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"Khong phai khung hoang, thi truong bat dong
san chi dang diéu chinh dé€ bén vitng hon"
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Cung vdi cac chinh sach g& nat that vé phap ly, von trong dé co trai phiéu
doanh nghiép bat ddng san, tham chi phai c6 gidi phap manh dé kich cau...

V@i vai tro quan trong cla thi truong bat dong san trong phuc hoéi va phat trién
kinh t&, Thu tudng Chinh phu vira yéu cau cac tu Iénh nganh, don vi truc thudc
Trung uong thuc hién nhiéu bién phap dé thi truong bat déng san ti€p tuc phat
trién 6n dinh, lanh manh va bén viing... Tién si Can Van Luc, Kinh té trudng
Ngan hang BIDV, thanh vién HGi dong Tu van Chinh sach Tién té Quoc gia, ky
vong vao su phuc héi cla thi trudng nam téi. Nhung can phai gé nat that vé
phap ly, von trong doé cé trai phiéu doanh nghiép bat ddng san, tham chi phai
c6 giadi phap manh dé kich cau...
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Thi trudng trudng bat dong san dang cho nhirng chinh sdch nham
thdo g& khé khan. Anh: Quy Hoa.

Theo 6ng nhiing khé khan cua thi truong bat dong san dang loang téi
nhiing linh vuc kinh té khac nhu thé nao trong nam 20232




Rat nhiéu cum tur gan day dugc danh cho linh vuc nay nhu "khiing hodng", "suy
thodi". Néi thé la hoi bi quan. Ching ta nén coi day la mét cu diéu chinh va la
cu diéu chinh can thiét cho thi truong tot va minh bach hon. Khéng chi & Viét
Nam ma trén toan cau gia bat dong san va céac giao dich bat dong san cling bi
giam. Nguyén nhan hién béi cdnh da rat khac so véi trudc, cad vé vi mo, nén
tang doanh nghiép va tinh chat thj trudng bat ddng san, da viing chac hon truéc
rat nhiéu.

Trong giai doan nam 2011 - 2012, khé khan ttr lIinh vuc tai chinh ngan hang lan
sang linh vuc bat déong san. Nhung bay gio khong phai nhu vay. Béi tang trudng
kinh té giai doan do rat thap, chi tir 5% - 5,5% trong khi lam phat cao téi 18%,
ti giad lic dé diéu chinh kinh khang, mot dém diéu chinh tang téi 9,3% (nam
2011). Tinh hinh hién nay ngugc lai, tang truéng kinh té cta Viét Nam cao,
khodng 8%, lam phat thap, nam nay 3,2%. Trong nam td&i c6 thé nhich |én ciing
la 4%.

Dac biét, thuc luc ctia doanh nghiép hién nay tot hon rat nhiéu so véi trudc day.
Thoi diém dé cac doanh nghiép da s6 la dau co, la 16, 1a bong bong. Hién nay,
nhin vao cac doanh nghiép niém yét trén san chiing khoan, Igi nhuan truéc thué
cla ho van tang.

Ngoai ra, phan I6n nguén tién cta nha dau tu van cd, nhung do tam ly cho bat
ddy hoac niém tin, c6 nén dau tu thai di€ém nay khéng... Nhu vay cé thé thay thi
truong hién nay van viing chai hon so véi thoi diém 10 nam trudc. Ban chat
khéng phadi khiing hodng, ma thij trudng dang diéu chinh, cho lanh manh va bén
virng hon.

Hién Chinh phu da cé nhitng dong thai lap t6 céng tac thao g khé
khan va néi room tin dung... Ong c6 nghi niém tin thi truéong da tré lai?

Ngan hang Nha nudc vira quyét dinh néi thém 1,5-2%, tlc la nang téng tang
truéng chi tiéu tin dung ca nam 2022 1én 15,5-16%. Nam nay, téng du ng tin
dung nén kinh té ciing tuong déi 16n.

Céc doanh nghiép hién dang rat can von, dac biét la dip cu6i nam va nhéat la
trudc Tét Nguyén dan. Chua k&, nam nay, doanh nghiép phai doi chi phi rat
I6n, kéo thém nhu cau von cla doanh nghiép tir 7 - 14%.




Pé thi trudng phuc héi, can phai gé nat
that vé phap ly, vén trong dé cé trai phiéu
doanh nghiép bat déng san, thdm chi phai
c6 giai phap manh dé kich ciu; Phai kiém
soat rui ro hé théng, lién théng gilda tai
chinh, bat déng san hay cac van dé khac...

Tién si Can Van Luc, Kinh t&€ trudng Ngan hang
BIDV, Thanh vién Hdi déng Tu van Chinh sach
Tai chinh, Tién té Quéc gia

Trong b6i canh dé, cac kénh huy déng von rat khé. Dién hinh kénh trai phiéu
doanh nghiép cé lugng phat hanh giam tu 35 - 40% so véi cung ky nam ngoai.
Riéng doanh nghiép bat dong san cang khé phat hanh hon.

Cé thé thay viéc ndi room tin dung dem lai tdc ddng tich cuc, gilp cho doanh
nghiép cé thém nhiéu co hoi khi ti€p can ngudn von trong bdi canh nhiéu ho so,
nhiéu céng trinh, du an dang dd& dang khi trai phi€u doanh nghiép chua phat
hanh dugc. Cung do, gilp cho gid cé phiéu cta khéi bat dong san cling phuc hoi
tich cuc hon trong may ngay vira qua.

Nhung theo 6ng, nhitng giai phap nao nén dugc lam nhanh, va dau la
gidi phap can nghién cttu ky va c6 su dong bdé hon?

Kénh dan von khac nhu trai phi€u doanh nghiép can phai khan truong thdo g&
vi day la kénh rat quan trong véi doanh nghiép bat dong san. Do do, can sém
stra Nghi dinh 65 dé thdo g& khé khan ca vé cung va cau cho thi truong trai
phi€éu doanh nghiép.

B6 Tai chinh vira trinh Chinh pha du thao nghi dinh stra déi, bé sung mot so6 diéu
Nghi dinh 65 nam 2022 s(ra d6i, b6 sung mot sé diéu nghi dinh 153 nam 2020
vé chao ban, giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng € tai thi trudng trong nudc
va chao ban trdi phiéu ra thi trudng quoc té.

Ngoai ra viéc gian, hoan ng, gian, hoan thué va tang kha nang ti€p can von... la
nhiting gidi phap ti€p theo hoan toan nam trong kha nang dé thao g& kho khan
cho doanh nghiép bat dong san.

V@i diéu hanh tin dung, can sém ti€p can va c6 phuong phap gian ti€p nhiéu
hon va kha thi, 1au dai. Tuy nhién, viéc diéu hanh tang trudng tin dung, rat kinh
nghiém nam 2022, trong 6-7 thdng dau nam tang trudng nhanh nén khéng




ludng dugc hét cac khé khan lién quan dau tu cong va phanh lai. Do dd, Chinh
pht cling can can nhac “phanh” nhu thé nao dé khéng tao bat ngo cho thj
trudong.

Véi riéng thi truong bat déng san thi sao, thua 6ng?

T6i hy vong vao su phuc hoi clia thi truong nam téi. Nhung dé thi truong phuc
hoi, can phai g& nut that vé phap ly, vén trong dé c6 trai phi€u doanh nghiép
bat ddng san, tham chi phai c6 giai phap manh dé kich cau; Phai kiém soat rui
ro hé théng, lién thong gilta tai chinh, bat déong san hay cac van dé khac.

Ngoai ra, can phai khéo khoanh vung béi bat déng san la nganh chu luc vé von
hda, ding thr hai vé phat hanh trai phi€u doanh nghiép ra thi truong. Cudi
cung, can tai co cau va chuan bj nén tang cho tuong lai.

PE€ thich tng véi béi canh méi va tam nhin bén viing, doanh nghiép bat
doéng san can tai co cau nhu thé nao vé tin dung, thi truong, san
pham...?

Thi trudng M&A bat ddng sadn TP.HCM dang dién ra manh. Anh: Quy
Hoa.

Hién lugng giao dich va khd nang hap thu trén thi trudng gidm manh, doanh thu
cla doanh nghiép bat dong san cling sut gidm. Trong khi dé, van dé cap phép,
xin phé duyét cac du &n méi déu giam. Cac hoat dong téi cau tric, sang loc,
M&A dang dién ra manh.




Trong bdi canh nay, doanh nghiép can co cau, kiém soat lai rdi ro dong tién, 1i
suat ti gid; cé phuong an xt ly viéc ddo han trai phiéu doanh nghiép giai doan
2023 - 2024. Mu6n xay dung niém tin thi phai gitt viing 16i ha trd ng ding han.
Pong thoi doanh nghiép can chd ddng tim hiéu, ti€p can chuong trinh phuc hoi.
D6 la chuong trinh phuc hoéi xanh, tang truédng xanh. Hién nay, bat dong san
xanh dang la xu thé.

Bén canh do, doanh nghiép bat dong san can phai chuyén déi s6 dé kip thoi dén
dau xu hudng mdi. Trong do viéc thich iing dé cé thé quan ly thay déi, quan ly
rui ro... la diéu tat yéu.

Ong nhin nhén thé nao vé dong voén quéc té thoi diém nay cé thé chay
vao thi truong bat déng san? Can nhiing luu y gi khi dé6n nhan dong
von nay?

Ngoai tin dung, doanh nghiép bat déng san can luu tam, linh hoat huy déng von
tlr cac kénh khac nhu phat hanh trai phiéu, chao ban c6 phan, phat hanh cé
phiéu, tUr quy dau tu, quy REIT, thué tai chinh...

Doanh nghiép bat dong san huéng téi minh bach, chuyén nghiép, nhat la ho so
tin dung, h6 so phat hanh ching khodan, thuc hién cadc cam két... Dac biét, viéc
huy dong von phai gan véi muc dich st dung cu thé, di kém véi doé la quan tam
quan ly rui ro tai chinh vé dong tién, 1ai suat, ti gid. Cudi cung, cac doanh
nghiép can phai viing tdm dé vugt qua khé khan.

Cam on ong!

Theo Nhip Cau Pau Tu




