Ls. Lé Quéc Quan - Ngan hang rao ban tai san dam bao, liéu 6 giai quyét dugc van dé?
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Diéu khoi hai la ¢ nhiing tai san dam bao dau gia dén 10 lan khong c6 ngudi mua nhung ngan hang
van khéng chiu ha gia, thdm chi con tang gia én gan chuc ty...

Dong thai cong khai clia Vietinbank cé kich hoat mét cuéc dua dé xuf ly tai san dam bao hay khéng?
Diéu nay phu thudc vao y chi ctia Ngan hang Nha nudc.

Trong mot dong thai khong bat nga vdi gidi chuyén gia nhung gay chan dong thi trudng, Ngan hang
Cong thuong Viét Nam (Vietinbank) da rao ban hdn 350 khach san va bat dong san la cac tai san dam
bao dé thu héi ng.

Mét cuéc dua mdi hay la mét chiéu tro?

DPong thai cong khai clia Vietinbank cé kich hoat mét cuéc dua dé xuf ly tai san dam bao hay khéng?
Diéu nay phu thudc vao y chi ciia Ngan hang Nha nudc. Bang ra cac ngan hang khac da nhay vao
tham gia cudc dua nay cling nhu nhitng cudc dai phau thuat toan nganh nay vi bénh da ndng, dé
cang lau cang khé chita. Nhiéu tai san thé chap sé€ hu hong va giam gia tri theo thai gian.

Thé nhung cac ngan hang van khac hién dang ngap ngiing tham do, vila mudn khéng bi “16” [a ¢b qua
nhiéu ng xau vdi cac tai san thé chap kém chat lugng. Dong thGi phai xin y kién dé thi trugng khéng
x6 nhau ban thao, dan dén sap luén ca nén kinh té dang neo vao bat déng san la chinh.

Diéu khoi hai a ¢ nhiing tai san dam bao dau gia dén 10 lan khong c6 ngudi mua nhung ngan hang
van khong chiu ha gia, tham chi con tang gia |én gan chuc ty (nhu trudng hdp khu Resort M§ Khé do
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Ngan hang Vietcombank rao ban). Hodc cé nhitng khoan ng chivon ven 8 triéu dong dudc ngan hang
Agribank rao ban 3,6 ty.

Cac ngan hang va ddn vi dau gia thudng ndi “c6 sao ban vay” ma khong chiu trach nhiém vé tinh
trang va rdi ro tiém an va cac tranh chap khac ctia khoan ng. Theo quy dinh cta phap luat thi cac tai
san lién quan dén nhiing vu hinh sy thi phai uu tién giai quyét trudc khi chuyén sang dan su. Cho nén
hang ngan tai san dam bao trong cac vu trai phiéu vita qua déu phai dung lai chd giai quyét hinh su.
Nhiéu tai san cling dem ra ban va da ha gia hang chuc lan nhung van khéng ban dugc vi trudc day da
dugc dinh gia qua cao hoac dinh dén cac van dé phap ly. Day cling la mét kiéu “cau gig” trudc mot
can bénh d3 dén hoi di can.

Vay va thé chdp Bat déng sén qua l6n

Theo 6ng Nguyén Qudc Hung, Tong thu ky Hiép hdi Ngan hang Viét Nam thi “tinh hinh ng xau clia cac
ngan hang thuc su rat dang lo ngai”. Ngugi viét da tiing dé cap trong bai “Nén kinh té bén kia sudn

doc” vé “truc trdc” nghiém trong & hé thong ngan hang.

KE tU khi xay ra khiing hoang trai phiéu, cac doanh nghiép chi tréng chd vao ngudn tin dung ngan
hang dé quay vong tra ng nhung cd cau cho vay bat dong san cta cac ngan hang rat I6n va dé la
nhiing tai san khong tao ra dong tién dé tra ng.

Theo théng ké ctia 10 ngdn hang (trong tong s6 49 Ngan hang dang hoat dong tai Viét Nam) thi thay
ty lé cho vay BSD chiém 21% tong du ng. Trong khi ngan hang dang cap tin dung cho 1.571 nganh.

Nhu vay, 79% con lai chia cho 1.570 nganh nghé khac nhau cla nén kinh té. Theo tap chi tai chinh

Viét Nam thi 70% tai san dam bao cac khoan vay tai ngan hang la bat dong san. Vay dau tién mudn
Trong nlfa dau nam 2023 tang trudng tin dung chi dat 3,36% nhung vi can phai dat dudc cac chi tiéu
phat trién ma Qudc hdi da giao nén Ngan hang Nha nudc van tiép tuc cho phép ndi “room” dén
13-15% tuy diéu kién kinh té.

Trong b6i canh san xuat dang gdp khé khan, xuat khau giam. Theo S&P Global thi chi sé nha quan tri

mua hang (PMI) clia Viét Nam lién tuc giam thang th( 4 lién ti€p. Nhu vay khi cho phép ndi “room” du
dia tin dung thi tién s&, bang cach nay hay cach khéc, lai chay vé bat déng san.

Dai gia va quan chic két hop dé “dn” dat.
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Ly do hoat ddng giat cuc “théng tac, tdc thong” nhu [én déng cla thi trudng bat dong san va ca nén
kinh té Viét Nam hién tai la do su van dong va thao ting chinh sach ctia cac Igi ich nhdm, dac biét la
cac dai gia. Dai gia cd tién va Quan chlc c6 quyén, hai th(f d6 quén chat lai v8i nhau, tao ra Igi ich cho
nhau, phu thudc lan nhau nhung cling ché ngu va xung dot véi nhau.

Ho két hgp v8i nhau dé “an” tif dat. biéu ky thd la ho khdng “an” ciia mot ai cu thé ma ho an dat “cua
nhan dan”. Doanh nhan thi cé hang van chiéu tro dé “du khi” va Nha nudc thi da “thanh than” trong
viéc phan chiay chi chl quan thanh [gi ich thuc té.

J Viét Nam dat dai la thudc s hitu clia toan dan. Theo Biéu 10, luat dat dai ndm 2013 thi dat dai cé it
c6 3 “nhdm” vdi it nhat 18 loai khac nhau. Cach phan loai cling v6 cung dac biét, khi thi dua vao cong
nang, lic dua vao tinh chat, lic khac lai dya vao y chi. Chi riéng dua vao muc dich stf dung thi Bang ky
hiéu loai dat trén ban d6 dia chinh d3 c6 dén 52 loai dat.

Nhung cudi cung thi moi thif cling quy vé gia tri va diéu dé lai ndm & cac quyét dinh hanh chinh. Cac
quyét dinh nay c6 thé diéu chinh, hoan déi, chuyén nhugng, thay thé...va cif moi lan nhu thé la gia
dat thay déi. Cing mét miéng dat, chat dat nam tai mét vi tri nhung khi nha nudc chuyén déi céng
nang, vi du tu “dat ndng nghiép” thanh dat “do6 thi” thi gia ctia né da tang hang chuc lan.

Vi diéu & chd khi dai gia “bat tay” quan chic la cdng nang cua dat thay déi. Gia tri thay déi thi tham
dinh thay déi, thé chap thay dai, tién rat ti ngan hang ra cling thay doi.

Nén kinh té “veo” cét séng “bop tha” va nan nhén?

Giéng nhu mét ngudi bi veo cot song, hé thong kinh té Viét Nam clf van veo khi di chuyén. Bi cong [0i,
thay vi uén thang lai, né lai dugc dap cho to ra. Pang chi dao phu trén, [4p dudi dé d& thay cong,
nhung thuc chat cai 16i chinh van cong. Hién gid dang tuoi tré thi ¢ thé di ding dudc, nhung van dé
van ludn & dd, sé nhanh bi dau va dé nam xuéng.

Téi lo ldng nhiéu la vdy. Ching ta [a dat nudc tré, 8 tudi dan sé vang, hang triéu thanh nién dang lam
viéc hét stic minh trong cac nha may trong va ngoai nudc. Bat nudc cling dang hoi nhap rat [6n vao
nén kinh té toan cau va cé nhiéu dau tu truc ti€p nudc ngoai. Vi vdy, chlng ta van thay khoé, chi can
tang |3i suat [a gidm ngay cang thang thanh khoan. Thé nhung tudng lai lau dai s& vé cung khac

nghiét vi chinh ching ta khong tao ra gia tri lau bén.
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Sau moi lan bat dong san dong bang, cac doanh nghiép lai [én tiéng va cac quan chdc lai hop hanh dé
dua ra cac bién phap “thao gd”. Day giong nhu la hanh dong 2 bén tu tréi nhau xong lai cing ngbi gd
va cung khen nhau “ching ta tai gidi that”.

Thay vi tao ra mot xa 6 rong dn la tu do dé tranh dua vé dich thi cac dai gia va quan chlc da vé ra
hang tram dudng nhanh nho vong veo, cho chay long vong. Khi da chay kiét suic ho lai ng6i lai vdi
nhau, ban bac dé tiép tuc “chgi van mdéi”.

Ba nhom van dé can gb kho cua thi trudng Bat dong san ma Chinh ph méi néu ra cling chinh la
nhiing van dé ma hang chuc ndm nay ndé van vay: Thé ché, té chuc thuc hién, von... déu la nhiing van
dé ma tu chinh cac doanh nghiép da vé ra, da cling t6 chic an chia vdi khoa quan chic trudc, chay
long vong va cut dudng, gid lai ng6i lai ban va g& khé vdi khoa hién tai va chuan bi cho khoa tiép theo.
Nhan dan dé tin va mau quén, [3i suat tang mot chit la ao ao gui tién vao. Biéu dang buon la dong
tién dé khong dugc dem di dau tu phat trién bén vitng, ma lai long vong trd thanh quan c6 mdi, trong
mot van chdi mdi cla cac dai gia va quan chic.

Cudc dua ban thao Bat dong san dé thu tién vé, suy cho cung cling chi la mét cach ma cac Ngan hang
lam cao sach bé ngoai cot séng cong clia minh dé tiép tuc dap bot vao bang nhiing hdp déng cho vay
bat dong san mdi. Mot chu ky “lUa ga” lai tiép tuc md ra.

Ton hai nhat van [a Nhan dan Viét Nam, trong hién tai va tuong lai. Me Viét Nam vdi tam lung dd cong
lai tiép tuc cong thém cho nhiéu nam tiép theo. Tat ca con dan lai sé chay long vong bdi c¢d ché va
chinh sach dugc thiét ké nhang nhit dua theo cac nhdm [gi ich ma viéc ban thdo cling chi dugc xem

nhu la mot cach danh béng quan cd cho mét lan chai mdi.
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