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Nang cao hi€éu qua hoat dong tin dung
BDS ta1 cac ngan hang thuong mai
TP. HCM giai doan 2013-2017

TS. LE TAN PHUGC
Trwong Pai hoc Kinh té TPHCM

oat dong tin dung bat dong san (BDS) clia cic ngén hang thuong
Hrélai (NHTM) c6 lién quan mat thiét vé6i thi truong BDS va thi truong
DS lai chiu tic dong 16n ciia nhicu yéu t6, tir yéu td quén 1y, diéu tiét

ctia nha nuée vé BDS dén yéu t6 cac chu thé tham gia nhu ngudi mua, ngudi ban,
trong d6 NH 12 mot chii thé tham gia trén thi truong. TPHCM 1 noi ma hoat dong
tin dung BDS luén s6i dong va co toe do tang trudng du no ddi véi linh vuc nay
cao nhat ca nude. Viée ting truong ngudn von tin dung cho BDS hang nam bén
canh nhiing déu hiéu tich cuc trong viéc dem lai lgi nhuédn kha 16n, da dang hoa
danh muyc dau tu ciia cac NH va dép tmg nhu cau x3 hoi thi hoat dong nay ciing

mang lai rui ro kha cao.

Tir khoa: Tin dung BDS, thi truong BDS, ngdn hang, TEPHCM, danh muc

dau tw.

1. Cac nhan t6 anh hudng dén
thi trueéng BPS

1.1. Théng tin va niém tin

V6i nhiing dac trung cua thi
truong BDS, yéu to thong tin 1a
yéu t6 can thiét va quan trong dé
nhdm dam béo loi ich chinh dang
cia nguoi mua, bdo dam tinh an
toan trong hoat dong dau tu dong
thoi tranh dugc sy tranh chap giita
cong ty BDS va khach hang. Yéu
t6 thong tin thudng lién quan dén
kha ning cung cp thong tin cia
ngudi ban nhu cic ky ning vé
marketing, giéi thiéu san pham,
gi6i thiéu du an b?lng sa ban, tai
hién truong. ..Mat khac, do thu tuc
nha dat thuong kéo dai va tén kém
chi phi nén Nha nudc can c6 nhitng
bién phéap nhét dinh di v6i nhimg
du 4n qua thoi han ma khéng cip
gidy chu quyén cho khach hang

nhdm dam béo tinh bén vimg cua
thi truong.

Theo s6 lidu thong ké, trong
nhitng nam gan day ty 1& khach
hang mua BPS dé sinh 16 chiém
80%, mua dé & va cho thué chi
chiém 20%. Khdi luong ciu vé
nha & trong mot thoi ky nhét dinh
tang hay giam khong phai chi vi ly
do cau vé nha ¢ tang hay giam ma
quan trong 1a ky vong vé lgi nhuan
ctia khach hang bién dong nhu thé
nao. Thyc té cho thdy trong nim
2011-2012 néu nhimng cong ty
BDS nao chuyén sang nhom khach
hang mua BDS dé ¢ va cho thué
déu hoat dong rat t6t bat ké cudc
khing hoang tai chinh lan rong vi
nhu cau nha ¢ va cho thué con rat
16n.. Do vay san pham trong cac
du 4n dau tu phai pht hop véi so
thich, thi hiéu, tip quan sinh hoat,
kha nang tai chinh ctia nguoi mua,
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c6 nhu vy thi viée tiép can véi thi
truong va nguoi tiéu ding moi dé
dang hon.
1.2 Yéu t6 phdp Iy va tai chinh

Qué trinh phat trién cua thi
truong BDS Iudn duge gin lién
va chiu sy tac dong manh mé tir
nhiing co ché, chinh sach, phap luat
cia Nha nudc. Chinh vi vay, cac
hoat dong dau tu, khai thac, quan
1y va kinh doanh BDS 1a phuong
tién truyén tai nhig thong tin lién
quan vé mat phap 1y dén thi truong
va dugc nha nudc can thi¢p, diéu
tiét bang nhiing bién phap tryc tiép
hodc gian tiép. Theo nghién ciru thi
hién nay c6 it nhat 4 lut diéu chinh
lién quan dén hoat dong cua thi
truong BDS 1a Luat Dan sy, Luat
Dét dai, Luat Nha ¢, Luat Kinh
doanh BDS.

Vé yéu t6 tai chinh: Dy 4n dau
tu BDS 1a nhitng dy 4n dau tu dai



Nghién Ciru & Trao Doi

han nhung do khong tiép can duoc
cac nguf"m von tin dung dai han nén
cac nha dau tu da ding ngudn vén
ngn han dé dau tu véi hi vong san
phim s& tiéu thy nhanh, thu hoi
duoc von dam bao kha ning tra
1i va gbc cho ngan hang. Vi vdy
khodan chi phi tai chinh trong cac
du an BDS thuong kha 16n la mot
trong nhiing nguyén nhan lam gia
san pham ting cao. Do d6 cac giai
phép kich cau tin dung BDS véi 1
suat thap cho nhiing dy 4n dau tu
dang trién khai xay dung cho ngudi
tiéu dung 1a rit can thiét. Pay la
giai phap c6 tinh chat don bay tir
d6 kich thich hoat dong cung cau
cua thi truong BDS.

Ngoai ra, vi¢c hinh thanh céac
quy dau tu vao thi trudng BDS
ciing 13 yéu t6 quan trong dé dam
bao tinh dai han cua thi truong
va dap tng duoc nhu ciu cua thi
truong BDS.

1.3. Céc yéu 16 thugc vé kinh té vi
mo khac

Bao gom céc yéu td ¢6 lién quan
mét thiét v6i thi trudng nhu: Tinh
hinh cung — cau BPS trong khu
vue, dic diém cta nhiing nguoi
tham gia thi truong BDS trong khu
vue, cac diéu kién cua thi trudong
BDS trong khu vuc. Hién trang cac
vung lan can nhu hé théng co sO ha
tang: dudng sa, hé théng thong tin
lién lac. Muc do tang truong GDP
hang nam cua vung, thu nhap hang
nam cua nguoi dan trong vung so
véi cac vung khac, kha nang dap
g nhu cau tin dung cta hé thong
tin dung trong viing. S& luong cac
16, thira dat trong ving, mic gia
binh quén ciia cac loai dét trong
vung, tinh hinh thi truong lao dong,
thi truong chung khoan, thi truong
tin dung...

Viéc tim hiéu céc yéu td tac
dong dén thi truong BDS c6 ¥

nghia quan trong trong vi¢c xac
dinh phuong huéng phat trién bén
viing thi truong nay.

2. Thuc trang hoat dong tin
dung BDPS ciia cac ngan hang
thuong mai tai TP.HCM

2.1. Phén tich nhitng bién dpng vé
dw ng’ cho vay BDS tai TPHCM

Nam 2011, tin dung BDS giam
& tit ca cac dia phuong, so véi
30/6/2011 tong du no giam 21,4%.
TPHCM dan du ci nuéc vé ty
1¢ tin dung BDS (44,94%), tuong
dwong khoang 82,3 nghin ty dong.
Ha Noi xép & vi tri thtr hai, chiém
25%, gia tri cho vay khoang 44,2
nghin ty.

Trong d6 du ng cho vay BDS
ngan han chiém ty trong 16,34%,
vay trung va dai han chiém 83,66%.

Nhom NHTM CP ¢6 ty 1¢ du no
BDS cao nhit, chiém 62,77%,
gidm so véi muc 63,27% tai thoi
diém 30/6/2011. Nhém NHTM nha
nude cling giam tr mirc 30,52%
xudng con 29,46%. Nhom NH
lién doanh, NH nudc ngoai va
cong ty tai chinh ¢o ty trong cho
ng cho vay BDS ciing tang so voi
30/6/2011.

Céc s6 lidu trén cho thdy thi
truong BDS dang gap khoé khan
(cung tang nhanh, ciu giam manh,
giao dich trdm ling, gia ca sut
giam) da lam giam chat luong tai
san c6 va c6 thé gy ra rai ro cho
cac NHTM.

Tinh dén 31/12/2011, du ng
cho vay trong linh vuc nha dé &
tiép tuc 1a linh vuc chiém ty trong

Hinh 1 :Dw no cho vay BDS phan theo dia ban nam 2011
(bvt : 1.000 ty déng)

Da Ning

HaNai  Hai Phong

uT6/2011

TP HCM CanTho  BP khdc

mT12/2011

Bang 1 : Cho vay BDS theo nhu ciu vén vay tai thoi diém 31/12/2011

STT Chi tiéu cho vay Gia tri (ty doéng)

1 KCN,KCX 13.877
2 Khu d6 thi 24.618
3 Cao bc van phong 32.573
4 Stra chiva, mua nha dé & 54.285
5 Stra chiva, mua nha dé ban, cho thué 23.453
6 Mua quyén st dung dét 15.915
7 Dau tw, kinh doanh BDS 38.875

Téng cong 203.598

Nguén : Ngan hang Nha nuéc VN chi nhénh TPHCM
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16n trong co cau cho vay BDS ciia
cac to chiic tin dung. Pay la linh
vuc it rai ro boi cac tac dong cua
chinh sach vi mo.

Tuy nhién, du ng cho vay trong
linh vyuc kinh doanh van phong cho
thué, khu d6 thi van chiém ty trong
cao trong téng du ng, tham chi du
ng cho vay sua chira, mua nha ban
con tang 8,9% so voi 30/6/2011.

Trong khi d9, tin dung cho xay
dung khu cong nghiép, khu ché
xudt dé xay dung co so ha tang
phuc vu san xuit cong nghiép lai
giam manh, bang 48,9% so vGi
30/6/2011.

Trong khoang thoi gian tir
gitra nam 2010 dén hét nam 2011
cung voi thoi gian chinh sach tién
t¢ thit chdt, ting truéng tin dung
bi khdng ché, hau hét cac to chirc
tin dung déu ting manh céc khoan
muc tai san khac mang ban chat
tin dung. Do d6, du ng tin dung
can dugc diéu chinh tiém can voi
thyc tién. Du no diéu chinh ting tir
2.484.780 ty dong 1én 2.794.247 ty
ddng, tuong dwong 12,45% so voi
du no bao cao.

Nhu vay, trong nhitng nam
trd lai day, du ng cho vay BDS
chiém mot ty trong kha 16n va héu
nhu ndm sau tang hon so vdi nam
trudc. Diéu ndy phan anh nhu ciu
vay BDS con rit 16n trong nén kinh
té. Hoat dong cho vay nay ciing
phan anh dugc dién bién thi trudng
BDS tai VN n6i chung va TPHCM
nai riéng, do la khi thi truong BDS
tang truong nong thi du ng cho vay
d6i vai linh vuc nay ting theo. Cu
thé dén gitra ndm 2007 kéo dai dén
khoang thang 3,4 nam 2008 gia nha
dét & mot s6 khu vuc tai TRHCM
tang qua nong do thi truong BDS
chiu suc ép 16n khi thi truong
chiing khoan tap trung va phi tap
trung phat trién bing nd kiéu bong

Hinh 2 :Dw ng tin dung BDS theo nhu ciu vay vén - 31/12/2011 (ty dong)

Diu tu linh doanh H 42803.830
BES khac

. . | 11533050
Quyén . dung o E )

Stra chira,

B 24275170
mua nhadé ban

Stra chita,

@ 47498570
mua nha dé &

B 25390.590
Vin phong cho thué

@ 21324.280
Ehu d6 thi
B 11592.550
KCNECK

ET122011

uT62011

Hinh 3 : Mirc d6 hoan thanh ké hoach Igi nhuan ctia cac NHTMCP dén thang 9/2012

Miirc d9d hoan thanh ké hoach LN trong 9T2012
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bong. Vi vdy, dd c6 dong von 16n
chuyén dich tir chimg khoan sang
BDS. Thém nita, voi chinh sach tai
chinh tin dung mé rong, cac ngan
hang, t6 chirc tai chinh, nha dau tu
nude ngoai da tai trg, rot von rat 16n
cho thi truong BDS (dén thang 3 -
2008 & TPHCM, tong du ng cho
vay BDS dat 34.500 ti dong, chiém
10% téng du ng ctia cac NH). Giita
nam 2008, do anh hudng ctia cudc
khung hoang cho vay nha dat dudi
chuan tai My thi du no cho vay
trong linh vyc nay giam sat so voi
nam 2007; thi truong nha dat dong
bang, mot s6 khu vuc tai TPHCM
gia nha dét giam tir 15% - 30% nhu

N

—
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tai cac Quan 2, Quan 7, Quan 9...
Do mit bang l4i sut giam manh
trong quy 3/2012 dd khién thu
nhap l3i thuan ciia cac ngan hang
sut giam manh. Ngoai ra, thu phi
dich vu thudng gin véi ting trudng
tin dung, nén khi tin dung tang
thdm cling khién nguén thu nay
khong kha quan. Thu nhap kinh
doanh ngoai héi giam manh véi
mot s6 ngan hang do phai chuan
bi tit toan vang cho ngudi gui tién.
Cung voi chi phi hoat dong va chi
phi du phong tang, tinh hinh ng
xau duong nhu khong duoc cai
thién, moi truong kinh doanh ngay
cang trd nén kho khan cling da can
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trd thu nhép cac ngan hang. Do do
loi nhuén cua cac ngan hang trong
Quy 4/2012 khong tang so vdi quy
3/2012.

Theo d6, VCB da phai diéu
chinh du bdo vé loi nhugn trude
thué 2012 xudng muic 5.900 ty
ddng. Trong 9 thang dau nam, loi
nhuan sau thué cia VCB di giam
2,2% so cung ky con 3.237 ty
ddng, trong d6 thu nhap 13i thuan
giam 7,3%, thu nhap phi dich vu
gidam 5,4% va thu nhap kinh doanh
ngoai hdi ting truong 2.8%.

Kha quan hon, MBB c¢6 2.023
ty dong loi nhuan sau thué riéng 1é
trong 9 thang, tang 24,1%, trong do
thu nhap 1ai tang 28,5% va thu nhap
dich vu tang 19,5% so cung ky.
Rieng quy 3/2012I, MB 1ai 633 ty
dong, mgc dir thap hon 2 quy trude
nhung van tang truong t6t so cung
ky. Thu nhép 13 thuan dat muc
twong duong 2 quy ddu nim trong
khi cac ngan hang 16n khac déu
giam. Tuy nhién, khoan 16 tir mua
ban chung khoan kinh doanh va
dau tu cua MBB tang manh 39,4%,
chu yeu do thi truong chiig khoan
di xuong. No Xau tang nhe lén
1,99% song MB van ndm trong s6
nhiing ngan hang co ty I¢ du phong
rii ro cho vay khach hang/no xdu
cao nhat hé thong, dat mutrc 97,5%
vao cudi quy 3 nam 2012

V61 Sacombank, lgi nhuan 9
thang cling da sut giam 2,4% cung
ky con 1.555 ty ddng, méi hoan
thanh duoc 62% ké hoach nam.
Vi tang trudng tin dung 30% so
dau nam, STB da tir vi tri di vay
rong vao cudi 2011 thanh vi thé
cho vay rong vao cudi quy 3/2012
trén lién ngan hang.

Xét vé chat lugng tai san thi ng
xdu cua STB tiép tyc ting trong
quy 3/2012 va ting 174% so dau
nam, ty 1€ no xau dén 30/9 1a

1,43%, ty 1¢ du phong rii ro cho
vay khach hang/ng xdu 82.6%.
Dén cubi nam 2012, STB ciing chi
hoan thanh duoc 84,5% ké hoach
loi nhuén nam véi mure tang 4% so
nam 2011

Tai ACB, do chi phi dg phong
rii ro tang vot trong quy 3/2012
da khién loi nhuan sau thué bi 4m
496 ty ddng va kéo theo loi nhuan
9 thang giam manh. Pang chu y,
hoat dong kinh doanh vang va
ngoai hdi bi 16 manh 1.144 ty dong.
Do dong trang thai vang am nén
ngéan hang phai chiu 16 phan chénh
16ch gi4 trong nude va gia thé gioi
khoang 2-3 triéu dong/luong tiy
thoi diém.

Ngan hang Eximbank chi dat
414 ty déng loi nhuén sau thué,
mét 45,2% so ciing ky va thap hon
nhiéu so quy 1, quy 2 ndm 2012.
Thu nhap 1ai thuan giam 20%, thu
nhdp dich vu giam 39,8%, kinh
doanh ngoai hbi va mua ban ching
khoan dau tr déu 18. Trong khi do,
chi phi hoat dong va dy phong déu
tang manh 1an luot 24% va 93%
trong quy 3/2012.

2.2, Thuc trang vé no xdu trong
cho vay déi véi linh vuc BPS tai
TPHCM

No xdu dbi véi linh vuc BDS
cia VN ¢6 diém khéc biét v6i ng
xdu cua cac khoan cho vay thé
chip nha ¢ tai My. D6 1a mot sb du
an BDS cua VN con dang ¢ trén
gidy, chir khong phai BDS da hoan
thién. Bén canh do, BDS cua VN
duogc ban than doanh nghi¢p va cac
nha dau co day gia 1én, vuot qua
nhiéu so voi gia tri that cua no.

Tinh dén ngay 31/12/2012 thi
ty 1& no xdu cac NH tai TP.HCM
la 6,26%. Theo d6, von huy
dong qua hé théng NHTM trén
dia ban TP.HCM ca nam 2012
dat 960.500 ty ddng, ting 9%

so cubi nam 2011; trong d6, huy
dong vén biang ngoai t& chiém
20,18%, giam 6,7% so cudi nim
2011; huy dong von bang VND
tang 13,8% so cudi ndm 2011,

Toéng du no tin dung wdc
dat 805.200 ty dong, ting 5,4%
so cudi nam 2011; trong do, du
ng tin dung bang VND chiém
74,48% téng du no, tang 7,6% so
cudi nam 2011; du ng tin dung
bang ngoai & giam 0,6% so cudi
nam 2011. Hién du n¢ cho vay
phuc vu san xuét kinh doanh trén
dia ban chiém khoang 87% tong
du no.

Mic du cac doanh nghié¢p
trén dia ban thanh phd da tiép
can duoc nguén von tin dung voi
1ai suat phu hop, nhung tin dung
niam 2012 van ting truong cham,
chu yéu do hang héa ton kho
con cao va thi truong BPS van
con dinh tré chua c6 kha ning
phuc hoi, gdy anh huong khong
nhé dén hoat dong san xuét kinh
doanh cua doanh nghi¢p cling
nhu hoat dong tai chinh, tin dung
cua ngan hang.

Phéan 16n cac NHTM trén dia
ban tiép tuc duy tri trin 13i sudt
huy dong von bang ndi té& & muc
9%/nam, riéng tién giri co ky han
trén 12 thang s€ dugc quyet dinh
boi yéu td cung - cau trén thi
truong (khoang 10-13%/nam);
131 suét cho vay tdi da bang noi
t¢ cho 4 linh vyc ndng nghiép
va nong thén, SXKD hang xuét
khau, nganh cong nghiép hd tro
va doanh nghiép nho va vua &
muc 11 - 13%/nam.

Du n¢ cho vay BDS trén
dia ban TPHCM d&n ngay
31/12/2012 khoang 85.000 ty
dong, chiém 10,6% trong tong
du ng trén dia ban, trong dé cho
vay dau tu kinh doanh BDS la
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66.084 ty dong, cho vay khac
(vay mua nha dé &, mua nha cho
cong nhan thué, xay nha ¢ cho
ngudi thu nhap thap...) 14 18.916
ty ddng. No x4u cho vay dau tu,
kinh doanh BDS khoéng 4.145 ty
dong, chiém 6,27% tong du ng
kinh doanh BDS.

Trén dia ban TPHCM dang
ton kho khoang 14.490 cin ho
chung cu voi gid tri khoang
24.500 ty dong, da s can ho ton
kho c6 dién tich 16n (10.039 can
ho c6 dién tich 60-90 m?, chiém
ty 1&¢ 69,3%; 3.406 can ho co
dién tich trén 90 m?, chiém ty 1&
23,5%), khong phu hop véi nhu
cau va kha nang thanh toan hién
tai cua nguoi dan.

bang chu y, gia nha ¢ hi¢n
van & muc qua cao so v&i thu
nhap binh quan cua dai da sO cac
tang 10p dan cu; tinh trang dau
co day gia nha, dét ting trong
nhitng nam trudc day; 13i suat
qua cao do phan 16n chu dau tu
phal vay ngan hang khoang 70%
téng mirc dau tu voi 13i sudt trén
20%/nam trong mot thoi gian dai
tr 2-3 nam;...

Céc dy an phat trién nha ¢ va
khu d6 thi mai da giao tai thanh
phé hién nay qua 16n. Cu thé,
theo chién luoc phat trién nha &
thi chi tiéu phat trién nha & do thi
ciia TP.HCM dén ndm 2020, cin
phat trién thém khoang 66 triéu
m? nha ¢, trong khi d6 dién tich
tai cac du an da giao chu dau tu
da 1én téi 80 triéu m?.

Vi khdi lwong 16n dau tu 16n
nhu véy trong khi kha nang hip
thu thap, dan dén cac dy an khong
da ngudn lyc trién khai, do dang
hodc chi du tién dé giai phong
mat bé“mg, nop tién su dung dat,
lam ha tang, khong du tién xay
nha. Co cau hang hoa BPS ciing

phat trién mat can d6i, cac doanh
nghiép chii trong nhiéu vao dau
tu loai nha cao cép, dién tich 16n.
Trong tong s& khoang 35.000
can ho da hoan thanh trudc nam
2011 tai TP.HCM thi 37% la can
ho cao cap, 38% can ho trung
binh va 25% can hd binh dan.
Thi trudong thiéu hang hoa c6 quy
moé va gia ca phu hop vé6i da sd
nhu cau ctia nguoi dan.

3. Giai phap nang cao hiéu qua
hoat dong tin dung BDBS

Trén co sé nhiing dinh hudng
muc tiéu tir nay dén nam 2017 ciia
thi truong BDS va hoat dong tin
dung ctia hé théng ngan hang, nha
nudc cung cac to chic tin dung,
cac chu thé khac c6 lién quan dén
hoat dong BDS can phdi hop voi
nhau dé dua ra nhiing giai phap
hiéu qué nhat.

3.1. Nhitng muc tiéu vé hoat dong
tin dung BDS

- Panh gi4 chinh xac vé cung —
cau BDS va cac nhéan t6 tac dong
khéc dé 6n dinh gia ca thi truong,
ngin chin tinh trang phét trién qua
nong hay dong bang cua thi truong.
Diéu nay sé tranh dwoc rui ro trong
hoat dong tin dung vi hién nay thi
truong BPS cia VN van dugc
danh gia 1a thi truong chira nhiéu
ri ro.

- Muc tiéu tang truong tin dung
BDS trong nhitng nam toi 1a khong
cao do chinh sach that chat tin dung
d6i v6i linh vuc ndy cua cac ngan
hang thuong mai theo quy dinh cua
Nha nudc.

Dinh huéng cta Ngan hang
Nha nude 14 cac ngan hang can ra
soat lai cac khoan vay, co cAu lai dé
tao diéu kién cho cac doanh nghi€p
san xuét tiép can von tot hon. Tang
truong tin dung s€ cham lai, sé tap
trung cho cac doanh nghiép san
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xuét, xuat khau, nong nghiép nong
thon... théng qua diéu chinh co
cau, giam bét tin dung BDS, tin
dung vao chimg khoan.

- Mé rong cho vay ddi véi
nhimng ngudi thyc sy ¢6 nhu cau
vé nha ¢. Pic biét quan tam va m¢
rong cho vay véi ldi suat uu di cho
cac d6i tuong vay ¢ mirc thu nhap
thép.

3.2. Gidi phdp doi véi hé thong
ngdn hang thwong mai

3.2.1. Hoan thién va doi moi
chinh sach tin dung ngi bo

Hé théng ngan hang tiép tuc
thyc thi chinh séch tién t& theo céc
nguyén tic ctia thi truong, dam bao
6n dinh kinh té vi mé, xay dung
moi truong hoat dong tin dung
binh diang d6i v6i moi thanh phan
kinh té v6i khung phap 1y dong b,
minh bach.

- Phéi hop véi cic bd, nganh,
thyc hién cac giai phap phat trién
thi truong tai chinh — tién té, tao
diéu kién cho céc t6 chuc tin dung
mé rong kha ning huy dong vén
dai han cho vay cac thanh phan
kinh té, cho vay déi voi hoat dong
BDS theo kip véi mic do phat
trién ctia thi trudng BDS.

- Mé rong quan h¢ hop tac voi
cac to chirc tai chinh quéc té nhu
Quy Tién t& Qudc té (IMF), Ngan
hang Thé giéi (WB) d& thu hut
ngudn von tir nudc ngodi tai tro
cho kinh doanh nha & va dau tu
vao BDS.

- Cac t6 chic tin dung diéu
chinh co cdu tin dung phu hop véi
co cAu cta nén kinh té, bd tri khdi
luong von hop 1y cho vay ddi voi
BDS. Pong thoi don gian hoa thi
tuc cho vay, ting kha ning thdm
dinh va gidm sat von cho vay dé
dam bao hi¢u qua, an toan va bén
vitng cua hoat dong tin dung ngan
hang.
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- Thyc hién ding cac quy dinh
cta phap luat vé cho vay, bao lanh
va dam bao tién vay.

3.2.2. Doi véi hoat dong huy
dong von cho thi triong BPS

Tht nhét, thdo g& vudéng méc
trong cho vay cta ngan hang dbi
v6i kinh doanh BDS.

Trong bdi canh thi trudng tai
chinh ¢ nudc ta hién nay, tin dung
ngén hang van sé& 1a kénh cung cip
von cha yéu cho céc doanh nghiép
kinh doanh BDS. Tuy nhién, dé viéc
huy dong theo kénh nay hiéu qua
hon can phai ting cudng huy dong
von trung va dai han cua cic ngan
hang. Pdng thoi, can phai thiét 1ap
va nang cao chét lugng cac kénh
thong tin vé thi truong BDS dé lam
co s& cho cac ngan hang thim dinh
du an, danh gia kha nang chi tra
cta cac chu dau tur.

Tht hai, can tiép tuc dong vién
ngudn von trong dan thong qua
hinh thtrc mua ban BDS hinh thanh
trong tuong lai. Giai phap nay s¢
phat huy rét tot kha nang huy dong
von trong dan nhét 13 khi nguoi tiéu
ding va cac nha dau tu ca nhan tin
tuong, an tAm vao sy tang trudng
cua thi truong

3.2.3 Giai phdp vé viéc xir Iy nor
vay

- Co cAu lai dbi tuong cho vay,
chuyén mén vay tir d6i tuong 1a dau
co sang dbi tuong c6 nhu cau that
su vé chd ¢. Piéu d6 co nghia 1a
ngan hang s€ cho khach hang vay
mua lai BDS, d6i tuong nay phal
dap tmg day du diéu kién vay vén.
Tuy nhién, dé co thé thu hut dugc
cac khach hang mua BDS vao thoi
diém nay can c6 cac chinh sach uu
dai tin dung nhu thoi han vay, thoi
gian 4n han va néu duoc thi ngan
hang hé tro vé 13 suat cho vay.

- Pa dang hoa cac danh muc
cho vay. Dy 1a giai phap bat budc

d6i véi tat ca cac ngan hang co
tham gia vao hoat dong tin dung
BDS. Déng thoi can co chinh sach
thich hop dé tiép can, mo rong cho
vay ddi voi nguoi ¢6 nhu cau nha
O thuc su; giao chi tiéu phat trién
tin dung cho cac don vi co s¢ lam
tang tinh hi¢u qua trong qua trinh
hoat dong.

- Xt ly d6i voi cac mon vay
khong c6 kha nang thanh toan, day
1a giai phap cudi cing ma mudn
hay khong ngan hang phai thyuc
hién dé giam thiét hai xubng murc
thap nhat. Trudc tién ngan hang
phai tién hanh d4anh gia lai tai san
dam bao. Qua trinh xir ly tai san
dam bao thi tuy theo qui dinh tuy
truong hop. Vi vay, can phai ¢
mot bién phap toan dién &p dung
cho cac truong hop trén, ngan hang
c6 thé thanh 1ap hodc lién két voi
cong ty xur Iy ng hay chu dong lién
hé véi cac ddi tac trong va ngoai
nuge dé thoa thudn mua ban lai
mot s du an hay BDS.

3.2.4.Xay dung Phong tham
dinh BDS va Phong quan ly ruii ro
viing manh

Hién nay, kho khan lon cia cac
can bo tin dung trong cho vay dbi
voi linh vuc BDS chinh la viéc
tham dinh gia BPS chinh xéc, lam
co s& dé xét duyét cho vay. Tuy
nhién, hoat dong tham dinh gia tai
ngan hang lai thuong dugc cac can
bd tin dung thyc hi¢n, trong khi
ban than cac can bo tin dung lai bi
han ché vé trinh @6 tham dinh, ho
khong dugc dao tao chuyén moén
vé linh vuc nay, lai con bi han ché
vé ngudn thong tin vé BDS trén thi
truong, do do viée dinh gia BDS
kém hiéu qua, d& rai ro va mat
nhiéu thdi gian. Chinh vi thé, dé
nang cao hiéu qua tin dung BDS,
cac ngan hang can thanh lap phong
thdm dinh BDS dé dinh gia BDS

mdt cach chuyén nghiép, dong thoi
xay dung quy trinh dinh gia BDS
gin voi thi trudng, tao diéu kién hd
trg cho cong tac tin dung dat hi¢u
qua. Pé thuc su hoat dong tham
dinh c6 hiéu qua cling can phai tach
biét giita chirc ning quyét dinh cho
vay voi thAm dinh tin dung, chirc
nang tham dinh tin dung BPS va
dinh gia tai sdn dam bdo. Khong
dé lanh dao cac phong, ban truc
tiép thim dinh tin dung ndm trong
thanh phan biéu quyét cho vay tai
hoi dong tin dung dé dam bao tinh
khéch quan trong viéc thim dinh
tin dung BDS.

3.2.5. Néng cao chdt heong doi
ngil nhan s

Pay 14 van dé quan trong ddi
v61 hoat dong ngan hang noi chung
va hoat dong tin dung ndi riéng dé
giam thiéu rui ro. Song song véi
viéc khong ngung nang cao trinh
do, chat luong d6i ngili nhan sy, cac
ngan hang thuong mai hién nay
can c6 nhimg ché d6 dai ngd hop Iy
nham thu hit duoc nguén nhan luc
c6 chit luong cao va giit chan dugc
doi ngii nhan sy gioi dang co.

Tuy nhién ciing can phai dua
ra nhitng quy dinh cu thé, 15 rang,
gin trach nhiém, loi ich cua timg
nhan vién voi hoat dong tin dung
cta ngan hang nhim ning cao tinh
than va sy dong gop cua doi ngii
lanh dao va toan thé nhan vién.
Trong qua trinh bd nhiém céc vi tri
lanh dao tai HGi sé, So giao dich,
cac chi nhanh, phong giao dich
phai duoc xem xét mot cach can
trong. Nhing yéu t6 can quan tim
khi thyc hién cac cong viéc nay la:
nang lyc, thanh tich cong tac, kinh
nghiém va pham chét dao dirc.

3.2.6. Xay dung va hoan thién
quy trinh xép hang tin dung néi bo

Trong giai doan canh tranh ngay
cang gay git trong hé thong cac
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ngan hang thuong mai hién nay,
cac ngan hang can khan truong xay
dung, hoan thi¢n va dua vao van
hanh trén co s6 tiép thu, tan dung
kinh nghi€m cua nhiing ngan hang
di trudc trong didu kién ctia thé cua
ngan hang minh.

Hiénnay, & VN, can b0 tin dung
cia ngan hang thuong tryc tiép
thém dinh cac thong tin lién quan
vé khach hang. Cac thong t1n nay
duoc dién vao mot biéu mau theo
cac chi tiéu dinh trudc. Theo do,
can bo tin dung sé cho diém timg
chi tiéu. Tong sb diém cua khach
hang dugc dbi chiéu véi thang diém
c6 san cua ngan hang dé xac dinh
nhém tin dung... Quy trinh xtr Iy
nhu vy mat rat nhiéu thoi gian. D6
14 chua ké viée xép hang tin dung
d6i khi con thiéu chinh xac, phu
thudc vao nang luc va cam tinh cua
nhén vién tin dung, nén dé dan dén
i ro. Vi vay cac ngan hang van
dung cong nghé hién dai, tu dong
hoa viéc phéan loai tin dung. Viéc
ap dung cong nghé nhu thé ngoai
viée gitp ngan hang rat ngin thoi
gian, tang do tin cdy tin dung, no
con giap ngan hang tao cam giac
thoa man cho khach hang.

3.3. Déi véi nhitng nha dau tw
kinh doanh BDS

(1) Trong diéu kién thi truong
BDS dang thiéu von nhu hién nay,
dbi véi céc chii du 4n, doanh nghiép
dang thuc hién dy &n BDS can tang
cudng huy dong ngudn von tir cac
nha dau tu tiém ning (cac chu dau
tu cac can ho, cac chu dau tu thir
cap) ha gia thanh du thau san
pham, thiic ddy hoan thién mong
cong trinh theo diing tiéu chuan va
quy dinh ctia Nha nudc, dap ung
yéu cau phap ludt dé co thé huy
dong tién tmg trudc tir cac nha dau
tu tiém nang. D6i v6i du an phan 16
ban nén thi phai 1am xong ha ting

méi duoc huy dong vbn, dbi voi du
an xdy nha thi phai xong ha tang
va phan moéng méi duoc huy dong
von, hon nita huy dong von phai
theo tién do cong trinh. Hién nay
ngudn tién tir cac nha dau tu tiém
nang 1 rat 16n nhung chua duoc
khai thac va tan dung.

(2) Tai co cAu danh muyc dau
tu. Céc doanh nghi¢p kinh doanh
BDBS cho thau lai du an dudi dang
nha thiu phy hodc nhuong lai dy
an, hodc lién doanh, lién két. Trong
bbi canh hién nay, viéc tai co cau
danh muc dau tu, lién doanh, lién
két tao tiém lyc dé dat diém timg
cong trinh, quay vong von, thu hut
thém ngudn luc tir bén ngoai thi
truong BDS 1a mét trong nhiing
giai phap rat can thiét dé tao budc
d6t pha phat trién thi truong BDS.

(3) Rt ngén thoi gian thyc hién
du én vi nguyén nhan lam cham
tré, kéo dai thu tuc thuc hién cac
du 4n c6 60% la do co ché thu tuc,
trong d6, chiém 30% 15i 1a do b
maéy cong quyén, con lai 40% la do
16i ciia cic doanh nghi¢p. Chinh
vi vay, ban than cac doanh nghi¢p
phdi tu ¥ thuc dugc vai tro cua
minh trong viéc day nhanh tién do
thyc hién dy 4n dé ting toc d6 chu
chuyén von.

(4) Tiét kiém chi tiéu, sing tao
tim toi cac nguyeén, vat li¢u thay
thé; ung dung khoa hoc, cong nghé¢
hién dai dé ting ning sut lao dong,
qua d6 gop phan giam thiéu chi phi
va ha gi4 thanh san pham.

(5) Chuyén nghiép trong hoat
dong kinh doanh BDS, bao gdm
ca kinh doanh BDS va kinh doanh
dich vu BDS nhu: dao tao vé nhan
luc, cac chinh sach marketing, cac
dich vu di kém...

3.4. Déi véi cic co quan nha
nuoc

3.4.1. Vé co ché chinh sach doi
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voi thi truong BDS

(1) Can nghién ctru, ban hanh
luat vé thi trudng thé chap thir cap.
bay 1a mot van ban phap luat quan
trong va can thiét dé tir do 1am co
s& phap 1y cho hé thong ngén hang
c6 thé tao ngudn von trung va dai
han tir ngudn v6n ngan han do thé
chip BDS tao ra. Bé thi truong
BDS phét trién bén viing va hé
thong ngan hang c6 thé tai trg mot
cach lanh manh cho thi truong nay
can phai co mot hé théng thé chap
thtr cp manh va duoc quan 1y tot.

(2) Can nghién ciru, ban hanh
luat vé quy tiét kiém BDS. V& cin
ban, moi dbi twong tham gia vao
thi truong BPS déu thiéu vén. Vi
vdy, quy tiét kiém BDS 1a cau nbi
trung gian gitta ngan hang, cong ty
kinh doanh BDS va nhém nguoi
cu thé d6. Diéu rat quan trong dé
mo hinh nay thanh cong 1a mot hé
théng ngan hang lanh manh, mot
hé thong cong ty kinh doanh BDS
lanh manh va mot nhom chii thé
kinh té c6 tiét kiém trong nén kinh
té.

©)) Can nghién ciru, ban hanh
ludt vé cac loa1 hinh quy dau tu
BDS. bic biét can nghién ctru, ban
hanh luat vé quy dau tu tin thac
BDS. Pay la mot loai hinh quy
thanh céng & rat nhidu qudc gia
trén thé gidi.

(4) Can nghién ctru, ban hanh
van ban phap ludt vé trai phiéu
BDS. Viéc phat hanh trai phiéu
BDS da hinh thanh tai VN. Tuy
nhién, do chua c6 khung phap
Iy nén viéc mo rong di¢n va dbi
twong chua thé trién khai dugc. Vi
vay, viéc nghién ctru, ban hanh mot
van ban phap quy vé& van dé nay
som hay muén ciing 14 can thiét dé
mo ra mot kénh tai chinh cho thi
truong.

(5) Can nghién ctru ban hanh
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Luat Quy hoach. Hién c6 rat nhidu
quy hoach: quy hoach tong thé
phat trién kinh té x4 hoi, quy hoach
str dung dat, quy hoach phat trién
do thi, quy hoach nganh. Luat Quy
hoach phat trién d6 thi d& duoc ban
hanh; Luat Quy hoach st dung dat
dang duoc Bo Tai nguyén va Moi
truong dé xuat nghién ctru; Nghi
dinh quy hoach tong thé phat trién
kinh t€ x3 hoi dd dugc ban hanh.
Vi vay, can thong nhat cac quy
hoach vao mot diu méi. Ma diéu
théng nhat trude hét ¢ thé thuc
hién dugc 13 thong nhat vé mat luat
phap.

(6) Can nghién ctru ban hanh
luat vé thong tin BDS dé xay dung
céc chi sb lién quan dén th1 trudng.
Trién khai tinh thir chi s gia nha.
Buéc dau 1a tinh thir, chinh sira
theo didu kién VN, sau d6 mo
rong, tinh cho ca nudc, cac vung,
cac tinh, tham chi 1a cac huyén
quan, hodc mot phuong xa. Can
ct vao kinh nghiém trén thi truong
hang hoa dich vu, vao dac diém
cua hang hoa BDS, cua thi truong
BDS ciing nhu déc diém thong tin
va giao dich BDS thoi gian toi, can
xay dung viéc tinh toan chi tiéu

déanh gia thi truong BDS.

(7) Can hinh thanh co quan du
tAm quan 1y thi truong BPS. Linh
vuc niy khong don thuan 13 mot
nganh kinh té ky thuat nén can mot
s0 co quan nha nude dong thoi theo
ddi va quan ly. Tuy vay, can c6 mot
co quan dau mdi quan 1y cip nha
nudc.

(8) Can ting cudng dao tao
ngudn nhan Iyc cho thi truong
BDS. Thi truong BDS c¢6 nhiing
yéu cau rat da dang vé ngudn nhan
luc (nhitng nha d4u tw, nhitg ngudi
mdi gioi, nhimg nha tu van, nhitng
nha hoach dinh chinh sach,...). Vi
vay, rat can ¢6 nhiéu hon nira cac
khoa trong cac truong dai hoc, ma
trudc hét co thé dit tai cac truong
kinh t& c6 chirc ning va chuyén
mon dao tao ctr nhan, sau dai hoc
vé chuyén nganh BDS.

(9) Can khuyén khich thanh lap
cac Hi¢p hdi moi gioi BDS véi quy
dinh phap ly 10 rang, chat ché, dam
bao cho cac hdi nay khi di vao hoat
dong du stc dao thai nhitng nha
moi gioi hoat dong khong dang
hoang.

3.4.2. Tao diéu kién cho ngu(;n
von ciia thi truong BPS.

- Thu hat vén dau tu tryc tiép
nudc ngoai vao linh vuc BDS.

Pay s€ 1a mot kénh huy dong
von ciing nhu kéu goi dau tu vao
BDS kha hiéu qua néu ching ta
biét tranh thi thoi co va tao diéu
kién thuan lgi cho céc nha dau tu
nudc ngoai. Cac dia phuong can
ban hanh quy ché thu hut dau tu
nudc ngodi vao BPS dé c¢6 thé
dam bao hodc thanh toan chi phi
xdy dung bén ngoai hang rao, hd
tro giai phong mat bang, c¢6 chinh
sach mot gia véi cac dich vu...

DPac bi¢t, co quan quan ly phai
cong bd danh myc dy an phat trién
BDS, kéu goi dau tu truc tiép nudc
ngoai, thanh 1ap cong ty phét trién
quy dat dam trach viéc chuan bi
nguén d4t va lam dich vu cong vé
BDS. Pong thoi phai thong nhat
duoc véi cac nha dau tuw vé mirc
gia dén bu giai toa, ty 16 nha dugc
ban, mic gia, trach nhiém xa hoi
clia nha dau tu d6i voi du 4n...

Bén canh do, dé tang kha ning
huy dong von, can c6 co ché cho
phép cac doanh nghiép kinh doanh
BDS duoc huy dong von bing
cach ban san phim, dich vy theo
hinh thire thu tién trudc nhung phai
dang ky voi co quan churc nang va
do ngan hang thuong mai dam
nhan.

- Hinh thanh Quy dau tu tin
thac cho thi truong BDS. DPay la
mod hinh ma nha du tu Uy thac
cho cong ty quan 1y quy dau tu von
vao BDS dé kiém 10i. Quy s& hoat
dong theo phuong thic khai thac
thi truong BDS, tim cach st hitu va
diéu hanh khai thac BDS dé tao thu
nhép, dong thoi co thé cho chi so
hitu BDS hoac nhitng nguoi khac
vay tién.

- Minh bach hoéa viéc quan 1y,
giam sat dau tu ngin han vao thi
truong nay.
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- Vi hinh thie huy dong von
tir dan cu, hién nay dang phd bién
hoat dong huy dong gop von tir
ngudi mua BDS. Tuy nhién, co ché
vé& quan hé vay v6n déan sy va trach
nhiém cua bén chu dy an trong
cac giao dich dudi hinh thic nay
khong rd rang, dé géy mét niém
tin cho ngudi gop von. Vi véy, giai
phép dé bao vé cho ngudn von nay
la Nha nudc phai xay dung duoc
khung kh phap 1y hoan thién, sao
cho nguoi gop von duoc phap luat
bao ho nhu co cac loai gidy td xac
nhén giao dich bao dam, gidy cam
két co cong chimg, hodc ching
khoan hoa cong trinh qua san giao
dich chinh thtrc.

3.4.3. Gidi phdp kiém sodt rii
ro tin dung BDS cua Ngan hang
Nha nuoc

Bién phap truyén théng ma
Ngan hang nha nudc can ting
cuong la thit chat hé théng theo
doi, thanh tra, gidm sat, quan ly rui
1o tai cac ngan hang thuong mai,
xtr Iy nhanh chong cac ddu hiéu rai
10...

Téang cuong quan ly cac khoan
trich 1ap dy phong rui ro cta céc to
chirc tin dung, nhét 14 cac khoan cho
vay kinh doanh dau tu BDS nhim
tao diéu kién hinh thanh cac quy du
phong cho hoat dong tin dung mét
cach tap trung va kip thoi.

Nang cao hi€u qua hoat dong
cua CIC, kip thoi cap nhat nhiing
théng tin vé tinh hinh tai chinh,
quan h¢ tin dung, hoat dong kinh
doanh ctia c4 nhan, to chirc. Minh
bach hoa céc thong tin va qui trinh
xép hang tin dung khach hang cua
CIC. H tro cac ngan hang thuong
mai xdy dung qui trinh xép hang
tin dung ndi b, thém co sd dé ra
quyét dinh cho vay va ngin ngira
rui ro.

Vé co ché tin dung, Ngan hang

Nha nudc can tap trung ban hanh
hé thng van ban mang tinh chat
khung phap 1y chung tong hop tat
ca cac quy dinh vé loai hinh hoat
dong tin dung BDS tao chu dong
cho cac ngan hang thuong mai
trong viéc thuc hién cac nghiép vu
tin dung lién quan dén BDS.

Chinh séch tin dung ctia Ngan
hang Nha nudc phai 1a co sd, dinh
hudng cho céc ngan hang thuong
mai xac dinh muc tiéu, mac do,
co ciu huy dong ngudn von ciing
nhu dau tu tin dung cho nén kinh
té. Trong diéu hanh chinh sach tin
dung, can nghién ctru tién t6i tach
bach churc nang co quan chu quan
v6i chire ning giam sat, kiém tra
dam bao an toan tin dyng va an
toan hé théng cua Ngan hang Nha
nudc. Tiép tuc ban hanh cac vin
ban quy dinh nhim dam bao an
toan cho nghlep vu tin dung BDS
nhu quy dinh v& ty 1& ngudn vén
ngin han dé cho vay trung dai han,
dang ky giao dich bao dam vdi
tai san dam bao hinh thanh trong
tuong lai.... St dung linh hoat cac
cong cu quan Iy dé hd tro cho hoat
dong kinh doanh ciia hé théng ngan
hang ding hudng, an toan va hi¢u
qua, tir d6 tac dong nhdm mo rong
hay thit chat tin dung nham dam
béo muc tiéu cta chinh sach tién
t&. Xac dinh rd quy trinh kiém tra,
kiém soat, trach nhiém dan sy va
xir Iy vi pham hop ddng tin dung
theo luat dé cac ngan hang thuong
mai thuc hién.

Hoat @ong tin dung BPS 1a hoat
dong mang lai rii ro cao nhung
cling mang lai lgi nhuan 16n cho
ngén hang thuong mai va gop phan
quan trong vao viéc phat trién thi
truong BDS tai TP.HCM noi riéng
va ca nudc noi chung, qua do gop
phéan phét trién kinh té - xa hoi. Vi
vdy, can phai co sy gidm sat chat
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ch& bang hé théng van ban, phap
luat hoan thién; cting nhu viéc quan
tam hon nita t6i cung — cau cua thi
truong BDS nham tranh xay ra
tinh trang phat trién qua nong & thi
truong ndy dan dén nhiing hé qua
khong t6t cho nén kinh té. Cong tac
thanh tra, kiém tra trong linh vuc
ngan hang ctia ngan hang nha nudc
ddi véi cac ngan hang thuong mai
ciing can dugc ting cuong; phdi
hop chat ché gitra cac B, nganh va
cac co quan chuc nang, tir do tao
diéu kién thuan loi nhat cho sy phat
trién thi truong BDS.

Nhu vy, dé nang cao hiéu qua
hoat dong tin dung BDS cua cac
ngan hang thuong mai trén dia ban
TP.HCM khong chi la trach nhiém
cta cac ngan hang thuong mai ma
can phai ¢6 sy phdi hop chit ché
tir nhiéu co quan ban nganh khac
nhau, c6 nhu thé thi trong twong lai
thi truong BDS TP.HCM noi riéng
va thi truong BDS VN noi chung
méi phat trién 6n dinh va bén viing
([

TAI LIEU THAM KHAO

Céc bao cdo cua Ngan hang Nha nudc VN
— chi nhanh TP.HCM tir dau ndm 2007
dén 2012

Lé Duy Khanh, “Nhirng rui ro tr viéc nhan
thé chip BDS va giai phap phong ngira”,
Tap chi Kinh té phat trién, s6 15 thang
8-2011

Nguyén Thi My Linh, “Thj trusng BDS VN
trong bdi canh kidm ché lam phat”, Tap
chi Thuong mai, $6 3 nam 2012

TS. Thai Ba Can, Thi truong BPS — nhiing
vdn dé 1y lugn va thye tién, NXB Thong
ké nam 2010

TS. Lé Xuan Ba (2011), Su hinh thanh va
phat trién thi triuong BDS trong cong
cuée déi méi ¢ VN, NXB Khoa hoc-K¥
thuat Ha Noi.

PGS.TS. Phan Thi Ctc, Dau tw kinh doanh
BDS, NXB Théng k&, 2011

Website ctia cdc ngan hang thuong mai.

Website cua Hi¢p hoi BBDS TP.HCM

Website cua Hi¢p hoi BDS VN



