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Tin dung BDS ndi Iong trén co sé than trong:
Co héi hay thach thuc cho thi truong?

09:54 31/03/2025

Sy diéu chinh chinh sach tin dung ciia NHNN trong thoi gian qua dang mé ra
nhiéu co hoi cho thi truong BDS. Viéc ha 1ai suat huy dong va tang trudng tin
dung & mic 16% hira hen sé kich thich dong tién chdy manh vao linh vuc nay.
Tuy nhién, cung véi nhitng co hdi, cac quy dinh kiém soat rui ro cling dang dugc
that chat nham dam bao su 6n dinh va bén virng cho nén kinh té. Liéu viéc ndi
Idng tin dung c6 tao nén Mot lan séng dau tu mai hay sé dat ra nhiing thach
thirc méi cho doanh nghiép va nha dau tu?

Su diéu chinh chinh sach tin dung ctia NHNN trong thoi gian qua dang
m& ra nhiéu co hdi cho thi truong BDS.
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Chinh sach tién té néi Iong - nhitng tin hiéu quan trong tir Ngan hang
Nha nuédc

Sau moét thai gian dai kiém soéat chat ché tin dung, Ngan hang Nha nudc (NHNN)
da phat di tin hiéu manh mé vé viéc néi Idng chinh sach tién té vao ngay
5/3/2025 khi chinh thitc dirng phat hanh tin phi€u. BDong thai nay khéng chi gitp
gidm mat bang 1ai sudt ma con ma ra nhiéu ky vong vé dong tién doi dao hon




cho nén kinh té&, dac biét la linh vuc bat dong san.
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Anh minh hoa

Tuy nhién, du 1ai suat huy déng dang giam nhanh, NHNN van duy tri su kiém
soat nhat dinh dé han ché rai ro hé thong. Theo dé, tr ngay 25/2 dén
25/3/2025, c6 24 ngan hang thuong mai da diéu chinh gidm lai suat huy dong
tlr 0,1-1,05%/nam, tao diéu kién dé 15i suat cho vay tiép tuc giam, hé trg doanh
nghiép va ca nhan ti€p can nguén von dé dang hon.

Theo muc tiéu cia NHNN, tang trudng tin dung nam 2025 du kién dat mic 16%,
tuong duong khoang 2,5 triéu ty dong dugc bom vao thi trudng. Trong bdi canh
nay, bat dong san ti€p tuc la kénh dau tu hap dan khi dong tién gia ré tim kiém
noi trd an an toan.

So liéu tr NHNN cho thay, tinh dén cu6i thang 9/2024, du ng tin dung bat dong
san da dat 3,15 triéu ty dong, chiém khoang 20% téng du ng tin dung. MUc tang
truédng nay cao hon so véi toc do tin dung chung clia nén kinh té (9,15% so Vi
9%). Diéu nay phan anh su quan tam Ién clia nha dau tu va doanh nghiép déi
v@i Iinh vuc bat dong san khi chinh sach tién té c6 su diéu chinh.

NGi 16ng chinh sach nhung van ki€m soat chat ché cac khoan vay

Thi truong bat dong sdn nam 2024 da co6 su phuc hoi dang ké véi khodng
65.376 san pham chao ban méi, gap ba 1an so véi nam 2023. Du kién trong
nam 2025, ngudn cung bat ddng san sé tang khodng 10% so vGi nam trudc. Tuy
nhién, viéc gid bat déng san tang nhanh & mot sé khu vuc khién khd nang hap
thu c6 thé ching lai, mac du ty 1& hdp thyu van duy tri trén 70%.




NHNN van kiém soat chat ché cac khoan vay bat dong san théng qua
Théng tu 06/2023/TT-NHNN. (Anh minh hoa)
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Nhirng du an bi dinh tré truéc day dang tung budc dugc thao g&. Theo BO Xay
dung, trong nam 2024, c6 210 du an bat dong san dugc gidi quyét cac vudng
mac phap ly, tao tién dé dé thj truong ti€p tuc tang trudng trong nam 2025.

DU cé su ndi 16ng trong chinh sach tin dung, NHNN van ki€m soéat chat ché céac
khoan vay bat dong san thong qua Thong tu 06/2023/TT-NHNN. Cac ngan hang
thuong mai budc phai tham dinh ky luéng hon vé diéu kién, ho so, phuong an
st dung von cla khach hang. Dong thoi, mot s6 nhu cau von khéng con dugc
phép vay nhu ching minh tai chinh trong giao dich véi bén thi ba, dat coc du
an chua du diéu kién phap ly, hay vay bu dap tai chinh.

Ngoai ra, Luat Kinh doanh Bat dong san c6 hiéu luc tlr 1/8/2024 cling dat ra
nhiéu quy dinh nghiém ngat haon, gilp sang loc cac chd dau tu khong dd nang
luc, giam thi€u rudi ro cho cd ngan hang va nha dau tu.

Chién luoc nao cho doanh nghiép va nha dau tu bat dong san trong boi
canh mgi?

Theo chuyén gia kinh té Dinh Thé Hién, viéc ndi I1dng tin dung khong dong nghia
v3i viéc thi truong bat dong san sé budc vao chu ky tang gid néng. Cac bién
phap ki€m soat cia NHNN sé gilp tranh tinh trang dau co va gilr cho thi truong
6n dinh hon. Tuy nhién, doanh nghiép van can chuén bi ky ludng vé tai chinh va
chién lugc kinh doanh dé thich nghi véi moi trudgng maéi.”




Ngoai ra, mot s6 chuyén gia cho rang, viéc diéu chinh bang gid dat tai nhiéu dia
phuong dang tao ra ap luc Ién Ién chi phi dau tu. Néu khong cé chinh sach hop
ly, gid bat dong san cé thé ti€p tuc tang cao, lam suy giam kha nang ti€p can
cla ngudi mua thuc su.

Trudc nhiing co hoi va thach thic trén, doanh nghiép bat dong san can cé chién
lugc linh hoat dé€ tan dung ngudn von tin dung hiéu qua:

Tap trung vao phan khic phu hop véi nhu cau thuc té, uu tién phat trién nha ¢
x& hoi, can ho trung cap dé dam bao thanh khoan tét.

Pa dang hdéa kénh huy dong von thay vi phu thudc hoan toan vao tin dung ngan
hang, bao gom phat hanh trai phi€u doanh nghiép, hgp tac dau tu véi quy tai
chinh.

N&ng cao nang luc tai chinh va phap ly dé dap (ing cac yéu cau vay von khat
khe hon t&r ngan hang.

Véi nha dau tu cd nhan, can cha y:
Han ché s dung don bay tai chinh qué cao dé tranh rui ro thanh khoan.

Lua chon du an cé tiém nang thuc su, trdnh chay theo xu huéng dau co ngan
han.

Tim hi€u ky phap ly va tién d6 trién khai du an dé€ dadm bao an toan cho khoan
dau tu.

Tin dung bat déng san néi Idng nhung khéng cé nghia la "dé dai"

Chinh sach tin dung bat dong san dang c6 su thay déi theo hudng linh hoat hon,
mM& ra co hoi cho su phuc hoi cta thij truong. Tuy nhién, véi cac bién phap kiém
soat rui ro cia NHNN va yéu cau cao hon déi véi nguoi vay, thi truong sé khoéng
c6 su tang trudng néng nhu giai doan trudc day. PE tan dung co hoi, cd doanh
nghiép va nha dau tu déu can co6 chién lugc phlu hgp dé thich nghi véi diéu kién
mai, ddm bdo su phat trién bén viing trong dai han.
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