UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO HO CHI MINH Péc lap - Tu do - Hanh phic

HIEP HQI BAT PONG SAN
THANH PHO HO CHI MINH Tp. Ho Chi Minh, ngay 22 thang 04 ndm 2019
S6.: 44/CV-HOREA
"VIv Vé 16 trinh han ché tin dung vao
thi truong bat dong san"

Kinh gii: - Thi twéng Chinh phi
- Ngan hang Nha nudc

Hiép hoi Bat dong san thanh phé HO Chi Minh (HoREA) danh gia cao nhitng nd luc ciia
Ngan hang Nha nudc trong viéc dam bao an ninh tién t&, an toan tin dung, cung ung tin dung
cho nén kinh té, trong d6 c6 cac doanh nghiép bat dong san va ngudi mua nha, gop phan giir
vitng 6n dinh kinh té vi mé va tao diéu kién cho dau tu, ting truong. Hiép hoi hoan nghénh
hiéu qua thiét thuc ctia "md hinh két ndi ngdn hang véi doanh nghiép” trong thoi gian qua.

Hiép hoi tan thanh chu truong ciia Ngan hang Nha nudce vé 16 trinh han ché tin dung di
Vi cac linh vyc tiém an rai ro nhu chig khoan, bat dong san, tin dung tiéu dung. Vlec thuc
hién 16 trinh han ché tin dung trong linh vuc bt dong san, tuy trude mit c6 gay ap luc rat 16n
d6i V6i cac doanh nghiép, nhung 1a ap luc 1anh manh, c6 tinh tich cuc, bude cac chu dau tu du
an bat dong san phai tim kiém cac ngudn von khac thay thé dan mot phan ngudn vén tin dung,
nham phat trién thi truong bat dong san bén viing. Dé thich nghi véi 16 trinh han ché tin dung
vao thi trudng bat dong san, Hiép hoi dd c6 08 khuyén nghi d6i v6i doanh nghiép. Trude hét 1a
tang von chi so hiru; chuyén doi thanh cong ty ¢ phan da diéu kién niém yét dé co thé huy
dong ngudn von trén thi truong chimg khoan; phat hanh trai phiéu doanh nghiép; md rong lién
doanh, lién két trong nudc va nude ngoai (tim kiém nguon von FDI)...

Hiép hoi vé co ban nhét tri v6i Du thao "Théng tw Quy dinh cdc gidi han, ty 1é bdo dam
an toan trong hoat dong ciia ngan hdang, chi nhanh ngan hang nwdéc ngoai”. Trong do, Hiép
hoi danh gid cao nhimg ndi dung sau day: (i) Ngdn hang Nha nudc da can nhdc va coi trong
Viéc ldy y kién vé 16 trinh han ché dan tin dung vao mét s6 linh viee tiém an riii ro, trong dé cé
bdt déng san, thé hién bang Phuwong an 1 va Phwong an 2 trong Dy thao; (ii) Ngan hang Nha
nude da co quan diém hé tro tin dung tieu dung co lien quan bat dong san doi véi nguoi vay dé
mua nha, Xay nha c6 gia vira tii tién (khodn vay dudi 1,5 1y dong chi chiu hé s6 rii ro 50%;
hodc duwci 3 ty dong chi chiu hé sé rii ro 100%). Déng thoi, c6 bién phap ngan ngira rui ro ddz
Véi cdc khodn vay |6n @é mua bat déng san cao Cap (khoan vay tir 3 ty dong tré 18n chju hé sé
rii ro 150%); (iii) Ngan hang Nha nudc van giiv hé s6 riii ro 200% nhur hién nay, déi voi cdac
khodn phdi d@di dé kinh doanh bat dong san. Bén canh dé, Hiép hoi gop ¥ kién stra ddi, bo sung
mot sd noi dung, nhu sau:

1/- V@ ty 1@ tdi da ciia ngudn von ngian han dwoc sir dung dé cho vay trung han va
dai han:

Khoan 5 Bleu 16 Dy thao, quy dinh: "5. Ngan hang, chi nhanh ngin hang nucc ngoali
phdi tudn thii ty 1é t6i da ciia nguon vén ngdn han dwoc sir dung dé cho vay trung han va dai
han theo 19 trinh sau ddy: Phwong dn 1: a) Tir ngdy thang nam 2019 dén hét ngdy 30 thang
6 nam 2020: 40%; b) Tir ngay 01 thang 7 ndm 2020 dén hét ngdy 30 thdng 6 ndm 2021: 35%;
¢) Tir ngay 01 thang 7 nam 2021: 30%. Phwong dn 2: @) Tir ngdy thang nam 2019 dén hét
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ngay 30 thang 6 nam 2020: 40%; b) Tir ngay 01 thang 7 nam 2020 dén hét ngay 30 théng 6
nam 2021: 37%; c) Tw ngay 01 thang 7 nam 2021 den hét ngay 30 thang 6 nam 2022: 34%; d)
Tw ngay 01 thang 7 nam 2022: 30%".

Hiép hoi dé xuit tiép tuc giir tran 40% tir nay dén hét nim 2020 (thém 06 thang so
Voi Duw thdo), Véi cac ly do sau day:

(1) Nhiéu doanh nghiép bit dong san chwa chuyén déi thanh cong ty cé phan da
diéu kién niém yét trén san chirng khoan. Ca nuwéc cé hon 10.000 doanh nghiép bat dong
san, nhung méi chi c6 khoang 65 doanh nghiép niém yét trén san chirg khoan, nén thi
trwong chirng khoan chwa thue sw 13 kénh din von cho thi truedng bat dong san.

(2) S6 lwgng cac quy dau tw bat dong san, quy dau tw tin thac bat dong san (REIT)
con qua it. Bén canh mét vai quy dau tu bat dong sian nwéc ngodi, méi chi c6 mdt quy
diu tu tin thac bat dong san (REIT) trong nwéc 1a Qiy TechReit ciia Ngan hang
Techcombank (véi vén diéu I¢ chi cé 50 1y dong), nén ciing chwa thwe sw 12 kénh cung céap
vén cho thi trwong bat dong san. Hiép hoi ky vong vao viéc sira ddi Luit Chirng khosn
trong nim 2019 sé tao diéu kién hinh thanh nhiéu quy dau tw bit dong san, quy diu tu
tin thac bat dong san (REIT) trong thoi gian téi dé cung cap von cho thi truong bt dong
san.

(3) Nguén vén FDI vao thi trwong bat dong san hién chiém khoang 21% tong
nguon von FDI, nhung van chua dap ing dwgc nhu cau von cia cac doanh nghi€p bat
dong san.

(4) Nam 2020, 13 nim cé nhiéu sy kién chinh tri 16m ciia dit nuwéc. Do viy, can giir
dwgc s on dinh va ting truédng cia nén kinh té, cia thi trwomg bat dong san.

Tir nhirng nghién ciru trén diy, Hiép héi nhan thiy "Phwong dn 2" phl hep véi
tinh hinh thwe tién hon 13 "Phwong dn 1". Hiép hi kién nghi lwa chon "Phwong dn 2" c6
diéu chinh, sira d6i, nhu sau:

Phwong dn 2: a) Tir ngay thdng ndm 2019 dén hét ngay 31 thing 12 nam 2020:
40%; b) Tir ngay 01 thing 01 nim 2020 dén hét ngay 30 thdng 6 niam 2021: 37%; c) Tir
ngay 01 thdng 7 nam 2021 dén hét ngay 30 thing 6 nam 2022: 34%; d) Tir ngdy 01 thang 7
nam 2022: 30%".

2/- Poi v6i cac khoan vay tiéu dung c6 hé sé rii ro 100%:

Hiép hoi nhét tri 4p dung hé s6 rui ro 100%, ddi v6i cac khoan vay tiéu ding, trong do
c6 vay mua nha, xay nha ¢ mic do tir 1,5 ty dong dén dudi 3 ty dong. Nhung Hiép hoi dé
nghi ghi rd ndi dung nay vao Muc A4 (26b méi) Phu luc 2, dé dé hiéu va dé thwe hién,
nhw sau: "Khodn phdi d0i doi véi cd nhén phuc vu nhu cau doi séng ma dw no ciia mot
khéach hang c6 gia tri dw ng goc tir 1,5 ty dong dén dwéi 3 1y dong, chiu hé sé rii ro 100%".

3/- Vé quy dinh ndi bd ngan hang (Piéu 4 Du thdo):

Hiép hoi nhan thy, trong thot gian qua da XUét hién céac truong hop tranh chap khi mua
nha hinh thanh trong tuong lai, ¢ thé dan dén rui ro cho ngan hang va cho ca nguoi mua nha,
nhu sau:

- M6t chung cu, cin ho chung cu duoc thé chip hai lan.

- Chu dau tw d& ban can ho chung cu hinh thanh trong twong lai cho khach hang, roi lai
dem thé chap ma ngan hang nhan thé chap khong kiém tra, khong bict thong tin.

- Chu dau tu dé thé chap du 4n chung cu cho ngan hang, rdi lai ban nha cho khach hang
ma ngan hang nhan the chap khong kiém tra, khong bict thong tin.



Bén canh d6, c6 mot sé doanh nghiép nho, hoac moi thanh lap (doanh nghiép khoi
nghiép) khong vay duoc tin dung ngan hang, do thiéu tai san theé chap, mac du c6 dy an dau tu
co tinh kha thi.

Hiép hoi hoan nghénh Ngan hang Nha nudc da sira doi, bo sung "quy dinh ndi b ngdn
hang" tai Diéu 4 Du thao. Trong d6, d4 bo sung Khoan (1.e) quy dinh vé cap tin dung dbi véi
Giam dbc, Pho Giam ddc chi nhanh; Khoan (2.c.iii) vé hé thdng canh bao som; Khoan (2.c.iv)
vé phuong an xir Iy @& dam bao ty 1¢ an toan von t6i thiéu.

Hiép hdi kién nghi b sung mot s6 ndi dung vao "Quy dinh néi b3", nhw sau:

(1) P& nghi ngan hang, chi nhanh ngan hang phai c¢é giai phap quan ly, kiém soat
viéc sir dung cac khoan vay de thwe hién duw an nha & hinh thanh trong twong lai, hoac dé
mua nha & hinh thanh trong twong lai.

(2) P& nghi ngan hang, chi nhanh ngan hang phai ¢é giai phap quan ly, kiém soat
tai san bao dam la bat dong san hinh thanh trong twong lai (Pdy ciing [a trach nhiém ciia
bén nhdn thé chap da dwoc quy dinh trong By Ludt Din su).

(3) P& nghi ngan hang, chi nhanh ngan hang c6 giai phap danh gia tinh kha thi cia
dw an, nhat la doi véi doanh nghiép nhé, doanh nghiép khéi nghié€p, dé co the cho vay tin
dung theo hinh thirc tin chap, theo mo hinh **két noi ngdan hang véi doanh nghiép''.

Trén trong kinh trinh!
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