Ngân hàng (NH) phải thận trọng trong việc cho vay bất động sản (BĐS) vì giá cả thường "nóng lạnh" là phù hợp với quy luật thị trường. Nhưng thận trọng không có nghĩa là không cho vay, mà NH chỉ siết chặt tín dụng đối với những trường hợp vay để đầu cơ. Thực tế hiện nay, các trường hợp có thu nhập ổn định, cần tiền để mua nhà để ở, NH sẵn sàng xem xét hồ sơ cho vay. 

Không hề có chuyện "quay lưng"
Nhiều doanh nghiệp cho rằng, các NH đóng cửa cho vay đối với thị trường BĐS, trong khi các NH lại cho biết họ đang cố gắng tìm kênh dẫn vốn phù hợp hơn cho thị trường này. Tổng Giám đốc NH TMCP Á Châu (ACB) ông Lý Xuân Hải trong một văn bản trả lời NH Nhà nước Chi nhánh TP. Hồ Chí Minh cho biết, tỷ lệ nợ xấu so với tổng dư nợ ở NH này năm 2003 là 0,4%, năm 2004 là 0,1% và 6 tháng đầu năm 2005 dù thị trường nhà đất có biến động nhưng nợ xấu chỉ ở mức 0,4%. Nếu như tổng giá trị tài sản đảm bảo năm 2003 trên 10.000 tỷ đồng thì năm 2004 trên 15.000 tỷ đồng và 6 tháng năm 2005 xấp xỉ 18.000 tỷ đồng. Chủ trương của ACB là khuyến khích cho vay mua nhà để ở, xây dựng, sửa chữa nhà với phương thức trả nợ lãi vay và vốn gốc hàng tháng. Với các dự án thì ACB chỉ cho vay khi tài sản đảm bảo không phải là tài sản hình thành từ vốn vay và có phương án trả nợ. Hiện nay, ACB đang sắp xếp lại quy trình cho vay sửa nhà và mua nhà bằng việc cho nhân viên đến tận những khu vực có giải toả để chào mời và hướng dẫn làm hồ sơ vay. Khác với ACB, NH Ngoại thương (VCB) Chi nhánh Khu chế xuất Tân Thuận lại chuyên cho khách hàng vay mua căn hộ cao cấp của Công ty liên doanh Phú Mỹ Hưng khu đô thị Nam Sài Gòn. Giám đốc VCB Tân Thuận ông Nguyễn Kiến Tường cho biết, để được vay khách hàng phải đóng cho Phú Mỹ Hưng 50% tiền mua nhà và 10% thuế VAT, thì VCB Tân Thuận mới cho vay phần còn lại. Hiện số tiền VCB Tân Thuận cam kết cho người mua căn hộ ở Phú Mỹ Hưng vay đã lên đến trên 100 tỉ đồng.

Là NH chuyên trị về cho vay BĐS, Tổng giám đốc NH TMCP Phát triển nhà TP. Hồ Chí Minh (HDB) bà Đỗ Thị Hồng Dung cho biết, hiện nay HDB vẫn tiếp tục cho vay mua BĐS nhưng theo phương thức xếp hạng tín dụng A, B, C và áp dụng mức lãi suất phù hợp với mức độ rủi ro của khoản vay. Thông thường, HDB tiến hành định giá trị tài sản đảm bảo của khách hàng theo kinh nghiệm đánh giá của mình, nhưng nhìn chung vẫn dao động trong khoảng từ 70-80% giá thị trường. Bên cạnh đó, HDB còn chủ động thoả thuận với khách hàng để điều chỉnh kịp thời về lãi suất cho vay, loại tiền vay cũng như chủ động giảm dư nợ vay đối với khách hàng có những biểu hiện đưa đến rủi ro nhằm giảm tối đa khả năng tổn thất có thể xảy ra. Hiện nay, mức độ đóng góp vào tổng lợi nhuận (lãi ròng trước thuế) của HDB từ cho vay BĐS chiếm 38 - 45%.

Phát hành chứng chỉ, tại sao không?
Nói như ông Trần Ngọc Minh, Giám đốc NH Nhà nước chi nhánh TP. Hồ Chí Minh, nhu cầu vốn của thị trường BĐS rất lớn. Nếu chỉ dựa vào nguồn vốn của các NH thì sẽ không đáp ứng nổi. Chính vì vậy, hiện nay TP. Hồ Chí Minh đang chuẩn bị phát hành chứng chỉ BĐS nhằm giúp các doanh nghiệp thiếu vốn đầu tư thực hiện dự án nhà ở tìm được lối ra cũng như người dân có thêm một kênh đầu tư mới. Theo Tổng công ty Địa ốc Sài Gòn (Resco) - đơn vị được giao thí điểm phát hành chứng chỉ BĐS, trước khi phát hành chứng chỉ BĐS, chủ đầu tư dự án sẽ đưa ra một bản báo cáo, trong đó thông tin đầy đủ, rõ ràng về tình hình tài chính của chủ đầu tư, chi tiết dự án, các điều khoản về quyền lợi và trách nhiệm của hai bên, cảnh báo những rủi ro có thể xảy ra, cam kết về tiến độ thực hiện dự án và việc bồi thường cho nhà đầu tư vào chứng chỉ BĐS khi dự án chậm triển khai thực hiện … Và với chứng chỉ BĐS này, bất cứ nhà đầu tư nào từ người dân bình thường đến những "đại gia" có ý định đầu tư vào BĐS đều có thể tham gia. Chứng chỉ BĐS cũng sẽ được tự do chuyển nhượng để tăng tính thanh khoản. Ngân hàng sẽ giám sát việc giải ngân theo tiến độ thi công công trình, đảm bảo tiền của nhà đầu tư được sử dụng đúng mục đích. Khi hoàn tất dự án, toàn bộ BĐS sẽ được đưa ra bán đấu giá, tiền thu được sẽ chia đều cho các nhà đầu tư theo tỷ lệ nắm giữ chứng chỉ BĐS.

Theo giới đầu tư, việc phát hành chứng chỉ BĐS không những phá được "tảng băng" của thị trường BĐS hiện nay mà còn được xem là rất khả thi và có nhiều ưu điểm hơn so với việc phát hành trái phiếu công trình. Chứng chỉ BĐS cũng sẽ thu hút thêm nguồn vốn từ xã hội, nhất là từ các nhà đầu tư địa ốc chuyên nghiệp để tập trung vào các dự án trọng điểm của thành phố. Hiện nay, TP. Hồ Chí Minh đang trình Bộ Tài chính cho phép phát hành thí điểm chứng chỉ BĐS với quy mô nhỏ, khoảng 200 tỉ đồng, dự kiến có thể phát hành trong tháng 10/2005. Phía Resco cũng đã chuẩn bị một số dự án tốt nhất và có khả năng hấp dẫn các nhà đầu tư ở khu đô thị mới An Phú - An Khánh (quận 2), TP. Hồ Chí Minh để thực hiện thí điểm phát hành chứng chỉ BĐS.
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