.0
25- < 35 tuoi 199 51.8 51.8 69.8
Hop 16 35- <45 tuoi 58 15.1 15.1 84.9
"U T 45- <55 tuoi 39 102 10.2 95.1
>= 55 tuoi 19 49 4.9 100.0
Tong s6 384 100.0 100.0
1.2 Loai hinh nghe nghiep cua nguoi tra loi
Chi tiéu Tin sé % %hoplé % cong don
Chua di lam 17 4.4 4.7 4.7
Nghi huu 16 42 4.4 9.1
Hop I¢ Lao dong pho thong 21 5.5 5.8 14.8
*¥ ¥ Nghe phai qua dao tao 263 685 72.3 87.1
Chuyen gia 47 12.2 12.9 100.0
Téng so 364 94.8 100.0
Khuyét Khong tra loi 20 52
Tong so 384 100.0
1.3 So nguoi trong gia dinh
Chi tiéu Tanso % %hoplé % cong don
1 nguoi 10 2.6 2.7 2.7
2 nguoi 37 9.6 9.9 12.6
Hop 1¢ 3 nguoi 93 242 24.9 37.5
" 4 nguoi 142 37.0 38.1 75.6
Tren 4 nguoi 91 23.7 24.4 100.0
Téng sé 373 971  100.0
Khuyét Khong tra loi 11 29
Tong so 384 100.0
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1.4 Tong thu nhap cua ca gia dinh

Chi tiéu Tainsé % % hoplé % cong don
<S5 trieu 149 388 39.7 39.7
5- <7 trieu 90 234 24.0 63.7
Hop I¢ 7- <10 trieu 59 154 15.7 79.5
*T ¥ 10-<15 trieu 45  11.7 12.0 91.5
>= 15 trieu 32 8.3 8.5 100.0
Téng so 375 977 100.0
Khuyét Khong tra loi 9 23
Tong so 384 100.0
1.5 Loai nha o hien tai
Chi tiéu Tansé % % hoplé % cong don
Nha tam 48 125 12.8 12.8
Nha cap IV 77 20.1 20.5 33.2
Hop I¢ Chung cu 68 17.7 18.1 513
*¥ 7% Nha lien ke 166 432 44.1 95.5
Biet thu 17 4.4 4.5 100.0
Téng so 376  97.9 100.0
Khuyét Khong tra loi 8 2.1
Tong so 384 100.0
1.6 Tinh trang so huu nha o hien tai
Chi tiéu Tansé % % hoplé % cong don
Thue cua tu nhan 65 169 17.2 17.2
Thue cua NN 17 4.4 4.5 21.7
Hop I¢ O nha cua Bo me/Anh chiem 139 36.2 36.8 58.5
*¥ 7" Nha so huu rieng (thua ke) 59 154 15.6 74.1
Nha so huu rieng (tu mua) 98 25.5 25.9 100.0
Téng so 378 984 100.0
Khuyét Khong tra loi 6 1.6
Tong s6 384 100.0




- 243 -

1.7 Dien tich nha o hien tai

Chi tiéu Tan so % % hoplé % cong don
<25 m2 52 135 13.6 13.6
25-45m2 109 284 28.5 42.1
Hop 18 45- 65 m2 70 18.2 18.3 60.5
*TF 65-85m2 56 14.6 14.7 75.1
>= 85 m2 05 247 24.9 100.0
Téng so 382  99.5 100.0
Khuyét Khong tra loi 2 0.5
Tong 6 384 100.0
1.8 Tinh trang ky thuat cua nha o hien tai
Chi tiéu Tansé % % hoplé % céng don
Rat xau 12 3.1 3.1 3.1
Xau 30 7.8 7.9 11.0
Hop I¢ Trung binh 186 484 48.8 59.8
T Tot 129 336 33.9 93.7
Rat tot 24 6.3 6.3 100.0
Téng so 381 99.2 100.0
Khuyét Khong tra loi 3 0.8
Tong s6 384 100.0
1.9 Tinh hinh sua chua, cai tao nha o hien tai
Chi tiéu Tansé % % hoplé % céng don
Chua 174 453 45.5 45.5
Cai tao noi that 99 258 25.9 71.5
Hop 1¢ Cai tao mo rong 45 11.7 11.8 83.2
*¥ 7" Nang tang 27 7.0 7.1 90.3
Pha di xay lai 37 9.6 9.7 100.0
Téong so 382  99.5 100.0
Khuyét Khong tra loi 2 0.5

Tong s6 384 100.0
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1.10 Muc do hai long ve noi o

Chi tiéu Tan so % % hoplé % cong don
Rat khong hai long 13 3.4 3.4 3.4
Khong hai long 84 219 22.0 254
Hop I¢ Tuong doi hai long 157 409 41.1 66.5
** 7  Hailong 95 247 24.9 91.4
Rat hai long 33 8.6 8.6 100.0
Téng so 382  99.5 100.0
Khuyét Khong tra loi 2 0.5
Tong 6 384 100.0
1.11 Nhu cau, y dinh ve noi o moi
Chi tiéu Tansé % % hoplé % céng don
Khong co nhu cau 73 19.0 19.4 19.4
Da co y dinh 99 258 26.3 45.6
Hop I¢ Co nhu cau 88 229 233 69.0
** 7 Rat co nhu cau 51 13.3 13.5 82.5
Da mua/Xay nha o 66 172 17.5 100.0
Téng so 377  98.2 100.0
Khuyét Khong tra loi 7 1.8
Tong sb 384 100.0
1.12 Mong muon loai nha o khi mua
Chi tiéu Tansé % % hoplé % céng don
Nha cap IV 12 3.1 4.9 4.9
Chung cu thap tang 28 7.3 11.5 16.4
Hop 18 Nha lien ke 72 18.8 29.5 459
*¥ ¥ Chung cu cao tang (> S tang) 68 17.7 27.9 73.8
Biet thu 64 16.7 26.2 100.0
Téong so 244  63.5 100.0
Khong phai tra loi 126  32.8
Khuyét Khong tra loi 14 3.6
Téng sé 140  36.5
Tong s6 384 100.0
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1.13 Khu vuc mong muon khi mua/xay nha o

Chi tiéu Tén so %  %hoplé % cong don
Chuyen sang tinh khac 5 1.3 2.0 2.0
Chuyen ra ngoai thanh 15 3.9 6.1 8.2
Hop I¢ O cho hien tai 61 15.9 25.0 33.2
*¥ 7" KV da duoc quy hoach 123 32.0 504 83.6
Trung tam TP 40 10.4 16.4 100.0
Téng so 244  63.5 100.0
Khong phai tra loi 127 33.1
Khuyét Khong tra loi 13 34
Téng so 140  36.5
Tong s6 384 100.0

1.14 Muc dich xay/mua nha

Chi tiéu Tan so %  %hoplé % cong don
Deo 214 55.7 87.7 87.7
Vua o, vua sxkd 27 7.0 11.1 98.8
Hoplé Cho thue 1 03 0.4 99.2
Khac 2 0.5 0.8 100.0
Téng so 244  63.5 100.0
Khong phai tra loi 127 33.1
Khuyét Khong tra loi 13 3.4
Téng so 140  36.5
Tong s6 384 100.0

1.15 So tien tich luy de mua nha

Chi tiéu Tansé % % hoplé % céng don
<20% 117 305 49.6 49.6
20- < 40% 53 138 22.5 72.0
. 40-<60% 45 117 19.1 91.1
Hop I8 6o < 809 19 49 8.1 99.2
80- <100% 2 05 0.8 100.0
Téng so 236 615 100.0
Khong phai tra loi 127 33.1
Khuyét Khong tra loi 21 55
Téng so 148 38.5

Tong s6 384 100.0
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1.16 Vay muon nguoi than de mua/xay nha

Chi tiéu Tainsé % % hoplé % cong don
<20% 102 26.6 44.3 443
20- <40% 78  20.3 33.9 78.3
Hop I¢ 40- < 60% 37 9.6 16.1 94.3
T 60-<80% 10 2.6 4.3 98.7
80- <100% 3 8 1.3 100.0
Total 230  59.9 100.0
Khong phai tra loi 127 33.1
Khuyét Khong tra loi 27 7.0

Total 154  40.1

Tong s6 384 100.0

1.17 Y dinh vay von NH de sua chua, xay, mua nha o

Chi tiéu Tan so %  %hoplé % cong don
Khong vay 69 18.0 30.8 30.8
Hop 1€ Se mua,coydinhvayvon NH 155 404 69.2 100.0
Téng so 224  58.3 100.0
Khong phai tra loi 133 346
Khuyét Khong tra loi 27 7.0
Téng 50 160 41.7
Tong s6 384 100.0

2.1 Phuong thuc xay dung

Chi tiéu Tan so %  %hoplé % cong don
Tu xay 4 1.0 6.3 6.3
Thue tron goi 1 doi XD tu nhan 20 5.2 31.7 38.1
Tu thue thiet ke va thue doi
Hoplé XDTN xay 26 6.8 41.3 79.4
Thue tron goi 1 Cty XD 9 2.3 14.3 93.7
Khac 4 1.0 6.3 100.0
Téng so 63  16.4 100.0
Khong phai tra loi 319  83.1
Khuyét Khong tra loi 2 0.5
Tong so 321 83.6

Tong sb 384 100.0




- 247 -

2.2 Tinh trang giay to cua ngoi nha

Chi tiéu Tén so % % hoplé % cong don
Khong co giay to 3 0.8 4.8 4.8
Giay to viet tay 4 1.0 6.3 11.1
Giay Fo mua ban co xac nhan 15 39 238 34.9
Hop 18 cua dia phuong
%7  Hop dong mua ban 4 1.0 6.3 41.3
Da co Giay CN QSD dat/
QSH nha o 37 9.6 58.7 100.0
Téng s 63 164 100.0
Khong phai tra loi 319 83.1
Khuyét Khong tra loi 2 0.5
Téng so 321 83.6
Tong sb 384 100.0
2.3 So tien tich luy de mua nha
Chi tiéu Tansé % % hoplé % céng don
<20% 9 23 14.8 14.8
20- <40% 8 2.1 13.1 27.9
Hop 18 40- < 60% 13 34 21.3 49.2
T 60-<80% 20 5.2 32.8 82.0
80- <100% 11 2.9 18.0 100.0
Téng so 61 15.9 100.0
Khong phai tra loi 319  83.1
Khuyét Khong tra loi 4 1.0
Téng so 323 84.1
Tong sb 384 100.0

2.4 Vay muon nguoi than de mua/xay nha

Chi tiéu Tansé % % hoplé % céng don
<20% 23 6.0 38.3 38.3
20- < 40% 20 52 33.3 71.7
Hop 16 40- < 60% 13 34 21.7 93.3
" 60- < 80% 308 5.0 98.3
80- <100% 1 03 1.7 100.0
Téng so 60 15.6 100.0
Khong phai tra loi 319  83.1
Khuyét Khong tra loi 5 1.3
Téng so 324  84.4

Tong sb 384 100.0
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2.5 Khi mua/xay nha co vay von NH khong?

Chi tiéu Tansé % % hoplé % cong don
Khong vay 32 8.3 533 53.3
Hop1¢ Co vay von NH 28 7.3 46.7 100.0
Tong so 60 15.6 100.0
Khong phai tra loi 319 83.1
Khuyét Khong tra loi 5 1.3
Téng so 324  84.4
Tong s6 384 100.0

2.6 So tien vay von NH nguoi than de mua/xay nha

Chi tiéu Tansé % % hoplé % céng don
<20% 9 23 34.6 34.6
20- <40% 11 29 42.3 76.9
. 40-<60% 2 05 7.7 84.6
HopIe ¢4 < 80% 308 11.5 96.2
80- <100% 1 03 3.8 100.0
Téng so 26 6.8 100.0
Khong phai tra loi 351 914
Khuyét Khong tra loi 7 1.8
Téng s6 358 93.2
Tong s6 384 100.0

2.6 Vay von tai Ngan hang nao?

Chi tiéu Tan so %  %hoplé % cong don
NHTM Quoc Doanh 13 34 48.1 48.1
Hoplé NHTM Co Phan 14 3.6 51.9 100.0
Téng so 27 7.0 100.0
Khong phai tra loi 351 914
Khuyét Khong tra loi 6 1.6
Tong so 357  93.0

Tong s6 384 100.0
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2.7 Tai san the chap la gi?

Chi tiéu Tan so % % hoplé % cong don
Khong co TS 1 0.3 4.2 4.2
Bao lanh nguoi thu 3 1 0.3 4.2 8.3
Hop I¢ Dong san 5 1.3 20.8 29.2
*¥ ¥ Nha dat khac 8 2.1 333 62.5
TS hinh thanh tu von vay 9 2.3 37.5 100.0
Téng so 24 6.3 100.0
Khong phai tra loi 352 91.7
Khuyét Khong tra loi 8 2.1
Téng s6 360 93.8
Tong sb 384 100.0
3.1 Loai hinh NH nguoi tra loi muon vay von
Chi tiéu Tan so %  %hoplé % cong don
NHTM Quoc Doanh 37 9.6 25.7 25.7
Hop I¢ NHTM Co Phan 104  27.1 72.2 97.9
*¥ % Cong ty Tai chinh 3 0.8 2.1 100.0
Téng so 144 37.5 100.0
Khong phai tra loi 220 573
Khuyét Khong tra loi 20 52
Téng so 240  62.5
Tong sb 384 100.0
3.3 Thoi han vay mong muon
Chi tiéu Tan so %  %hoplé % cong don
<=1 nam 2 0.5 1.3 1.3
1- 5 nam 28 7.3 18.7 20.0
5- 10 nam 39 10.2 26.0 46.0
Hoplé¢ 10-15nam 27 7.0 18.0 64.0
15- 20 nam 31 8.1 20.7 84.7
Tren 20 nam 23 6.0 15.3 100.0
Téng so 150  39.1 100.0
Khong phai tra loi 220 573
Khuyét Khong tra loi 14 3.6
Téng sé 234 60.9

Tong sb 384 100.0




5.1 Gioi tinh nguoi tra loi

- 250 -

Chi tiéu Tén so %  %hoplé % cong don
Nu 183 477 57.7 57.7
Hoplé Nam 134 349 42.3 100.0
Téng sé 317  82.6 100.0
Khuyét Khong tra loi 67 17.4
Tong s6 384 100.0
5.3 Tinh trang gia dinh nguoi tra loi
Chi tiéu Tan so %  %hoplé % cong don
Song mot minh 100 26.0 33.1 33.1
Hop I¢ Da lap GD chua co con 47 122 15.6 48.7
*F ¥ Da co con 155 404 51.3 100.0
Téong so 302  78.6 100.0
Khuyét Khong tra loi 82 214
Tong s6 384 100.0
5.4 Tinh trang ho khau tai HN
Chi tiéu Tan so %  %hoplé % cong don
Hoplé Thuong tru 224 583 75.7 75.7
Tam tru 63 164 21.3 97.0
Khac 9 23 3.0 100.0
Téng so 296 771 100.0
Khuyét Khong tra loi 88 229
Tong sb 384 100.0
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Phu luc 4. Mau phiéu diéu tra vé mirc d) mong muon vé von cho nha &

trén dia ban do thi Ha Noi
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Phuluc 5. Tong hop két qua diéu tra ddi voi ngwoi c6 mong mudn vé

von de sira chira, cdi tao, mua méi nha & trén dia ban do6 thi Ha Noi

Chi tiéu N Min Max Mean , . 5%
Deviation
1. Nhu cau ve von cho nha o cua nguoi 229 1 7 313 2129
tra loi trong vong 1 nam toi ’ ’
2. Nhu cau ve von cho nha o cua nguoi 229 1 7 466 1.868
tra loi trong vong 5 nam toi ’ ’
3. Lai suat bien doi thuong khuyen khich 232 1 7 314 1.622
vay nha o ' '
4. Lai suat co dinh thuong khuyen khich 234 1 7 50 1.859
vay nha o ' '
5. Thoi han vay duoi 10 nam khuyen 234 1 7 38] 1.675
khich vay nha o ' '
6. Thoi han vay tu 10 den 20 nam khuyen 230 1 7 591 1.502
khich vay nha o ' '
7. Thoi han vay tren 20 nam khuyen 278 1 7 505 1.871
khich vay nha o ' '
8. Tai san the chap la yeu to can thiet de 236 1 7 459 1.969
vay nha o ' '
9. Dinh gia TSTC cua NH phan anh dung 234 1 7 4.04 1.929
gia tri thi truong ' '
10. Thu tuc dang ky the chap nhanh gon, 230 1 7 473 1.984
khong mat nhieu thoi gian ' '
11. Thu tuc cong chung tai san the chap 230 1 7 462 2,035
mat nhieu thoi gian va chi phi ’ ’
12. Thu tuc vay von tai ngan hang don
gian, khong ko khan 231 1 7 497 1.642
13. Chung minh thu nhap cua nguoi vay 232 1 7 468 1,788
voi ngan hang rat kho khan ' '
14. Khi mua/xay nha thuong sd so tien 232 1 7 497 1.646
tich luy cua gia dinh ' '
15. Khi mua/xay nha phai vay ngan hang 232 1 7 4.2 1.768
16. Khi mua/xay nha vay ban be nguoi 231 1 7 4.40 1.670
than ' '
17. Nhan vien ngan hang huong dan lap 231 1 7 511 1.536
ho so vay von ro rang, de hieu ' '
18. Can bo tiep nhan ho so cua ngan co 234 1 7 29] 1,748
tieu cuc ' '
19. Nhieu TCTD quang cao cho vay nha o 227 1 7 444 1.745

tren phuong tien thong tin dai chung
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Chi tiéu Tan so % % hop 1¢ % cong don
Khong biet 141 59.2 59.7 59.7
Hoplé¢ Co biet 95 39.9 40.3 100.0
Téng so 236 99,2 100.0
Khuyét Khong tra loi 2 0.8
Tong s6 238 100.0

21. Co ho khau tai Ha Noi moi duoc vay von

Chi tiéu Tin sé % % hop 16 % cong don
Khong biet 127 534 53.6 53.6
Hoplé¢ Co biet 110 46.2 46.4 100.0
Téong so 237 99.6 100.0
Khuyét Khong tra loi 1 0.4
Tong s6 238 100.0

22. Da tung vay von tai Ngan hang hay chua?

Chi tiéu Tin sé % % hop 16 % cong don
Chua 136 57.1 57.9 57.9
Hop lé Davay 99 41.6 42.1 100.0
Tong sb 235 98.7 100.0
Khuyét Khong tra loi 3 1.3
Tong s6 238 100.0
Ghi chi:
N: S6 phiéu tra 1oi
Min: Gia tri nho nhat
Max: Gia tri 16n nhat
Mean: Trung binh

Std. Deviation: D9 léch chuan
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Phu luc 6. Mau phiéu diéu tra vé kha ning cung ving von cho nha & trén

dia ban dé thi Ha N¢i
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Phu luc 7. Tong hop két qua diéu tra nhitng nguoi truc tiép thim dinh

viéc cho vay nha ¢ trén dia ban do thi Ha Noi.

Ngdn hang khdo st Tan sé % % hop I % cong don
NH TMCP Nha Ha Noi 52 28.9 28.9 28.9
NH TMCP Ky thuong 22 12.2 12.2 41.1
NH TMCP Quoc te 12 6.7 6.7 47.8
Ngan hang Nong nghiep 7 3.9 3.9 51.7
NH TMCP Sai gon Ha Noi 13 7.2 7.2 589
Ngan hang Dau tu 33 18.3 18.3 77.2
NH TMCP A Chau 7 3.9 3.9 81.1
NH Cong thuong 11 6.1 6.1 87.2
NH TMCP Quan doi 23 12.8 12.8 100.0
Tong s6 180 100.0 100.0

Ghi chii: NH TMCP: Ngan hang Thuwong mai Co phan

17. Can So do de vay von Ngan hang

Chi tiéu Tan so % % hopl¢ % cong don
Sai 108 60.0 60.7 60.7
Hop 1¢ Dung 70 38.9 39.3 100.0
Téng so 178 98.9 100.0
Khuyét Khong tra loi 2 1.1
Tong s6 180 100.0

18. Co ho khau tai Ha Noi moi duoc vay von

Chi tiéu Tin sé % % hop lé % cong don
Sai 138 76.7 78.0 78.0
Hoplé Dung 39 21.7 22.0 100.0
Téng so 177 98.3 100.0
Khuyét Khong tra loi 3 1.7

Tong s6 180 100.0
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Tong hop két qua diéu tra

Chi tiéu N Min Max Mean . 5%
Deviation

1. Lai suat bien doi thuong khuyen khich 177 372 1.925
vay nha o ' '
2. Lai suat co dinh thuong khuyen khich 175 460 1.950
vay nha o ' '
3. Thoi han vay duoi 10 nam khuyen 176 3.86 1.449
khich vay nha o ' '
4. Thoi han vay tu 10 den 20 nam
khuyen khich vay nha o 175 543 1.448
5. Thoi han vay tren 20 nam khuyen 176 513 1.947
khich vay nha o ' '
6. Tai san the chap la yeu to can thiet de 179 551 1.691
vay nha o ' '
7. Dinh gia tai san the chap cua NH 178 374 1,552
phan anh dung gia thi truong ' '
8. Thu tuc dang ky the chap nhanh gon, 179 451 1,727
khong mat nhieu thoi gian va chi phi ’ ’
9. Cong chung tai san the chap mat 179 496 1.680
nhieu thoi gian va chi phi ' '
10. Thu tuc vay von tai ngan hang don
gian, khong kho khan 180 512 1525
11. Chung minh thu nhap cua nguoi vay
doi voi ngan hang kho khan 180 4.66 1.642
12. Nguon von huy dong trung va dai
han du bu dap cho vay cho vay nha o 175 4.70 1.635
13. Ngan hang co huong dan ro rang ve
truong hop nhan the chap bang tai san 180 5.39 1.601
hinh thanh trong tuong lai
14. Phat mai tai san the chap thu hoi no
khi nguoi vay khong tra duoc no rat 177 2.76 1.613
thuan tien
15. Thong tin CIC co gia tri huu ich
trong qua trinh tham dinh va duyet vay 179 4.87 1.602
16. Nguoi vay thuong nghi khi vay von 180 368 1.884
tai ngan hang co tieu cuc ' '
19. Du doan muc cho vay ve nha o trong 176 497 1,282
vong 1 nam toi ' '
20. Du doan muc cho vay ve nha o trong 179 599 1.084

vong 5 nam toi

Ghi chii: N: S6 phiéu tra 16i; Min: Gia tri nho nhat; Max: Gia tri 10n nhat;

Mean: Trung binh; Std. Deviation: D¢ 1éch chuan
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Phu luc 8. So sanh gia tri trung binh bién ddc 1ap T- test hai ddi twong

di€éu tra vé nhu cau von va kha niang cung &rng von cho nha & trén

dia ban dé thi Ha Noi
. en . . Std. Sig.

Chi tiéu Doi tuong traloi N  Mean Deviation  (2-tailed)

1. Lai suat bien doi thuong ~ Nguoi di vay 232 3.14 1.622
. 0.001

khuyen khich vay nha o Can bo NH 177  3.72 1.925

2. Lai suat co dinh thuong Nguoi di vay 234 5.02 1.859
. 0.034

khuyen khich vay nha o Can bo NH 175 4.62 1.950

3. Thoi han vay duoi 10 nam Nguoi di vay 234 3.81 1.675
: 0.771

khuyen khich vay nha o Can bo NH 176  3.86 1.449

4. Thoi han vay tu 10 den 20 Nguoidivay 230  5.21 1.502
. 0.147

nam khuyen khich vay nha o Can bo NH 175  5.43 1.448

5. Thoi han vay tren 20 nam Nguoi di vay 228 5.25 1.871
: 0.528

khuyen khich vay nha o Can bo NH 176  5.13 1.947

6. Tai san the chap la yeuto Nguoi di vay 236 4.59 1.969
\ 0.000

can thiet de vay nha o Can bo NH 179  5.51 1.691

7. Dinh gia TSTC cua NH Nguoi di vay 234 4.04 1.929
- 0.088

phan anh dung gia thi truong  Can bo NH 178  3.74 1.552

8. Thu tuc dang ky TC Nguoidivay 230 4.73 1.984
nhanh gon, khong mat nhieu 0.245

thOl glan va Chl phl Can bO NH 179 451 1727

0. Cong Chung TSTC mat NgUOi di vay 230 4.62 2.035
. o e 0.057

nhieu thoi gian va chi phi Can bo NH 179  4.26 1.680

10. Thu tuc vay von tai NH ~ Nguoi di vay 231 497 1.642
: 0.368

don gian, khong kho khan ~ Can bo NH 180 5.12 1.525

11. Chung minh thu nhap Nguoidivay 232  4.68 1.788
cua nguoi vay doi voi NH 0.908

Kho khan Can bo NH 180  4.66 1.642
16. Co nhieu tieu cuc khi Nguoi di vay 234 2091 1.748 0.000

vay von Can bo NH 180  3.68 1.884 '

Ghiq chi: N: S6 phiéu tra 101; Mean: Trung binh; Std. Deviation: Do 1é€ch
chuan; Sig. (2-tailed): muc ¥ nghia.
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Phu luc 9. Cac Ngan hang TMCP hoat dong trén dia ban d6 thi Ha Noi

Pon vi tinh: ty dong

TT Ngan hang TMCP Dia chi tru sé chinh Vén diéu 1€
1 K§ thuong Viét Nam 15 Pao Duy Tir- Hoan Kiém- Ha Noi 1.500
2 Quan doi 03 Liéu Giai- Ba Dinh- Ha Noi 1.045
3 Nha Ha Noi B7 Giang V&- Ba dinh - Ha Noi 1.000
4 Qubc Té 64-68 Ly Thuong Kiét- Hoan Kiém- HANo6i  1.000
5 Poéng Nam A 16 Lang Ha- Déng Pa- Ha Noi 500
6 Hang hai 44 Nguyén Du- Hai Ba Trung- Ha Ngi 500
7  Toan Cau 273 Kim Mi- Ba Dinh- Ha Noi 500
8  Cac DN ngoai QD S6 8 Ly Thai T6- Hoan Kiém- Ha Noi 750
9 BicA 117 Quang Trung- Vinh- Nghé An 400
10 Sai Gon Thuong tin 278 Nam ky Kho1 Nghia- Q. 3- HCM 2.089
11 Xuét nhdp khau VN 7 Lé Thi Hong Gdm- Q. 1- HCM 1.212
12 AnBinh 47 Pién Bién Phu- Q. 1- HCM 1.131
13 A Chau 442 Nguyén Thi Minh Khai- Q. 3- HCM 1.100
14 Nam Viét 39-41-43 Bén Chuong Duong- HCM 500
15 Nam A 97 Bis Ham Nghi- Q. 1- HCM 550
16 Phuong Nam 279 Ly Thuong Kiét- Q. 11- HCM 580
17 Sai Gon 193-203 Tran Hung Pao- Q. 1- HCM 600
18 Sai Gon Cong thuong S6 2C- Pho Purc Chinh- Q. 1- HCM 689
19 Pong A 130 Phan DBang Luu- Phtt Nhuan- HCM 880
20 Sai Gon- Ha Noi 138- Pudng 3/2- TP Can Tho- Can Tho 500
21 Kién Long 44 Pham Hong Théi- Rach Gia- Kién Giang 290

Nguédn: Bdo dién tir vnexpress.net ngay 8/2/2006.
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Phu luc 10. Cac du 4n dwoc tai trg' boi Quy dau tu phat trién TP Ha Noi

Don vi tinh: triéu déng

Tong von Von chu Von vay Von vay

Tén Dy an .
diutwr séhitu Quy PTPT NHTM
1. DA DTXD nha & B3 Cau Dién 3.716 372 1.850 1.493
2. DA DTXD nha ¢ B4 Cau Dién 7.148 1.072 3.362 2.714
3. DA DTXD nha ¢ B5 Cau Dién - 3.400 - -

4. DA PTXD nha & chung cu 9 tang
tai xa Xuan Dinh

5. DA PTXD nha 6 s6 228 Puong Lang - 2.445 - -

- 12.862 - -

Nguédn: Quy dau tw phdt trién thanh phé Ha Néi, 11/2006.
Phu luc 11. Mirc gia binh quén trén thi trwomg bat dong san TP Ha Noi

Don vi tinh: triéu déng/mz
Miurc gia

Chi tiéu
31/12/2005 31/12/2006 Chénh léch
Gia trj QSD dat KV noi thanh 33,1 34,9 1,7
Gia tri QSD dat KH giap ranh TP 12,0 12,4 0,4
Gia tr1 QSH nha ¢ chung cu do thi 8,5 14,0 5,5
Gia tri QSH nha & lién ké/biét thu 242 24,2 -

Nguén: [25].
Phu luc 12. TV 18 % trong tong cho vay lién quan dén bat dong san

Don vi tinh: %

Chi tiéu Nam: 2003 2004 2005 2006

, N \ 5 6

Cho vay stra chita, mua nha 65 60 2 0
Cho vay XD két cau ha ting khu d6 2
thi, khu cong nghi¢p 23 25 25 8

Cho vay xay dung VP cho thué 12 15 17 12
Nguén: /25].;/2].
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Phu luc 13. Gia ban cin h§ ddi véi nha chung cw c6 thang may theo

Quyét dinh so 80/2005/QP-UB ciia UBND TP Ha Ni ngay 3/6/2005

Pon vi tinh: dong/m’

Tang Khu vue 1 Khu vuc 2 Khu vue 3 Khu vuc 4
2 6.486.000 6.165.000 5.897.000 5.736.000
3 6.237.000 5.928.000 5.670.000 5.515.000
4 5.997.000 5.700.000 5.452.000 5.303.000
5 5.766.000 5.481.000 5.242.000 5.099.000
6-—12 5.544.000 5.270.000 5.040.000 4.903.000
Tur 13 tré I€n 5.322.000 5.059.000 4.838.000 4.707.000

Ngudn: Quyét dinh sé 80/2005/0D-UB ciia UBND TP Ha Néi ban hanh
ngay 3/6/2005.

Phu luc 14. Gia ban cac cin hd ddi véi nha chung cw chi c6 ciu thang b,
khéng cé ciu thang may theo Quyét dinh s6 80/2005/QP-UB ciia
UBND TP Ha Né§i ngay 3/6/2005

DPon vi tinh: dong/m’

Tang Khu vue 1 Khu vuc 2 Khu vue 3 Khu vuc 4
2 6.266.000 5.365.000 4.616.000 4.166.000
3 6.025.000 5.159.000 4.439.000 4.006.000
4 5.793.000 4.961.000 4.268.000 3.852.000
5 5.570.000 4.770.000 4.104.000 3.704.000
6 5.356.000 4.587.000 3.946.000 3.562.000
Tur 7 tré 1€n 5.142.000 4.404.000 3.788.000 3.420.000

Nguén: Quyét dinh s6 80/2005/0D-UB ciia UBND TP Ha Néi ban hanh ngay

3/6/2005.
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Phu luc 15. Béng gia xdy dung méi nha & ban hanh kém theo Quyét dinh

s6 81/2005/QD-UB cita UBND TP Ha Noi ngay 3/6/2005

. Pon gia
Cap hang nha Loai nha .
(dong/m2 san XD)
Nha 1 tang méi ngoéi hodc mai ton, tuong 110 bd tru, tuong
1 bao quanh cao > 3m (Khong tinh chi€u cao tuong thu hoi), 715.000
khong c6 tran
Nha 1 tang mai ngoi hoic mai ton, tuong 220, tudng bao
Nha cip IV 2 quanh cao > 3m (Khong tinh chi€u cao tuong thu hoi), 805.000
khong c6 tran
3 Nha I tang méi bang bé tong cdt thép (BTCT) 990.000
4 Nha 2- 3 tang tuong xay gach, mai bang (BTCT); hoic mai 1.735.000
bang BTCT trén lop ton; hodc mai ngodi T
1 Nha 4- 5 ting méi bang BTCT hodc mai bang BTCT trén lop 1.645.000
ton va mong khong gia co bang coc BTCT T
Nha 4- 5 tang méi bang BTCT hoic mai bang BTCT trén lop
2 L, 23 2.130.000
, ton va mong gia ¢6 bang coc BTCT
Nha cap III . s .
3 Nha 6- 8 tang mai bang BTCT hodc mai bang BTCT trén lop 2.065.000
ton va mong khong gia c6 bang coc BTCT T
Nha 6- 8 tang méi bang BTCT hogc méi bang BTCT trén lgp
4 S 2.220.000
ton va mong gia co bang coc BTCT
1 Biét thy giap tuong (Hang 1) 2.000.000
Nha biét thw 2 Biét thu song doi, ghép (Hang 2) 2.200.000
cac loai 3 Biét thy riéng biét (Hang 3) 2.450.000
4 Biét thy riéng biét sang trong (Hang 4) 2.700.000
Ghi chu:

- Gid xdy dwng méi nha cdap IV logi 1 tang chua bao g&m bé phét bé
nuoc. Gid xdy dung mdi cdc loai nha con lai da bao gom bé phot va bé miede.

- Nha cap 1V loai tcmg mai ngoi hodc mdi ton néu co z‘ran thi duoc tinh
thém: Trdn cot ép, tran véi rom: 60.000 dong/m’; va Tran go, tran nhuwa:

70.000 dong/m’.

Ngudn: Quyét dinh sé 81/2005/0P-UB ciia UBND TP Ha Néi ban hanh

ngay 3/6/2005.
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Phu luc 16. Bang gia xAy dung nha tam vt Kién tric theo Quyét dinh s6

81/2005/QD-UB cua UBND TP Ha Ngi ngay 3/6/2005

STT Loai nha tam, vat Kién tric Donvi tinh  DPon gia
(Dong)

I  Nhatam

1 Tuodng xay gach 110, cao 3m tro xudng (khong tinh chiéu
cao tuong thu hoi) nén 14t gach xi mang, gach chi hoac
lang xi mang c6 danh mau

a  Nha c6 khu phuy, méi ngéi, fibroximang hodc ton, nén lat m’ 502.000
gach xi mang

b  Nha khong c6 khu phy, mai ngdi, fibroximing hodc ton, m’ 414.000
nén lat gach xi mang

¢ Nha khong c6 khu phy, méi ngéi, fibroximang hodc ton, m’ 356.000
nén lang xi mang

d  Nha khong c6 khu phy, mai gidy dau, nén lang xi mang m’ 279.000
Nha tam vach c6t, mai gidy dau, nén lang xi ming m’ 152.000

II  Nha ban mai twdng xiy gach 110 cao 3m tré xudng
(khong tinh chiéu cao twdng thu hoi) va co it nhat 1 birc
tuwong chung, lang xi mang c6 danh mau,

1 Mai ngoi, Fibroximéng hodc ton m’ 297.000
2 Miai gidy diu m’ 257.000
III  Quan ban hang
1 Cot tre, mai 14, nén dat m’ 55.000
2 Cot tre, mai 14, nén lang xi mang m’ 85.000
IV  San
1 Lat gach dit nung do 30 x 30 m’ 110.000
2 Lat gach chi m’ 49.000
3 Lat gach bé tong xi mang m’ 72.000
4 Lat gach 14 dira, gach dat 20 x 20 m’ 62.000
5  Lat gach xi mang hoa m’ 100.000
6  Bé tong mac 150 m’ 80.000
7  Lang xi mang m’ 36.000
8  Nén granitd m’ 109.000
9  Gach ty chén m’ 86.000
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V  Tudng rao

1 Tudng gach chi 110 ¢ bd try m’ 279.000
2 Tuong gach chi 220 c¢6 bd try m’ 453.000
3 Hoa st m’ 150.000
4 Khung sat goc ludi B40 m’ 96.000
5 Day thép gai (Bao gdm ca coc) m’ 40.000
VI  Mai vay

1 TAm nhya hodc fibroximang m’ 56.000
2 Ngoi hoic ton m’ 117.000

VII Cac cong trinh khac
1 Géc xép bé tong m’ 278.000
2 Gacxép gb m’ 257.000
3 Bénudc m3 639.000
4  BE phot m3 714.000
5  Giéng dat m sau 40.000
6  Giéng khoi xay gach hoidc bé tong m sau 250.000
7 Giéng khoan sau <= 25 m 1 giéng  900.000
8  Giéngkhoan sau >25m 1 giéng 1.100.000
9  Cau thang BTCT (tinh theo dién tich ban thang va chi ap m’ 694.000
dung cho cau thang ngoai nha)

10  Cbng thoat nudc bé tong (D300) md 49.000
11 Rénh thoat nudc xay gach c6 nap BTCT md 201.000

Ghi cht: Gid xdy dung mdi nha tam chiea bao gom bé phét, bé nuéc.
Ngudn: Quyét dinh sé 81/2005/0P-UB ciia UBND TP Ha Néi ban hanh
ngay 3/6/2005.
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Phu luc 17. Ty 18 du trit bit budc theo Quyét dinh s6 796/QD-NHNN
ngay 25/6/2004 4p dung tir 01/07/2004

Tién giri VND Tién giri ngoai té
Dw6i 12T 12-24T Duw6i12T 12-24T

Chi tiéu

Cac NHTM Nha nuéc (khong bao gom
NHNo & PTNT), NHTMCP d6 thi, CN

0 o 0 0
NH nudc ngoai, NH lién doanh, C.ty 3% 2% 8% 2%
tai chinh, C.ty cho thué tai chinh
Ngan hang No & PTNT 4% 2% 8% 2%
NHTMCP nong thon, NH hgp tac, Quy o 0 o o
TDNN Trung vong 2% 2% 8% 2%
TCTD ¢6 s6 du tién giri phai tinh du
trir bat budc dudi 500 tri¢u dong, 0% 0% 0% 0%

QTDN co sd, NH Chinh sach xa hoi
Nguon: Website: http://www.sbv.gov.vn/CdeCSTT-TD/dutrubatbuoc.asp.

(ngay truy cdp: 28/02/2007).

Phu luc 18. Ty 1é du trir bit budc theo Quyét dinh s6 187/QDP-NHNN, ap
dung tir 01/02/2008

Tién giri VND Tién giri ngoai té
Dw6i 12T 12-24T Duw6i12T 12-24T

Chi tiéu

Céc NHTM Nha nudc (khong bao gom

NHNo & PTNT), NHTMCP d6 thi, CN 11% 50 11% 50
NH nudc ngoai, NH lién doanh, C.ty

tai chinh, C.ty cho thué tai chinh

Ngéan hang No & PTNT 8% 4% 10% 4%
NHTMCP nong thon, NH hop tac, Quy 49 49, 10% 49,
TDNN Trung vong

TCTD ¢6 s6 du tién giri phai tinh du

trir bat budc dudi 500 tri¢u dong, 0% 0% 0% 0%

QTDN co sd, NH Chinh sach xa hoi
Nguon: http://www.sbv.gov.vn/vn/CdeCSTT-TD/ dutrubatbuoc.jsp. (ngay

truy cap. 15/02/2008).
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Phu luc 19. Ho4n doi ngoai té ciia NHNN d6i v6i cac NHTM

Ky han Gia tri Tinh theo
7 ngay 0,30% Ty gid ban giao ngay
15 ngay 0,40% Ty gia ban giao ngay
30 ngay 0,50% Ty gia ban giao ngay
60 ngay 1,00% Ty gid ban giao ngay
90 ngay 1,50% Ty gid ban giao ngay

Ghi cht: Ty 18 trén theo QP sé 1033/QD-NHNN ngay 15/8/2001 cua
Théng doc NHNN ap dung tir 16/08/2001.

Ngudn: Website: http://www.sbv.gov.vn/CdeCSTT-TD/hoandoingte.asp.
(ngay truy cdp: 28/02/2007).

Phu luc 20. Lii suat thi trwong lién Ngan hang

Ky han VNIBOR
Over night/Qua dém 4.37
1 tuan 5.19
2 tudn 5.85
1 thang 6.24
2 thang 7.60
3 thang 8.30
6 thang 8.18

Nguon: http://www.sbv.gov.vn/CdeCSTT-TD/thitruongliennh.asp. (ngay
truy cdp: 28/04/2007).
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Phu luc 21. Lii suat cia NHNN ap dung d6i véi cac NHTM

Lai suat Gia tri Vin ban quyét dinh Ngay ap dung

L3i sudt co ban 8,25%/nam 632/QD-NHNN ngay 29/03/2007  01/04/2007

Lai sudt tai cdp von  6,5%/mim 1746/QD-NHNN ngay 1/12/2005 01/12/2005

Lai suit c}liét khau  4,5%/mim 1746/QD-NHNN ngay 1/12/2005 01/12/2005
Nguon: Website: http://www.sbv.gov.vn/CdeCSTT-TD/laisuat.asp. (ngay

truy cdp: 28/04/2007).

Phu luc 22.Co ciu von dau tw toan xa hgi 2001- 2005

1635
O Kk vue F2I
FOI Sector

O Khu vie ngodi quiie doanh

51.50% MNon-state owned Sector

32.20%

[ Khwu vuc vin Nnéa nuc
State-owned Saclor

Nguédn: Bdo cdo thwong nién ndm 2005 NHNN Viét Nam; tr. 25.

Phu luc 23. Lii suat huy dong va cho vay nim 2005
Phdn tram/Percentage

D

i . . i i i - —='——=———‘
v v v v v

Thing | Thiang 2 Thing 3 Thing4 ThingS Théng6 Thang7 Thing§ Thiéng 9 Thing |0 Thing 11 Thing 12

e [ 53 sullt cof ban e i 5088 huy ddng VND 6 thang
base interest rate fi-month mobilized Interest rales
e [ sudil cho vay ngdn han thanh thi
shor-lferm lending interas! rales in urban areas

Nguén: Bdo cdo thwong nién ndm 2005 NHNN Viét Nam; tr. 40.
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Phu luc 24. H¢ thong tai chinh nha & tai My

Hé théng tai chinh nha & ciia My hién tai phan &nh nhitng chuyén dich co
ban theo hudng ting muc vén thong qua cac to chire trung gian da cap (cat dut
moi lién két gitta ngudi cho vay véi tiét kiém cong cong).

Nhitng dic diém chinh cta thi trudng My la:

e Ty 18 nguoi nam gitt QSH nha noi chung on dinh & mic 64%- 65%
trong khoang tir nim 1960 dén nam 1990, hién nay 1én t&i 68%.

o 62% tat ca ngudi ndm giit QSH nha da mua nha thong qua hinh thirc thé
chép (ty 18 vay trén tai san trung binh dat 76%) va 38% la s¢ hiru hoan
toan (nam 2001).

o 82% tat ca cac khoan thé chdp ban dau trong nim 2001 1a 14i suat cd
dinh (trong toan bd thoi han vay) va ng géc dugc tra dan.

e MO0t ty 1& nho cac khoan vay c6 thé chap thuc hién duéi hinh thic khac
nhu: 13i suét thay doi, ky han thay d6i, bao dam thanh toan va balloon
(khoan thé chip c6 ky han ngin hon véi no gbc va 13i suat duoc tra dan
va c6 quyén lua chon cho vay lai hay hoan tra vao cui ky han).

e 63% khoan vay c6 thé chap dau tién thuc hién nam 2001 c6 ky han 30
nam va 16% co ky han 15 ndm, chi c6 mdt ) luong nho 1a ky han c6
thé thay doi.

e Khao sat 14i suat hang thang & Cuc nha & lién bang cho thdy khoang
16,7% nguoi di vay yéu cau mirc 13i suit nhé hon 5% hoic thap hon
nita. P6i v6i nhitng khoan vay c6 tinh chat dic biét duoc Fannie Mae
cung cap, chung c6 thé dugc yéu cau chi dudi 3%.

e Cic to chtic cho vay thuong yéu cau chimg minh ngudn tra no hodc
ngudn tin dung bo sung néu khoan vay 16n hon 80% gia tri ngdi nha va
yéu cau bao hiém khoan vay nha & ca nhan khi ty 18 tri gia khoan khoan

vay trén tai san 16n hon 80%.
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e Thi trudng bao hiém khoan vay nha & rat phat trien & My. Ddi véi cac
khoan vay nha & thuc hién tr nam 1999, viéc bao hiém cac khoan vay
nha & c4 nhan ty dong duoc huy bo néu ty 1€ tri gia khoan vay trén tai
san giam xudng 78%. Nhitng nguoi di vay that nghiép khong du tiéu
chuan nhén cac wu dii nha nude trong viéc thanh toan khoan vay nha ¢.

Ngoai ngudn tién giri, cac té chic cho vay cia My c6 nhiéu ngudn von
khac thong qua tu phat hanh trai phiéu cing hodc khong cing véi bao hiém
khoéan vay nha ¢ hoac chiing khodn hoa chinh cac khoan ng vay hodc st dung
cac t6 chirc thit cAp, nhimg t6 chic ndy co:

e diéu kién thanh khoan tot- cac t0 chirc ndy str dung cac khoan vay nhu
khoan thé chip cho viéc cho vay lai thong qua ca quyén chiém giir vat
thé chép 1an quyén sang nhugng tai san thé chap, va

e Ngan hang cho vay thé chap tap trung va diéu kién chimg khoan hoa dé
dang- cac to chirc nay mua cac khoan vay dai han ctia nguoi cho vay.

Ngén hang cho vay nha ¢ lién bang (FHLB) duogc thanh 1ap nam 1932,
gilr vai tro chinh 1a kich hoat cac diéu kién co loi cho thanh khoan tai My.
Ngén hang nay gdm 12 t6 chtc thanh vién cung cip nhitng phuong thirc thuan
tién va kip thoi cho cac to chiic cho vay thé chap c6 dugc du thanh khoan
tuong d6i ngan han bang cach cam co céc tai san co gia tri. Cac to chirc cho
vay phai dap timg dugc mot sé tidu chuan co ban vé mit t6 chc.

Céc to chirc thyc hién cho vay gop chung cac khoan vay c6 thé chap du
chét luong (cac khoan vay nha & co ty 1é vay trén tai san dudi 80%) va chuyén
khoan gop chung dudi dang thé chap cho FHLB, khi vuot qué co s thé chéap
(du no gbe 16n hon 80%) t6 chire cho vay chiu toan bo rii ro tin dung.

Céc khoan vay cia FHLB cho ngudi cho vay thudng trén co so tién mat
(13i suat ¢ dinh hodc tha noi) nhd phat hanh trai phiéu bang tién mit thong

qua mang luéi rong 16n cua FHLB (diéu kién khoan vay tir mot dém dén 7



- 269 -

nim). Muc tiéu cia FHLB 14 tao ra mdt cong cu chi phi thap dé cac to chuc
cho vay thé chdp quan 1y tai san cd/tai san ng. Nam 2003, FLHB cho vay 600
ty USD hay 10% téng s6 ¢ phiéu cho vay thé chp nha &, hau hét thoi han 13
trung han (tir 3 thang dén 3 nam) va i suét co thé thay doi.

Mic du trai phiéu cua FHLB ban ra khong c6 su bao dam ctia Chinh phu
(dua trén khoan thé chap cua cac thanh vién) nhung chung van dugc nhin nhan
nhu mot khodn bdo dam hoan toan tir Chinh phu va dugc ban chi & mtrc chénh
léch 16n hon 20-30 diém so voi diém can bang vé no ctua Chinh phu. Trai
phiéu FHLB khong nhan dugc mot uu dai dic biét nao trong xur 1y thué, chung
nhan dugc nhitng loi ich khac theo hinh thirc ng lién bang (mién tror nhiing
yéu cau bao hiém SEC va cac yéu cau duy tri¥).

Hau hét cac to chiic cho vay déu c6 thé phat hanh trai phiéu truc tiép
nhung hé théng FHLB cung cép trai phiéu cho cac nha dau tu véi su khuyén
khich quyén danh gia va giam sat chat luong céc tai san cAm c6 clia bén thir ba
cling nhu tao ra sy phan mirc va tuong doéng cua cac khoan bao hiém an toan
khoan vay dé giam dang ké rai ro theo yéu cau va muc khac biét vé tinh thanh
khoan cua cac trai phiéu.

Ngén hang cho vay thé chap tip trung & My van hanh trong mot khuon
khé tuong tu nhu Ngan hang cho vay thé chap cd dién, gitr cac khoan vay cua
minh trong bang can ddi va cho vay ching hau hét thong qua phat hanh trai
phiéu. Ho thuong khéng gitr tién gori. Nhimg to chirc nay thudng xuyén mua
lai cac khoan vay va chiu trach nhiém vé toan bd qua trinh thuc hién khoan
vay c6 thé chip nay trong sudt ky han ctia no bang cach chimg khoan hoa cac
khoan vay hay phat hanh trai phiéu c6 ky han du dé thuc hién khoan vay hoic
v6i ky vong s& phat hanh trai phiéu trén co so tuan hoan dé thyc hién khoan
vay. Viéc ching khoan hoa doi hoi phai tim dugc cac nha dau tu sin sang

chap nhan tinh trang khong chic chan voi mot xu hudng co tinh hé thong
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trong viéc hoan tra, khong qua ky vong vao viéc tién dugc hoan tra (khi ty 18
tai dau tu giam xubng). Phat hanh trai phiéu doi hoi mot co ché dam bao duy
tri mtrc chénh 1éch gitra ty 18 14i suat cua cac khoan vay véi ty 1¢ 14i suat cua
cac trai phiéu phat hanh trong tuong lai.

Fannie Mae 13 mot to chirc thir cip ctia My ndi tiéng nhét trén thé gidi,
xuat phat diém cta né 1a mot Ngan hang cho vay thé chép tap trung mua lai
cac khoan vay c6 1ai suat ¢d dinh tir cac t6 chirc cho vay va phat hanh trai
phiéu 13i suat c6 dinh dé thyc hién chung. Rui ro khi thyc hién 13 cac khoan
vay d6 c6 thé phai thanh toan vao bat ky thoi diém nao trong khi trai phiéu co
dinh thoi han thanh toan, khong thé thanh toan sém.

Vao nhimg nim cudi 70 va dau 80, 13i suat ting 1én dang ké, 14i suit cua
nhitng khoan vay phai thanh todn sém cia Fannie Mae sut giam r0 rét. Trong
khi d0, trai phiéu dén han va cac khoan vay duoc cho vay lai ¢6 chi phi cao
hon nhiéu. Piéu nay lam pha san hau hét cac cong ty, sau d6 Fannie Mae phai
diéu chinh viéc st dung cac khoan chimg khoan hoa dé tranh khéi nhiing rii
ro cho céc nha dau tu. Pong thai ndy 1am cho cong viéc kinh doanh cua ho
phat dat trong thay do ban than nhig ngudi cho vay ciing gip phai nhiing van
dé twong tu va dang mudn chuyén nhitng rii ro ndy sang hinh thic khéc.

Trong nhitng nim 90, Fannie Mae bat dau quay lai thuc hién cho vay
thong qua phat hanh trai phiéu. Fannie Mae 1a mot cong ty so hitu tu nhan
100% nhung dugc Chinh phua bao trg. Cong ty nay rat ¢b gang ciu trac cac
khoan bao hiém ctia minh dé ty bao vé trude nhiing thay doi khong mong doi
cta 13i suat. Cac khoan cho vay cua tap doan Fannie Mae (bao gdm Fannie
Mae va Freddie Mac) cho ngudi dan My vay déu c6 13i suat ¢ dinh trong sudt
thoi han vay thong thudng 30 nim. Diéu nay khién thyc hién cac khoan vay

thuc sy gap kho khan do do hau hét rai ro déu do Fannie Mae hay Freddie
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Mae ganh chiu. Pay 1a 1y do phan 16n cac khoan vay c6 13i suat khong c6 dinh
ctiia Fannie Mae dugc FHLB mua dé cho vay tam thoi.
Niam 2002, Fannie va Freddie cho vay thé chap vé nha ¢ khoang 3.300 ty
USD va khoang trén 50% tat ca cac khoan vay nay la du no:
e 90% cac khoan vay nay c6 13i suit ¢ dinh
e 55% sb khoan vay nay duoc dugc dong goi va ban thong qua chimg
khoan hoa cac khoan vay c6 thé chap va 45% bi cac chu thé nay thay
thé (vi du: thyc hién nhu mot NH cho vay thé chap) ciing nhu cho vay

lai théng qua trai phiéu va gi6i han trong cac diéu kién khac nhau.
Phu luc 25. Cac hé thong tai chinh nha & tai Chau Au

Tai cac nude Chau Au, cho vay thé chip gia ting mot cach déu dan trong
vai thap ky qua. Tuy nhién céc thi truong cho vay thé chdp van duy tri dugc
nhitng dic diém ndi bat cia timg qudc gia ciing nhu su khac biét vé tAm quan
trong ctia chung d6i v6i nén kinh té gitra mdi qudc gia. Nhitng thi truong 16n
nhat (vé du no¢) 1a Puc, Anh, Phap va Ha Lan. Nhiing thi trudong gia ting
nhanh nhét trong sudt giai doan nay 1a B6 Pao Nha, Tdy Ban Nha, Ai Len va
Ha Lan.

Sy phat trién an tugng ctia nhiing thi truong cho vay thé chap Chau Au tir
cudi nhitng nam 1980 1a két qua cta viéc d& bo mot sd cac quy dinh vé linh
vuc tai chinh va duy tri muc 13i suat thap trong thoi gian rat dai trén timg thi
truong cu thé (két qua cta qua trinh chuan bi ra doi dong tién chung). Moi
truong nay tao ra sy canh tranh khdc liét tai céc thi truong cho vay thé chép
trén toan Chau Au ciing nhu ting kha ning tiép can nha & 18n rat nhiéu, bang
cach do no tao ra nhirng diéu kién thuan loi dap trng nhu cau cao vé cac khoan
vay nha 6.

Canh tranh gia ting song song v&i nhiing tién bo vuot bac vé cong nghé

thuc day nhitng t6 chitc cho vay thé chp phat trién cic san pham tai chinh
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cling nhu phuong thic tiép cdn méi dé dua cic san pham ndy dén tay khach
hang. Viéc cai tién san pham tiép tuc duy tri khi nhu cau cta khach hang ngay
cang phurc tap. Voi viée thong nhat mot dong tién chung, cac san pham cho
vay thé chap bang dong Euro da vuot ra khoi bién gidi cua timg qubc gia va
hoa nhap véi cac thi truong khac nhau.

Murc ting trudng nhanh chong ciia nhiing thi trudng cho vay thé chap da
vugt qua muc tang trudng GDP trong cung giai doan, do d6 lam gia tang ty
trong ctia chiing trong nén kinh té. C6 sy khac biét dang ké vé tam quan trong
ctia céc thi trudng cho vay thé chap 16n trén toan Chau Au, vi du nhu tai Pan
Mach, Ha Lan, Anh va Ptrc, khéi luong du no cho vay thé chdp nha ¢ tuong
duong 50% GDP hodc cao hon, trai nguoc véi mot sd cac qudc gia khac nhu
Y, Hy Lap va Ao chi thip hon hoic bang 10%.

Thi truong cho vay thé chap bung nd tai hau hét cac qudc gia & Chau Au
duy tri 14i suat thap, d6i méi san pham cho vay va c6 sy canh tranh quyét liét
gifra cac to chirc cho vay thé chap.

Céc thi truong cho vay thé chip dang ting truong nhanh nhat trong “khi
Chéau Au 15 cii” 1a Ai Len, Hy Lap va Tay Ban Nha. Tuy nhién, xét trong EU
25, nhimg thi trudng cho vay thé chip ting trudng nhanh nhat lai tip trung &
cac qubc gia Trung va Pong Au (CEECs). Hon thé, ty 1é ting trudng tai cac
quéc gia CEEC thuong dat mirc cao hon 50% mét nim. Thi trudng cho vay
thé chép tang truong nhanh nhat EU 25 14 Lithuania véi mirc ting 88%.

Nguyén nhan quan trong cia sy ting truong on dinh tai cac nuéc CEEC
1a cac thi trudng cho vay thé chdp con rat non tré va méi bat dau phat trién.
Thém vao d6, su ting trudng viing chic cua nén kinh té vi mé ciing nhu
nhitng nhan dinh tich cyc vé nén kinh té 1a cc nhan t6 gop phan thic diy su

phat trién ctia cac thi trudng cho vay thé chip nay.
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Anh d3 vuot qua Puc dé tré thanh thi truong cho vay thé chap 16n nhat
Chau Au véi 1,2 nghin ty € du n¢ cho vay, chiém khoang 1/4 khoi luong cho
vay thé chap cua EU. Nhimg thay d6i cho thdy su bung nd trén thi trudng Anh
vai ndm trudc song song voi sy tang trudng cham lai cua thi truong Duec.

Nhiing thi truong cho vay thé chip nho nhat EU 1a & CEEC. Du no cho
vay thé chap tai cac qudc gia nay chiém khoang 0,65% tong du ng cho vay cua
toan EU. Slovenia la thi trudng cho vay thé chdp nho nhat EU véi du no cho
vay thé chp vao cudi nam 2004 chi 1a 387 triéu €.

Su khéc biét giita cac thi truong cho vay thé chap ciing phan anh cc mirc
ng vay thé chip nha 6/GDP khac nhau. Mtc ng vay thé chap nha ¢/GDP trung
binh 1a 45,3% va c6 su khac biét 1on vé ty 1& nay 1a giira cic qudc gia thanh
vién. Ty 1é no/GDP cao nhét 13 ciia Ha Lan va thap nhat 1a cia Slovenia. Tai
Ha Lan, viéc xir Iy thué théng thoang cho phép hd tro 14i suat cac khoan vay
nha & da gidi thich duoc 1y do nhiing nguoi di vay tai Ha Lan duy tri duogc
muc du ng 16n nhu vay. Nhitng 1y do giai thich cho truong hop cua Slovenia
lién quan dén su non tré cua thi trudng cho vay thé chip. Ty 1& no/GDP thap
hon cac nudéc CEEC ciing nhu mot s6 qudc gia Nam Au thanh vién co thi
truong cho vay thé chdp kém phat trién rat nhiéu. Tuy nhién, mic du c6 su
khac biét vé ty 18 no/GDP, ndi chung ty 1& ng/GDP cua tat ca cac thanh vién
EU déu gia ting dang ké trong nhiéu nim qua.

C6 ba phuong thirc cho vay thé chap nha ¢ tai EU 1a:

o tiét kiém tra dan

e cho vay toan bg; va

e cho vay tir thi truong vén (bao hiém cac trai phiéu thanh toan cac khoan
vay c6 thé chip hay cac ching khoan hoa cac khoan vay co thé chip

duoc thanh toéan tir cac khoan cho vay nha ).
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Tiét kiém tra dan 1a mot cong cu cho vay lén nhat & Chau Au va duoc
thuc hién thong qua ngudn vén trén thi trudng cho vay thé chap thu cap.
Khong thé dé dang tiép can duoc véi dir lidu cu thé vé qué trinh cho vay thim
chi ngay ca khi cadc Ngan hang dang tap trung tdng cuong quan 1y minh bach.
Diéu nay c6 nghia nhitng yéu cau vé cho vay thé chap khong thé tach biét
dugc véi nhu cau cho vay khac trong bang can d6i cia Ngan hang.

Tuy nhién, theo Hiép hoi cho vay thé chidp Chau Au (EMF) dir liéu vé
trai phiéu thanh toan 1én t&i 794,267 triéu € trong EU 25 va chiém t&i 17% céc
nguodn von cho vay. Hon thé, Ching khoan dugc bao dam bang tai san (MBS)
cho vay 23.5% trén tong khoan vay nha & da thuc hién trong nim 2004.
Nhung trai phiéu thanh toan va MBS gay ra sy khac biét 16n tai cac thi truong
khong dong nhét cia EU. Xét vé quy mo, Puc (€249,848 triéu), Pan Mach
(€232,799 tridu), Tay Ban Nha (€94,707 triéu) va Thuy Dién (€82,493 triéu) 1a
cac thi truong 16n nhat vé trai phiéu thanh todn & Chau Au.

Trong trudng hop cho vay thé chap, trai phiéu thanh todn thuong lién
quan dén cac cong cu cho vay khac & Pan Mach, Hungary va Thuy Pién. Tai
Pan Mach, tdm quan trong ciia cac trai phiéu thanh toan phu thudc vao cac
diéu khoan luat phap quy dinh céac to chic cho vay thé chip phai phat hanh
trai phiéu thanh toan ddi véi toan bd gia tri cac khoan cho vay thé chap. O
Hungary, thi truong trai phiéu thanh toan dang phat trién rat nhanh. Tir nim
2002, song song véi sy bung nd vé cac khoan vay nha o, thi trudng trai phiéu
thanh toan phat trién thi phan nhanh nhat trén TTCK Hungary.

Hién tai, trai phiéu thanh toan khong déng vai trd quan trong & Anh
nhung Anh lai 1 thi truong MBS 16n nhat. MBS c¢6 lién quan t6i 4 trén 14 thi
truong EU c6 ban hanh MBS: Anh, Tay Ban Nha, Ha Lan va Italia. Nam
2004, MBS gia ting manh m&. Khéi luong cac gidy to ching khoan hoa cho
vay thé chép tai EU ting 10.2%, tir 125.6 ty € nim 2003 1én 138.5 ty € nim
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2004. Sy gia tang cia MBS phan 16n do gia ting cac khoan bao hiém ¢ Anh
va Tay Ban Nha. Sy gia ting manh mé & Anh va Tay Ban Nha nho vao céc thi
truong nha & va cho vay thé chap van hanh 6n dinh.

C6 nhitng nét khac biét rd rét giita nhitng nguoi di vay o cac qubc gia
Chau Au, vi du nhu vé ky han khoan vay & B6 Pao Nha va Pan Mach c6 cac
khoan vay c6 ky han 25- 30 nam, trong khi tai Ha Lan cac khoan vay thuong
co ky han 10 nam. Pac diém cua cac khoan vay nha ¢ phu thudc vao thi hiéu
khach hang nhung ciing c¢6 phu thudc vao cach thirc giai ngan. Thi truong cho
vay thé chap truyén théng & Anh chu yéu thuc hién hinh thirc cho vay tiét
kiém tra dan, ty ban than cho vay voéi 13i suat thay doi. Mot sd cac qubc gia
Chau Au khac cling c¢6 nhiéu cac khoan vay ldi suat thay ddi duoc nhu &
Luxembourg, Hy Lap va Ai Len. Hau hét cac qudc gia Chau Au thyc hién cac
khoan cho vay thé chap c6 muc 13i suat ¢b dinh trong thoi gian dai.

Tai cac qudc gia 6n dinh, viéc cong bd cac quy tic bao vé khach hang
nghiém ngit dan téi ngudn tin dung cho vay thé chap nhanh chéng tach khoi
ngudn von cho vay- nhitng quy tic phirc tap vé mirc dao dong 1ai suat & Bi doi
hoi su thay d6i 14i suat phai lién két voi chi s6 trai phiéu Chinh phu hon 1a chi
phi thuc sy caa ngudn von cho vay thé chip, diéu nay tao ra rui ro 1di suat.
Céac quy dinh han ché khoan phat trude tinh cho khach hang ciing 1am phirc
tap tién trinh cho vay va c6 thé tao ra nhiing nguy hiém trong trudng hop mat
kha nang kiém soat.

Su khac biét gifta cac thi truong cho vay thé chap ciing dan dén sy khac
biét trén thi truong bat dong san (cd phiéu nha &, co ché chiém hiru nha o,
quyén chiém hiru, cho thué ca nhan va cong dong, cac cong cu tai chinh sir
dung thuc hién cho vay trong linh vuc nha o...). Hoan canh kinh té chung

cling s& gay anh hudng truc tiép t6i thi truong cho vay thé chap. Khi nén kinh
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té dang phat trién va viéc 1am gia tang, nhu cau nha & va tai chinh nha & cia
cac hg gia dinh cling tang 1én.

Mic du ¢6 sy hop nhat kinh té & Chau Au, nhung van con nhiéu khac biét
chu yéu giira nhiing bién s6 kinh té vi md cha yéu (GDP, that nghiép, lam
phat...), nhitng diéu anh hudong rd nét dén sy phat trién cta thi trudng cho vay
thé chap. Cac khoan vay nha & duoc cung cp tir nhimg t6 chirc cho vay c6 mod
hinh rat khac nhau (cac Ngan hang cho vay thé chép, cac hiép hoi tiét kiém va
cho vay, Bausparkassen va cac to chtrc cho vay thé chap chuyén nghiép khac)
dén cac Ngan hang tiét kiém cho vay, cac Ngan hang c6 quan hé va hop téc,
va cac Ngan hang c6 mang ludi hoat dong rong khip. Nhitng mé hinh nay
chinh 1a Cac TCTD tién t& (MFIs) cho vay téi hon 90% cac khoan vay nha & &
EU. Cac khoan vay nha ¢ con lai duoc cac to chirc khong thudc MFI gom cé
cac trung gian tai chinh (vi du céc cong ty vé tinh dugc thanh lap dé nam giir
cac tai san cho vay thé chap duoc ching khoan hoa), cac tip doan bao hiém
cling nhu cac hinh thai to chirc khac.

Két cAu hién tai vé thi phén cic md hinh t6 chitrc cho vay trén thi truong
cho vay thé chip dugc hinh thanh do viéc bdi bé mang tinh tich cuc cac quy
dinh trong nganh tai chinh Chau Au. Cho t6i nhitng ndm 1980, hoat dong cho
vay thé chdp vAn nam trong tay cac t6 chtic cho vay chuyén nghiép nhu cac
Ngéan hang cho vay thé chap va cac hiép hoi tiét kiém va cho vay. Mdi thi
truong cho vay thé chap déu c6 mot quy dinh chit ché do co quan co thim
quyén cua qudc gia quy dinh dé ngan chin viéc mat kiém soat ngudn tai chinh
dai han chuyén thanh von cho vay ngan han. Viéc d& bo nhitng quy dinh nay
cho phép céc t6 chirc cho vay khong chuyén ciing c6 thé xam nhap vao thi
truong cho vay thé chap thir cap va ciing khuyén khich cac to chirc cho vay
chuyén nghiép thay d6i khung quy dinh ciia ho. Nho nhiing thay doi nay, cac
NHTM c6 thé ting duoc thi phan trén thi trudng cho vay thé chap Chau Au.
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Mic du vay, véi 60% céac khoan tin dung thé chép duoc thuc hién, hoat
dong chinh ciia cac TCTD, van 1a cho vay thé chap. Nhom 16n nhat trong mo
hinh t6 chirc chuyén cho vay thé chip 1a cac Ngan hang cho vay thé chap, diéu
nay c6 nghia cac TCTD chuyén cho vay thé chip da thuc hién phan 16n danh
muc cic khoan vay nha & cia minh thong qua bao hiém trai phiéu cho vay thé
chap. Cac Ngan hang cho vay thé chap chiém phan 16n thi truong Pan Mach
va Thuy Dién (1an luot 12 90% va 80% thi phan) va cling c6 anh huéng 16n &
Ptic, Phap, Ao, Phan Lan va Ha Lan. Cac hiép hoi tiét kiém va cho vay hoat
dong & Anh va Ai Len. Nhung phan 16n cac khoan vay nha ¢ lai do cac
TCTD, noi van duy tri viéc kinh doanh c6t yéu cua minh trong linh vuc tai
chinh nha ¢ thyc hién mic du khong c6 yéu cau nao han ché cac hoat dong cua
ho. Pay 1a mot vi du vé truong hop cac NHTC hdn hop tai Pic.
Bausparkassen hién thoi van hanh & Dac (10% thi phan ndi dia) va Ao (5% thi
phan ndi dia).

Nhu vay, tai Chau Au, céc to chitrc cho vay thé chép rat da dang va cac
khoan thé chip vaAn nam trong bang can d6i va 1a ngudn von 16n (tir 50 dén
100%). Cac Ngan hang cho vay thé chap Chau Au la nhiing ngudi cho vay
theo danh muc dugc quy dinh chdt ché. Cac Ngan hang nay cho vay mot
luong 16n tai san thé chap thong qua viéc phat hanh trai phiéu (bing cac cong
cu trong bang can d6i) va thuong duy tri ngudén vén cho vay thé chap trong

bang can d6i trong khoang 4- 8%.

Phu luc 26. Chinh sach ciia Nhat Ban trong phat trién tai chinh nha & va

thi trudong von

Cong ty Cho vay Nha & Nha nuéc (The Government Housing Loan
Corporation) & Nhat Ban 1a mot to chirc 16n nhat trén thé gidi. Cau tric nguon
von, hoat dong, va thé ché cua cong ty 1a mot minh hoa ro rang nhat vé hé

thong tin dung truc tiép c6 dién. Gan nhu tit ca cac hoat dong cho vay c6 thé
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chap bang tai san déu tir cac quy tiét kiém buu dién theo phuong thic cac quy
ciia Nha nudc phan bo théng qua Cuc Tai san Tin thac (Trust Fund Bureau),
dugc quan 1y boi Bo Tai Chinh. Loi thé ciia quy 1a tap hop nhimng ngudi cho
vay khac ngoai thi truong va lam cham sy phat trién cta quy trai phiéu va
chig khoan.

Mot nhén t6 khéc trong hé thong tai chinh nha & Nhat Ban 1a “jusen”, hay
1a cac khoan vay khong can dit coc cia Ngan hang tao ra dé cung cép viée thé
chép cho nhitng nguodi mua nha. Mot quyét dinh chinh sach bao gdm “jusen”
tir thap ky 90 han ché cac khoan vay cta Ngan hang va cac t6 chirc tai chinh
vao xay dung co ban va linh vuc bat dong san. Piéu nay nhanh chong dan toi
cac khoan vay ngay cang xau cua nhitng to chtrc phat trién nha & khi gia bét
dong san nd tung nhu bong bong xa phong. Mic du bang ching tir ndm 1990-
1991 chi ra rd rang rang cac khoan vay qua han khé doi cau thanh 50% cua
danh muc ctia mot sb jusen, cac cap co tham quyén khong sta chita khuyét
diém cho dén tan nam 1995.

Tinh thanh khoan cua cac jusen cung cip mot bai hoc kinh nghiém quan
trong cho cac qudc gia Chau A dang xem xét cach cac danh muc khoan vay
chat lwong thap va sy pha san cia to chirc, dic biét 1a khia canh phép 1y tong
quat, quan 1y nha nudc va giam sat cac té chic tai chinh diéu chinh theo
huéng chi dao diéu tiét va giam sat. Mot bai hoc rit ra tir trudng hop nay 1a
tranh lam dung sy can thi¢p va diéu tiét cua nha nuéc.

Nhiing thay d6i vé su diéu tiét va luat phap gan day dé thuc day tai trg
trai phiéu va chimg khoan 1a c6 nhiéu trién vong. Viéc ching khoan hoa thé
chip cua Cong ty Cho vay va Nha & Nha nudc di gop phan md rong va da
dang hoa cac san pham hdn hop cia thi truong vén Nhat Ban. Voi muc 13i
sudt thap, Cong ty Cho vay va Nha & Nha nudc ¢ thé ching khoan hoa mot ty

1¢ phan trim nhét dinh trong danh muc dau tu ciia minh (cho dén khi duéi thi
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truong). Bao lanh cua cac chung khoan thé chap véi sy bdo dam cua mot to

chtrc thudc sd hiru nha nudc ¢ thé diy manh phat trién cua thi truong.[143]
Phu luc 27. Chinh sach tai chinh nha & va thi trweong von tai Indonéxia

Hé thong tai chinh nha & tai Indonéxia kém phat trién nhat so vdi cac
quéc gia 16n trong khu vuc. Trén 85% tai chinh nha & dugc cung cap boi cac
Ngan hang nha ¢ nha nudc. Trong mdt sé6 nim gan day cac NHTM bat dau
tham gia vao thi trudng nhung c6 qua nhiéu han ché boi thiéu von dai han.

Thong thuong cac Ngan hang dua ra thoi han khoan vay tir 1 dén 15
nam, trong d6 mot s6 Ngan hang dua ra thoi han dén 20 nim. Ty 1¢ vay téi da
trén tai san bao dam 1a 80%, yéu cau nguoi vay cé toi thiéu 20% tham gia
trong phuong an dau tu. 20% nay duoc tra trude cho cac Cong ty phat trién va
cac Ngan hang sé& giai ngan sau dé giam thiéu rii ro giao dich. Viéc quy dinh
ty 1& tham gia ctia ngudi vay tao diéu kién dé& dang hon cho Ngan hang trong
viéc thu hoi du gdc va i trong viéc phat mai tai san bao dam khi nguoi vay
khong trd duoc ng.

Sb tién tra hang thang thuong khong vuot qua 1/3 thu nhap rong cua
nguoi vay. Dé dap tmg quy dinh nay, ky han cua khoan vay duoc kéo dai dé
giam sb tién tra hang thang. Quy dinh ndy an toan cho Ngan hang trong viéc
mo rong tin dung va lai suat doi véi ngudi vay.

Mic du Indonéxia c6 mot thi truong chung khoan nang dong, nhung thi
truong trai phiéu twong d6i kém phat trién. Chinh phu khong phat hanh no noi
dia dai han, do vay khong c6 duong san luong benchmark hay tinh thanh
khoan trén thi truong. Chi c6 8% cua tai chinh nha ¢ c6 duge thong qua viéce
phat hanh trai phiéu.

Van dé khing hoang hién nay dang dan duoc cai tién dé ting cuong cho

thi trudng von va hé thong tai chinh nha ¢. Chung bao gom:
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e Luat pha san thong qua vao thang 4.1997. Tinh than cot 18i cua luat
cong ty gitup phan loai cac mbi quan hé giita nguoi cho vay va cac cong
ty di vay va tao diéu kién thuan loi dé phat trién thi truong th cap.

e Khai niém long tin (a trust concept)- diéu rat can thiét cho viéc thanh
1ap c¢d may chuyén biét ciia cic khoan vay chting khoan. Thiéu khai
niém 10ng tin da ngin can su phat trién mot thi truong thi cap.

e Sic lénh ddy manh thi truong thir cap dé thanh lap to chirc hd tro thi
truong tht cap duge ky vao dau nam 1998. Thiéu cac ngudn von dai
han da céan tr¢ viéc mo rong tai trg nha &.

Céac chinh sach cua nha nudc rat quan trong trong viéc tao diéu kién cho
tai chinh nha ¢ tai Indonéxia phat trién. Ngay tir nam 1993 B0 tai chinh di nd
luc tao diéu kién cho thi trudong thi cap phat trién véi su tro gitp cla cac
chuyén gia va to chic quoc té. Muc dich cua trg giup nay dé mé rong tai chinh
nha ¢ bang cach tang ngudn von dai han tir thi truong von thong qua phat hanh
trai phiéu va sau d6 cho vay trén thi truong tht cap véi thoi gian dai han. Viée
tao ra cac diéu kién thuan loi cho thi truong thé chép thir cép vira déy manh s¢&

hitu nha & va vira phap trién thi truong trai phiéu nang dong.[143]

Phu luc 28. Chinh sach hop 1y héa tai chinh nha & va thi trwomg von &
Philippine

Kinh nghiém gan day cua Philipine tp trung chi yéu cach tiép céan tin

dung truc tiép vé tai chinh nha ¢. Tai Philipine, tai chinh nha ¢ khong dap tng

da von theo nhu cau, quan 1y rai ro tin dung yéu va thiéu tai san dugc ching

khoan héa. Rang budc chil yéu dén thi trudng thé chip so cap va bao gdm ca
phat trién thi truong thir cdp & Philipine 1a:

e H¢ théng tro cép, hd trg, va bao lanh di tao ra su phan khic va phan

manh thong qua cac su khac nhau cua gia ca khong dua trén thi truong.
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e Cac luat vé thu hdi tai san, cac thi tuc, cic diéu khoan thué tao thanh
cac rao can chung khoan hoa.

e Céc qua trinh va th tuc phap 1y han ché phan loai céac tai san co gia tri
dé chimg khoan hoa, phat hanh cac chimg khoan thé chap, va cac loai
chtmg khoan duoc dam bao bang cac tai san ¢ gia tri.

e Su thiéu hut hoic khong déy du cua co sé ha téng ho tro, chéng han nhu
hé théng bao cdo va trung tim quén 1y tin dung, chuan hoa viéc danh
gia tai san va cac thu tuc dinh gia, bao hiém tai san ca nhan, dich vu bao
hiém thuong hiéu, cac dich vu chung...

Chinh phu dang phdi hop véi Ngan hang thé gidi dang chi dao xem xét
lai mot chinh sach toan dién. Pay 1a tién dé co ban dé duy tri hé thong tai
chinh nha ¢ véi dudng vao thi truong von. Chung bao gdm:

e D& bo ldi suat trg cap va tro cap khac bang sy phdi hop truc tiép. Mot
diéu kién tién quyét cho thi trudng thir cap phat trién 1a gia ca thi trudng
ctia tai san thé chép.

e Tiéu chuan héa cac chung tir vay ng va cong nghé hién dai trong céc
quy trinh va dich vu cho vay.

e Tao ra mdt to chtrc thir cap dé nang cao quan 1y thanh khoan va cac rai
ro dong tién, khuyén khich tiéu chuan hoa ciing nhu thanh khoan.

e Hop Iy hoa vai tro cua cac to chic duge sy hau thuan coa Nha nudc
dang ton tai.

Mo hinh tai chinh nha & tai Philippine c6 thé cung cip mot kinh nghiém
cho viéc tu nhan hoa rong khap trong hé théng tai chinh nha 6.[143]

Phu luc 29. Chinh sach hop nhit tai chinh nha & va thi truong von: kinh
nghiém cua Thai Lan

Tai chinh nha & di phat trién nhu bo phan khong thé thiéu trong toan bo

hé théng tai chinh ¢ Thai Lan. Khong c6 sap xép tin dung truc tiép, phan bd
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nguon luc bi anh hudng thong qua luc luong thi truong tu do. Vi cac to chirc
tai chinh da dang tham gia vao cudc canh tranh trong nganh céng nghiép cho
vay nha ¢ din dau khu vuc NHTM va Ngin hang Nha ¢ Nha nudc
(Government Housing Bank), cac khoan vay nha & dugc cho vay rong khap
cho tat ca nhimg ngudi mua nha trong ca nudc.

Tuy nhién, diém yéu hién nay ctia hé thong tai chinh nha ¢ Thai Lan bi
chi phéi boi rat nhiéu thé ché. Nhitng nguoi cho vay thiéu tinh thanh khoan va
ddi mit véi ri ro thanh khoan cao trong viéc cho vay dai han. Thém vao do,
cac cong ty tai chinh va Ngan hang thiéu vén va khong thé cho thém cac
khoan vay méi vao bang tong két tai san.

Nha nudc nhdn ra rang can thiét phai phat trién thi trudong vén dé tai tro
cho nha ¢ trong con khung hoang. Pao luat chiing khodn hoa thong qua vao
nam 1987 va qua trinh phat trién thi truong thir cip duoc dua ra trude thoi ky
khing hoang.

Khung hoang di tao ra cac co hoi tot cho tai chinh nha ¢. Nhu cau ban tai
san cla cac cong ty tai chinh pha san c6 thé kich thich chimg khoan hoa.
Khung hoang con day manh nd luc phat trién thé ché va thi truong thé chap
thr cap. Pao luat ndm 1997 cho phép thanh 1ap cong ty thé chap thir cip dong
vai trd nhu dng din, mua tai san thé chap va phat hanh chimg khoan thé chap.
Thém vao do, n6 cho phép Ngan hang Nha & Nha nudc thanh 13p phong thi
truong thir cap dé khai thac kha ning ctia phan chimg khoan trong danh muc
dau tu cia minh.

C6 mot sb tro ngai ma Thai Lan phai vuot qua néu muén chirng khoan
hoa. Pau tién va tién quyét 13 kinh té vi mé 6n dinh, dy 1a mot tin hiéu cho
dau tu dai han. Cac van dé tiép theo 1a thué, rui ro phat sinh, va ti€u chi cho

viée xir 1y ngoai bang can ddi ké toan. Nhirng diém yéu trong thi truong so
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cap bao gobm viéc thiéu ti€u chuan hoa, bao cédo tin dung va phé duyét kém, va

thiéu thong tin day du.[143]
Phu luc 30. Xu hwéng trong chinh sich tai chinh nha & tai An P

Tai An Do, hé théng tai chinh nha & 1a mot minh hoa cu thé vé cac van dé
tin dung truc tiép cho tai chinh nha ¢. Cé mot han ché trong vi¢c phat trién thi
truong thé chap An D6 1a thiéu cach thic vé thu hoi tai san thé chap do viéc
thu hoi tai san dam bao thong qua hé thong toa an yéu kém. Nhing ngudi cho
vay ning dong nhu Cong ty Tai chinh Phat trién Nha & d3 c6 thé dua ra cac
khoan vay nha & véi viée ting tin dung cho phuong thirc bao 1anh thé chap tai
san c4 nhan hodc thé chap, cam cd bang tai san khac. Tuy nhién, kha ning cua
ho dé mé rong thi truong, dac biét cho nguodi thu nhap thép, bi rang budc chat
ch& boi khuon kho luat phap yéu kém. Nhiing rang budc niay dong thoi anh
huong dén trién vong phat trién thi truong thé chap thir cap. Khong c6 tai san
dam béo, cac chimg khoan phat hanh phai dap tng yéu cau ting tin dung cao
hon va chi mot khéi lwong nho cua cac giao dich co6 thuc hién dugc.

Mic di c6 khé khin vé méi truong thé ché va luat phap, An P van
hudng vao viéc 1ap ké hoach phat trién thi truong thé chép thur cép. Khu vuc
nha & tai An Do thiéu vén trim trong va phan b6 vao khu vuc chinh thic chi
cb 25% trong tong sb dau tu vao khu vuc ndy. Cau vé cac khoan vay c6 thé
chip vuot xa cung cua cac quiy cé thé cho vay duoc, va nguén luc cho linh
vuc nha & 13 hiru han. Néu hé thong tai chinh nha & gap nhu cau 16n vé nha o,
tai chinh nha & s& phai nhap chung véi hé thong tai chinh qudc gia. Chi c6 mot
lua chon kha di dé mé rong nguén luc vé tai chinh nha & 14 tao ra thi truong
thir cap thong qua viéc ban cac ching khoan dugc dam bao bang tai san thé
chap. Mot van dé 16n dé phat trién thi truong nay 1a ddy manh tin dung. Tai

thoi diém nay Ngan hang Nha & Qudc gia da thi diém lam viéc véi mot vai
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cong ty tai chinh nha ¢. V61 muc dich phat trién tai chinh nha & va thiét 1ap thi
truong thé chap thit cAp, An Do di trién khai nhiéu cach thic khac nhau:

Thir nhét, chuyén nhuong tai san trong méi quan hé véi chimg khoan hoa
can dugc dbi xir nhu 13 mot giao dich doc 1ap. Nhung yéu cau nay phai dugc
chép nhén trong diéu kién khéng c6 ding ky tai san thé chap trong Pao luat vé
chuyén nhuong tai san.

Thé hai, mot muc thué déng nhét cho cac ching khoan duoc bdo dam
bang tai san phai dugc chap nhan tai tt ca cac bang & An Do dé khuyén khich
nha & nhu 1a mot hoat dong kinh té. Cac luat vé thué phai hai hoa véi nhiing
van dé lién quan dén viéc danh thué vao qué trinh chimg khoan hoa.

Thir ba, céac tiéu chuan vé vé hop dong, vé danh gia nguoi vay, va ty 18
chtimg khoan dugc bao dam bang tai san phai dugc phat trién trong toan quéc
thong qua cac co quan xép hang.

Tht tu, cac nha dau tu tiém ning nhu céac t6 chirc, cdc Ngan hang hay cac
quy tiét kiém va huu tri dugc phép dau tu vao cac chimg khoan bao dam bang
tai san thé chap, diéu ma trudc ddy dang han ché.

Thi nim, cac co quan lién quan cong b cac quy dinh 1d rang dé khuyén
khich tai chinh nha & phat trién: Vién dao tao ké toan An D¢ (Institute of
Chartered Accountants of India) ban hanh cac tiéu chuan ké toan cho céac giao
dich chimg khoan héa, Uy ban chimg khoan An D6 (SEBI) ¢6 cac hudng dan
lién quan dén cac chung khoan duoc bao dam bang tai san thé chip, S¢ giao
dich chimg khoan quéc gia can dinh nghia cic tham sé dé niém yét ching
khoan bao dam bang tai san thé chap.

Thér sau, Nha nudc can ban hanh cac dao luét déng bo vé nhirng truong
hop chuyén nhuong tai san cua cac khoan vay qua han.

Thir bay, Nha nude va Ngan hang Dy trit An Do (Reserve Bank of India)

can xem xét dé chinh thirc hoa vai trd ctia Ngan hang Nha & An Do hoat dong
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nhu mdt trung gian tai chinh nang dong gitra nhiing nguoi di vay, cho vay, va
chuong trinh nha & qudc gia. Co quan nay dong thoi ciing dong vai tro dan
dau trong viéc cung cip can bd duoc dio tao bai ban cho nganh cong nghiép
thé chap.

Thir tam, Nha nuée khuyén khich ning cao tin dung tai Ngan hang Nha &
Quéc gia va mé rong tai trg cac thanh phan khac. Xa hon nita, Nha nudc co
thé dé xudng cac céng cu dé md rong hoat dong bao hiém thé chip dén cac
cong ty bao hiém trong khu vuc tu nhan.

Thtr chin, mot hé théng co s& dir lidu vé thé chép, mau thanh toan, cac
truong hop khong tra dang han hodc khong thanh toan duoc no, cac mau vé
hoan dy phong... d¢ minh bach thong tin ching khoan ho4 va xép hang tin
dung. Qua trinh phat trién dong nhét cac tai liéu vé khoan vay, tiéu chuin cac

hop déng khé uGc va hé théng hach toan cling can dugc khéi dong.[143]



