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Chuyén gia Nguyen Quang Huy: Khoi théng tin
dung can gan véi chat luong du an va nhu cau
G thuc
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Trong cudc trao déi véi Thuong hiéu va Céng luan, 6ng Nguyén Quang Huy, CEO
Khoa Tai chinh - Ngan hang, Truong Dai hoc Nguyén Trai cho rang, khi Chinh
phd va Ngan hang Nha nudc dang trién khai nhiéu giai phap hé trg thi truong
bat ddng san, can tiép tuc hoan thién co ché phan bé tin dung theo huéng coi
trong chat lugng du an, hiéu qua dau tu va nhu cau & thuc. Day la gidi phap
gilp s dung hiéu qua nguodn luc, tao thém nguén cung cho thi truong, dong
thoi bdo dam an toan hé théng tai chinh.
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Mot thi truong

bat dong san phat trién
lanh manh khong dugce do
bang quy mo du ng tin dung,
ma bang kha ning chuyén héa
hiéu qua dong von thanh
nhitng du an chat lugng.” &
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Hién nay, nhiéu khodn vay mua nha theo co ché lai suat tha néi da tang 1én
khodng 15-16%/nam. Theo 6ng, mat bang 14i suat nay dang tac déng nhu thé




nao dén quyét dinh mua nha cuda ngudi dan, dac biét la nhém khach hang cé
nhu cau o thuc? Nhimg phén khtc nao dang chiu anh hudng ré nét nhéat?

Mat bang 1ai suat cho vay mua nha & muic 15-16%/nam dang tao ap luc dang ké
doi vGi nguoi vay, dac biét la nhém khach hang mua nha dé€ ¢ bang nguén thu
nhép tu tién luang. Khi chi phi tai chinh gia tdng, nguoi dan khéng chi cadn nhac
gia tri can nha ma con phai tinh todn ky kha nang trad no trong suét thoi han
vay. Diéu nay khién nhiéu gia dinh cé xu hudéng tri hoan ké hoach mua nha
hoac chuyén sang lua chon cac san pham cé gia tri thap hon nham bao dam an
toan tai chinh.

Phan khuc chiu tdc dong ro nét nhat la can hé trung cap va nha & thuong mai
phuc vu nhu cau & thuc. Pay la nhdm khach hang cé nhu cau nha & thuc sy
nhung kha nang tich Iy con han ché&, phu thudc kha I6n vao ngudn vén tin
dung. Trong khi dé, phan khuic cao cap hoac nhédm khach hang cé nang luc tai
chinh manh chiu anh hudéng it hon do ty Ié s dung don bay tai chinh thap.

Tuy nhién, theo t6i, 1ai suat khéng phai la yéu té duy nhat quyét dinh
suc mua cua thi truong. Piéu nguoi dan quan tdm khéng chi la muc lai
suat tai thoi diém ky hop dong ma con la kha nang du bao chi phi tai
chinh trong suét théi gian vay. Mot mat bang 13i suat 6n dinh, minh bach va
c6 thé du bdo sé gilip ngudi dan yén tam hon trong viéc xay dung ké hoach tai
chinh dai han, thay vi chi dua vao cac chuong trinh uu dai lai suat ngan han.

O géc do thi trudng, néu chi tap trung gidm lai suat trong khi nguén cung van
khan hi€m thi gid nha khoé cé thé giam mot cach bén ving. Vi vay, cung vdi
chinh sach tin dung, can tiép tuc thdo gd cac di€ém nghén vé phéap ly, day nhanh
ti€n do tri€én khai cac du an du diéu kién, dac biét la nhirng du an phuc vu nhu
cau é thuc.

Khi ngudn cung duogc cai thién, thi truéong sé van hanh can bang hon,
gop phan giam ap luc Ién gia nha va nang cao kha nang ti€p cdn nha &
cua nguoi dan.
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Chinh phud dang uu tién ngudn luc tin dung dé€ phat trién nha d x4 héi va nha o
phuc vu an sinh. Tuy nhién, nhiéu doanh nghiép phan anh cac du an nha d
thuong mai dé hoan thién phap ly van gap khé khan trong viéc tiép can vén.
Theo 6ng, can cé co ché nhu thé nao dé€ vira bao dam muc tiéu an sinh, vira duy
tri sur phat trién cdn bang cda thj truong bat déng san?

Viéc uu tién tin dung cho nha & xa hoi va nha & phuc vu an sinh la chu truong
dang dan, thé hién ré dinh hudng phat trién bao trum, déng thoi gép phan bao
dam quyén ti€p can nha & cta nguodi dan cé thu nhap thap. Bay la chinh sach
can tiép tuc dugc duy tri va trién khai hiéu qua.

Tuy nhién, dudi gbc do phat trién thi truong, tdi cho rang nha & xa hoéi va nha &
thuong mai khéng phai la hai phan khic déi [ap ma cé vai tro b6 trg 1an nhau
trong viéc hinh thanh nguén cung nha 6. M6t thi truong bat dong san phat trién
bén viing can cé co cdu sadn pham da dang, trong dé nha & xa hdi, nha & thuong
mai, nha & cho thué cung cac loai hinh bat dong san phuc vu san xuat, kinh
doanh phat trién hai hoa.

Néu cac du an nha & thuong mai da hoan thién phap ly, huéng dén nhu cau &
thuc nhung van gap khé khan trong ti€p can tin dung, ngudn cung sé tiép tuc bi
han ché. Piéu nay khéng chi tao ap luc 1én mat bang gid nha ma con anh hudng
gian ti€p dén muc tiéu an sinh.

Theo t6i, trong qua trinh hoan thién chinh sach tin dung déi véi thi truong bat
dong san, viéc tang cuong danh giad dua trén chat lugng du an sé gop phan




nang cao hiéu qua phan bé nguén luc. Theo do, nhirng du an cé phap ly minh
bach, chd dau tu cé nang luc, kha nang trién khai tét, ddp ing nhu cau cua thi
truong va mang lai hiéu qua kinh té - xa hoi roé rang sé c6 ca sé thuan Igi hon dé
dugc cac t6 chirc tin dung xem xét cap von, phu hgp véi nguyén tac quan tri rui
ro va quy dinh cla phép luat.

Mot du dn nha & thuong mai phuc vu nhu cau & thuc, c6 gid ban hgp ly va du
diéu kién trién khai cling gép phan giadi quyét nhu cau nha &, tao viéc lam, thuc
day tiéu dung vat liéu xay dung, dich vu tai chinh va nhiéu nganh kinh té lién
quan.

Vi vay, muc tiéu cua chinh sach tin dung khéng chi la hé tro mét phan
khic cu thé€, ma can huéng téi viéc khuyén khich hinh thanh nguén
cung mdi, nang cao hiéu qua phan bé nguoén luc va tao déng luc cho
tang truéng kinh té bén viing.

Thuc té hién nay, nhiéu doanh nghiép c6 du dn da hoan thién phap ly, du diéu
kién trién khai nhung van gap khé khan trong tiép cén tin dung hodc phai vay
vdi chi phi vén rét cao. Theo 6ng, dau la nhimng diém nghén I6n nhét trong qua
trinh tiép cdn vén cda doanh nghiép bat déng san? Khi xem xét cap tin dung,
cac ngan hang nén uu tién nhirng tiéu chi nao?

Theo t6i, d€ nhin nhan dlng ban chat cta van dé, can bat dau tir dac diém cla
cau truc thi truong tai chinh.

Bat dong san la Iinh vuc cé chu ky dau tu dai. Thoi gian chuan bi dau tu, xay
dung va thu hoéi vén thuong kéo dai tir 3 dé€n 7 nam, tham chi [du hon doi véi
cac du an quy mo 16n. Vi vay, linh vuc nay can nguon vén trung va dai han cé
tinh 6n dinh.

Trong khi dé, nguon vén cla cac ngan hang thuong mai cht yéu dugc huy dong
tlr tién gui cla ngudi dan va cac té chic kinh té vGi ky han ngan. Su chénh léch
gitra ky han huy déng va ky han cho vay budc cac té chic tin dung phai can doi
chat ché gilra yéu cau bao ddm thanh khoan va nhu cau cho vay trung, dai han.
Pay la dac diém mang tinh cadu trdc cda hé thong tai chinh.

Bén canh do, trong b6i cdnh mat bang 1ai suat huy dong van cao hon giai doan
trudc nham duy tri ngudn von, chi phi dau vao cla cac ngan hang ciing gia
tang. Do dé, 1ai suat cho vay trung va dai han, dac biét doéi véi linh vuc bat dong
san, kho c6 diéu kién gidm manh trong ngan han néu chi dua vao cac giai phap
diéu hanh tién té.




Theo t6i, khéng nén ky vong tin dung ngan hang sé tiép tuc la nguén
von cha dao duy nhat cta thi truong bat dong san. O nhiéu qudc gia, linh
vuc nay dugc tai trg bai moét cau tric von da dang, bao gom tin dung ngan
hang, thi truong trai phi€u doanh nghiép, thi truong c6 phié€u, quy dau tu bat
dong san (REIT), quy bao hi€m va cac nha dau tu t6é chic dai han. Pay ciing la
hudng di Viét Nam can ting budc thic ddy nham gidam ap luc cho hé théng
ngan hang va tao nguon von dai han phu hgp véi dac thu cuda thi truong.

Doi véi hoat dong cap tin dung, theo tdi, cdc ngan hang nén uu tién danh gia
chat lugng ting du an thay vi nhin nhan toan bé linh vuc bat dong sdn theo mot
cach ti€p can chung. Nhirng tiéu chi quan trong can dugc xem xét gom: muc do
hoan thién phap ly; ty 1& von chu sé& hitu; nang luc tai chinh va uy tin clda chu
dau tu; kha nang hap thu cuda thi trudng; dong tién du kién; ti€én do trién khai
cling nhu mirc d6 dadp Ung nhu cau 4 thuc.

Khéng phai moi du an bat dong san déu can duoc uu tién tin dung,
nhung moi du an minh bach, hiéu qua va phuc vu nhu cau thuc déu can
c6 co hoi ti€p can von mot cach binh dang. Pay chinh |a nén tadng dé vira
nang cao chat luong tin dung, vira thac day thi truong bat dong sdn phéat trién
theo hudng lanh manh va bén viing.

Tran trong cam on 6ng!

Khanh Yén (thuc hién)




