MO PAU

- TINH CAP THIET CUA DE TAI

Cudc khing hoang thi trudong cho vay bat dong san dudi tiéu chuan cua
My di 1am chao dao thi trudng tai chinh thé gidi va tao nén nguy co rat 16n cho
su 6n dinh va phat trién cta ngan hang. Thong qua cudc khung hoang nay, da
cho thiy vai tro anh hudng cua thi truong bat dong san d6i v6i hoat dong ngan
hang 1a rét 16n.

Riéng ddi voi Viét Nam hién nay, hoat dong cho vay cua cac ngan hang
phﬁn 16m 1a cho vay c6 bao dam béng tai san 1a bat dong san, nén tac dong cua thi
truong bat dong san ting hodc giam ciing c6 anh hudng nhét dinh dén hoat dong
cho vay. Mit khac, viéc cho vay d6i voi linh vuc bat dong san cua cac ngan hang
trong may nam tré lai day tir 2005-2007 khong ngimg ting 1én trong khi nguén
vbn va cac chinh sach phap luat con nhiéu bat cap, di tao nén rui ro gia ting
trong hoat dong nay. Chinh vi 1y do d6, viéc nghién ctru hoat déng cho vay dbi
v6i linh vuce bt dong san cua cac ngan hang tré thanh mot yéu cau can thiét cho
sy phét trién cua thi truong bat dong san nodi chung va hiéu qua cia hoat dong
ngan hang noi riéng, tir d6 gép phan tao nén su gia ting loi ich vé mat kinh té,
loi ich vé mit x3 hoi cho nhiéu déi tuong lién quan, trong dé c6 ngan hang.

Vi nhitng danh gia mang tinh tong quan nhu trén, tac gia quyét dinh chon
dé tai “Tin dung bit ddng sin ciia cdc ngin hang thwong mai trén dia ban
TP.HCM - Thuec trang va gidi phdp” dé nghién ctru va dua ra nhitng giai phap
thuc tién nham gop phan gia ting hiéu qua trong hoat dong tin dung bat dong san

cua céc ngan hang trén dia ban trong hi¢n tai va tuong lai.



- MUC TIEU NGHIEN CU'U.

Tap trung nghién ctru nhitng tn tai, vieéng mac khé khan trong hoat dong
tin dung bat dong san cia cic ngan hang trén dia ban dé tir d6 dua ra giai phap
cho van dé duoc néu, muc dich cudi cling 14 nang cao hiéu qua tin dung bat dong
san cla cac ngan hang, theo d6 c6 03 van dé can quan tam:

- Nang cao hoat dong tin dung bat dong san gan lién véi hiéu qua kinh té.

- Nang cao hiéu qua hoat dong tin dung bat dong san di d61 voi viée han ché va
phong ngtra rui ro.

- Cho vay d6i v6i linh vyc bat dong san trong moéi quan hé tong thé néi chung

ctia nén kinh té nhu chinh sach phap luat, chinh sach ctia nganh ngan hang.

-POI TUQNG VA PHAM VI NGHIEN CU'U.

Thi truong bat dong san chiu su chi phéi ctia nhiéu yéu td chinh tri, kinh té,
van hoa, xa hoi trong d6 cac chinh sach phdp luat, cac chinh sach kinh té, céac
chinh sach xa hoi 14 nhitng yéu t6 tac dong manh nhat. Vi vy ma noi, viéc
nghién ciru tin dung bat dong san cia cac ngan hang trén dia ban khéng khoi lién
quan dén nhitng van dé néu trén. Tuy nhién, trong pham vi nghién ctru ctia dé tai,
chi gidi han ¢:

1. Ddi tugng nghién ctiru: Hoat dong cua cac ngan hang c6 cho vay d6i voi

linh vuc bat dong san trén dia ban TP.HCM.

2. Thoi gian: Khoang thoi gian s6 liéu dung trong viée nghién ciru bat dau tir

nam 2004-thang 7/2008.

- PHUONG PHAP NGHIEN CUU



Ap dung phuong phap nghién ctru lich sir, phuong phap phén tich, tong
hop, phuong phap nghién ctru dinh lugng, dinh tinh, va phuong phép nghién ctru

tham khao ¥ kién cac chuyén gia trong linh vuc ngan hang.

- TINH THU'C TIEN CUA PE TAI NGHIEN CU'U.

Do hoat dong tin dung bat dong san dugc cac ngan hang trén ca nudc thuc
hién chtr khong chi riéng c6 cac ngan hang trén dia ban TP.HCM cho vay trong
linh vuc nay. Tuy nhién, ty trong du ng¢ tin dung ctia cac ngan hang trén dia ban
chiém phan 16n trong téng du no cho vay cua ca nuée, do dé trong mot s giai
phap dugc tac gia dé nghi c6 thé ap dung cho cic ngin hang & ngoai dia ban
TP.HCM thuc hién.

Mit khéc, cac giai phap dugc ap dung, 1 két qua nghién ctu thuc té, véi
sy tham khao y kién cta cac can bd tin dung cua cac ngan hang trén dia ban,
cing voi két qua tham khao, nghién ctru cua ban than tac gia, nén nhiing giai
phap dua ra nay c6 tinh thuc tién cao, c6 thé ap dung trong hoat dong tin dung

bat dong san cia ngan hang & cd ngan han va trung dai han.

- NHUNG PIEM NOI BAT CUA PE TAL

Pé tai nghién ctru “Tin dung bit déng sdin cia cdc ngin hang thwong
mai trén dia ban TP.HCM - Thuec trang va gidi phdp” 13 dé tai nghién ctru chua
c6 tac gia nao thuc hién tir trudc dén nay. Mit khéc, cic giai phap duoc dua ra
cO su tham khao hoc hoi kinh nghiém cua cac chuyén gia; cac gidi phap vua
mang tinh ngin han, vira mang tinh dai han va 13 giai phap méi c6 thé ap dung

trong thyc tién hoat dong tin dung bat dong san ctia ngan hang.



- KET CAU CUA DE TAL

Két cdu cta dé tai gdbm 03 chuong:

Chuong 1: Nhiing van dé co ban vé bat dong san, thi truong bat dong san
va tin dung ngén hang.

Chuong 2: Thyc trang tin dung bt dong san cia cic ngan hang thuong
mai trén dia ban TP.HCM.

Chuong 3: Giai phap nang cao hiéu qua hoat dong tin dung bat dong san

cua cac ngan hang thuong mai trén dia ban TP.HCM.

HAN CHE CUA PE TAI NGHIEN CU'U.

Thi trudng bat dong san 1a mot thi trudong chiu su chi phéi cia nhiéu yéu
td, trong dé ngan hang chi 1a mgt chu thé tham gia trén thi truong, chiu sy tac
dong cua thi truong trong khi cac giai phap dua ra chi tap trung cho linh vuc hoat
dong ngan hang 1a cha yéu, chua quan tdm dén cac giai phap tong thé cia céc
nganh linh vuc khac nhu chinh sach vi mé ctia nha nudc, chinh sach phat trién
cia cac nganh, linh vuc c6 lién quan nhu nganh xay dung, nganh san xuét
nguyén li¢u nhu xi mang, sit, thép, nganh dich vu tu van, dich vu dau tu ...

Trong hoat dong ngan hang, tin dung bat dong san chi 13 mot trong céc
linh vuc dé ngan hang dau tu. Vi thé, dé phat huy hiéu qua trong viéc thuc hién
cac giai phap da duoc dua ra can co su lién két, ndi két, tong hop trong tat ca cac
chinh sach phat trién hoat dong ngan hang néi chung, tir d6 méi ¢ thé danh gia
day du hiéu qua hoat dong ctia ngan hang.

Vé ban than cac giai phap duoc dé nghi, c6 mot sd giai phap can c6 thoi
gian thyc hién, c6 giai phap doi hoi phai duoc xay dung trén nén tang moi

truong phap 1y phi hop méi c6 thé phat huy hiéu qua, hodc cn phai tiép tuc di



sau, tim hiéu mai c6 thé 4p dung vao thuc té, trong khi pham vi kha ning nghién
clru clia tic gia van con rong, chua du sdu dé cac ngan hang thuan tién hon trong
viéc 4p dung cac giai phap vao thuc tién.

Mic du biét nhitng han ché d6 cta dé tai nghién ctru, nhung voi kha nang
cling nhu diéu kién han ché ctia ban than, tac gia khong thé giai quyét dugc tat ca
nhimg diéu nay va mong rang trong cac dé tai t4i, ban than tac gia ciing nhu
nhing tac gia khac s& tiép tuc nghién ctru, tiép tuc hoan thién nhimng van dé chua

duogc giai quyét trong dé tai nay.
Chan thanh cam on.

TP.HCM, théng 10 nam 2008.
Hoc vién: Nguyén Ngoc Binh



