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       Kính gửi:   - Thủ tướng Chính phủ 
                 - Ngân hàng Nhà nước 

  
 Hiệp hội Bất động sản thành phố Hồ Chí Minh (HoREA) đánh giá cao những nỗ lực của 

Ngân hàng Nhà nước trong việc đảm bảo an ninh tiền tệ, an toàn tín dụng, cung ứng tín dụng 
cho nền kinh tế, trong đó có các doanh nghiệp bất động sản và người mua nhà, góp phần giữ 
vững ổn định kinh tế vĩ mô và tạo điều kiện cho đầu tư, tăng trưởng. Hiệp hội hoan nghênh 
hiệu quả thiết thực của "mô hình kết nối ngân hàng với doanh nghiệp" trong thời gian qua. 

 Hiệp hội tán thành chủ trương của Ngân hàng Nhà nước về lộ trình hạn chế tín dụng đối 
với các lĩnh vực tiềm ẩn rủi ro như chứng khoán, bất động sản, tín dụng tiêu dùng. Việc thực 
hiện lộ trình hạn chế tín dụng trong lĩnh vực bất động sản, tuy trước mắt có gây áp lực rất lớn 
đối với các doanh nghiệp, nhưng là áp lực lành mạnh, có tính tích cực, buộc các chủ đầu tư dự 
án bất động sản phải tìm kiếm các nguồn vốn khác thay thế dần một phần nguồn vốn tín dụng, 
nhằm phát triển thị trường bất động sản bền vững. Để thích nghi với lộ trình hạn chế tín dụng 
vào thị trường bất động sản, Hiệp hội đã có 08 khuyến nghị đối với doanh nghiệp. Trước hết là 
tăng vốn chủ sở hữu; chuyển đổi thành công ty cổ phần đủ điều kiện niêm yết để có thể huy 
động nguồn vốn trên thị trường chứng khoán; phát hành trái phiếu doanh nghiệp; mở rộng liên 
doanh, liên kết trong nước và nước ngoài (tìm kiếm nguồn vốn FDI)...  

 Hiệp hội về cơ bản nhất trí với Dự thảo "Thông tư Quy định các giới hạn, tỷ lệ bảo đảm 
an toàn trong hoạt động của ngân hàng, chi nhánh ngân hàng nước ngoài". Trong đó, Hiệp 
hội đánh giá cao những nội dung sau đây: (i) Ngân hàng Nhà nước đã cân nhắc và coi trọng 
việc lấy ý kiến về lộ trình hạn chế dần tín dụng vào một số lĩnh vực tiềm ẩn rủi ro, trong đó có 
bất động sản, thể hiện bằng Phương án 1 và Phương án 2 trong Dự thảo; (ii) Ngân hàng Nhà 
nước đã có quan điểm hỗ trợ tín dụng tiêu dùng có liên quan bất động sản đối với người vay để 
mua nhà, xây nhà có giá vừa túi tiền (khoản vay dưới 1,5 tỷ đồng chỉ chịu hệ số rủi ro 50%; 
hoặc dưới 3 tỷ đồng chỉ chịu hệ số rủi ro 100%). Đồng thời, có biện pháp ngăn ngừa rủi ro đối 
với các khoản vay lớn để mua bất động sản cao cấp (khoản vay từ 3 tỷ đồng trở lên chịu hệ số 
rủi ro 150%); (iii) Ngân hàng Nhà nước vẫn giữ hệ số rủi ro 200% như hiện nay, đối với các 
khoản phải đòi để kinh doanh bất động sản. Bên cạnh đó, Hiệp hội góp ý kiến sửa đổi, bổ sung 
một số nội dung, như sau: 

 1/- Về tỷ lệ tối đa của nguồn vốn ngắn hạn được sử dụng để cho vay trung hạn và 
dài hạn: 

Khoản 5 Điều 16 Dự thảo, quy định: "5. Ngân hàng, chi nhánh ngân hàng nước ngoài 
phải tuân thủ tỷ lệ tối đa của nguồn vốn ngắn hạn được sử dụng để cho vay trung hạn và dài 
hạn theo lộ trình sau đây: Phương án 1: a) Từ ngày   tháng   năm 2019 đến hết ngày 30 tháng 
6 năm 2020: 40%; b) Từ ngày 01 tháng 7 năm 2020 đến hết ngày 30 tháng 6 năm 2021: 35%; 
c) Từ ngày 01 tháng 7 năm 2021: 30%. Phương án 2: a) Từ ngày tháng năm 2019 đến hết 
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ngày 30 tháng 6 năm 2020: 40%; b) Từ ngày 01 tháng 7 năm 2020 đến hết ngày 30 tháng 6 
năm 2021: 37%; c) Từ ngày 01 tháng 7 năm 2021 đến hết ngày 30 tháng 6 năm 2022: 34%; d) 
Từ ngày 01 tháng 7 năm 2022: 30%".  

Hiệp hội đề xuất tiếp tục giữ trần 40% từ nay đến hết năm 2020 (thêm 06 tháng so 
với Dự thảo), với các lý do sau đây: 

 (1) Nhiều doanh nghiệp bất động sản chưa chuyển đổi thành công ty cổ phần đủ 
điều kiện niêm yết trên sàn chứng khoán. Cả nước có hơn 10.000 doanh nghiệp bất động 
sản, nhưng mới chỉ có khoảng 65 doanh nghiệp niêm yết trên sàn chứng khoán, nên thị 
trường chứng khoán chưa thực sự là kênh dẫn vốn cho thị trường bất động sản.  

 (2) Số lượng các quỹ đầu tư bất động sản, quỹ đầu tư tín thác bất động sản (REIT) 
còn quá ít. Bên cạnh một vài quỹ đầu tư bất động sản nước ngoài, mới chỉ có một quỹ 
đầu tư tín thác bất động sản (REIT) trong nước là Qũy TechReit của Ngân hàng 
Techcombank (với vốn điều lệ chỉ có 50 tỷ đồng), nên cũng chưa thực sự là kênh cung cấp 
vốn cho thị trường bất động sản. Hiệp hội kỳ vọng vào việc sửa đổi Luật Chứng khoán 
trong năm 2019 sẽ tạo điều kiện hình thành nhiều quỹ đầu tư bất động sản, quỹ đầu tư 
tín thác bất động sản (REIT) trong thời gian tới để cung cấp vốn cho thị trường bất động 
sản. 

 (3) Nguồn vốn FDI vào thị trường bất động sản hiện chiếm khoảng 21% tổng 
nguồn vốn FDI, nhưng vẫn chưa đáp ứng được nhu cầu vốn của các doanh nghiệp bất 
động sản. 

(4) Năm 2020, là năm có nhiều sự kiện chính trị lớn của đất nước. Do vậy, cần giữ 
được sự ổn định và tăng trưởng của nền kinh tế, của thị trường bất động sản.  

Từ những nghiên cứu trên đây, Hiệp hội nhận thấy "Phương án 2" phù hợp với 
tình hình thực tiễn hơn là "Phương án 1". Hiệp hội kiến nghị lựa chọn "Phương án 2" có 
điều chỉnh, sửa đổi, như sau:  

 Phương án 2: a) Từ ngày  tháng  năm 2019 đến hết ngày 31 tháng 12 năm 2020: 
40%; b) Từ ngày 01 tháng 01 năm 2020 đến hết ngày 30 tháng 6 năm 2021: 37%; c) Từ 
ngày 01 tháng 7 năm 2021 đến hết ngày 30 tháng 6 năm 2022: 34%; d) Từ ngày 01 tháng 7 
năm 2022: 30%". 

 2/- Đối với các khoản vay tiêu dùng có hệ số rủi ro 100%: 
 Hiệp hội nhất trí áp dụng hệ số rủi ro 100%, đối với các khoản vay tiêu dùng, trong đó 

có vay mua nhà, xây nhà ở mức độ từ 1,5 tỷ đồng đến dưới 3 tỷ đồng. Nhưng Hiệp hội đề 
nghị ghi rõ nội dung này vào Mục A4 (26b mới) Phụ lục 2, để dễ hiểu và dễ thực hiện, 
như sau: "Khoản phải đòi đối với cá nhân phục vụ nhu cầu đời sống mà dư nợ của một 
khách hàng có giá trị dư nợ gốc từ 1,5 tỷ đồng đến dưới 3 tỷ đồng, chịu hệ số rủi ro 100%". 

 3/- Về quy định nội bộ ngân hàng (Điều 4 Dự thảo): 
 Hiệp hội nhận thấy, trong thời gian qua đã xuất hiện các trường hợp tranh chấp khi mua 

nhà hình thành trong tương lai, có thể dẫn đến rủi ro cho ngân hàng và cho cả người mua nhà, 
như sau: 

 - Một chung cư, căn hộ chung cư được thế chấp hai lần. 
 - Chủ đầu tư đã bán căn hộ chung cư hình thành trong tương lai cho khách hàng, rồi lại 

đem thế chấp mà ngân hàng nhận thế chấp không kiểm tra, không biết thông tin. 
 - Chủ đầu tư đã thế chấp dự án chung cư cho ngân hàng, rồi lại bán nhà cho khách hàng 

mà ngân hàng nhận thế chấp không kiểm tra, không biết thông tin. 
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 Bên cạnh đó, có một số doanh nghiệp nhỏ, hoặc mới thành lập (doanh nghiệp khởi 
nghiệp) không vay được tín dụng ngân hàng, do thiếu tài sản thế chấp, mặc dù có dự án đầu tư 
có tính khả thi. 

 Hiệp hội hoan nghênh Ngân hàng Nhà nước đã sửa đổi, bổ sung "quy định nội bộ ngân 
hàng" tại Điều 4 Dự thảo. Trong đó, đã bổ sung Khoản (1.e) quy định về cấp tín dụng đối với 
Giám đốc, Phó Giám đốc chi nhánh; Khoản (2.c.iii) về hệ thống cảnh báo sớm; Khoản (2.c.iv) 
về phương án xử lý để đảm bảo tỷ lệ an toàn vốn tối thiểu. 

 Hiệp hội kiến nghị bổ sung một số nội dung vào "Quy định nội bộ", như sau: 
 (1) Đề nghị ngân hàng, chi nhánh ngân hàng phải có giải pháp quản lý, kiểm soát 

việc sử dụng các khoản vay để thực hiện dự án nhà ở hình thành trong tương lai, hoặc để 
mua nhà ở hình thành trong tương lai. 

 (2) Đề nghị ngân hàng, chi nhánh ngân hàng phải có giải pháp quản lý, kiểm soát 
tài sản bảo đảm là bất động sản hình thành trong tương lai (Đây cũng là trách nhiệm của 
bên nhận thế chấp đã được quy định trong Bộ Luật Dân sự). 

 (3) Đề nghị ngân hàng, chi nhánh ngân hàng có giải pháp đánh giá tính khả thi của 
dự án, nhất là đối với doanh nghiệp nhỏ, doanh nghiệp khởi nghiệp, để có thể cho vay tín 
dụng theo hình thức tín chấp, theo mô hình "kết nối ngân hàng với doanh nghiệp". 

  Trân trọng kính trình! 

Nơi nhận: 
- Như trên; 
- Bộ Xây dựng; Bộ Tài chính; 
  Bộ Kế hoạch Đầu tư; Bộ Tư pháp; 
- Thường trực Thành ủy TP Hồ Chí Minh; 
- Hội đồng nhân dân TP Hồ Chí Minh; 
- Ủy ban nhân dân TP Hồ Chí Minh; 
- Đoàn Đại biểu Quốc hội TP HCM; 
- Ngân hàng Nhà nước CN TP HCM; 
- Sở Xây dựng; Sở Kế hoạch Đầu tư; 
  Sở Tài chính; Sở Tư pháp; 
- Ban Chấp hành Hiệp hội; 
- Quý vị Hội viên; 
- Lưu VP. 
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