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san
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Cung véi nhiing vudng mac vé phap ly va quy dat, thi khé khan vé ngudn vén
van dang la nut that 16n, khién cho siric khée cac DN BDS roi vao tinh trang “hut
hoi”. Vi vay, gidi quyét bai todn vé von - la van dé dang dugc cdc DN quan tam
vGi ky vong, gilp thi trudng nay sém héi phuc va phat trién én dinh.

Doanh nghiép van lao dao vi “déi” von

Theo khao sat ctia H6i Moi gidi bat dong san Viét Nam (VARS), cé haon 70% sé
doanh nghiép bat dong san phan anh cac co ché, chinh sdch nham thao g& kho
khan vé nguén von chua thuc su phat huy tdc dung déi véi hoat déng cla
doanh nghiép.

Trong béi cdnh nha dau tu suy gidm niém tin, trai phiéu bat ddng san trai qua
thai ky “chao dao”, nguon von tin dung tir ngan hang dugc xem la “phao clu
hd” duy nhat ma céc doanh nghiép bat ddng san c6 thé bau viu dé duy tri hoat
dong.

Tuy nhién, phan anh cta nhiéu doanh nghiép bat dong san cho biét, ho chua
ti€p can duogc lai suat thap, nhat la véi cac khodn vay cli. Ngan hang thuong
mai dang han ché han muc tang trudng (room) tin dung va cé xu huéng uu tién
lua chon khach hang chap nhan 1ai suat cao.

Khéng it y kién bay td lo ngai vé viéc ngan hang cé xu hudng that chat cac
khoan cho vay bat dong san, nhat la véi quy dinh tai Thong tu 06/2023 (cé hiéu
luc tlr ngay 1/9/2023) cta Ngan hang Nha nudc, khéng bam dung tinh than Nghi
quyét 33 cta Chinh phda.



Tinh trang “déi vén” de doa dén suic khée cla hang loat
va moi doi tugng tham gia thi truong bat ddng san

doanh nghiép

Pho cha tich Hiép héi Bat déng san Viét Nam (VNREA) Nguyén Van Dinh cho
rang, khé khan trong viéc huy déng vén, khi€n nguén cung bat dong san sut
gidm nghiém trong, do cac du an dang trién khai budc phai tam ding, gian,
hoéan, vi khong c6 von thanh todn cho nha thau, trad luong cho cong nhan.

Theo théng ké ciia VARS, téng ngudn cung can ho méi nam 2018 la gan
180.000 sdn pham; nhung sang nam 2019, da giam xudng con gan 110.000;
nam 2020, chi con hon 90.000 s3dn pham. Nam 2021, thoi diém thi trudong chiu
anh hudng nang né cua dich Covid-19, nhiéu du an phdi nging thi cong, cling
nhu cac vuéng mac vé co ché, chinh sach, van chua dugc thdo g& mot cach
triét dé€, khién nguén cung can ho mdi tiép tuc giam xubéng con han 50.000 san
phdm. Nam 2023, ngudn cung c6 su cai thién nhe, 1én 55.000 sdn pham, nhung
van chi bang khoang 30% so 2018.

Bdo cdo cla cac don vi nghién cu thi trudng bat dong sadn cling dua ra nhiing
con s6 @m dam, khi s6 lugng du an dugc thi cong va so6 luong du dn hoan thién
m& ban dang rat khiém tén. Theo BO Xay dung, nam 2023, trén ca nudc, chi
hoan thanh 140 du an véi quy moé khodng 9.715 6/nén; dugc cap phép méi cé
103 duy an vé6i quy mo khoang 7.173 6/nén.

Tinh trang “déi von” cling de doa dén sic khde cla hang loat doanh nghiép va
moi doi tugng tham gia thi truong bat dong san, tur chd dau tu, san giao dich,
moi gidi dén khach hang/nha dau tu. Cac don vi dich vu méi gidi, hang loat
doanh nghiép phai déng clra, tam ngung hoat déng. Cac céng ty con hoat dong



trong Iinh vuc nay, phai thu hep quy mé dau tu san xuat, kinh doanh, cat giam
bé may nhan su, khién hang triéu lao dong that nghiép.

“C6 thé ndi, nam 2022, 2023 cling la thoi diém ghi nhan nhiéu nhat tinh trang
cham, tham chi la “bung hoa hong” cla cac chd dau tu doi vdi cac san giao dich
bat dong san. Da cé nhiéu cudc tranh luan, khiéu kién, lién quan dén van dé
nay”, 6ng Dinh nai.

Theo 6ng Dinh: “Ngudn von da - dang va sé con la ap luc doi véi hau hét céac
doanh nghiép kinh doanh bat déng san. Néu khong dugc gidi quyét sém, thi
chac chan, nhip phuc héi cta thi truong sé bi anh hudng; dac biét, 2 kénh vén
guan trong nhat la tin dung va trai phiéu doanh nghiép, trong boi canh Viét
Nam hién chua cd, hodac chua phét trién cac kénh dan vén khac nhu quy dau tu
tin thac bat déng san (REITS), quy nha &...".

Méac du Ngan hang Nha nudc da noé luc diéu chinh, hé trg doanh nghiép va nén
kinh té, thong qua nhiéu dot gidm lai suat, cac géi tin dung uu dai...; tuy nhién,
nhirng vu dai tin dung chi tap trung chd yéu vao cac doanh nghiép cé tinh hinh
tai chinh tét, quy dat I6n va c6 du an sach.

Trong khi dé, sau giai doan thi truong khiing hodng, stic khoe clia hau hét
doanh nghiép da suy yéu. Mot nhém doanh nghiép, néu du diéu kién ti€p can
véi von vay thi dang “mac ket” vé phép ly. Nndm doanh nghiép san sang vay
von, lai gap khé khan khi 1ai suat van ¢ ngudng cao so kha nang chiu dung cla
doanh nghiép. Nhém con lai, tham chi chua da diéu kién vugt qua vong tham
dinh ho sg, do van ton nhiéu khoan ng dong trudc do.

Tai HOi nghij Trién khai nhiém vu diéu hanh chinh sach tién té nam 2024, tap
trung thdo g& khoé khan cho sdn xuét, kinh doanh, thic day tang trudéng va 6n
dinh kinh té vi m6, dién ra gitra thdng 3/2024, Cha tich Sun Group cho biét, hién
nay, su chénh léch gilta cac khodn vay clia ngan hang thuong mai c6 phan va
ngan hang thuong mai nha nudc la kha 16n (tir 4 - 5%). Do dé, doanh nghiép
mong mudn c6 su thu hep khoang cach nay, ti€p can ngudn von tin dung vai chi
phi thdp hon. Néu duoc, cac chi phi vay vén gidm hon nira dé€ tao diéu kién cho
doanh nghiép phuc hoi.

Cling tai HOi nghi, Thu tuéng Chinh phd danh gid, 18i suat cho vay van con cao;
viéc xtr ly cadc ngan hang thuong mai yéu kém con cham; mot s6 chuong trinh
tin dung chua hiéu qua, don c nhu gd6i 120.000 ty dong cho vay nha & xa hoi...

Thu tudng cling yéu cau lam ro viéc “vi sao doanh nghiép kéu thi€u vén, khé
ti€p can von tin dung, trong khi lugng tién gui cla t6 chic kinh té va nguoi dan



gui vao hé thong ngan hang lai tang, mac du 1ai suat huy dong lién tuc giam?”.
NGt that & dau; nguyén nhén la gi; do quy dinh, do diéu hanh, do than trong hay
do cuc bo?

Néu khong dl:l’C_IC gidi quyét sém cau chuyén nguén von, nhip phuc hoi
cua thi trudong sé bi anh huéng

L g

GO “nut that” vé von cach nao?

Phé cha tich Cau lac boé Bat dong san Ha Noi, Nguyén Thé Diép cho biét, phan
I6n doanh nghiép dang roi vao hoan canh khé khan. Thuc té hién nay, 70 - 80%
s6 doanh nghiép bat déng san dang phai “ding im” vi khéng du diéu kién tié€p
can von ngan hang dé tiép tuc trién khai du an.

B&i vay, dé thdo gd mot cach kip thaoi, theo 6ng Diép, Chinh phd can cé quy bao
lanh, tao diéu kién cho nhitng doanh nghiép cé tai san I16n ding hoat hoat dong
do khach quan, khong du diéu kién vay ngan hang.

“Néu nhu van theo hinh thirc ngan hang thdm dinh va phai du nhiing diéu kién
md&i cho vay, thi nhiéu doanh nghiép sé khéng ti€p can dugc ngan hang va
khéng trién khai dugc cac du &dn. Do dd, Chinh phu can ddng ra bao lanh cho
doanh nghiép dé ho ti€p tuc phat trién”, 6ng Diép dé xuat.

Theo 6ng Nguyén Van Dinh, dé thdo g& nat that vé von cho thi trudng bat ddng
san, Chinh phu, cac bd, nganh va hé théng ngan hang, can sém ban hanh céc
van ban, nghi dinh, thong tu quy dinh chi tiét, huéng dan thi hanh 3 bd luat
(Luat Nha &, Luat Kinh doanh bat dong san va Luat Bat dai) méi dugc thong



gua, nham dam bao tinh “tuong thich” gilta 3 b0 luat, ca vé mat pham vi, doi
tuong, thai gian va khong gian.

D6i véi céc van dé, vudng mac chua dugc thdo gd trong luat, cac co quan bd,
nganh can chu dbéng ra soét, téng hop, nghién clu hudng gidi quyét, thong qua
viéc soan thao, trinh phé duyét cac co ché, chinh sach dac thu bang céac nghi
quyét, dé ho trg xir ly, tranh &ch tac kéo dai.

Song song V@i viéc diéu chinh ha 1ai suat, cdc ngan hang can xem xét, néi ldng
diéu kién vay dé cac doanh nghiép, khach hang tang co héi ti€p can dugc véi
cac khodn vay, tranh truong hgp “lai tuy giam” nhung tha tuc lai “chat”.

Doi véi cac doanh nghiép bat dong sdn gap khé khan, Phé cha tich VNREA dé
nghi, Ngan hang Nha nudc nén tao diéu kién cho doanh nghiép hoadn ng cac
khodn vay dén han nhu thaoi ky dich Covid-19 bung phéat, ti€p can véi cac khoan
vay tin dung méi dé€ céc du an duogc trién khai lién mach, gidm sic ép 1én thi
truong.

Tuy nhién, chdng ta can kiém soat toét dong tién bom vao thi truong, phai hudng
vao cac phan khidc san phdm phu hgp, dua muc gid bat ddng sdn nha & xudéng
muc dé chiu han vGi nhitng hd gia dinh c6 nhu cau thuc. VGi cac doanh nghiép
dat dugc thda thuan vay tai thoi diém 1ai suat dang cao, khi 1di suat gidam, ngan
hang nén xem xét, diéu chinh dan muec |ai suat ap dung dé dam bao ho tro
doanh nghiép t6t nhat.

Bén canh dé, Ngan hang Nha nudc tiép tuc bam sat - chi dao ngan hang thuong
mai ti€p tuc ra soat, phan loai cac du an bat dong san dé kip thoi cé giadi phap
tin dung phu hgp doi véi doanh nghiép, du an bat dong san du diéu kién, nhat |a
cac doanh nghiép c6 du an bat dong sdn dap ing nhu cau thuc cuta thi truong,
cac du an nha & xa hoi, nha & thuong mai gia thap, phu hgp véi thu nhap cla
ngudi lao dong.

Mat khéc, Ngan hang Nha nuéc can huéng dan, tao diéu kién thuan Igi cho
ngudi mua nha tiép can nguon von tin dung ngan hang dé dap ng nhu cau von
vé nha a.

Doanh nghiép bat dong san ciing can chu déng ra soat lai danh muc du an dau
tu, ban moét phan hodc toan bd cac du an khong phu hop véi nguén luc hién tai;
dong thai cht dong co cau ng va lén phuong an dong tién. Doanh nghiép tap
trung ngudn von vao cac du an dam bdo phéap ly, cé phuong an vay von kha thi,
c6 khd nang hoan thanh sém, dé thanh khoan dé cac ngan hang thuong mai cé
co sé cap tin dung.



Doi véi cac du an mdi trong giai doan nghién clu, doanh nghiép chd dong dinh
huéng sang phan khuc gid binh dan dé ddm bao kha nang hap thu khi dua san
pham ra thi truong.

Chuyén gia kinh té, TS. Dinh Thé Hién cho rang, ban chat cau chuyén doanh
nghiép bat dong san thi€u von hién nay, nam & cach thic kinh doanh. Nhiéu
doanh nghiép Viét Nam phat trién theo chiéu rong, khéng cé chién lugc lau dai,
cac cOng ty bat dong san lam du an noéi ti€p du dn. Khdong nhu cac cong ty bat
dong san nudc ngoai - ho xay dung mot du an tap trung va van giltr lai mot phan
bat ddng san dé khai thac lau dai.

Xét vé quy mo, chuyén gia nay danh gia, Viét Nam c6 nhiéu doanh nghiép bat
dong san I6n, nhung quy mo dé dua trén phat trién chiéu rong va nguon vén
ngan han tr ngan hang; déng thoi ho chi yéu dua trén nhu cau ctia ngudi mua
dé phat trién du an. Do d6, mét khi thi truong tam thai tri tré, du an bi déng
bang, hinh anh vé du an dé cang thém xau. Doanh nghiép tiép tuc ganh ng lai
vay, rai vao canh khat von, do cling ldc trién khai nhiéu du an va dung nguon
von huy dong qua I6n tur khach hang.

Chinh vi thé&, 6ng TS. Binh Thé Hién nhan manh, du sap téi, luat c6 thoang han,
tao diéu kién thdo g& phéap ly, nhung néu doanh nghiép khoéng thay déi hanh vi,
chién lugc dau tu, cling nhu té chirc vén, thi cling khong thoat khoi canh thiéu
von...

Thuy An




