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Kính gửi: Bộ trưởng Bộ Xây dựng

Phúc đáp Công văn số 1005/BXD-QLN ngày 24/6/2011 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng về chính sách tín dụng đối với lĩnh vực bất động sản, tiếp theo các nội dung đã được đề cập tại Công văn số 4860/NHNN-TD ngày 24/6/2011 về việc tham gia ý kiến đối với dự thảo Báo cáo và dự thảo Chỉ thị của Thủ tướng Chính phủ về một số giải pháp quản lý thị trường bất động sản, Ngân hàng Nhà nước (NHNN) có ý kiến như sau:

1. Đối với ý kiến của Bộ trưởng Bộ Xây dựng về việc NHNN nghiên cứu hướng dẫn tổ chức tín dụng (TCTD) điều chỉnh linh hoạt tỷ trọng cho vay đối với từng khoản mục tín dụng bất động sản.

1.1. Về phân loại thống kê tín dụng đối với lĩnh vực đầu tư, kinh doanh bất động sản của NHNN.

Hiện nay, theo chế độ báo cáo thống kê tín dụng đối với lĩnh vực đầu tư, kinh doanh bất động sản hiện hành không bao gồm một số khoản mục mà Bộ Xây dựng nêu tại công văn số 1005/BXD-QLN. Do NHNN thống kê tín dụng đối với lĩnh vực đầu tư, kinh doanh bất động sản trên cơ sở phân loại theo nhu cầu vốn vay, không phân loại theo các cấu phần của một dự án, dự án dở dang hay dự án mới nên không có một khoản mục như cho vay bồi thường giải phóng mặt bằng, khởi công dự án mới, các dự án dở dang.
Riêng khoản mục cho vay xây dựng cơ sở hạ tầng phục vụ sản xuất kinh doanh thuộc cho vay đối với lĩnh vực bất động sản nhưng không phải là cho vay đầu tư, kinh doanh bất động sản nên không thuộc cho vay lĩnh vực phi sản xuất và không bị khống chế tỷ lệ dư nợ theo Chỉ thị số 01/CT-NHNN ngày 01/3/2011 của NHNN.

1.2. Về điều chỉnh tỷ trọng cho vay đối với từng khoản mục tín dụng bất động sản theo ý kiến của Bộ trưởng Bộ Xây dựng.

Hiện nay, các khoản vay đối với nhu cầu sản xuất, kinh doanh, cho vay đầu tư, kinh doanh bất động sản của các TCTD thực hiện theo quy định tại Quy chế cho vay ban hành kèm theo Quyết định số 1627/2001/QĐ-NHNN ngày 31/12/2001 của Thống đốc NHNN.

Để tạo điều kiện thuận lợi cho TCTD chủ động, linh hoạt trong quyết định cho vay, tăng tính hiệu quả của thị trường, đề nghị Bộ Xây dựng cập nhật và công bố thông tin về cung cầu của thị trường đối với các phân khúc sản phẩm trên thị trường bất động sản, tình hình triển khai các dự án và tiêu thụ sản phẩm theo từng khoản mục bất động sản (xây dựng khu công nghiệp, khu chế xuất, xây dựng khu đô thị, xây dựng văn phòng (cao ốc) cho thuê) …. Bên cạnh đó, Bộ Xây dựng nên có định hướng chính sách đối với từng phân khúc và dự báo diễn biến thị trường bất động sản theo các khoản mục hoặc phân khúc thị trường nêu trên.

NHNN sẽ có văn bản khuyến cáo các TCTD điều chỉnh tỷ trọng của từng khoản mục trên cơ sở bám sát tình hình thực tế về các thông tin thị trường bất động sản mà Bộ Xây dựng công bố, đồng thời đảm bảo tỷ trọng cho vay đối với lĩnh vực phi sản xuất trên tổng dư nợ, trong đó có lĩnh vực bất động sản theo chỉ đạo của NHNN tại Chỉ thị số 01/CT-NHNN ngày 01/3/2011.

2. Về vấn đề nghiên cứu hình thức “chuyển nợ” từ nhà đầu tư sang người mua nhà.

Việc thực hiện “Chuyển nợ” là quyền tự chủ của TCTD, doanh nghiệp đầu tư bất động sản và khách hàng có nhu cầu … NHNN không thể áp đặt các biện pháp hành chính đối với các trường hợp cụ thể này. Mặt khác, việc “chuyển nợ” từ nhà đầu tư sang người mua nhà có nhiều vướng mắc vì đây là hai đối tượng khách hàng khác nhau, cách thức thẩm định và cho vay khác nhau; nếu chuyển nợ từ nhà đầu tư sang người mua nhà bằng việc ký lại khế ước vay thì rủi ro đối với các TCTD là rất lớn do phát sinh nhiều vấn đề phức tạp, trong đó có việc chuyển đổi các biện pháp bảo đảm …

Trên đây là ý kiến của NHNN gửi Bộ trưởng Bộ Xây dựng.
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