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Van cap tin dung cho bat déng san, tap trung
tin dung vao cac du an dam bao tinh phap ly
11:51 08/02/2023

Tai HOi nghi vé cong tac tin dung déi véi Iinh vuc bat déng san dién ra sdng
08/02/2023, Ph6 Théng déc Dao Minh Tu khang dinh, Ngan hang Nha nudc chua
c6 van ban va phat ngdn nao khang dinh siét chat tin dung bat dong san. Bén
canh dd, mot loat cac doanh nghiép bat dong san 16n dua ra loat dé xuat phat
tri€n thi truong.

Khang dinh “ Khong siét chat tin dung bat déong san”

Trong nhitng phat dau tién cda budi lam viéc, Ph6 Thong déc Dao Minh Ta cling
khang dinh lai, Ngan hang Nha nudc (NHNN) chua cé van ban va phat ngén nao
khang dinh siét chat tin dung bat déng san (BDS). NHNN chi cé cédc van ban chi
dao ki€m soat chat cap von cho cac linh vuc tiém an nhiéu rui ro trong bat déng
san. Dén nay ching téi van nhat quan quan diém chi dao nhu vay. Con doéi vai
tin dung phuc vu muc dich chinh ddng cla ngudi mua nha déu dugc ddm bao
c6ng bang nhu céac Iinh vuc khac”.

Phé Thong doc Pao Minh Tu cho biét, linh vuc bat ddng san la mot trong nhing
nganh c6 déng goép Ién cho nén kinh té. Thi truong bat dong sdn coé su lién
thong véi cac nganh kinh té khac. Tin dung doéi véi linh vuc bat ddng san vao
cu6i nam 2022 chiém khodng 21,2% téng du ng tin dung toan nén kinh t€. Nam
2022, tin dung bat dong san tang nhanh hon muc tang chung ctia nén kinh té
va téc do tang trudng Iinh vuc nay @ méc cao va chiém ty trong cao nhat trong
cac nganh kinh té.

“Thaoi gian qua, thi truong xay ra tinh trang mat can doi cung cau, nhiing vu
viéc xay ra da anh hudng dén niém tin cla cac nha dau tu. Dién bién cla thi
truong BDS cling dnh hudng dén chat lugng tin dung. Do d6, NHNN té chirc HOi
nghi nay nham lang nghe cac dé xuat cac giadi phap thdo g& khoé khan vé tin
dung cho thij truong bat dong san, lam ré nguyén nhan vi sao doanh nghiép kéu
khé ti€p can tin dung ngan hang”, Phé Thong doc noi.




Ciing tai hdi nghi, ba Ha Thu Giang, Vu truéng Vu Tin dung cdc nganh kinh té
thong tin, du no tin dung cda linh vuc bat dong sdn cudi nam la 2,58 triéu ty
dong, tang khodng 24% so vGi nam 2021. Day la muic cao nhat trong 05 nam
qua Vvéi ty 1é ng xau 1,81%. Ty 1é ng xau trong Iinh vuc bat déng san tang nhe
trong nam 2022 t&r mic 1,67% vao cubi nam 2021.
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HOI NGHI
TiN DUNG BAT DONG SAN

Ha Noi, ngay 08 thang 02 nam 2023

Toan canh H0| ngh| tin dung bat dong san dién ra sang 08/02/2023 tai
Ngan hang Nha nudc Viét Nam. (Anh: Lao dong)

NHNN dua ra loat giai phap thao gé khé khan

Pé& thdo g khd khan, vuéng mac cho doanh nghiép BDS, t6 chirc, cd nhan khi
ti€p can tin dung, gép phan phat trién thi truong BDS lanh manh trén co sé ddm
bdo an toan hoat dong ngan hang, tai HOi nghi, NHNN da dua ra nhiéu giai
phap.

Trong dé, NHNN tiép tuc hoan thién khung khé phéap luat tin dung va hoat déng

ngan hang phu hgp véi tinh hinh thuc tién dé tao diéu kién thuan Igi cho nguoi
dan va doanh nghiép trong ti€p can tin dung trong dé c6 Iinh vuc BDS.

NHNN chi dao t6 chirc tin dung (TCTD) tang trudng tin dung an toan, hiéu qua,
dam bao cung Ung von cho nén kinh té trong dé cé linh vuc bat ddéng san, tap
trung nguén vén tin dung vao cac du an, phuong an vay von kha thi, ddm bdo
tinh phép ly, cadc du dn cé kha nang hoan thanh, sém di vao st dung, cé kha
nang tiéu thu tot, trd ng vay day du va ding han, ddp ing nhu cau thuc vé nha
8. Tiét giam chi phi hoat dong, tha tuc hanh chinh; nang cao chat lugng tin




dung, khéng ndi 16ng cac diéu kién tin dung nham han ché t6i da ng xau phat
sinh.

Céc TCTD ki€m soat rui ro cap tin dung déi véi phan khiac BDS cao cap dang du
thtra nguon cung; kinh doanh cé tinh dau co, lam gia, Iing doan thi trudng;
ki€ém soat muc do tap trung tin dung vao moét sé khach hang/nhém khach hang
I6n, khach hang cé lién quan dén c6 dong Ién, ngudi co lién quan cla c6 déng
cua TCTD,..., ddm bao an toan hoat dong ngan hang.

Pai dién doanh nghiép BDS lén tiéng

DPai dién Vinhomes, 6ng Pham Thiéu Hoa, Chu tich HDQT Vinhomes néu ra 03
vudng mac va dé xuat.

Th& nhéat, vé muc dich vay vén, lién quan dén muc dich mua ban hay dat coc,
chuyén nhugng phan vén gép va c6 phan trong céc cong ty dau tu du an va
hoat ddng M&A. Trén quan diém than trong, cdc ngan hang khong tai trg cho
hoat d6ng nay va quy vao dién cho vay mua c6 phiéu, c6 phan va bi han ché
bdi thong tu 2022. Trong dau tu BDS, cé nhiéu chi phi phat sinh, nhung khéng
phai chi phi nao cling dc ngan hang gidi ngan nhu chi phi gidi phéng mat bang.
Trudc day, khi thi truong trai phi€u doanh nghiép con tét thi doanh nghiép c6
thé huy déng v6n dé tai trg cho cac chi phi ban dau nay. Nhung hién tai, chidng
t6i mong mudn NHNN xem xét thém.

Th& hai, vé 1ai suat vay von: BDS dang chiu hé sé rdi ro cao Ién téi 200% so Vi
hoat déng kinh doanh théng thudng. BDS véi cac cac du an cé day du co sé
phap ly, khéng qué nhiéu rui ro so véi cdc nganh kinh doanh khéac. Do do, 1ai
suat cho vay cao hon cac nganh nghé khac sé anh hudng dén nha dau tu va
khach hang. Bén canh ddé, viéc han ché room tin dung cho vay BBDS cling bi han
ché day lai suat cho vay tang lén.

Th ba, viéc vuédng mac ti€p can tin dung cta BDS con lién quan dén tai san
ddm bao khi cac ngan hang yéu cau ty 1& TSDPB trén von vay cao hon cac khoan
vay théng thuong. NHNN nén xem xét cac du an cé day da co sé phap ly thi nén
duy tri ty 1é tai sdn ddm bdo nhu cac khodn vay théng thuong trong boi trudng
thi trudng dang gap nhiéu kho khan.

Trén co sé do, dé nghi NHNN va cac ngan hang lam ré cac quy dinh, thdo g6
cac vuéng mac vé muc dich vay vén va hinh thic gidi ngan tai cac van ban
hudng dan, cé bién phap thdo g& vé ca ché lién quan dén viéc xép loai va kiém
soat cho vay trong linh vuc BDS.




Bén canh do, can b6 sung céc ca ché chinh sach dac thu cho cac nha dau tu
I6n, cac du an cé day du phap ly mang tinh trong diém, tranh tinh trang cao
bang. Pong thoi cé bién phap gidm dan 1ai suat d€ ho trg kha nang tai chinh
cho nguoi dan va chua dau tu.

Pai dién Novaland, ba D6 Thi Phuong Nam, Gidm déc Phu trach téi cau tric cho
Tap doan cho biét, thang 11/2022 ca thi truong tai chinh 1an thi truong bat déng
san déu bién dong. Doi dién véi rat nhiéu khé khan, Novaland da két hgp véi
mot hdng luat va cong ty kiém toan quéc té Ernst & Young (EY) d€ tién hanh téi
cau tric.

“Trong qua trinh lam viéc v&i cac doi tac quoc té, ching téi chia sé céi nhin vua
qua ching ta doi dién véi rdi ro mang tinh hé théng khi thi truong ching khoan
gidam rat manh, gan nhu manh nhat thé gidi; thi truong trai phi€u cé nhirng thay
déi 16n vé quy dinh phap luat dan dén mot sé khé khan nhat thai. Niém tin cua
nha dau tu trén thi truong bi khiing hoang manh. Vi vay, khi tai co cau ng véi
cac tap doan quoc té, ching téi thuyét phuc ho nhin nhan day la rdi ro hé théng
nén can ap dung cac bién phap khédn cap tam thoi hay nhin nhan day la rui ro
thi truong dé tién dén tai co cdu cac khoan no, gidi quyét trong ém dém dé
khong roi vao tinh trang khéng trd dugc cdc khodn ng dén han, dan dén vi
pham va vi pham chéo cac khoan vay”, ba Nam néi.

“Poi véi cac khodn vay trong nudc, c6 rat nhiéu khé khan vi vay bay gio chidng
toi van dang ti€p tuc lam viéc vGi cadc ngan hang dé thdo g& khé khan nay. Trén
co s& do, Novaland dé nghi NHNN xem xét cho cac tadp doan bat dong san dugc
tai cau trdc nog, gidn ng trong vong 24-36 thang”.

Thi hai, 4ch tac phép ly trong bdo cdo NHNN cling da néu ré da dién rat lau, rat
nhiéu dyu an bat ddéng san, dac biét & phia Nam, khi cé thong ké cla cac ngan
hang thuang mai vira réi cling cé bdo cdo, ach tac phap ly du én phia Nam rat
I6n, vi du nhu TP. HCM may nghin truong hop, TP. Ha Noi chi cé khoang 350
trudng hop. Ach tdc phép ly nay chinh Ia mét trong nhitng nguyén nhan rat
quan trong dan dén chi phi sdn phdm bat dong san dén tay nguoi dan rat cao.

Chiing ta can c6 nhitng bién phap can cot hon trong chuyén nay. Trong giai
doan khing hoang cling dan dén su lo 1ang clia cac ngan hang, ciing rat quan
ngai va dat ra rat nhiéu bién phdp phong ngudi cho chinh ngan hang cua ho.
Diéu nay cling rat tu nhién bdi ngan hang thuong mai cling la doanh nghiép,
phai bao vé lgi ich cia chinh doanh nghiép minh.

Th& ba, véi Novaland, khi ha tang TP. HCM bi qué tai, chiing téi da dua doanh
nghiép di dau trong viéc phat trién cac dé thi vé tinh. Tai cdc du an dob thi vé




tinh nay, ching toi phai dau tu rat nhiéu ha tang bai di vao nhirng ving sau,
vung xa nhu vay ma ha tang khéng c6. Cho nén nguén vén dé vao ha tang rat
I&n. Trong khi hién nay, chinh sach tin dung d6 thi quy mé hang nghin ha chua
ré rang, hién van dugc xem nhu mét du &n bat dong san. Do do, cé su mat can
doi gilra dong von vao ha tang can moét thoi gian dai dé thu hoi von, rat khac vaéi
cac du an bat dong san riéng |é trong thanh phd - noi ha tadng c6 san. Vi vay can
c6 modt co ché tin dung hudng dan chi tiét hon vé viéc phat trién ha tang doé thi
noi vung sau, vung xa.

Thi tu, can cé su phoi hgp gitta B6 Tai chinh va NHNN. Thai gian vUua roi trai qua
cudc khiing hodng vé viéc phat hanh trai phi€u riéng Ié va rat nhiéu nha dau tu
ca nhan da tham gia vao thi truong nay. Hién nay, cac doanh nghiép BDS rat
khé khan dé tra ng trai phiéu dén han. Chinh vi vay, ching t6i dé nghi NHNN vai
vai tro 1anh dao céc té chirc tin dung, té chirc tai chinh, ngan hang thuong mai
véi tu cach la nhirng nha dau tu chuyén nghiép xem xét cac gidi phap cé thé
gilp d& doanh nghiép hoan thién nghia vu vd&i cac trai chu.

Bén canh dd, 6ng Lé Trong Khuong, Phé Chu tich Tap doan Hung Thinh kiém
Téng Gidm déc Hung Thinh Land dé nghi dugc gidam lai suat, néi room tin dung.
Ong Khuong néi: “Nhu mot s6 nudc trén thé gidi, viéc huy déng von tu trai
phiéu la mét nguon tién rat tét cho cac doanh nghiép. Tuy nhién, hién nay,
kénh huy dong nay dang gap bé tac. D€ giadi quyét tinh trang khé khan nay, vé
g6c do doanh nghiép, toi dé nghi NHNN va cac bé nganh xem xét cé phuong an
dé ho trg cac doanh nghiép ton tai va phat trién tot thi cac trai chd méi cdm
thay yén tam dau tu. Trong do, dé xuat NHNN néi room cho vay dé€ doanh
nghiép cé ngudn von kinh doanh va dau tu.

"Cau chuyén nam & ché NHNN ndi Idng room cho vay dé doanh nghiép c6
ngudn von dau tu dé phat trién bat déng san. Luc dé, doanh nghiép méi phat
trién lanh manh va nha dau tu trai phi€u méi quay tré lai thi trudng. Badi trong
boi canh hién nay, cac trai chd dang rat lo ngai vé viéc cac doanh nghiép cé ton
tai dugc hay khong, cé ban dugc san pham khong,... Do d6, dé xuat NHNN ndi
ldng room va cao cau lai nhdm ng”.

“Van dé th hai, 1a3i suat hién nay dang & muc rat cao. Cac nha dau tu nudc
ngoai da vao Viét Nam tU trudc day gan nhu hién tai ho khéng tham gia dau tu
va dang & tam thé chd dgi. Bén canh dé, 1ai suat tang cao cling anh huéng dén
gid thanh cla sadn phdm dugc dua ra thi truong.

"Ban than Hung Thinh Land thoi gian vira qua cling cé ké hoach xay nha & xa
hoi va ching toi cling can phai cé nguén von huy dong nhung cling dang gap
bé tac. Ching téi dé xuat NHNN va cac ngan hang thuong mai nghién clu vé 1ai




suat dé cé mot mic phu hgp hoé trg cho cac doanh nghiép tao ra cac sdn pham
vUa tdi tién cho nguai dan", 6ng nai.

Truc Mai (t/h)




