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Tém tat: Nghj quyét s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022, Hoi nghi lan th&t ndm Ban Chap hanh
Trung uong Dang khaéa Xl vé tiép tuc d6i mdi, hoan thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu
luc, hiéu qua quan li va st dung dat, tao dong luc dua nudc ta trd thanh nudc phat trién co thu
nhap cao da cé nhan dinh: "Thi trudng bat dong san (BDS), trong dé ¢o thi trudng quyén si
dung dat phat trién tuong ddi nhanh; thé ché, chinh sach phét trién thi trudng BDS va chinh
sach tai chinh trong linh vuc dét dai ting budc dugc hoan thién..." Trong phat trién thi trudng
BDS tai Viét Nam, tin dung ngan hang dong vai trdo quan trong. Trong giai doan 2011 - 2022,
thi trudng BDS c6 nhiéu bién déng, day cling la giai doan chinh sach tin dung BBS cé nhiéu
thay déi véi muc tiéu kiém soét tin dung va chét lugng tin dung vao linh vuc BBS clia Ngan
hang Nha nudc Viét Nam (NHNN). Muc tiéu cla bai viét nay la phan tich nguén von tin dung
cho phat trién thi truong BBS trong giai doan 2011 - 2022 tai Viét Nam, cing nhu nhimg anh
hudng clia chinh sach tin dung BBS dén hoat déng cho vay clia cdc ngan hang. TU cac phan
tich, nhém tac gid néu mot sé dé xuat, khuyén nghi lién quan dén chinh sach tin dung BDS
trong boi cdnh mdi.

Tu khoa: BDS, tin dung, chinh sach.

CREDIT AND THE REAL ESTATE CREDIT POLICIES IN THE NEW CONTEXT

Abstract: Resolution No 18-NQ/TW dated June 16, 2022, the Fifth Conference of
the Central Committee of the Party, term XIll, on continuing to renovate and complete
institutions and policies, and improve the effectiveness and efficiency of governance
on land management and use, creating a driving force for our country to become a
high-income developed country, has commented: “The real estate market, including the
market for land use rights, is developing fast. Institutions, policies on development of the real
estate market and financial policies in the field of land have been gradually improved..." In the
development of the real estate market in Vietnam, bank credit plays an important role. During
the period 2011 - 2022, the real estate market had many fluctuations, this was also the period
when the real estate credit policies had many changes with the goal of controlling credit and
credit quality in the real estate sector of the State Bank. The article focuses on analyzing credit
sources for real estate market development in the period 2011 - 2022 in Vietnam, as well as the
effects of real estate credit policies on lending activities of banks. From the analysis, the authors
give some proposals in the new context.

Keywords: Real estate, credit, policy.
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1. Gidi thiéu

Cudc khing hoang tai chinh toan
cau 2008 - 2009 da ching minh
mdi lién hé chat ché giira linh vuc
BDS, tai chinh va nén kinh t.
BDS 1a mét by phan quan trong
ctia nén kinh té thyc thong qua cac
tac dong truc tiép va tac dong cip
s6 nhan ctia nd. Ké tir khi thuc hién
cdng cudc d61 moi nam 1986, thi
truong BDS Viét Nam da co sy
tang truong dang ké, ddc biét 1a tai
cac thanh phd 16n, dong thoi thu
hat dong vén dau tur nudc ngoai.
Su phat trién cia thi truong BDS
c6 mot vai tro quan trong ddi voi
tang truong kinh té cua Viét Nam
thong qua viéc thu hit von dau tu
toan x4 hoi, von dau tu nudce ngoai,
tao ra nhu cau vé lao dong va thuc
day cac nganh khac phat trién nhu
nganh xay dung, nganh san xuat
vat li¢u xay dung va nha ¢ két nbi
v6i thi truong dat dai va cac dich
vu moi gidi, phap li, dinh gia.

Nghi quyét s6 18-NQ/TW di
c6 nhan dinh: "Thi truong BDS,
trong dé c6 thi truong quyén sir
dung dat phdt trién twong doi
nhanh; thé ché, chinh sdch phat
trién thi trwong BBS va chinh
sdch tai chinh trong linh vy dat
dai ting buoc dwoc hoan thién...".
Trong phat trién thi truong BDS
tai Viét Nam, tin dung ngan hang
dong vai tro quan trong. Trong
giai doan 2011 - 2022, thi truong
BDS c¢6 nhiéu bién dong, NHNN
luén theo ddi chdt ché dién bién
tin dung BDS va diéu hanh chinh
sach tién té, tin dung véi muyc ti€u
vira dam bao an toan hé théng
ngan hang vira gop phan thuc day
tang truong kinh té va dam bao sy
phat trién lanh manh, bén viing cia
thi truong.

Bai viét nham phan tich ngudn
vbn tin dung ngan hang cho phat
trién thi truong BDS trong giai
doan 2011 - 2022 tai Viét Nam,

cling nhu nhiing anh hudéng cia
chinh sach tin dung BPS dén hoat
dong cho vay cua cac ngan hang.
V6i muc dich nhu vay, bai nghién
ctru gdm cac ndi dung chinh:

- Phén tich ngudn von tin dung
ngan hang noi chung cho BDS va
von cho nha ¢ xa hoi.

- Phan tich cac anh huong cua
chinh sach tin dung BPS dén hoat
dong cua cac ngan hang.

- T cac phéan tich, nghién cuu,
néu mot sd dé xuét, khuyén nghi.

2.Tong quan vé nguén von cho
BDS tir cac té chic tin dung

Trong giai doan 2011 - 2022, tin
dung BDS tir cac t6 chirc tin dung
(TCTD) c6 nhiéu bién dong. Trong
nam 2011, NHNN ciling da ban
hanh céc chinh sach lién quan dén
BBS nhu: (i) Pua tin dung BDS
vao danh muc tai san c6 rai ro cao
nhit tai cac ngan hang thuong mai
(NHTM) (trong s6 rai ro 250%);
(i) Giam ti I¢ tin dung phi san
Xuét tir 22% xudng con 16%. Két
qua la trong nam 2011, tin dung
BDS giam hon 27% so v6i nam
2010, v6i mic du no la 280.213
ti dong. Trong 02 niam tiép theo,
2012 - 2013, tc do tang truong du
ng tin dung nam 2013 dat 8,18%,
giam so vdi nam 2012 (10,06%),
du ng tin dung BDS nam 2012
va ndm 2013 1an luot dat 308.391
va 333.623 ti dong. Pay cing la
giai doan thi truong BDS roi vao
tinh trang dong bang, du thua
ngudn cung. Trudc tinh hinh do,
Chinh phi ban hanh Nghi quyét s6
02/NQ-CP ngay 07/01/2013 vé
mot sb giai phap thao g& kho khin
cho sén xuét, kinh doanh, hd tro thi
truong, giai quyét ng xau. Dé thuc
hién chuong trinh cho vay theo
Nghi quyét sé 02/NQ-CP, thao
g0 kho khan cho thi truong BDS
va dap ng nhu cdu mua nha cua
ngudi dan c6 thu nhap thip, ngay
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15/5/2013, Théng dbc NHNN
ban hanh Théng tu s 11/2013/
TT-NHNN quy dinh vé& cho vay
hd trg nha ¢ theo Nghi quyét sb
02/NQ-CP, huéng dan cho vay mua
nha & xa hoi doi v6i 05 NHTM.
Ngay 15/5/2013, B truéng BO
Xay dung ban hanh Théng tu sd
07/2013/TT-BXD huéng dan viéc
xac dinh cac ddi tuong dugc vay
v6n hd tro nha & theo Nghi quyét
s6 02/NQ-CP, quy dinh chi tiét
hoat dong cho vay mua nha & noéi
trén. Theo d6, NHNN st dung
30 nghin ti dong dé hd tro
05 NHTM thuc hién cho vay trong
36 thang ké tir ngay 01/6/2013.
Lai sudt cho vay bang mot nua
1ai sudt cho vay binh quin cia
thi truong. Ké tir khi thuc hién
Thong tu s 11/2013/TT-NHNN,
téc do tang truong tin dung BDS
trong giai doan 2013 - 2015 c6
xu huong ting, sau d6 giam lai
trong giai doan 2016 - 2017.
(Hinh 1)

Theo bao cao cuia NHNN, du ng
tin dung nim 2016 cua hé thong
NHTM d6i véi thi truong BPS 1a
757.121 ti ddng, ting 126,94% so
v6i ndm 2013, chiém 13,75% tong
du no nén kinh té. Tuy ti 1€ no x4u
nam 2016 (2,44%) c6 giam so voi
nam 2013, nhung no x4u cho vay
BDS vén chiém ti 1& cao (2,65%)
va dat mic cao nhét 1a 4,8% trong
nam 2014. Pay 1a mbi lo ngai, rui
ro tiém 4n d6i v6i mang cho vay
BDS ciia hé thong ngan hang trong
giai doan doan 2013 - 2016. Nhin
chung, voi su phdi hop chit ché
ctia cac bo, nganh trong trién khai
thuc hién Luat Nha 6, Luat Kinh
doanh BPS va diéu hanh linh hoat
ctia NHNN trong viéc cdp tin dung
dbi vé6i linh vuc BDS d3 hd tro thi
truong timg budc hdi phyc va phat
trién. Nho d6, tin dung ddi véi linh
vuc BDS giai doan 2013 - 2016 da
bat dau phuc hoi va ting trudng
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binh quan ¢ muc 25,73%/nam.
Pén nam 2017, tong du no tin
dung d6i v6i hoat dong dau tu,
kinh doanh BBS dat 1.121.010 ti
déng, chiém 17,22% ti trong tin
dung BPS trén tong du ng nén
kinh té, ting 48,06%. Tuy tdc do
tang truong du no tin dung BDS
nhanh hon so v6i giai doan trudc,
nhung chit luong cua tin dung
BPS nim 2017 van duoc cic ngan
hang quan tam, ti 1¢ ng x4u cho
vay BDS chi ¢ muc 2,16%, giam
so voi nam 2016 (2,44%).

Giai doan 2018 - 2019, tin dung
BDS c¢6 phan ching lai, khi ting
trudng tin dung BDS nam 2018 va
nam 2019 1an luot dat 16,25% va
21,53%. Du ng BPS nam 2018 va
nidm 2019 1an luot dat 1.303.185 ti
dong va 1.583.788 ti dong, chiém
18,07% va 19,33% tong du ng nén
kinh té. Tuy tdc do ting truong tin
dung nam 2018 va ndm 2019 giam
so voi nam 2017, nhung ti trong
cho vay BDS trén téng du ng nén
kinh té ting. Diéu nay cho thiy,
hoat dong cho vay BPS giam theo
xu huéng cho vay chung ctia nén
kinh té, nhung van tang cao hon so
v01 cac linh vuc khac. Déng thot, ti
1é ng x4u BDS duge cac ngan hang
duy tri & muc dudi 2%, lan lugt &
murc 1,95% va 1,6% trong 02 ndm
2018, 2019. C6 thé thiy, trong giai
doan 2017 - 2019, cac ngan hang
tap trung vao tang trudng tin dung
mot cach dn dinh va bén virng, khi
duy tri muc tang truéng tin dung
BDS (I1a linh vyc c6 rii ro cao)
cao hon so voi tc do tang truong
tin dung chung toan nén kinh té
ma van kiém soat duoc ng xau
d6i v6i cac khoan vay nay. Trong
nam 2020, mac du chiu anh huéng
cua dai dich Covid-19, nhung hoat
dong tin dung BDS van ting cao
hon so véi toc d6 ting trudng tin
dung chung toan nén kinh té, khi
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Hinh 1:Tang truédng du ng tin dung BDS giai doan 2011 - 2022 (%)
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Nguon: Tinh todn tir sé liéu NHNN va tong hop ciia cdc tdc gid

du ng¢ cho vay BDS dat 1.797.291
ti dong, ting 13,48% so véi nim
2019, chiém 19,55% tong tin dung
nén kinh t&. Ti 16 no x4u BDS
trong nam 2020 1a 1,73%, tang nhe
so v&i nam 2019.

Nhin chung trong giai doan 2011 -
2020, hoat dong tin dung BDS
cia hé thong ngan hang da phan
nao dap tmg viéc phat trién nha &
clia ngudi dan theo tinh than cua
Nghi quyét s6 19-NQ/TW ngay
31/10/2012, Ho6i nghi lan tha 6
Ban Chip hanh Trung wong Dang
khoa XI vé tiép tuc d6i moi chinh
sach, phap luat vé dat dai trong
thoi ki day manh toan dién cong
cudc ddi méi, tao nén tang dé dén
nam 2020 nudc ta co ban tré thanh
nudc cong nghiép theo hudng hién
dai. Hinh 2 cho théy ti 1€ tin dung
BDS cho muyc dich ty sir dung (nha
6)/tong du ng BDS di ting manh
trong giai doan 2013 - 2017, tr
hon 21% (nam 2013) 1én hon 52%
(ndm 2017). Trong giai doan 2018 -
2020, ti 1€ nay c6 khuynh hudng
giam xudng do ngudn cung nha
0, dac bi¢t 1a nha & xa hoi giam
xudng trong giai doan nay.

Trong giai doan 2021 - 2022, du
no tin dung BPS van & muc cao.
Nam 2022, téng du no tin dung
BDS khoang 2,58 triéu ti dong,
chiém 21,2% téng tin dung toan hé
thng va tang hon 24% so voi cudi
nam 2021, cao hon ting trudong

tin dung chung cua toan hé thong.
Ngoai ra, con mdt van dé ton tai
trong viéc cip tin dung lién quan
dén BDS cua hé thong ngan hang,
do la cac khoan tin dung lién quan
dén BDS nhung trén danh nghia
la vay ti€u dung. Céac khoan vay
nay lai khong duoc thong ké vao
tin dung BDS nén tao ra cac sai
léch trong cach tinh toan va sé lidu
cong bd vé tin dung BDS & céac
ngan hang, chinh vi thé s& gay kho
khan cho vi¢c quan li cuia NHNN.
Do vay, NHNN da dy thao Thong
tur stra d6i, bd sung mot s6 diéu cua
Thong tu s6 39/2016/TT-NHNN
ngdy 30/12/2016 cua Théng dbc
NHNN quy dinh vé hoat dong cho
vay cia TCTD, chi nhanh ngan
hang nuéc ngoai d6i véi khach
hang, v&i nhitng quy dinh chat ché
hon dbi véi cac khoan cho vay dé
mua nha ¢, mua dat xay nha.

Tin dung ddi véi nha ¢ xa hji

Thuc hién Nghi quyét sd
19-NQ/TW, trong d6 diy manh
phat trién nha ¢ xa hoi dé ting
budc cai thién diéu kién nha & cua
nhan dan, ngay 09/12/2015, Thong
d6c NHNN d3 ban hanh Thong
tr s6 25/2015/TT-NHNN hudng
dan cho vay von wu dii thue hién
chinh sach nha ¢ xa hoi theo Nghi
dinh s6 100/2015/ND-CP ngiy
20/10/2015 ctia Chinh phu vé phat
trién va quan li nha & xa hoi. Ngoai
ra, truée d6, Théng dbc NHNN di



Hinh 2: Tin dung BDS tir hé théng ngan hang giai doan 2011 - 2022
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Nguon: Tinh toan cua tac gia tur dit lieu NHNN

ban hanh Thong tu s6 11/2013/TT-
NHNN ngay 15/5/2013 vé cho vay
hd trg nha ¢ theo Nghi quyét sb
02/NQ-CP.

Goi tin dung 30.000 ti dong la
churong trinh cho vay hd tro nha &
xa hoi theo Thong tu s6 11/2013/
TT-NHNN vé6i muc dich chuyén
hudéng cac doanh nghiép va ngan
hang ra khoi viéc xay dung nha &
thwong mai cao cép ning tinh dau
co va viée phat hanh thé chip chu
yéu danh cho tang 16p thu nhap
cao. Trong d6, muc ti€u cho vay
tap trung vao doanh nghi¢p cung
cép nha ¢ xa hoi (9.000 ti dong)
va cho vay thé chdp mua nha ¢
xa hoi (21.000 ti ddng). Thoi han
cua chuong trinh 1a 03 nam, tu
thang 6/2013 dén thang 6/2016, 1ai

sut wu dai bang 50% lai suat cho
vay trung binh nhung khong qua
6%/mam. Bang 1 trinh bay két qua
thyc hién goi tin dung 30.000 ti
ddéng hd trg nha & xa hoi. Trong
ndam dau tién thyc hién, téng )
tién giai ngan van con khiém ton
v6i khéi lugng hap thy thip (804.9
ti dong) va sy hoai nghi cua thi
truong, c6 it bén tham gia (Ngan
hang Thé gidi, 2015). Nam 2014,
NHNN va B Xay dung da co cac
diéu chinh vé c4c diéu kién tham
gia, thu tuc hanh chinh va céc co
ché chuyén nhugng duoc stra doi,
tat ca nhitng diéu chinh d6 giup gia
tang dang ké su hap thu cta chuong
trinh. Tinh dén ngay 31/12/2016,
tong giai ngan cia chuong trinh
la 29.679 ti dong, dat 95% s

Bang 1: Du ng cho vay nha & xa hoi'

A.Du ng cho vay hé trg nha & theo Nghi quyét s6 02/NQ-CP tir nam 2013 - 2020
(Chuong trinh 30.000 ti déng, don vi: Ti déng)

Nam 2013 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Dungchovaykhach ,), ol 5370| 13.108| 20884 18234 15562 13.031| 10,618
hang ca nhan
Dungchovaykhach| 5o 11 4 5341 3328 3258| 23770 1303 526 8
hang doanh nghiép

Téngcong  |804,9| 4.904|16.526|24.142| 20.661| 16.865 13.557|10.626

B. Du nd cho vay theo Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP vé phét trién nha & xa hoi
(Pon vi: Ti dong)

Nam 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Du ng tai NHCSXH na na 0 0 0 |904,819|2397,121|4.499,39
Du ng tai cac TCTD na na 0 0 0 0 0 0

Nguon: Tong hop cua tac gia

s

tién cam két cho vay. Trong do:
(i) Doanh sb cho vay nhom khach
hang c4 nhan 1a 24.285 ti ddng;
(i) Doanh sb cho vay dbi véi
nhom khach hang doanh nghiép 1a
5.394 ti dong.

Theo danh gia cua Ngan hang
Thé gidi (2015), goi 30 nghin ti
dong da thanh cong trong viéc
dinh hudng cac doanh nghiép va
cac t chire cho vay hudng dén thi
truong gid nha ¢ hop i qua: Tang
niém tin cua ngudi tiéu ding va
cac doanh nghi€p, ting cuong
cho vay thé chip, ting kha ning
chi trda va giam rui ro v ng, gia
tang xay dung nha ¢ voi muc gia
hop 1i, giam sb luong cac du an
khong hoan thanh va du 4n tréng.
Nhin chung, chuong trinh cho vay
hd trg nha & trién khai theo Nghi
quyét s6 02/NQ-CP vé co ban, di
dat duoc cac muc tiéu dé ra, chinh
sach nay da phat huy tac dung,
tao stc lan téoa manh mé& dén thi
trudng BDS, thi truong da phuc
hdi va phét trién khoi sic, gop
phﬁn quan trong thyc hién 03 muc
tiéu: Giai quyét hang ton kho, no
x4u, tao diéu kién cho nguoi thu
nhap thip tiép can nha o.

Déi v6i viée thuc hién cho vay
nha ¢ xa hoi theo Nghi dinh s6
100/2015/ND-CP chu yéu thyc
hién thong qua Ngan hang Chinh
sach x4 hoi (NHCSXH). Két qua,
trong giai doan 2018 - 2020, du no¢
cho vay phat trién nha & xa hoi tai
NHCSXH tang tir hon 904 ti dong
trong nam 2018 lén hon 4.499 ti
dong trong nam 2020. (Bang 1)

3. Anh hudng ctia chinh sach
tin dung BDS dén ngan hang

3.1. Céc chinh sach lién quan
dén tin dung BPS

Cac ngan hang trung uong
(NHTW) trén thé gioi tir lau da
danh moi quan tdm dac biét dén
thi truong BPS dé phong cac rui
ro ¢6 thé phat sinh trong nén kinh
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té va hé thong tai chinh; dong thoi
thong qua thi truong BDS cling
dé danh gia tic dong chinh sach
cia NHTW. Tai nhiéu qudc gia,
cac chi ti€u cua h¢ gia dinh dong
vai trd quan trong ctia nén kinh té,
trong d6 16n nhat van 1a cac khoan
chi d& mua nha?. Vi vay, bt ki thay
d6i nao cua thi truong BDS ciing
s& anh huong dén toan bo nén kinh
té. Tuy nhién, hau hét caic NHTW
khong can thiép truc tiép vao thi
truong nay ma diéu tiét thong qua
cac NHTM. Chiang han, NHTW
Anh ¢6 hai cong cu diéu tiét thong
qua sd tién vay dugc duwa trén ti
1€ thu nhap cua nguoi di vay hay
gia tri cua can nha® (hién nay ti 1¢
nay 1a 3 dén 4,5 lan thu nhap hang
nim)*. Twong tu, Lién hiép quéc
cling da dua ra khung chinh sach
vé thi truong BDS véi 12 nguyén
tac. Trong d6, nguyén tic thu 9 tap
trung vao nang cao nang lyc cia
cac TCTD d& cung cip cac dich
vu tai chinh lién quan dén BDS.
Nguyén tic nay ciing dé cap dén
ti I¢ cho vay trén gid tri cua BDS
(United Nations, 2019)

Tai Viét Nam, trong nhiéu nim
qua, NHNN ciing chi dao cac
NHTM néng cao chat luong tin
dung, trong d6 kiém soat chat ch@
tin dung vao cac linh vyc tiém 4n
rii ro. Cu thé, NHNN c6 nhiing
quy dinh nham kiém soat chit ch&
tin dung vao cac linh vyc tiém an
rui ro nhu: (1) Gidi han cho vay;
(2) Trong sb rii ro; va (3) An toan
hoat dong. Ngoai ra, NHNN ciing
yéu cdu cac NHTM ban hanh céc
quy dinh ndi bo vé cﬁp tin dung,
quan li vay ddi véi cac linh vuc
tiém an rui ro. Co thé thiy, NHNN
khong quy dinh vé ti 1& du no cho
vay trén gia tri khoan vay nhu cac
NHTW khac trén thé giéi. Trong
cac quy dinh lién quan cip tin
dung, chi c6 quy dinh vé trong s6
rui ro c6 tac dong mot cach gian
tiép dén hoat dong cho vay kinh
doanh BDS cta NHTM.
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3.2. Cac quy dinh vé trong sb
riii ro lién quan dén cho vay kinh
doanh BDS

C6 thé noi, trong s6 rui ro ¢o lién
hé mat thiét v4i an toan hoat dong
trong ngan hang. Tai san c6 rui ro
1a mot trong nhiing chi tiéu dé tinh
toan ti 16 an toan von (CAR) cua cac
ngan hang. Véi viéc ap dung cac hé
s rtii ro theo Thong tu s6 22/2019/
TT-NHNN ngay 15/11/2019 cuia
Théng déc NHNN quy dinh céc
gidi han, ti 1¢ bao dam an toan
trong hoat dong cia ngan hang, chi
nhanh ngén hang nudc ngoai, ti 1¢
an toan von cua cac ngan hang s&
giam xudng va c6 thé anh hudng
dén kha nang ting truong tin dung
trong tuong lai do day 1a mot trong
cac tiéu chi d& NHNN xét cap chi
tiéu ting truong tin dung hing
nam cho ciac TCTD. Hién nay,
phan 16n cac khoan cho vay trung
va dai han tép trung trong linh vuc
BDS. V& nguyén tic, quy dinh vé
trong s rui ro duge ky vong c6 thé
gitip kiém soat dwoc rui ro thanh
khoan nhim bao dam an toan hé
théng truoc nhing thay dbi dleu
kién kinh t& vi mo, gop phan on
dinh hoat dong ngan hang bang
cach gi6i han dong von chay vao
cho vay dau tu kinh doanh BDS
(vén da ting truong kha manh
trong nhitng ndm qua nhu mo ta &
phan trén).

Theo NHNN, viéc diéu chinh
trong s6 101 ro xuét phat tir viéc thuc
hién chu truong cta Chinh phu vé
hoan thién cac co ché, chinh sach,
phap luét lién quan dén thi truong
BDS, bao dam phat trién hiéu qua,
bén viing cua thi truong BDS, an
toan hoat dong cua h¢ théng ngan
hang. Bén canh d6, NHNN ciing
yéu cau cac ngan hang, chi nhanh
ngéan hang nudc ngoai than trong,
kiém soat chit ché hon ddi véi cho
vay phuc vu doi séng, dac biét lién
quan dén BDS, tir 46 giam thiéu
rti ro khi thi truong BPS c6 bién
dong manh theo chiéu huéng xau’.

Tuy nhién, su thay (101 nay khong
anh huong dén nhu cau vay vén dé
mua nha & x4 hdi, mua nha theo
cac chuong trinh, dy 4n hd trg cua
Chinh phi, nha & ¢ tong gia tri
gbc ban dau dudi 1,5 ti dong, ciing
nhu nhu cau vay von dé phuc vu
sinh hoat thiét yéu hing ngay cia
khach hang do hé sb rui ro khong
thay doi.

Vi viée bd sung hé s6 rui ro
150% dbi v&i khoan cho vay cé
nhan phuc vy nhu cau doi séng
ma tong sb tién thoa thuan cho
vay/mirc cho vay tai hop dong tin
dung tir 4 ti dong trd 1én hay tiép
tuc diéu chinh giam ti 1¢ von ngan
han cho vay trung dai han theo 16
trinh trong Thong tu s6 22/2019/
TT-NHNN, NHNN cho biét, dién
bién thi truong va trién vong kinh
té cho thay tin dung tiéu dung tiép
tuc c6 xu hudng tang va & mic cao
$0 vOi muc tang truong chung cia
toan hé thong, trong do tap trung
chi yéu ¢ nhom NHTM. Dong
th01 qua viéc diéu chinh ting hé
sO rui ro trén nhim dua ra thong
diép vé theo ddi chit ché dién bién
tin dung cho vay phuc vu nhu cau
doi séng lién quan dén thi truong
BDS (nhit 1a phan khiuc BDS ¢
gia tri 16n), gian tiép yéu cau cac
NHTM, chi nhanh ngan hang nudc
ngoai dy trit thém vén ddi véi
BDS ¢6 tiém an rii ro ciing nhu

tang cudng tudn tht cac quy dinh
vé cap tin dung trong hnh vuc nay.

Hé sb rui ro 100% van dugc ap
dung ddi véi cac khoan cho vay
phuc vu doi séng co tong sd tién
théa thuan cho vay/muc cho vay
tai cac hop dong tin dung cua
khach hang dudi 4 ti dong - mirc
du ng theo danh gia cuia NHNN
1a hop 1i dé dép tmg nhu cau tiéu
dung, doi sdng ctia ngudi dan®.

Tuy nhién, tin dung tiéu dung co
dac thu rui ro cao (dac biét 1a tin
dung tiéu dung phuc vu nhu ciu
BDS) do thoi han cho vay thuong
dai han, vié¢c st dung von vay tiéu



Bang 2: Cac quy dinh lién quan dén hoat déng cap tin dung
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Thong tu Thong tu sé Thong tu Thong tu Thong tu sé
s0 13/2010/ 36/2014,1/TT-NHNN 56 06/2016/ $019/2017/ | 22/2019/TT-NHNN
TT-NHNN ctia | ctia Théng d6c TT-NHNN ctia TT-NHNN ctia | ctia Thong déc
Thong déc NHNN quy dinh cac ~ o Thong déc NHNN quy dinh
AN Thong doc R (s -
NHNN quy gidi han, ti lé bao NS NHNN s(ra cac gidi han, tilé
dinh vé cdc | d@m an toan trong Nt'NN sta ?OI’A, d6i, b6 sung | bdo d&m an toan
A pa s . R b6 sung mot s6 N .
ti lé bdo ddm | hoat dong cua R, o moét s6 diéu | trong hoat dong
. R diéuctaThong | , A N A .
an toan trong | TCTD, chi nhanh e cllaThéng tu | cda ngan hang, chi
. A1 . tu's6 36/2014/ p X A pa
hoat déng ngan hang nudc TT-NHNN 56 36/2014/ | nhanh ngéan hang
ctaTCTD ngoai TT-NHNN nudc ngoai
Ngay ban hanh 20/5/2010 20/11/2014 27/5/2016 28/12/2017 15/11/2019
Ngay hiéu luc 01/10/2010 | 01/02/2015 01/7/2016 12/02/2018 | 01/01/2020
Giéi han cho vay
Iﬁzg du ng' cho vay ctia mOtTCTDAVON | 450, _ 5004 1y déi tuiong khéch hang)
Trong s6 rai ro
Cac khoan phai doi dugc bao dam toan
bo bang nha & (bao gém ca nha & hinh
thanh trong tuong lai), quyén s dung
dat, cong trinh xay dung gan véi quyén
st dung dat clia bén vay va dap ting mot
trong céc diéu kién sau day:
a) La khoan cho vay dé phuc vu hoat
dong kinh doanh theo quy dinh cla
NHNN quy dinh hoat déng cho vay cla
TCTD, chi nhanh ngéan hang nudg ngoai; 50%
b) La khoan cho vay ca nhan dé khach
hang mua nha & xa hoi, mua nha &
theo cac chuong trinh, du an hé trg ctia
Chinh phu;
¢) La khodn cho vay ca nhan dé khach
hang mua nha & ma sé tién thoa thuan
cho vay/muc cho vay tai hgp déng tin
dung dudi 1,5 ti dong. Mdi khach hang
chi dugc ap dung hé s6 rdi ro nay cho
1 khoan vay.
Cac khoan phai doi d6i véi ca nhan phuc 120% (tU ngay
vu nhu ciu dsi séng ma téng s6 tién 01/01/2020 -
thoéa thuan cho vay/muc cho vay tai cac Khéng quy dinh 31/12/2020)
hgp déng tin dung cda khach hang dé 150% (tU ngay
tUr 4 ti dong trd én. 01/01/2021)
Cac khoan phai doi dé kinh doanh BDS,
khodn phdi doi ma khach hang cho
phép t6 chuc, cd& nhan khac st dung 250% 150% 200%
nguén vén dé kinh doanh BDS
An toan hoat déng
Ti 1& t8i da cha ngudn vén ngan han 40% - 37% - 34% -
dugc st dung dé€ cho vay trung han va 30% 60% 45% 30% theo tuing
dai han giai doan
Ti 1& an toan vén t6i thiu (CAR) 9%
Ti 1& du ng cho vay trén téng tién gui 80% 90%: NHTM Nha nudc 85%

(LDR)

80%: NHTM khac
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dung khong tao ra thu nhap, ngudn
tra no chi yéu tir cac ngudn thu
nhdp khac cua khach hang..., nén
viéc md rong tin dung ti€u dung
can xem xét than trong dé dam bao
an toan hoat dong cua ting ngan
hang, cling nhu toan hé thong.

3.3. Anh huwéng ciia viéc thay
ddi cia trong s6 riii ro dén hoat
dong cho vay ciia ngin hang
lién quan dén Iinh vwe Kinh
doanh BDS

Néu chi xét khia canh cho vay
kinh doanh BDS, ti 1€ cho vay kinh
doanh BDS trén tong du ng ting
theo thoi gian, mdc du c¢6 xu huéng
giam nhe trong khoang thoi gian tur
nam 2015 dén nam 2018 trude khi
tang trd lai. Diéu nay c6 thé do nhu
cau tin dung "thuc" cho BDS tang
1én trude d6 khi nguoi vay ndm bat
thoi diém thi truong BDS trai qua
giai doan "tram lang", "dong bang"
giam gia sudt trong giai doan cudi
ndm 2008 cho t6i cudi nam 2013.
(Hinh 3)

Vi phan loai chua rd rang tin
dung BDS trong bao céo tai chinh
cong bd cua cac NHTM Viét Nam,
nén téng tin dung kinh doanh
BDS va cho vay xay dung lién
quan BPS dugc sir dung dé danh
gia tinh trang tin dung BDS tir h¢
théng ngan hang. Khi hé s rui ro
cho cac khoan vay lién quan BDS
tang lén 250% trong giai doan
2010 - 2015, ti 1€ cho vay lién
quan dén BPS trén tong du no
giam xudng trong thoi gian nay va
ddng thoi, du phong rui ro cho vay
cling giam theo. Tuy nhién, khi
hé s6 rui ro duoc didu chinh giam
xudng theo Thong tu s6 36/2014/
TT-NHNN, ti 1€ cho vay BBS
trén tong du no ting 1én dang ké,
tuy nhién, viéc trich 1ap du phong
rui ro cho vay khong tang 1én ma
c6 xu huéng giam. Piéu nay cho
thay, viéc thay d6i hé sé rui ro tin
dung BDS duong nhu khoéng céd
tac dong dang ké trong viéc trich
1ap du phong rii ro & cac NHTM.
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Hinh 3: Tin dung BDS clia cac ngan hang, giai doan 2011 - 2020

B AT A3 MR O Erid RS AR P i Xie DS

_ Cho vay kinh doanh BDS
trén tong du ng

Cho vay kinh doanh BDS
va xay dung trén tong du ng

Dy phong rii ro trén téng du ng

Vén chii s6 hiu trén tong tai san

Nguon: Bdo cdo tai chinh da kiém toan cua 31 NHTM co phan.

Thém vao do, ti 1 von s¢ hitu trén
tong tai san c6 xu hudng giam
theo thoi gian trong khi ti 1¢ nay
$0 v0i cac ngan hang ¢ nudc khac
trong khu vuc con thip’. Piéu nay
c¢6 thé phan anh mirc d6 rui ro &
cac NHTM ngay cang tang. Chinh
vi vay, viéc giam sat trich 1ap du
phong i ro lién quan dén tin dung
BDS la ddc biét can thiét, thém vao
d6, von hoa & cac NHTM ciing can
dugc cai thién dé tang suc chiu
dung cua ngan hang.

4. Két luan va mét so khuyén
nghi

Bai viét phan tich ngudn von tin
dung ngan hang cho phat trién thi
truong BDS trong giai doan 2011 -
2022 tai Viét Nam, cling nhu
nhitng anh hudng ctua chinh sach
tin dung BDS dén hoat dong cho
vay ciia cic ngan hang. Két qua
phan tich cho thiy, ngudn vén tir
cac TCTD co su gia ting vé quy
mo nhung ¢ nhiéu bién dong. Dé
phat trién thi trudng BDS, trong
d6, didy manh phat nha & xi hoi
dé timg budc cai thién diéu kién
nha & cia nguoi dan, Thong ddc
NHNN d3 ban hanh Théong tu sb
11/2013/TT-NHNN va Thong tu
sd 25/2015/TT-NHNN. Trong do,
goi tin dung 30.000 ti dong la
chuong trinh cho vay hd tro nha &
x4 hoi theo Thong tu sb 11/2013/
TT-NHNN véi muc dich chuyén
hudng cac doanh nghi€p va ngan

hang ra khoi viéc xay dung nha ¢
thuong mai cao cap ning tinh dau
co va viéc phat hanh thé chap chu
yéu danh cho tang 16p thu nhap
cao. Go6i tin dung 30.000 ti dong
dugc danh gia 1a thanh cong va thu
hat nhidu TCTD tham gia. Nguoc
lai, chuong trinh cho vay theo Nghi
dinh s6 100/2015/ND-CP chi méi
thuc hién thong qua NHCSXH.

Pbi v6i anh huong cua chinh
sach tin dung dén hé thong ngan
hang, két qua phan tich cho thay,
viéc thay ddi hé s rui ro tin dung
BDS duong nhu khoéng co6 tac
dong dang ké trong viéc trich 1ap
du phong ridi ro & cac NHTM.
Thém vio d6, ti 1& von s& hitu trén
téng tai san c6 xu hudng giam theo
thoi gian trong khi ti I¢ nay so voi
cac ngan hang & cac nudc khac
trong khu vuc con thip. Piéu nay
c¢6 thé phan anh mac do rai ro &
cac NHTM ngay cang tang. Chinh
vi vay, viéc giam sat trich 1ap du
phong rui ro la rat can thiét, nhat
1a lién quan dén BDS, thém vao
d6, vén hoa & cac NHTM ciing
can duoc cai thién dé tang suc chiu
dung cta hé théng ngan hang Viét
Nam trude cac cu soc. Tir cac két
qua phén tich trén, bai viét néu mot
s6 d& xuat nhu sau:

M@t la, tiép tuc hoan thién hanh
lang phap ly cho hoat dong tin
dung lién quan dén BDS. Du lién
tuc cap nhat cac thong tu, quyét



dinh huéng dan cac hoat dong
lién quan dén cho vay BDS cua
NHTM nhu: Quy dinh vé bao lanh
ngan hang (Thong tu s6 07/2015/
TT-NHNN ngay 25/6/2015 cua
Théng doc NHNN quy dinh vé
bao lanh ngan hang), huéng dan
trinh ty, thi tuc thé chap va giai
chap tai san lién quan dén BDS
(Thong tu s6 26/2015/TT-NHNN
ngay 09/12/2015 cta Théng dbc
NHNN huéng dan trinh ty, thu
tuc thé chdp va giai chip tai san
1a dy 4n dau tu xdy dung nha ¢,
nha & hinh thanh trong tuong lai),
huéng dan cho vay von wu dai thyc
hién chinh sach nha & xa hoi, quy
dinh 13i suét cho vay uu dai va cac
quyét dinh khéac c6 lién quan. Tuy
nhién, van chua c6 co ché rach roi
dé phan biét, boc tach cac tin dung
cho vay BDS “nip bong” dudi
dang cho vay ti€u dung, dac biét
0 cac TCTD phi ngan hang. Trong
khi d6, Thong tu s6 35/2015/
TT-NHNN ngay 21/12/2015 cuta
Théng ddc NHNN quy dinh ché d6
béo cao thong ké ap dung ddi véi
cac TCTD, chi nhanh ngan hang
nude ngoai; Thong tu sb 11/2018/
TT-NHNN ngay 17/4/2018 cua
Théng dbc NHNN sira ddi, bd
sung mot sd Diéu cua Thong tu
s& 35/2015/TT-NHNN, quy dinh
ché do bao cao thong ké cia cac
TCTD, yéu ciu béo cao tir sb lidu
du ng cho vay dau tu, kinh doanh
BDS thanh sb liéu du no tin dung
BDS phuc vu muyc dich kinh doanh
va muc dich tu st dung.

Hai la, Chinh phu chi dao cdc
bo, nganh lién quan ddinh gid
hi¢u qua cua chwong trinh cho
vay nha ¢ xa hoi theo Nghi dinh
s6 100/2015/NP-CP. Viéc danh gia
nay nham muc dich c6 chinh sach
thao g& cac khé khan, vudng méc
trong trién khai thuc hién chuong

DOANH NGHIEP VGI NGAN HANG ¢

trinh cho vay nha ¢ xa hdi nay chi mai thyc hién thong qua NHCSXH va
chua thu hut cac NHTM tham gia.

Ba la, bo sung ti I¢ cho vay trén gid tri tai sin thé chéip. Quy dinh nay
1a cach thirc ma cac NHTW trén thé gidi diéu tiét thi truong BDS thong
qua cac TCTD. Tai Viét Nam, cac quy dinh vé i 18 cho vay trén tai san thé
chip, CAR hay ti 1& vn ngin han cho vay trung, dai han hién nay chi la
diéu tiét mot cach gian tiép, c6 kha niang cac NHTM sir dung “tha thuat”
dé vin dam bao céc ti 18 nay ding theo quy dinh va diéu nay lam gia ting
rui ro cua cac ngan hang.

Bén la, quy dinh ti 1¢ dw phong riii ro theo gid tri khodin vay BPS.
Hién tai, ti 1¢ du phong rui ro dugc phén theo du phong chung va du
phong cu thé tity theo nhém ng. Nhu da phén tich ¢ trén, phan 16n cac
khoan cho vay trung, dai han tap trung vao BDS, do vay, can c6 mot ti 18
du phong riéng cho cac khoan vay nay. Piéu nay gitip cac NHTM than
trong hon ddi voi cac khoan vay BDS, vi gia tri khoan vay cang cao budc
cac ngan hang trich l1ap du phong cang cao, dan dén giam loi nhuén cua
ngan hang.

Naim la, cdn c6 mot hé thong qudén li/theo doi gid BPS chung cho hé
thong ngin hang. Hién nay, nhiéu ngan hang c6 hé thong dé theo doi
gia BDS ciia riéng minh, nhung chua c6 mot hé thong theo ddi gia BDS
chung cho toan hé théng ngan hang. Viéc theo doi gia BDS dong nhat/
nhat quan chung cho toan hé thong s& gitp cac ngan hang biét dugc tinh
hinh chung cua gia BDS dé cho vay mét cach dung din va than trong,
tranh tinh trang ngan hang nay qua khat khe nhung ngan hang khac lai cho
vay qua dé dang. Do d6, viéc xay dung chi s gia BDS la can thiét dé hd
trg theo doi gia BPS chung cho toan hé thong ngan hang trong twong lai.

Sdu 1, phit trién cdc kénh tai trg ngodi h¢ thong ngan hang cho hogt
dong lién quan dén BPS. Két qua phan tich cho thay, he thdng ngan hang
hién dang gip han ché trong viéc cung tng ngudn vén trung va dai han
cho céc hoat dong lién quan dén BDS. Do d6, viéc phat trién cac kénh huy
dong von ngoai hé théng ngan hang nhu dau tu tu nhan, quy tin thic BDS
s& gitip gia ting thém ngudn vén cho thi truong BDS Viét Nam dé hd tro
cho céc chinh sach phat trién BPS trong twong lai.m

'Néim 2016: Két thac gidi ngdn tdi cdp vén, chuong trinh chuyén sang giai doan thu ng

?https.//www.oecd.org/els/family/HC1-1-Housing-related-expenditure-of-households.pdf

3 https.//www.bankofengland.co.uk/knowledgebank/whats-the-bank-of-englands-role-in-the-housing-
market

* https.//www.which.co.uk/money/mortgages-and-property/mortgage-calculators/how-much-can-i-borrow-
mortgage-calculator-a3vgt7p066q7

* https.//tinnhanhchungkhoan.vn/thong-tu-22-2019-la-de-kiem-soat-tin-dung-bat-dong-san-tai-ngan-
hang-yeu-kem-post226538.html

¢ Cung vdi s6 von tu ¢ 30% thi khdch hang c6 thé mua dugc nha & cé gid tri khodng 2,1 t1déng.

“Tham khdo thém Le, TD 2017, The determinants of commercial bank profitability in Vietnam, Working
Paper, University of Economics and Law, Ho Chi Minh, Vietnam.
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