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Việc Ngân hàng Nhà nước cho phép loại trừ dư nợ tăng thêm đối với nhà ở xã
hội, khu công nghiệp và khu chế xuất khỏi giới hạn kiểm soát tín dụng bất động
sản đang được đánh giá là bước điều chỉnh quan trọng nhằm tháo gỡ điểm
nghẽn vốn cho nền kinh tế. Chính sách mới không chỉ tạo thêm dư địa tăng
trưởng tín dụng cho các ngân hàng thương mại mà còn định hướng lại dòng tiền
vào các lĩnh vực phục vụ sản xuất và nhu cầu ở thực, thay vì chảy mạnh vào
hoạt động đầu cơ.

Dòng vốn được định hướng vào các lĩnh vực ưu tiên

Theo quy định mới, phần dư nợ tín dụng tăng thêm dành cho các dự án nhà ở
xã hội, khu công nghiệp và khu chế xuất sẽ không bị tính vào tốc độ tăng
trưởng tín dụng bất động sản khi xác định giới hạn tăng trưởng của các ngân
hàng thương mại.

Động thái này được giới chuyên gia đánh giá là bước điều chỉnh linh hoạt trong
điều hành tín dụng, nhất là trong bối cảnh nhiều ngân hàng đang chịu áp lực
hạn mức tăng trưởng tín dụng đối với lĩnh vực bất động sản.
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Chính sách mới kỳ vọng khơi thông dòng vốn vào các dự án phục vụ
nhu cầu thực

Báo cáo phân tích ngành ngân hàng của một số công ty chứng khoán cho thấy
tín dụng liên quan đến bất động sản tiếp tục duy trì quy mô lớn trong hệ thống
ngân hàng. Tuy nhiên, dòng vốn hiện có xu hướng dịch chuyển dần sang các
lĩnh vực phục vụ phát triển hạ tầng, xây dựng và sản xuất thay vì tập trung
mạnh vào phân khúc đầu cơ hay bất động sản cao cấp.

Các chuyên gia nhận định chính sách mới thể hiện định hướng rõ ràng của cơ
quan quản lý trong việc ưu tiên các phân khúc tạo ra giá trị thực cho nền kinh
tế. Trong đó, khu công nghiệp và khu chế xuất được xem là lĩnh vực có vai trò
quan trọng trong thu hút đầu tư nước ngoài, mở rộng năng lực sản xuất và thúc
đẩy tăng trưởng xuất khẩu.

Việc khơi thông tín dụng cho hạ tầng công nghiệp được kỳ vọng sẽ giúp Việt
Nam nâng cao khả năng cạnh tranh trong làn sóng dịch chuyển chuỗi cung ứng
toàn cầu. Khi nhiều tập đoàn quốc tế tiếp tục tìm kiếm điểm đến sản xuất mới
tại châu Á, nhu cầu về quỹ đất công nghiệp, nhà xưởng và hạ tầng logistics
được dự báo còn tăng mạnh trong những năm tới.

Song song với đó, nhà ở xã hội cũng là lĩnh vực được ưu tiên nhằm giải quyết
nhu cầu an cư cho người thu nhập thấp và công nhân tại các đô thị lớn, khu
công nghiệp tập trung. Dù đã có nhiều chương trình tín dụng ưu đãi được triển
khai thời gian qua, tiến độ giải ngân cho phân khúc này vẫn còn chậm so với kỳ
vọng.

Tín dụng bất động sản được “mở van”, ưu tiên dòng vốn cho nhu cầu thực
https://thuonghieucongluan.com.vn/tin-dung-bat-dong-san-duoc-mo-van-uu-tien-dong-von-cho-nhu-cau-thuc-a321625.html



Các chuyên gia cho rằng việc nới cách tính room tín dụng sẽ tạo động lực để
các ngân hàng mạnh dạn mở rộng cho vay đối với nhà ở xã hội, từ đó góp phần
tăng nguồn cung nhà ở phù hợp với khả năng chi trả của người dân.

Bên cạnh tác động trực tiếp tới thị trường bất động sản, chính sách này cũng
được kỳ vọng tạo hiệu ứng lan tỏa sang các nhóm ngành liên quan như xây
dựng, vật liệu xây dựng, hạ tầng và logistics.

Kiểm soát chất lượng tín dụng vẫn là yêu cầu then chốt

Dù được tạo thêm dư địa tín dụng, các ngân hàng thương mại vẫn phải tuân thủ
hạn mức tăng trưởng tín dụng tổng thể do Ngân hàng Nhà nước giao từ đầu
năm. Điều này đồng nghĩa việc ưu tiên cho vay nhà ở xã hội hay khu công
nghiệp không có nghĩa là tín dụng được mở rộng không giới hạn.

Theo giới phân tích, điểm quan trọng nhất của chính sách nằm ở việc tái định
hướng dòng vốn, thay vì nới lỏng kiểm soát rủi ro đối với lĩnh vực bất động sản.

Các chuyên gia tài chính cảnh báo rủi ro lớn nhất hiện nay không nằm ở quy mô
tín dụng mà ở chất lượng của các khoản vay. Nếu dòng tiền không được kiểm
soát chặt chẽ, vốn ưu tiên hoàn toàn có thể bị chuyển hướng sang các hoạt
động đầu cơ hoặc dự án thiếu hiệu quả.

Trong bối cảnh đó, yêu cầu nâng cao chất lượng thẩm định tín dụng được xem
là điều kiện tiên quyết. Các ngân hàng cần chuyển từ tư duy cho vay dựa chủ
yếu vào tài sản thế chấp sang đánh giá hiệu quả dòng tiền, tính khả thi của dự
án và năng lực tài chính thực tế của chủ đầu tư.

Hệ thống giám sát nội bộ cũng cần được tăng cường để phát hiện sớm các dấu
hiệu bất thường trong quá trình giải ngân và sử dụng vốn. Đây là yếu tố quan
trọng nhằm bảo đảm tín dụng được sử dụng đúng mục đích và hạn chế phát
sinh nợ xấu trong tương lai.

Các chuyên gia cũng cho rằng về dài hạn, thị trường bất động sản Việt Nam
không thể phụ thuộc quá lớn vào nguồn vốn ngân hàng như hiện nay. Để phát
triển bền vững, cần mở rộng thêm các kênh huy động vốn trung và dài hạn như
trái phiếu doanh nghiệp, quỹ đầu tư bất động sản hay thị trường chứng khoán.

Bên cạnh đó, cải cách thủ tục hành chính, tháo gỡ các vướng mắc pháp lý và
rút ngắn thời gian phê duyệt dự án cũng đóng vai trò quan trọng trong việc
giảm chi phí vốn cho doanh nghiệp.

Tín dụng bất động sản được “mở van”, ưu tiên dòng vốn cho nhu cầu thực
https://thuonghieucongluan.com.vn/tin-dung-bat-dong-san-duoc-mo-van-uu-tien-dong-von-cho-nhu-cau-thuc-a321625.html



Khi nguồn vốn được phân bổ hiệu quả hơn vào các dự án phục vụ sản xuất, hạ
tầng và nhu cầu ở thực, thị trường bất động sản được kỳ vọng sẽ từng bước
chuyển từ mô hình tăng trưởng dựa vào đầu cơ sang phát triển bền vững hơn.

Trong bối cảnh nền kinh tế đang cần thêm động lực tăng trưởng, việc định
hướng tín dụng vào các lĩnh vực có khả năng tạo giá trị thực không chỉ góp
phần hỗ trợ doanh nghiệp và người dân mà còn giúp nâng cao chất lượng tăng
trưởng của toàn nền kinh tế trong giai đoạn tới.

Nam Sơn (t/h)
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