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Trong hơn chục năm trở lại đây, nền kinh tế Việt Nam đã có những thay đổi đáng mừng, liên tục qua các năm GDP tăng và đạt 8,7%/năm trong năm qua, thu nhập của người dân cũng được nâng cao.

Khi nền kinh tế tăng trưởng, chính trị ổn định, dân số gia tăng khiến cho nhu cầu mua - sửa chữa và xây dựng nhà ở tăng cao hơn bao giờ hết. Một ngôi nhà để sinh sống là nhu cầu thiết yếu của con người, con người luôn hướng tới sự thoả mãn nhu cầu của mình ở mức cao nhất có thể, song điều đó lại bị giới hạn bởi nhiều yếu tố trong đó phải kể đến khả năng chi trả cho việc đáp ứng những nhu cầu đó.


Nắm bắt được nhu cầu của người dân các NHTM - những trung gian tài chính với nguồn vốn huy động dồi dào từ công chúng, đã sử dụng nguồn vốn đó để cho vay đối với những khách hàng có nhu cầu vay mua - sửa chữa và xây dựng nhà. Việc cho vay này không những có tác dụng kích thích sự tăng trưởng của nền kinh tế mà còn đem lại nhuồn thu nhập và lợi ích khác cho chính ngân hàng 
        Xuất phát từ cơ sở lý thuyết em đã được học tại trường, cùng với thực tế trong đời sống hiện nay thì vấn đề BĐS cụ thể là nhà ở cho người dân đang trở nên là “ cơn sốt “,đặc biệt nhà ở các trung tâm kinh tế lớn và các vùng xung quanh như Hà Nội, TP Hồ Chí Minh, Hải Phòng, Đà Nẵng... Với đặc điểm dân cư ở nước ta, trên 80 triệu dân và hàng năm con số này thay đổi nhanh chóng, trở thành một trong số những nước có tỷ lệ dân số đô thị trong tổng dân số cả nước tăng mạnh từ 22% năm 1999 lên khoảng 33% năm 2010 tăng lên 45% năm 2020, sẽ kéo theo nhu cầu nhà ở cho người dân ngày càng tăng cao. Vấn đề đặt ra đòi hỏi các ban ngành lãnh đạo, cơ quan có thẩm quyền phải có sự phối hợp chặt chẽ với nhau để tìn ra các giải pháp giải quyết cho hợp lý.

Đóng góp một phần nhỏ của mình, em hy vọng với đề tài “MỞ RỘNG CHO VAY MUA NHÀ Ở TẠI NGÂN HÀNG PHÁT TRIỂN NHÀ ĐỒNG BẰNG SÔNG CỬU LONG MHB – CHI NHÁNH HÀ TÂY” để làm luận văn tốt nghiệp, sẽ góp phần cùng tìm ra hướng đi đúng để giải quyết vấn đề.

Luận văn được trình bày theo ba chương: 

          Chương 1 : Tổng quan về cho vay mua nhà của ngân hàng thương mại

Chương 2 : Thực trạng hoạt động cho vay mua nhà ở tại ngân hàng phát nhà đồng bằng Sông Cửu Long – chi nhánh Hà Tây


 Chương 3 : Giải pháp mở rộng cho vay mua nhà tại ngân hàng phát triển nhà đồng bằng Sông Cửu Long – chi nhánh Hà Tây

CHƯƠNG 1

TỔNG QUAN VỀ CHO VAY MUA NHÀ

CỦA NGÂN HÀNG THƯƠNG MẠI

1.1 NHTM VÀ CÁC LOẠI HÌNH CHO VAY CỦA NGÂN HÀNG THƯƠNG MẠI

1.1.1Khái niệm về NHTM

Ngân hàng (NH) ngày nay đã trở thành một thành phần quan trọng không thể thiếu trong nền kinh tế.NH giữ một vị trí quan trọng trong nền kinh,đóng vai trò là trung gian tài chính quan trọng nhất. Hình thức sơ khai của ngân hàng đó là những người thợ vàng, gồm những hoạt động đúc đổi tiền, cho vay và cất trữ hộ. Sau nhiều giai đoạn phát triển, ngân hàng ngày nay cung cấp rất nhiều dịch vụ cho nền kinh tế nhưng cũng đều xuất phát từ hoạt động chính đó. Tuỳ vào sự phát triển của mỗi nền kinh tế mà hệ thống ngân hàng được phân ra thành nhiều cấp độ với mức độ chuyên môn khác nhau. Xét theo cấp độ, hệ thống ngân hàng Việt Nam là hệ thống ngân hàng hai cấp,bao gồm NHTW và các NHTM,HTX tín dụng, công ty tài chính…xét theo tính chất sở hữu ngân hàng chia thành ngân hàng quốc doanh, ngân hàng cổ phần ngân hàng liên doanh, ngân hàng 100% vốn đầu tư nước ngoài…

Khái niệm NHTM ra đời trên thế giới kể từ khi các nhà buôn góp vốn với nhau thành lập ngân hàng, chức năng chủ yếu là tài trợ ngắn hạn và thanh toán hộ. Ngày nay khái niệm NHTM đã trở nên quen thuộc, NHTM không chỉ còn chức năng tài trợ cho các thương nhân trong quá trình luân chuyển tư bản thương nghiệp mà nó có quan hệ tài chính trong tất cả các thành phần trong nền kinh tế. Các tổ chức tài chính bao gồm các công ty kinh doanh chứng khoán, quĩ tương  hỗ và công ty bảo hiểm hàng đầu đang cố gắng cung cấp các dịch vụ của ngân hàng.Ngược lại các ngân hàng cũng đang mở rộng phạm vi cung cấp các dịch vụ về bất động sản, bảo hiểm, môi giới, tư vấn…

  Tại Việt Nam tổ chức tín dụng đầu tiên ra đời năm 1951 với tên gọi là Nha tín dụng, là tiền thân của Ngân hàng Nhà nước Việt Nam. NHNN Việt Nam là tổ chức tín dụng lớn nhất trong hàng chục năm nay. NH là lĩnh vực độc quyền quản lý của nhà nước. NHNN có chức năng chính là huy động tiền gửi từ trong dân cư và cho vay, vừa là cơ quan quản lý tiền tệ tín dụng vừa là tổ chức kinh doanh không vì mục tiêu lợi nhuận. Các chính sách của ngân hàng về lãi suất, tỷ giá, tỷ lệ cho vay… đều hướng vào phụ vụ các doanh nghiệp nhà nước, các hợp tác xã và phục vụ quốc phòng để hoàn thành kế hoạch 5 năm, khái niệm cho vay tiêu dùng chưa hề xuất hiện.

Từ sau năm 1990, hệ thống ngân hàng có sự thay đổi lớn, chuyển từ hệ thống ngân hàng một cấp sang hai cấp, tách chức năng quản lý hoạt động tiền tệ tín dụng và chức năng kinh doanh tiền tệ, đa dạng hoá các loại hình ngân hàng, từng bước xoá bỏ độc quyền chuyển sang cạnh tranh có sự quản lý của nhà nước.
Việc phân biệt để có một khái niệm về ngân hàng thương mại tổng quát nhất là xem xét các tổ chức này trên phương diện các loại hình dịch vụ mà chúng cung cấp. Ngân hàng là các tổ chức tài chính cung cấp một danh mục các dịch vụ thanh toán và thực hiện nhiều chức năng tài chính nhất so với bất kỳ tổ chức kinh doanh nào trong nền kinh tế.Tuy nhiên dưới góc độ nghiên cứu của một nhà quản lý,chúng ta có thể đưa ra khái niệm chung  như sau :

   “Ngân hàng là loại hình tổ chúc tín dụng được thực hiện toàn bộ hoạt động ngân hàng và các hoạt động kinh doanh khác có liên quan. Theo tính chất và mục tiêu hoạt động, các loại hình ngân hàng gồm ngân hàng thương mại, ngân hàng phát triển, ngân hàng đầu tư, ngân hàng chính sách,ngân hàng hợp tác và các ngân hàng khác”.(Luật các tổ chức tín dụng và các văn bản hướng dẫn). 
Các NHTM mục tiêu chính là kinh doanh tiền tệ, mở rộng đối tượng phục vụ cho mọi thành phần kinh tế, mở rộng thị trường. Cùng với tiến trình hội nhập mở cửa, và việc việt Nam gia nhập WTO, các cam kết của Việt Nam trong lĩnh vực tài chính ngân hàng về mở rộng thị trường này thì cạnh tranh giữa các ngân hàng thương mại trong nước và nước ngoài ngày càng trở nên gay gắt, việc này đòi hỏi các ngân hàng trong nước phải có những chính sách phù hợp để tận dụng lợi thế của mình nâng cao sức cạnh tranh, đứng vững và phát triển.

1.1.2 Các hoạt động cơ bản của NHTM

Những hoạt động sơ khai của ngân hàng đó là đổi tiền, đúc tiền, giữ hộ tiền, cho vay. Ngày nay hoạt động của ngân hàng về bản chất vẫn vậy, nhưng  cùng với những nhu cầu ngày càng đa dạng và phong phú thì các hoạt động, dịch vụ của ngân hàng cũng được cải tiến đa dạng cho phù hợp với nhu cầu của con người. Hoạt động của ngân hàng ngày nay bao gồm các lĩnh vự khác như bảo hiểm, môi giới, đầu tư, tư vấn…

1.1.2.1 Huy động vốn
Huy động vốn- hoạt động tạo nguồn vốn cho NHTM- đóng vai trò quan trọng, ảnh hưởng tới chất lượng hoạt động của ngân hàng. Huy động vốn nhàn rỗi của xã hội là một trong những hoạt động quan trọng hàng đầu của NHTM.Việc huy động vốn đóng vai trò ảnh hưởng trực tiếp tới chất lượng hoạt động của các ngân hàng. NHTM huy động thông qua các loại hình huy động tiền gửi và đi vay (vay từ ngân hàng nhà nước, các tổ chức tín dụng, hay phát hành giấy tờ có giá).

(Huy động: 

 
Dựa vào mục tiêu của người gửi tiền, tiền gửi được chia thành hai loại là tiền gửi giao dịch và tiền gửi phi giao dịch.

     -  Tiền gửi giao dịch: là tiền gửi không có cam kết về kỳ hạn, chủ yếu nhằm mục đích thanh toán. Khách hàng gửi vào ngân hàng không vì mục đích hưởng lãi mà coi ngân hàng như thủ quỹ của họ, họ có thể rút ra bất kỳ lúc nào để phục vụ cho mục đích thanh toán. Tiền gửi giao dịch bao gồm tiền gửi có thể phát séc, uỷ nhiệm thu, uỷ nhiệm chi, thẻ chuyển tiền…

    - Tiền gửi phi giao dịch: là các khoản tiền gửi có kỳ hạn của doanh nghiệp, các tổ chức kinh tế xã hội, dân cư. Đây là những khoản tiền không thanh toán ngay, tạm thời nhàn rỗi và có tính ổn định. Lãi suất áp dụng cho loại tiền gửi này cao hơn nhiều so với loại tiền gửi giao dịch.

(Đi vay:

 
Tại nhiều nước,NHNN thường quy định giữa tỷ lệ nguồn tiền huy động và vốn chủ. Do vậy, nhiều ngân hàng vào những giai đoạn cụ thể phải vay mượn thêm để đáp ứng nhu cầu chi trả khi khả năng huy động bị hạn chế.

  - Vay ngân hàng nhà nước: Đây là khoản vay nhằm phục vụ cho nhu cầu cấp bách trong chi trả của NHTM. Trong trường hợp thiếu hụt dự trữ ( thiếu dự trữ bắt nuộc, dữ trữ thanh toán), NHTM thường vay NHNN. Ngân hàng nhà nước có thể cấp tín dụng cho mỗi ngân hàng thương mại một hạn mức tín dụng và để vay các ngân hàng trả lãi suất theo quy định.

  - Vay các tổ chức tín dụng: Đây là nguồn vốn các ngân hàng vay mượn lẫn nhau và vay các tổ chức tín dụng trên thị trường liên ngân hàng. Các ngân hàng đang thiếu hụt có nhu cầu vay mượn tức thời để đảm bảo khả năng thanh toán.

  - Vay trên thị trường vốn: Cũng giống như nhiều doanh nghiệp khác, các NHTM cũng vay mượn bằng cách phát hành các giấy nợ như kỳ phiếu, trái phiếu, tín phiếu,… Đây là những khoản vay mà các ngân hàng tương đối chủ động trong hoạt động kinh doanh của mình. Ngân hàng thường vay trung, dài hạn với quy mô lớn, lãi suất cao… để phục vụ cho ngân hàng tài trợ cho các dự án, công trình…đảm bảo khả năng cung cấp vốn của ngân hàng.

1.1.2.2 Cho vay

- Cho vay thương mại: Ngân hàng chiết khấu thương phiếu, cho khách hàng sử dụng tiền, tài sản đảm bảo là khoản phải thu trên thương phiếu mà khách hàng cung cấp cho ngân hàng.

- Cho vay tiêu dùng: Ngân hàng cho khách hàng vay vào mục đích chi tiêu cho các nhu cầu về sinh hoạt, nhà ở, học tập… Đây là loại hình tín dụng tăng trưởng nhanh nhất ở các nước có nền kinh tế phát triển từ sau chiến tranh thế giới thứ hai.
- Tài trợ cho dự án: Bên cạnh cho vay ngắn hạn ngân hàng ngày càng quan tâm đến cho vay trung và dài hạn. Tài trợ cho vay xây dựng nhà máy, phát triển ngành công nghệ cao, cho vay đầu tư vào nhà đất.

1.1.2.3 Thanh toán
Một trong ba hoạt động cơ bản của ngân hàng có nguồn gốc xa xưa là hoạt động thanh toán hộ cho khách hàng của mình. Trong vai trò làm trung gian thanh toán, ngân hàng tạo ra các công cụ kinh doanh tín dụng và độc quyền quản lý các công cụ đó (séc, giấy chuyển tiền, thẻ thanh toán…). Hoạt động thanh toán của ngân hàng ngày nay đã phát triển với nhiều hình thức đa dạng khác nhau, không chỉ là trung gian thanh toán như trước mà còn quản lý các phương tiện thanh toán. Hoạt động này ngày càng chiếm vị trí quan trọng phù hợp với sự phát triển và tiến bộ của khoa học kỹ thuật.

1.1.2.4 Các hoạt động khác
- Đầu tư

Đầu tư hay còn gọi là chứng khoán giúp các NHTM sử dụng và khai thác tối đa các nguồn vốn huy động, đồng thời mang lại thu nhập cho ngân hàng. Ngân hàng thường đầu tư vào chứng khoán chính phủ ngắn hạn, mua cổ phiếu, trái phiếu của các doanh nghiệp và thực hiện hoạt động ngân quỹ.

- Hoạt động bảo lãnh

 
Bảo lãnh là hoạt động ngân hàng cam kết dưới hình thức thư bảo lãnh về việc thực hiện nghĩa vụ tài chính thay cho khách hàng của ngân hàng khi khách hàng không thực hiện đúng nghĩa vụ như cam kết. Bảo lãnh thường có ba bên: Bên bảo lãnh, bên được bảo lãnh, bên hưởng bảo lãnh. Ngân hàng là bên bảo lãnh, khách hàng của ngân hàng là bên được bảo lãnh và ngưòi bảo lãnh là bên thứ ba.

- Mua bán ngoại tệ

 Một trong những dịch vụ ngân hàng đàu tiên được thực hiện là trao đổi ngoại tệ - một ngân hàng đứng ra mua bán một loại tiền này lấy một loại tiền khác và hưởng phí dịch vụ. Trong thị trường tài chính hiện nay, mua bán ngoại tệ thường chỉ do các ngân hàng lớn thực hiện bởi vì những giao dịch như vậy thường có mức độ rủi ro cao, đồngg thời yêu cầu phải có trình độ chuyên môn.

- Hoạt động uỷ thác

 Bao gồm thanh toán tiền hàng, quản lý, phát hành chứng khoán, cung cấp thông tin, tư vấn khách hàng…

- Các hoạt động khác

 Ngân hàng thực hiện các hoạt động như cho thuê két sắt, môi giới nhà đất, cung cấp các dịch vụ là ngân hàng đại lý…

1.1.3 Các hình thức cho vay của NHTM

Hoạt động cho vay là hoạt động mang tính truyền thống của NHTM. Với sự phát triển của nền kinh tế thị trường, nhu cầu vốn để đầu tư vào sản xuất kinh doanh ngày càng cao nên hoạt động cho vay ngày càng  gia tăng và phát triển  mạnh mẽ, đóng góp quan trọng vào sự phát triển kinh tế.

Hoạt động cho vay mang lại thu nhập cho ngân hàng, tuy nhiên hoạt động này lại chứa đựng rủi ro cao cho ngân hàng. Do vậy để mở rộng hoạt động cho vay, bên cạnh việc phải xây dựng và thực hiện các chính sách tín dụng đúng đắn, phải không ngừng đa dạng hoá các loại hình cho vay của NHTM phù hợp với nhu cầu và thị hiếu của khách hàng và mục tiêu quản lý của ngân hàng.

1.1.3.1 Căn cứ vào tính chất bảo đảm vốn vay

 - Cho vay có tài sản đảm bảo : Là loại cho vay trong đó người đi vay phải có tài sản thế chấp, cầm cố hoặc bảo lãnh của bên thứ ba mới được ngân hàng chấp nhận cho vay. Loại hình cho vay này sẽ hạn chế bớt rủi ro cho ngân hàng đồng thời nâng cao ý thức trả nợ của người đi vay.

 - Cho vay không có tài sản đảm bảo: Là ngân hàng cho khách hàng vay chỉ dựa vào uy tín bản thân khách hàng. Hình thức cho vay này chứa đựng nhiều rủi ro nên chỉ khi ngân hàng nắm rõ về tình hình của khách hàng vay, đặc biệt tình hình tài chính của họ để đảm bảo khả năng trả nợ vay thì ngân hàng sẽ cho vay theo hình thức này.
1.1.3.2 Căn cứ vào phương thức cho vay
- Cho vay từng lần: Mỗi lần ngân hàng và khách hàng làm thủ tục vay vốn cần ký kết hợp đồng tín dụng. Khi khách hàng có nhu cầu vay vốn thì việc ký kết hợp đồng được ký kết từ đầu, sẽ thảo thuận riêng cho từng lần đi kèm với các điều khoản về lãi suất, thời hạn, tài sản đảm bảo...
- Cho vay theo hạn mức tín dụng: Ngân hàng và khách hàng ký kết một hợp đồng tín dụng trong đó quy định giá trị tối đa mà khách hàng được vay trong thời gian cố định. Trong kỳ khách hàng có thể thực hiện vay trả nhiều lần song dư nợ không được vượt hạn mức tín dụng.
- Cho vay theo dự án đầu tư: Ngân hàng cho khách hàng vay để thực hiện dự án đầu tư, phát triển sản xuất kinh doanh, dịch vụ và các dự án đầu tư phục vụ đời sống. Ngân hàng có thể giải ngân theo từng hạng mục mà dự án đang thực hiện khi khách hàng cung cấp đủ tài liệu, chứng từ cho lần giải ngân đó.
- Cho vay hợp vốn: Một nhóm các tổ chức tín dụng cùng cho vay đối với một dự án vay vốn của khách hàng. Trong đó có một tổ chức tín dụng làm đầu mối dàn xếp, phối hợp với các tổ chức tín dụng khác. Các tổ chức tín dụng phải ký kết với nhau về việc hợp vốn trên và khách hàng vay vốn không thể biết được về điều đó. Hiện nay ở Việt Nam hình thức này tương đối phát triển và một trong những nguyên nhân làm phát triển là nhiều khách hàng có nhu cầu vay vốn lớn nhưng bị giới hạn bởi “Luật ngân hàng và các tổ chức tín dụng” quy định mỗi ngân hàng không được cho vay đối với khách hàng vượt quá 15% vốn điều lệ.
- Cho vay theo hạn mức tín dụng dự  phòng: Ngân hàng tạm ứng nguồn vốn cho khách hàng theo hạn mức tín dụng nhất định để đầu tư cho dự án khi khách hàng có nhu cầu. Căn cứ vào nhu cầu vay và ngân hàng thoả thuận hạn mức tín dụng dự phòng: thời hạn hiệu lực của hạn mức dự phòng và mức chi trả cho ngân hàng.
1.1.3.4 Căn cứ vào mục đích sử dụng món vay
- Cho vay sản xuất kinh doanh: Là loại cho vay của tổ chức tín dụng đối với các dự đầu tư sản xuất kinh doanh. Các khoản vay này thường được tài trợ vào vốn lưu động, mua sắm và đối tượng khách hàng chủ yếu của loại hình này là các doanh nghiệp.
- Cho vay tiêu dùng: Là loại hình cho vay tài trợ cho việc tiêu dùng nhằm giúp người tiêu dùng có thể sử dụng hàng hoá, dịch vụ trước khi họ có khẳ năng chi trả, tạo điều kiện cho người vay có được hưởng mức sống cao hơn. Thông thường quy mô của những khoản vay này còn nhỏ, rủi ro cao nên lãi suất cho vay thường là cao. Tuy nhiên hình thức cho vay này lại mang lại lợi nhuận cao cho ngân hàng. Đối tượng được vay là các hộ gia đình, cá nhân để phục vụ cho mục đích xây dựng, sửa chữa, mua nhà ở, mua ô tô, du lịch, du học...
1.2 CHO VAY MUA NHÀ Ở CỦA NHTM
1.2.1 Khái niệm cho vay mua nhà ở
Mục 2- điều 3- quyết định 1627/2001/QĐ-NHNN về quy chế cho vay của tổ chức tín dụng với khách hàng  “ Cho vay là hình thức cấp tín dụng, theo đó tổ chức tín dụng cấp cho khách hàng một khoản tiền để sử dụng vào mục đích nhất định theo thoả thuận với nguyên tắc hoàn trả cả gốc lẫn lãi” 
Hiện nay cho vay mua nhà của ngân hàng thương mại là một trong những hoạt động cho vay tiêu dùng đang ngày càng phát triển. Cho vay tiêu dùng là hình thức tài trợ cho mục đích chi tiêu cho người tiêu dùng, bao gồm cá nhân và hộ gia đình. Các khoản cho vay tiêu dùng là nguồn tài chính quan trọng giúp người tiêu dùng có thể trang trải nhu cầu trong cuộc sống như nhà ở, phương tiện đi lại, học tập, du lịch, mua sắm... trước khi họ có đủ khẳ năng về tài chính để thụ hưởng.
Cho vay mua nhà là việc ngân hàng thương mại cho khách hàng sử dụng một số tiền của ngân hàng vào mục đích mua sắm, xây dựng nhà ở với cam kết trả cảc gốc và lãi dầy đủ cho ngân hàng.
Cho vay bất động sản chiếm 1/3 khoản mục cho vay và chiếm 1/5 tài sản của các ngân hàng thương mại. Loại cho vay lớn nhất mà ngân hàng thực hiện là xây dựng nhà ở. Loại này chiếm khoảng 60% các khoản cho vay BĐS. Phần lớn dư nợ hiện có là cho vay xây dựng và phát triển, và các khoản cho vay đối với tài sản thương mại. Trong bảng cân đối tài sản của các NHTM, cho vay luôn là khoản mục chiếm tỷ trọng cao nhất và đem lại lợi nhuận chủ yếu cho ngân hàng. Tuy nhiên, hoạt động cho vay thường có tính lỏng kém hơn so với các tài sản khác, xác suất vỡ nợ của các khoản vay thường cao hơn nên rủi ro trong hoạt động ngân hnàg có xu hướng tập trung vào danh mục các khoản cho vay. Chính vì vậy, để đảm bảo tính an toàn và khả năng sinh lời từ hoạt động cho vay thì các NHTM đều phải đảm bảo2 nguyên tắc tín dụng sau:
Thứ nhất, tiền vay phải được cam kết hoàn trả đúng hạn cả gốc lẫn lãi. Đây là nguyên tắc quan trọng hàng đầu để đảm bảo an toàn cho ngân hàng vì phần lớn vốn của ngân hàng là vốn huy động ( gồm tiền gửi của khách hàng) và các khoản vay mượn khác từ khách hàng. Nếu các khoản cho vay không hoàn trả đúng hạn thì nhất định sẽ ảnh hưởng xấu đến khả năng thanh khoản của ngân hàng. Do đó ngân hàng luôn yêu cầu người đi vay phải thực hiện đúng cam kết này.
Thứ hai, khách hàng phải sử dụng khoản vay đúng mục đích như đã thoả thuận với ngân hàng, không trái với các quy định của pháp luật, và các quy định của ngân hàng. Nguyên tắc này cũng nhằm để ngân hàng kiểm soát được phần nào việc sử dụng vốn vay của khách hàng, tránh rủi ro đạo đức có thể xảy ra và đảm bảo an toàn cho ngân hàng. Nếu phát hiện khách hàng vi phạm nguyên tắc này, ngân hàng có quyền thu hồi nợ trước hạn và nếu khách hàng không có tiền thì chuyển nợ quá hạn đẻ đảm bảo an toàn.
Trong những thập kỷ vừa qua, cho vay mua nhà của các nước phát triển trên thế giới  rất phát triển và nó đang tăng trưởng với tốc độ cao. tại Việt Nam, tuy mới phát triển nhưng loại  hình cho vay mua nhà trong những năm vừa qua đã thực sự khởi sắc cùng với cho vay tiêu dùng nói chung.
1.2.2 Đặc điểm cho vay mua nhà ở
1.2.2.1 Đặc điểm về đối tượng vay
Đối tượng cho vay mua nhà trước tiên là những cá nhân có đủ năng lực pháp lý và diện pháp luật cho phép và tuỳ theo tiêu chí phân loại mà đối tượng cho vay mua nhà được phân loại như sau: 

  ( Phân loại theo mức thu nhập
· Các đối tượng có thu nhập thấp: Họ là những người có hoàn cảnh khó khăn, rất muốn cải thiện đời sống của mình nhưng do có mức thu nhập 
thấp nên không thể thoả mãn được nhu cầu  của họ. Xét trong hoàn cảnh cụ thể ở Việt Nam hiện nay thì đây là những khách hàng tiềm năng đối với các NHTM. Hiện nay Đảng và Nhà nước ta đã có những chính sách lớn nhằm đẩy mạnh việc cho thuê, xây nhà đối với những đối tượng có thu nhập thấp. Nếu các NHTM có thể liên kết được với các công ty xây dựng đẻ tài trợ đối với những đối tượng trên thì khách hàng đến với ngân hàng ngày càng đông hơn.

· Các đối tượng có thu nhập trung bình: Khi thu nhập tăng thì nhu cầu cải thiện đời sống cũng tăng theo, do đó đối với nhóm người này thì cho vay mua nhà là mục tiêu của ngân hàng vì nhu cầu của họ lớn đồng thời thu nhập của họ cao hơn nhóm trên. Tại Việt Nam nếu xét về loại hình nhà thì những đối tượng này có thể phù hợp với loại hình chung cư cũ, những chung cư mới có diện tích nhỏ hoặc nhà riêng diện tích không quá lớn.
· Các đối tượng có thu nhập cao: Họ vay để làm tăng khả năng thanh toán và coi đó là một khoản linh hoạt để chi tiêu khi mà tiền vốn tích luỹ của mình đầu tư trung và dài hạn. Nói cách khác, những người này coi vay là khoản ứng trước và họ hoàn trả khi doanh thu và lợi nhuận của những khoản đầu tư mang lại cho họ. Những ngôi nhà mà các đối tượng này quan tâm thường là các chung cư có diện tích lớn, nhà biệt thự hay nhà riêng biệt...Thực tế tại các NHTM ở Việt Nam hiện nay có nhiều người đến vay ngân hàng với món tiền lớn để mua biệt thự hay chung cư lớn... và họ hoàn trả cho ngân hàng phụ thuộc vào tình hình kinh doanh và thu nhập, hay các khoản khác của họ.

( Phân theo tình trạng công tác hay lao động
Nhu cầu vay mua nhà của cá nhân phụ thuộc vào tính chất công việc, nghề nghiệp hay nơi công tác. Xét theo đặc điểm phân loại trên, chúng ta có những 
nhóm khách hàng sau:

· Những khách hàng làm công ăn lương

· Những người có công việc làm ăn kinh doanh

· Những người hành nghề chuyên nghiệp( Ca sĩ, bác sĩ...)

· Những người lao động tự do

Theo cách phân loại trên thì trên thực tế những người thuộc nhóm 3 đều có thu nhập ổn định và cao hơn so với nhóm cuối, đồng thời nhu cầu nhà ở của những người thuộc nhóm này là chủ yếu.

1.2.2.2 Đặc điểm về quy mô khoản vay                                                                                                                                                         

Khác với hầu hết các khoản vay tiêu dùng, quy mô khoản vay mua nhà thường lớn hơn rất nhiều so với quy mô trung bình của các khoản vay tiêu dùng thông thường. Đó là do các căn nhà thường có giá trị lớn hơn, do vậy trong cho vay tiêu dùng thì cho vay mua nhà góp phần đáng kể vào tỷ trọng 
tín dụng nói chung do số lượng món vay nhiều và quy mô mỗi khoản vay không hề nhỏ.

1.2.2.3 Đặc điểm về rủi ro

Cho vay mua nhà thường có có kỳ hạn dài nhất ( thường từ 10 đến 30 năm) trong danh mục cho vay của ngân hàng. Nhìn chung với loại hình cho vay này thì thường chứa đựng nhiều rủi ro vì có nhiều vấn đề xảy ra  trong khoảng thời gian đó bao gồm cả những thay đổi tiêu cực trong nền kinh tế, lãi suất, sức khoẻ của người vay

Với cùng khoảng thời gian cho vay như trên ngân hàng có thể áp dụng lãi suất cố định hoặc thả nổi ( ngày càng phổ biến trong những năm gần đây). Đây là nét khác biệt của cho vay mua nhà so với cho vay tiêu dùng nói chung nơi mà lãi suất ở một mức cố định, đặc biệt là trong cho vay trả góp.
Rủi ro trong hoạt động cho vay mua nhà chủ yếu là rủi ro tín dụng, là rủi ro khách hàng không trả được nợ gốc, hoặc lãi đúng hạn, gây ra tổn thất cho ngân hàng. Nguồn trả nợ cho ngân hàng chủ yếu lấy từ thu nhập thường xuyên của khách hàng. Thu nhập của khách hàng lại phụ thuộc vào tình trạng sức khoẻ, tuổi và công việc của khách hàng. Thời hạn cho vay dài cũng đồng nghĩa với việc xảy ra nhiều rủi ro tiềm ẩn. Khi khách hàng gặp một sự cố nào trong cuộc sống thì khả năng khách hàng không thể trả được khoản nợ đã cam kết với ngân hàng. Biện pháp khắc phục để tránh tình trạng xảy ra rủi ro này là ngân hàng mua bảo hiểm, hoặc yêu cầu khách hàng mua bảo hiểm, như vậy ngân hàng có thể san sẻ rủi ro với công ty bảo hiểm. Cách khác là ngân hàng buộc phải thanh lý tài sản bảo đảm của người vay và tài sản đảm bảo đó chính là căn hộ mua. Tuy nhiên khó khăn ngân hàng thường gặp phải đó là việc thanh lý tài sản đảm bảo, bởi tài sản là bất động sản là loại tài sản mà tính thanh khoản không cao, giá biến động liên tục nên rất khó bán. Do đó trước khi cho vay ngân hàng buộc phải thẩm định khách hàng thận trọng, hạn chế tối đa việc phải thanh lý tài sản đảm bảo.

Một rủi ro nữa mà ngân hàng có thể gặp phải là rủi ro về mặt đạo đức, khi mà khách hàng câu kết với người bán, làm các giấy tờ giả cố tình lừa đảo, chiếm đoạt vốn của ngân hàng.

1.2.3 Các hình thức cho vay mua nhà 

Cũng như cho vay tiêu dùng, ngân hàng cho vay mua nhà đối với người mua có thể là cho vay trực tiếp hoặc thông qua tài trợ cho các doanh nghiệp, các công ty xây dựng để các doanh nghiệp này bán hàng trả góp.

  ( Ngân hàng cho vay trực tiếp với người mua

       Khi ngân hàng cho vay đối với người tiêu dùng để dùng mua nhà thì có nhiều hình thức cho vay linh hoạt phù hợp với khách hàng vay và với mỗi ngân hàng.

      - Trả đều: Ngân hàng tính toán một cách phù hợp rồi thống nhất với người vay hàng kỳ ( tháng, quý, năm...) phải trả cho ngân hàng cố định đến hết thời gian vay. như vậy khách hàng phải luôn trả cố định một khoản tiền từ đợt trả đầu tiên cho tới đợt trả cuối cùng. Để làm được điều trên ngân hàng căn cứ vào mức lãi suất phù hợp, thời gian vay và đưa ra cụ thể số tiền mà mỗi tháng người vay phải nộp. Việc tính toán trên là rất cơ bản đối với mỗi ngân hàng.

     - Trả không đều: Trong hình thức này bao gồm nhiều hình thức khác nhau. Ví dụ như thanh toán nợ theo khoản thanh toán nợ gốc cố định, trả đều nhưng lãi thanh toán vào đầu mỗi thời kỳ... Thực chất đó chỉ là thảo thuận giữa ngân hàng và khách hàng sao cho phù hợp với khả năng trả nợ của khách hàng.

  Tuy nhiên thì hiện nay các ngân hàng áp dụng một trong các phương thức trả nợ : 

    - Trả góp cho ngân hàng số tiền cố định hàng tháng bao gồm cả gốc và lãi 
( niên kim cố định).

   - Trả nợ gốc cố định hàng tháng cho ngân hàng, lãi tính theo dư nợ giảm dần và trả cùng kỳ với gốc.

  - Nợ gốc trả vào cuối thời hạn vay, lãi tính trên dư nợ và được trả hàng tháng ( tuy nhiên hình thức này chỉ áp dụng với những khoản vay ngắn hạn).

( Ngân hàng cho vay gián tiếp với người mua

 Sơ đồ1: cho vay gián tiếp đối với người mua

              Cho vay trả góp đối với người tiêu dùng

               
[image: image1](1) Ngân hàng ký hợp đồng với doanh nghiệp bán lẻ về việc tài trợ ( toàn bộ hoặc một phần) cho người mua trả góp. Ngân hàng sẽ phân tích tình hình tiêu thụ của doanh nghiệp và khả năng thu tiền hàng sau khi bán. Nếu mối liên hệ của doanh nghiệp với khách hàng không tốt thì khả năng thu tiền trả góp gặp khó khăn.

(1’) Ngân hàng cũng có thể ký hợp đồng trực tiếp với người mua về cho vay mua nhà để trả tiền cho doanh nghiệp bán lẻ. Trường hợp này ngân hàng phải phân tích tình hình thu nhập của khách hàng và yêu cầu tài sản đảm bảo nếu cần. Trong trường hợp cho vay mua nhà ngân hàng yêu cầu người mua phải thế chấp ngôi nhà vừa mua.

(2) Doanh nghiệp bán hàng và ký hợp đồng trả góp cho khách

(3) Doanh nghiệp tập trung hoá đơn bán hàng và đưa lên ngân hàng để ngân hàng thanh toán

(4) Doanh nghiệp thu tiền trả góp của người mua và nộp cho ngân hàng ( nếu doanh nghiệp làm đại lý thu tiền cho ngân hàng)

(4’) Người mua trực tiếp trả tiền cho ngân hàng nếu ngân hàng cho vay trực tiếp

1.3 CÁC NHÂN TỐ ẢNH HƯỞNG TỚI HOẠT ĐỘNG CHO VAY MUA NHÀ CỦA NHTM

1.3.1 Các nhân tố khách quan

Các nhân tố khách quan ảnh hưởng tới hoạt động cho vay mua nhà như môi trường kinh tế - xã hội, môi trường pháp lý, các chính sách kinh tế của nhà nước và liên hệ các thành phần kinh tế.

  ( Môi trường kinh tế

       Môi trường kinh tế bao gồm mọi hoạt động của tất cả các thành phần kinh tế mà đặc trưng của nó là trình độ phát triển kinh tế, thu nhập quốc dân, thu nhập bình quân đầu người cùng mức sống của dân cư. Hoạt động tín dụng của NHTM rất nhạy cảm với những biến động của nền kinh tế. Khi nền kinh tế ở giai đoạn hưng thịnh, tốc độ tăng trưởng cao và ổn định thì nhu cầu thoả mãn tiêu dùng tăng khi đời sống của người dân được nâng cao. Kéo theo đó là nhu cầu vay mua nhà hay tiêu dùng của cá nhân hay hộ gia đình sẽ tăng lên do họ yên tâm rằng trong tương lai thu nhập và các điều kiện kinh tế khác sẽ có nhiều thuận lợi. Ngược lại, khi nền kinh tế ở tình trạng không ổn định và trì trệ thì nhu cầu chi tiêu sẽ giảm đi, đồng thời nhu cầu tiêu dùng của người dân cũng sẽ giảm theo vì lúc này họ dự đoán rằng trong tương lai có nhiều khó khăn đang chờ đợi.

  Trong môi trường kinh tế thì thu nhập của người dân ảnh hưởng nhiều đến hoạt động của ngân hàng. Đăc biệt, dưới góc độ nghiên cứu của luận văn là cho vay mua nhà ở - tài sản có giá trị lớn – thì thu nhập có ảnh hưởng rất quan trọng.

  ( Môi trường pháp lý

Mọi thành phần tồn tại trong nền kinh tế thị trường đều có quyền tự do kinh doanh nhưng phải nằm trong khuôn khổ của pháp luật. Hoạt động cho vay mua nhà cũng phải tuân theo quy định của nhà nước và luật của các tổ chức tín dụng, luật dân sự và những quy định khác. Nếu những văn bản pháp luật quy định không rõ ràng, đầy đủ sẽ tạo những khe hở pháp luật gây rắc rối và tổn hại đến lợi ích các bên tham gia quan hệ tín dụng

Ngược lại sự chặt chẽ và đồng bộ của luật pháp sẽ góp phần tạo môi trường cạnh tranh lành mạnh, tạo tính trật tự và ổn định của thị trường để hoạt động cho vay tiêu dùng nói riêng và hoạt động kinh tế - xã hội nói chung được diễn ra thông suốt và hiệu quả.
Các chủ trương và chính sách của Nhà nước cũng có tác động đáng kể tới hoạt động cho vay mua nhà. Các chính sách mà chính phủ đưa ra nhằm điều chỉnh thị trường trong một thời kỳ, điều chỉnh về cung cầu thị trường bất động sản, các chính sách đưa ra làm giảm nhiệt hoặc hâm nóng thị trường BĐS, như luật đất đai, thuế đất, đưa ra các chính sách về làm thủ tục xác nhận quyền sở hữu đất, cấp sổ đỏ

   ( Môi trường xã hội 

        Môi trường xã hội mà đặc trưng gồm các yếu tố như: tình hình trật tự xã hội, thói quen, tâm lý , trình độ học vấn, bản sắc dân tộc ( thể hiện qua những nét tính cách tiêu biểu của người dân như niềm tin, tính cần cù, trung thực, ham lao động, thích du lịch và ưa hưởng thụ...) hoặc các yếu tố về nơi ở hay nơi làm việc...cũng ảnh hưởng đến thói quen tiêu dùng của người dân. Thông thường nơi nào tập trung nhiều người có địa vị trong xã hội, trình độ cao thì chắc chắn nhu cầu tiêu dùng ở đó lớn hơn, do vậy, nhu cầu vốn vay cao hơn nơi khác, từ đó tạo ra khả năng mở rộng cho vay tiêu dùng. Còn phần lớn những người lao động chân tay thì chỉ mong muốn có cuộc sống ổn định, họ ít khi nghĩ tới chuyện đi vay để mua sắm hàng hoá, nâng cao mức sống.

Những nơi có trình độ dân trí chưa cao thì tâm lý đám đông cũng ảnh hưởng lớn đến các quyết định của người dân, từ đó ảnh hưởng đến cung cầu trên thị trường.

   ( Đối thủ cạnh tranh 
Không chỉ NHTM cung cấp tín dụng mua nhà mà nhiều nhiều tổ chức tài chính trung gian khác cũng tham gia vào lĩnh vực này như công ty tiết kiệm bưu điện, các công ty bảo hiểm, các quỹ tín dụng, và các công ty chuyên kinh doanh BĐS cũng cho khách hàng mua nhà trả góp.

Trong nền kinh thị trường, sự cạnh tranh hoạt động giữa các tổ chức tài chính trong và ngoài nước với nhau là nhân tố khách quan khó có thể tác động. Chúng ta cần tạo ra sân chơi lành mạnh để các tổ chức có thể cạnh tranh lành mạnh và bình đẳng, tạo điều kiện cho thị trường phát triển. Khi Việt Nam gia nhập tổ chức thương mại lớn nhất thế giới WTO, phải cam kết mở cửa thị trường tài chính cho các tổ chức, doanh nghiệp nứoc ngoài vào thì sự cạnh tranh ngày càng trở nên gay gắt hơn. Việc này đòi hỏi các NHTM phải tính toán, cân nhắc kỹ lưỡng trước khi đưa ra những chính sách sao cho phù hợp với tình hình, phát huy dược những thế mạnh của ngân hàng, đặc biệt tránh tình trạng cho vay theo phong trào, lấy số lượng.

1.3.2 Các nhân tố chủ quan

Sự phát triển của hoạt động cho vay mua nhà của ngân hàng thương mại chủ yếu do nội lực của ngân hàng quyết định, nhân tố tiên quyết là định hướng phát triển của ngân hàng. Nếu ngân hàng không có định hướng toàn thể về phát triển cho vay mua nhà thì chắc chắn nó không mang lại hiệu quả như mong muốn.

   ( Chính sách tín dụng
Ngân hàng phải xác định mục tiêu trước mắt và lâu dài, xây dựng được chính sách tín dụng phù hợp với mục tiêu đặt ra. Chính sách tín dụng bao gồm các yếu tố hạn mức cho vay đối với khách hàng, kỳ hạn của khoản tín dụng, lãi suất cho vay và mức lệ phí, số tiền được phép vay trên giá trị tài sản đảm bảo và khả năng thanh toán nợ của khách hàng, hướng giải quyết phần tín dụng vượt giới hạn, các khoản vay có vấn đề...Tất cả các yếu tố đó tạo nên đặc tính cho sản phẩm cho vay mua nhà của ngân hàng, có tác động trực tiếp và mạnh mẽ tới việc mở rộng tín dụng của ngân hàng.

Những quy định chung về hạn mức, lệ phí, lãi suất, phương thức thanh toán...tạo ra sự khác biệt về sản phẩm cho vay mua nhà của ngân hàng này với sản phẩm cho vay mua nhà của ngân hàng khác. Thay đổi một yếu tố trên sẽ tạo ra sản phẩm mới, phù hợp với nhu cầu khách hàng hơn.

Lãi suất cho vay là một yếu tố quan trọng ảnh hưởng đến thu nhập của ngân hàng. Lãi suất cho vay chính là giá của món vay. Giảm lãi có tác dụng làm tăng cầu vay tại ngân hàng. Tuy nhiên nếu giảm quá thấp thì ngân hàng khó có thể bù đắp được chi phí và phòng ngừa rủi ro. Quyết định về lãi suất của một ngân hàng cần phải xem xéi ở nhiều khía cạnh khác nhau:

   - Lãi suất đảm bảo bù đắp mọi chi phi của ngân hàng, dựa trên mức lãi suất trung bình  phần bù rủi ro.

   - Lãi suất có yếu tố cạnh tranh thị trường.

   Nên áp dụng mức lãi suất linh hoạt cho mỗi đối tượng khách hàng khác nhau, dựa trên khung lãi suất ngân hàng đặt ra. Lãi suất phụ thuộc vào số tiền vay, thời gian vay, đánh gía khả năng tài chính của khách hàng. Với những khách hàng truyền thống có quan hệ tốt với ngân hàng thường được ưu tiên với mức lãi suất thấp hơn.

Xác định mức lãi suất cho vay cao hứa hẹn mang lại mức thu nhập cao cho mỗi món nhưng lại thu hẹp số lượng khách hàng, giảm doanh số cho vay.

Cùng với lãi suất, các yếu tố như điều kiện bắt buộc đối với người vay, thời hạn cho vay, hạn mức cho vay... là yếu tố cạnh tranh giữa các tổ chức tài chính với nhau, khách hàng lựa chọn hình thức nào có lợi nhất cho mình.

  ( Quá trình thẩm định khách hàng

       Quá trình thẩm định hiệu quả, không rườm rà là một trong những phương thức rất hiệu quả để lôi kéo khách hàng. Một hệ thống các thang điểm, chỉ tiêu đánh giá khách hàng một cách khoa học, đơn giản nhưng hợp lý là yếu tố quyết định đến chất lượng thẩm định, chất lượng khoản tín dụng. Trong việc thẩm định khách hàng và đặc biệt là thẩm định tài sản đảm bảo thì hiện nay các ngân hàng ở Việt Nam còn đang gặp nhiều khó khăn.

    ( Thông tin tín dụng

Trong cho vay tiêu dùng nói chung và cho vay mua nhà nói riêng, ngành ngân hàng cần phải xây dựng một hệ thống cơ sở dữ liệu về người tiêu dùng. Đây không phải là điều kiện bắt buộc đối với ngân hàng nhưng nếu có một trung tâm quản lý về người tiêu dùng luôn cập nhật đầy đủ về các đặc điểm như thu nhập, việc làm... thì sẽ rất thuận lợi cho ngân hàng trong việc quản lý và tìm kiếm khách hàng. Ở các nước mà dịch vụ cho vay tiêu dùng phát triển thì có trung tâm quản lý riêng về khách hàng, tạo thuận lợi cho ngân hàng khi quyết định cho khách hàng vay vốn. Tại Việt Nam, chúng ta chỉ mới có trung tâm thông tin tín dụng CIC (credit infomation center) của NHNN giúp các NHTM trong việc hỏi thông tin tín dụng đối với khách hàng của mình. Tuy nhiên trung tâm này chủ yếu cập nhật các khách hàng là doanh nghiệp và cũng chỉ mang tính chất tham khảo đối với các NHTM.

    ( Chất lượng cán bộ tín dụng và cơ sở vật chất thiết bị

Chất lượng tín dụng thể hiện qua trình độ nghiệp vụ cũng như khả năng giao tiếp của cán bộ tín dụng. Có thể nói cán bộ tín dụng là hình ảnh quan trọng của ngân hàng. Do sản phẩm của ngân hàng mang tính hình thái phi vật chất, mang tính thông dụng, đơn điệu nên ngân hàng phải linh hoạt mới tăng được khả năng cạnh tranh, do đó mà khả năng tiếp thị của cán bộ tín dụng cũng thu hút được khách hàng đến với ngân hàng, chiếm lĩnh thị trường mới, am hiểu luật pháp...là những điều kiện rất cần cho ngân hàng trong quá trình mở rộng hoạt động tín dụng nói chung và cho vay mua nhà nói riêng.

Cơ sở vật chật thiết bị phục vụ cho hoạt động tín dụng cũng ảnh hưởng đến việc thu hút khách hàng. Cùng với khoa học công nghệ ngày càng phát triển tạo điều kiện cho ngành ngân hàng đầu tư vào trang thiết bị, phục vụ cho hoạt động của ngân hàng.

CHƯƠNG 2

THỰC TRẠNG HOẠT ĐỘNG CHO VAY MUA NHÀ Ở TẠI NGÂN HÀNG PHÁT TRIỂN NHÀ ĐỒNG BẰNG SÔNG CỬU LONG – CHI NHÁNH HÀ TÂY
2.1 GIỚI THIỆU VỀ NGÂN HÀNG PHÁT TRIỂN NHÀ ĐỒNG BẰNG SÔNG CỬU LONG MHB CHI NHÁNH HÀ TÂY 
2.1.1 Quá trình hình thành và phát triển của MHB Hà Tây
Ngân hàng phát triển nhà đồng bằng sông Cửu Long là một trong năm NHTM nhà nước được xếp hạng Doanh nghiệp Nhà nước đặc biệt thành lập theo quyết định số769/TTG ngày 18/09/1997 của thủ tướng chính phủ với mục tiêu ban đầu là huy động các nguồn vốn trong và ngoài nước để dầu tư phát triển nhà ở và các chương trình kinh tế - xã hội khu vực Đồng bằng sông Cửu Long . Sau 10 năm hoạt động, MHB đã dần khẳng định được vai trò, vị trí của NHTM kinh doanh đa năng trong hệ thống NHTM Việt Nam. Hội sở chính của ngân hàng đặt tại thành phố Hồ Chí Minh – trung tâm kinh tế năng động của nước ta- hoạt động đa năng, chuyên sâu trong lĩnh vực cho vay phát triển nhà ở, cho vay doanh nghiệp vừa và nhỏ.

Với vốn điều lệ 800 tỷ đồng, thời gian hoạt động 99 năm kể từ ngày thủ tướng chính phủ quyết định thành lập. Việc gia hạn hoạt động do thủ tướng chính phủ quyết định. MHB chịu sự quản lý nhà nước của Ngân hàng Nhà nước và các Bộ, cơ quan ngang Bộ, cơ quan thuộc Chính phủ, Uỷ ban nhân dân tỉnh và thành phố thuộc trung ương theo chức năng quy định, đồng thời chịu sự quản lý của Bộ tài chính và Ngân hàng Nhà nước với tư cách là cơ quan thực hiện chức năng chủ sở hữu về vốn doanh nghiệp Nhà nước theo quy định tại luật doanh nghiệp Nhà nước và các quy định khác của pháp luật.

· Mạng lưới hoạt động của MHB hiện nay đã phát triển trên 100 chi nhánh và phòng giao dịch tại hơn 30 tỉnh thành trong cả nước. Chỉ sau 10 năm thành lập MHB đã đạt được những thành tích vượt bậc trong các mặt hoạt động : 

· Tổng nguồn vốn đạt trên 1000 tỷ đồng, tăng 30 lần so với ngày đầu thành lập, tốc độ tăng trưởng luôn duy trì mức 80%-90% mỗi năm.

· Tốc độ tăng trưởng dư nợ đạt mức cao, bình quân 75%/ năm trong 3 năm gần đây.

· Thiết lập quan hệ đại lý với hơn 200 chi nhánh ngân hàng nước ngoài tại 40 nước trên thế giới, luôn nhận được nguồn vốn tài trợ của ngân hàng thế giới(WB), quỹ phát triển Pháp(AFD).

· Năm 2003-2004, MHB được công ty kiểm toán quốc tế Ernst&Young đánh giá là ngân hàng an toàn nhất trong cả nước.

· Hoạt động của MHB luôn gắn với các chương trình phát triển nhà ở. Tính đến năm 2004 chỉ riêng lĩnh vực cho vay xây dựng nhà, MHB đã hỗ trợ gần 100000 hộ với gần 5000000 m2 nhà ở.

· Với các thành tích nổi bật cho nền kinh tế năm 2003, MHB đã được nhà nước trao tặng Huân chương lao động hạng III. Năm 2004, chi nhánh Cà Mau được tặng Huân chương lao động hạng III

Vào năm 2003, để thực hiện tốt nhiệm vụ được giao, nâng cao năng lực cạnh tranh và hội nhập, MHB đã mở ra hàng loạt các chi nhánh, tạo mạng lưới phủ khắp các vị trí trọng điểm trong cả nước. Vào ngày 19/01/2005, một chi nhánh của ngân hàng đã đi vào hoạt động, đáng dấu một sự khởi đầu và phát triển mới, đó là Ngân hàng phát triển nhà đồng bằng sông Cửu Long – chi nhánh Hà Tây. MHB Hà Tây trụ sở tại 168 Quang Trung- thị xã Hà Đông. Hà Tây là một tỉnh nằm liền kề với Thủ đô Hà Nội và nằm trong vùng kinh tế trọng điểm của khu vực phía Bắc. Bên cạnh đó, Hà Tây còn là vùng đất với hơn 1.146 làng nghề, có mức tăng trưởng GDP cao và ổn định, cùng với sự phát triển và đầu tư không ngừng về cơ sở hạ tầng, các khu công nghiệp, khu đô thị... Đây chính là thị trường đầy tiềm năng trong lĩnh vực đầu tư tín dụng cũng như cung cấp các sản phẩm dich vụ của ngân hàng mà MHB cần khai thác. Vì vậy MHB Hà Tây ra đời với đặc thù hoạt động của mình sẽ cùng với các ngân hàng bạn cung ứng vốn cho các thành phần kinh tế.

Ra đời trong bối cảnh thị trường tài chính - tiền tệ đang ngày càng cạnh tranh gay gắt, khi có hàng trăm chi nhánh ngân hàng thương mại đã đi vào hoạt động với bề dày kinh nghiệm, MHB Hà Tây đứng trước những thách thức mới: thương hiệu MHB hoàn toàn mới lạ đối với người dân, chưa có khách hàng truyền thống, trụ sở còn phải đi thuê, nguồn nhân lực ban đầu còn nhiều hạn chế...Ngay từ những ngày đầu, Ban Giám Đốc Chi nhánh đã quyết tâm tìm một hướng đi mới để Ngân hàng có thể trụ vững và phát triển trong nền kinh tế thị trường hiện nay : đó là phải xây dựng một môi trường văn hoá doanh nghiệp mang phong cách mới, đây là cầu nối ngắn nhất để Ngân hàng đến với khách hàng. Tuy mới đi vào hoạt động gần 3 năm, nhưng MHB Hà Tây đã khẳng định được vị thế của mình trên thị trường tiền tệ, có những đóng góp tích cực cho sự phát triển kinh tế xã hội nói chung và cho tỉnh Hà Tây nói riêng. 

2.1.2 Cơ cấu tổ chức

Có thể khái quát cơ cấu tổ chức của MHB Hà Tây 


[image: image2]
Nhiệm vụ của mỗi phòng ban là khác nhau nhưng đều chung mục đích là hướng tới sự phát triển chung của ngân hàng.

( Giám đốc chi nhánh 

   - Đứng đầu chi nhánh là Giám đốc lãnh đạo toàn thể chi nhánh. Giám đốc chi nhánh được Hội đồng quản trị của ngân hàng bổ nhiệm, khen thưởng và kỷ luật. Giám đốc chi nhánh phải có trách nhiệm lãnh đạo, thực hiện các kế hoạch khi hội sở đưa ra cho chi nhánh.

  - Giúp việc cho Giám đốc là 2 phó giám đốc.

  - Phó giám đốc chịu sự quản lý, phân công công việc của Giám đốc

( Phòng kinh doanh
  - Hướng dẫn khách hàng lập hồ sơ vay vốn theo đúng trình tự và phải hợp lý theo  quy định của các văn bản, nghị định của Ngân hàng Nhà Nước, Hội sở ngân hàng.

  - Tổ chức việc kiểm tra, kiểm soat theo qua trình nghiệp vụ tín dụng, thu hồi các khoản nợ quá hạn, nợ xấu, phòng ngừa rủi ro và dự báo tình hình kinh doanh của chi nhánh.
  - Báo cáo về nghiệp vụ tín dụng, bảo lãnh, tái bảo lãnh...

  - Theo dõi tài sản thế chấp, bất động sản, tài sản cầm cố, tình hình hoạt động kinh doanh của người vay để có những biện pháp phòng ngừa rủi ro xảy ra.

  - Lưu trữ, bảo quản hồ sơ tín dụng.

  - Chịu sự quản lý, phân công công việc của Giám đốc.

( Phòng quản lý nguồn vốn
  - Huy động nguồn vốn của các tổ chức, cá nhân, nguồn vốn trong và ngoài nước.

  - Nghiên cứu tình hình kinh tế- xã hội trên địa bàn hoạt động để lâp kế hoạch kinh doanh ngắn hạn, trung và dài hạn, khai thác nguồn vốn hợp lý.

  - Thực hiện các chương trình marketing ngân hàng, quảng bá sản phẩm của ngân hàng.

  - Chịu sự quản lý và phân công công việc của Giám đốc.

( Phòng hành chính – nhân sự

  - Quy hoạch cán bộ, quản lý nhân sự, chi trả lương cho nhân viên.

  - Lập kế hoạch đầu tư xây dựng cơ bản, mua sắm trang thiết bị cho chi nhánh.

  - Công tác văn thư, hành chính, nhân sự.

  - Chăm nom đến đời sống cán bộ công nhân viên trong chi nhánh.

  - Lập báo cáo công tác cán bộ, lao động, tiền lương.

  - Chịu sự quản lý và phân công công việc của Giám đốc.

( Phòng kế toán – ngân quỹ
  - Thực hiện công tác hạch toán, theo dõi, phản ánh hoạt động kinh doanh, tài chính, quản lý các loại vốn, tài sản tại chi nhánh, báo cáo các hoạt động kinh tế tài chính.

  - Mở tài khoản, lập thủ tục các khoản tiền gửi tiết kiệm, tiền gửi giao dịch...

  - Các dịch vụ thanh toán, chuyển tiền trong và ngoài nước.

  - Thu chi tiền mặt, kinh doanh ngoại hối.

  - Thực hiện công tác điện toán và xử lý thông tin.

  - Bảo quản hồ sơ thế chấp, cầm cố, bảo lãnh do phòng nghiệp vụ kinh doanh chuyển sang theo quy định.

  - Thực hiện các nhiệm vụ do Giám đốc giao.

( Phòng kiểm tra nội bộ
  - Kiểm tra, kiểm toán nội bộ các hoạt động của chi nhánh.

  - Theo dõi, phúc tra chi nhánh trong việc sửa chữa những vi phạm, kiến nghị của đoàn thanh tra, kiểm tra và những kiến nghị của kiểm tra nội bộ tại chi nhánh.

  - Báo cáo kết quả công tác, kiểm  tra nội bộ định kỳ.

  - Phối hợp với các đoàn thanh tra, kiểm tra, kiểm soát của nhà nước, Ngân hàng nhà nước và Hội sở.

  - Chịu sự phân công nhiệm vụ của Giám đốc.

2.1.2.3 Các hoạt động cơ bản của MHB Hà Tây

  Trong khuôn khổ quy định của pháp luật, MHB Hà Tây được thực hiện các hoạt động sau :

1) Huy động vốn ngắn hạn, trung và dài hạn bằng đồng Việt Nam và bằng ngoại tệ từ mọi tổ chức cá nhân trong nước và ngoài nước dưới các hình thức:

· Nhận tiền gửi không kỳ hạn, có kỳ hạn, tiền gửi thanh toán của tất cả các tổ chức dân cư.

· Phát hành các loại chứng chỉ tiền gửi, tín phiếu, kỳ phiếu và trái phiếu. MHB có các hình thức huy động vốn khác nhau.

2) Tiếp nhận vốn tài trợ, vốn uỷ thác đầu tư từ Chính phủ, NHNN và các tổ chức quốc tế, quốc gia và các cá nhân cho chương trình phát triển nhà ở và các chương trình xây dựng cơ sở hạ tầng kinh tế - xã hội và sản xuất kinh doanh vùng đồng bằng sông Cửư Long.

3) Vay vốn NHNN, vay các tổ chức tài chính, tín dụng khác ở trong và ngoài nước, các tổ chức và cá nhân nước ngoài.

4) Cho vay: Cho vay ngắn hạn, trung hạn và dài hạn chủ yếu vào mục đích làm nhà ở. Ngoài ra cho vay xây dựng cơ sở hạ tầng kinh tế, xã hội và sản xuất, kinh doanh vùng đồng bằng sông Cửu Long trên cơ sở khả năng nguồn vốn cho phép.

· Cho vay và đồng tài trợ cho các Dự án kinh tế phục vụ cho sự phát triển vùng đồng bằng sông Cửu Long.

· Chiết khấu các giấy tờ có giá được bằng tiền.

5) Thực hiện các dịch vụ thanh toán giữa các khách hàng

6) Thực hiện các nghiệp vụ ngân hàng và một số dịch vụ khác theo quy định của NHNN 

7) Đầu tư, sửa chữa, cải tạo và nâng cấp tài sản thế chấp, cầm cố đã chuyển thành tài sản thuộc quyền sở hữu Nhà nước do MHB quản lý để sử dụng hoặc kinh doanh.

8) Tự doanh hoặc liên doanh đầu tư xây dựng cơ sở vật chất kỹ thuật trực tiếp phục vụ kinh doanh.

9) Đầu tư dưới hình thức hùn vốn, liên doanh, mua cổ phần với các doanh nghiệp và các tổ chức tài chính – tín dụng theo quy định của pháp luật.
10) Thực hiện dịch vụ tư vấn tiền tệ, tín dụng, đại lý ngân hàng, quản lý tiền vốn và các dự án đầu tư phát triển vùng Đồng bằng sông Cửu Long theo yêu cầu của khách hàng.

11)  Cất giữ, bảo quản các giấy tờ có giá bằng tiền và các tài sản quý khác cho khách hàng.

12)  Thực hiện các nghiệp vụ bảo lãnh và tái bảo lãnh vay vốn đầu tư phát triển, bảo lãnh đấu thầu cho doanh nghiệp, tổ chức tài chính – tín dụng trong nước và nước ngoài hoạt động tại Việt Nam nhằm phục vụ cho chương trình phát triển vùng Đồng bằng sông Cửu Long.

13)  MHB thực hiện nghiệp vụ sau đây khi có điều kiện và được NHNN, các cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cho phép:

· Kinh doanh vàng bạc, kim khí đá quý

· Thực hiện kinh doanh, môi giới, đại lý dịch vụ bảo hiẻm cho khách hàng

· Kinh doanh chứng khoán và làm môi giới, đại lý phát hành chứng khoán cho khách hàng

Thực hiện nghiệp vụ cầm cố BĐS

14) Kinh doanh những ngành nghề ngoài những ngành nghề đã được đăng ký, khi được cơ quan nhà nước có thảm quyền cho phép.

15)  Thực hiện các nghiệp vụ uỷ thác khác của Nhà nước và của NHNN.
2.1.3 Kết quả hoạt động MHB – Hà Tây trong những năm qua
Năm 2007, tốc độ tăng trưởng kinh tế GDP cả nước đạt 8,7% tăng 0,8% so với năm 2006, trong đó giá trị sản xuất công nghiệp tăng trưởng ở mức cao, sản xuất nông nghiệp tiếp tục duy trì ổn định. Đây là một trong những nhân tố thuận lợi ảnh hưởng trực tiếp đến hoạt động kinh doanh của NHTM nói chung và MHB Hà Tây nói riêng. Đặc biệt trong năm qua, thị trường tài chính tiền tệ có những thay đổi lớn, đó là sự ra đời của nhiều NHTMCP, cuộc ganh đua quyết liệt giữa các ngân hàng, vốn đầu tư nước ngoài vào các lĩnh vực khác nhau ở Việt Nam. Khi Việt Nam chính thức trở thành thành viên của tổ chức thương mại thế giới WTO thì thị trường tài chính tiền tệ là một kênh huy động vốn quan trọng, do đó mà Nhà nước đã có những chính sách phù hợp, tạo điều kiện cho các quốc gia khác quan hệ hợp tác với nước ta. Trên đà phát triển của đất nước, góp phần vào sự phát triển kinh tế chung của toàn xã hội, MHB Hà Tây cũng đóng góp những thành tích đáng kể. Tuy mới chỉ thành lập được chưa đầy 3 năm, nhưng MHB Hà Tây đã được nhiều người dân quan tâm và chú ý. Những thành tích MHB Hà Tây đã đạt được trong thời gian qua: 

Bảng 1: Báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh của MHB Hà Tây

Đơn vị : triệu đồng

	Chỉ tiêu
	2005
	2006
	2007

	
	thực hiện
	chênh lệch(%)
	thực hiện
	chênh lệch(%)
	thực hiện
	chênh lệch(%)

	TổngNV huy động

- Thị trường cấp 1

- Thị trường cấp 2
	197.308
	0
	332.143
	68,3
	215.316
	-35,2

	
	17.308
	0
	52.143
	201
	154.897
	197,1

	
	180.000
	0
	280.000
	55,5
	60.149
	-78,4

	Tổngdưnợ cho vay
	36.093
	0
	74.670
	107
	215.316
	188,36

	Tỷ lệ nợ xấu/tổng dư nợ
	0
	0
	0
	0
	0
	0

	Lợi nhuận sau thuế
	-1.818
	0
	706
	139
	2100
	179


Nguồn: báo cáo kết quả hoạt động của MHB Hà Tây

1) Về hoạt động nguồn vốn:

· Huy động vốn đến 31/12/2007 là 215.316 triệu đồng, đạt 110% kế hoạch được giao. Riêng huy động vốn trên thị trường cấp 1(thị trường dân cư) tăng 160 tỷ đạt tốc độ tăng trưởng 316% so với cùng kỳ năm 2006. Trong đó huy động tiền gửi không kỳ hạn chiếm 28,57 tỷ đồng chiếm 13,3% và tiền gửi không kỳ hạn là 186,746 tỷ đồng chiếm 86,7% trong tổng nguồn vốn huy động. Nguồn vốn huy động lớn trên đã tạo được thế chủ động cho hoạt động tín dụng trong toàn chi nhánh. Số khách hàng giao dịch tiền gửi đến cuối năm 2007 là 2847 khách hàng tăng 1277 khách so với năm 2006.

· Nguồn vốn uỷ thác từ quỹ tài chính nông thôn RDFII đến 31/12/2007 là 8375 triệu đồng. Năm 2007, tổng nguồn vốn huy động giảm mạnh(35,2%) so với năm 2006 vì lúc này MHB Hà Tây chính thức trở thành thị trường cấp 1, không được sự tài trợ của toàn  hệ thống và phải tự hoạt động.

2) Về hoạt động tín dụng:

· Năm 2007 dư nợ tín dụng tăng trưởng vượt bậc so với năm 2006 và 2005, đạt 215,316 tỷ đồng đạt 188,36% kế hoạch được giao, không có dư nợ quá hạn, 100% dư nợ lành mạnh. Công tác đầu tư cho vay của chi nhánh thực hiện theo đúng định hướng của NHNN và hệ thống MHB – “tăng trưởng tín dụng đi đôi với an toàn hiệu quả”, tập trung cho vay doanh nghiệp nhỏ và vừa là chủ yếu, cá nhân có tài sản đảm bảo, hạn chế cho vay dài hạn.

3) Về hoạt động kế toán ngân quỹ

· Về ngân quỹ : MHB đã thực hiện đúng chế độ giao nhận, bảo quản và vận chuyển tiền mặt, tài sản quý, giấy tờ có giá,bảo đảm an toàn tài sản trong quá trình giao dịch, trên đường vận chuyển và trong kho quỹ, tổng thu tiền mặt 540 tỷ đồng, tổng chi tiền mặt 534 tỷ đồng.

 Trong năm 2007 chi nhánh phát hiện thu được 3.390.000 đồng tiền giả  lập biên bản và thu giữ theo đúng quy định, trả tiền thừa cho khách hàng là 12.119.000 đồng.

· Hoạt động thanh toán : số lượng tài khoản thanh toán của các tổ chức và cá nhân đến 31/12/2007 là 397 tài khoản với số dư 26.741 triệu đồng, trong đó nguồn vốn không kỳ hạn là 25.485 triệu đồng.

Chuyển tiền điện tử đi bằng VNĐ có 1.146 khoản, doanh số nợ 15,7 triệu, doanh số có 223.617 triệu, chuyển tiền đi bằng USD có 16 khoản với doanh số nợ là 37.814 USD và doanh số có là 49.124 USD. 

Chuyển tiền đến bằng VNĐ có 500 khoản với doanh số nợ 15,7 triệu, doanh số có là 42.158 triệu đồng, chuyển tiền đến bằng USD có 16 khoản.

Chương trình kế toán giao dịch ngày càng hoàn thiện, nâng cấp. Hoạt động thu chi tiền mặt luôn được đảm bảo kịp thời, an toàn, chính xác. Cán bộ thủ quỹ kiểm ngân luôn nêu cao tinh thần trách nhiệm, góp phần tạo niềm tin cho khách hàng. Chi nhánh chú trọng phát triển cả về chất lượng các dịch vụ thanh toán, tham gia hệ thống thanh toán điện tử liên ngân hàng, thực hiện chuyển tiền nhanh thông qua Westerm Union,  Master card.

· Kết quả hoạt động tài chính: 

· Tổng  thu nhập : 34.549 triệu đồng

· Tổng chi phí : 32.570 triệu đồng

· Lợi nhuận : 1.980 triệu đồng, đạt 102% kế hoạch được giao và tăng 198% so với năm 2006.

· Một số hoạt động nghiệp vụ khác:

· Hoạt động đại lý nhận lệnh chứng khoán: Bộ phận đại lý nhận lệnh chứng khoán MHB Hà Tây chính thức đi vào hoạt động từ ngày 19/11/2007, đến 31/12/2007 đa có 78 tài khoản khách hàng với số dư tài khoản là 4.191 triệu đồng và phí hoa hồng nhậ được 8.243.127 đồng. Việc ra đời và hoạt động đại lý nhận lệnh chứng khoán đã có những kết quả nhất định.

· Mở rộng mạng lưới hoạt động : Thực hiện chủ chương mở rộng mạng lưới hoạt động, năm 2007 chi nhánh đã mở được 3 phòng giao dịch( 2 PGD tại TP Hà Đông và 1 PGD tại TP Sơn Tây).

Tuy là đơn vị mới thành lập vào năm 2005 nhưng đến năm 2007 thì mức thu nhập bình quân của chi nhánh đã đạt được mức cao. Có được kết quả trên là do sự nỗ lực phấn đấu của tập thể cán bộ công nhân viên, sự chỉ đạo hướng hoạt động kinh doanh của ban giám đốc.

Hiện nay sau gần 3 năm hoạt động, đến năm 2007 mạng lưới hoạt động của chi nhánh đã phát triển thêm 3 phòng giao dịch. Trụ sở chính và các phòng giao dịch của MHB Hà Tây đều được đặt tại những nơi trọng điểm kinh tế và khu dân cư sầm uất, tạo điều kiện thuận lợi cho hoạt động của ngân hàng. Năm 2007 được đánh giá là năm hoạt động kinh doanh cảu MHB Hà Tây có nhiều bứt phá và khởi sắc rõ nét. Hoạt động cho vay mua nhà cũng có nhiều thành tích đáng kể
2.2 THỰC TRẠNG CHO VAY MUA NHÀ TẠI MHB HÀ TÂY 

2.2.1 Thực trạng cho vay mua nhà tại các NHTM Việt Nam 

Do đặc điểm của người Á Đông nói chung và người Việt Nam nói riêng, việc mua đất hay sửa chữa nhà ở là công việc trọng đại trong đời người. 
Do vậy, để chuẩn bị họ cần có thời gian chuẩn bị để có đầy đủ về mặt tài chính và các điều kiện khác. Trong những năm trở lại đây, các dịch vụ tiện ích của ngân hàng đã phát triển với tốc độ cao, tạo điều kiện cho người dân dễ dàng tiếp cận với nguồn vốn của ngân hàng để hoạt động sản xuất kinh doanh cũng như nhu cầu cải thiện đời sống. Các ngân hàng đang hướng tới cung cấp dịch vụ bán lẻ để đáp ứng nhu cầu của cá nhân và hộ gia đình. 
Trong đó,việc cho vay với mục đích mua, hoặc sửa chữa nhà ở đã được nhiều ngân hàng triển khai thực hiện như Ngân hàng Nông nghiệp và Phát triển nông thôn Việt Nam (Agribank), Ngân hàng thương mại cổ phần Á Châu (ACB), Ngân hàng nhà Hà Nội (Habubank), Ngân hàng Sài Gòn Thương Tín( Sacombank), Ngân hàng Kỹ thương (techcombank),Ngân hàng phát triển nhà Đồng bằng sông Cửu Long(MHB)... và một số ngân hàng lớn đang chuẩn bị bước vào lĩnh vực này như Ngân hàng Ngoại thương (Vietcombank), Ngân hàng công thương (Incombank)...Tuy nhiên, các khoản cho vay để mua, xây dựng, hoặc sửa chữa lớn về nhà ở trong thời gian vừa qua chủ yếu là triển khai thực hiện chính sách của Nhà nước chiểm tỷ trọng lớn, riêng Agribank đã chiếm khoảng 87% các khoản cho vay liên quan đến nhà ở, tiếp đến là MHB chiếm 8,6%, và ACB chiếm 4,8%.
Trong những năm gần đây cho vay tiêu dùng nói chung và cho vay mua nhà nói riêng phát triển mạnh ở các NHTM Việt Nam. Hiện nay các ngân hàng TMCP như ACB, Techcombank, Sacombank, Habubank... chiếm thị trường lớn đối với thị phần cho vay mua nhà .Các ngân hàng quốc doanh tham gia vào hoạt động này có MHB, Agribank. Chính vì hoạt động cho vay mua nhà hiện nay phát triển nên càng có nhiều khách hàng đến với ngân hàng. Vì vậy hoạt động cho vay mua nhà đã được chú trọng hơn. Doanh số cho vay BĐS nói chung và cho vay mua nhà có xu hướng gia tăng trong những năm gần đây. Trong hoạt động cho vay BĐS, cho vay trung hạn chiếm tỷ trọng lớn khoảng 79%, cho vay dài hạn khoảng 21%. Đồng thời các ngân hàng tập trung cho vay mua sắm sửa chữa nhà chiếm tỷ trọng  51%, cho vay xây nhà để bán chiếm 19%. Tỷ trọng dư nợ cho vay BĐS đến nay chỉ chiếm khoảng hơn 11% tổng dư nợ cho vay của nền kinh tế (ở thành phố Hồ Chí Minh là 15%, còn ở Hà Nội là 12%) so với tỷ lệ trung binh là 21% ở các nước  trong khu vực thì con số này thấp hơn nhiều. Điều này nói lên mức độ đầu tư tín dụng trong lĩnh vực BĐS là chưa cao so với các lĩnh vực khác.Thực tế các NHTM Việt Nam hiện nay thì các khoản vay mua nhà được thẩm định một cách riêng lẻ, không bài bản, không hệ thống mà chủ yếu dựa trên chính sách nội bộ của từng ngân hàng nên không thể cho vay với thời hạn dài như các ngân hàng nước ngoài. Thêm khó khăn nữa là lãi suất cho vay thường là cao , có thể vượt mức 12%/ năm, thời gian vay thường không được kéo dài. Điều này là khó khăn lớn đối với những thành phần kinh tế có mức thu nhập thấp và trung bình.
Hoạt động cho vay mua nhà của các NHTM hiện nay ở VIệt Nam nhìn chung là còn khá mới và phức tạp do đặc điểm đối tượng vay là BĐS. Lĩnh vực bất động sản có tính nhạy cảm cao và liên quan đến đời sống dân sinh. 
Chính vì vậy Nhà nước có rất nhiều quy định trong lĩnh vực này nhằm quản lý một cách hiệu quả và chặt chẽ. Đối với hoạt động cho vay mua nhà có nhiều văn bản liên quan cùng với hoạt động tín dụng nói chung.
2.2.2 Thực trạng cho vay mua nhà tại MHB Hà Tây 

2.2.2.1 Cơ sở pháp lý của hoạt động cho vay mua nhà 
Hoạt động cho vay tiêu dùng của các NHTM or Việt Nam bắt đầu phát triển và tập trung nhiều vào cho vay trả góp năm 1993. Cơ sở pháp lý đầu tiên được áp dụng cho vay tiêu dùng là quyết định 18QĐ – NH5 ngày 16/02/1994 của Thống đốc Nhà nước ban hành “ thể lệ cho vay vốn phát triển kinh tế gia đình và cho vay tiêu dùng” . Sau một thời gian đi vào hoạt động thì quyết định trên được thay thế bằng quyết định số 324/1998/QĐ- NHNN ngày 30/09/1998 của Thống đốc NHNN ban hành “ Quy chế cho vay của tổ chức tín dụng đối với khách hàng” .
Từ những quy định khởi đầu trong hoạt động cho vay tiêu dùng nói chung và cho vay mua nhà nói trên, đến nay các văn bản pháp luật ngày càng mang tính chặt chẽ và rõ ràng hơn.

Ngày 31/12/2001 Thống đốc NHNN Việt Nam đã ra quyết  định số 1627/2001/QĐ- NHNN về ban hành quy chế cho vay của tổ chức tín dụng đối với khách hàng thay cho quyết định 284/2000/QĐ-NHNN. Trong quy chế này, NHNN đã cho phép các tổ chức tín dụng thực hiện các loại hình cho  vay hợp pháp trong đó có nêu rõ ở phần điều kiện vay vốn là : khách hàng có dự án đầu tư, phương án sản xuất kinh doanh, dịch vụ khả thi và có hiệu quả, hoặc có dự án đầu tư, phương án phục vụ đời sống khả thi và phù hợp với quy định của pháp luật. 
Ngày 03/02/2005 Thống đốc NHNN Việt Nam đã ban hành quyết định số 127/2005/QĐ – NHNN về việc “ Sửa đổi, bổ sung một số điều của quy chế cho vay tổ chức tín dụng đối với khách hàng ban hành theo Quyết định 1627/2001/QĐ – NHNN ngày 31/12/2001 của thống đốc NHNN”.
 Ngày 31/5/20005 Thống đốc NHNN ban hành quyết định số 783/2005/QĐ- NHNN. 
Những điều khoản trong quy chế cho vay mang tính chặt chẽ và lôgíc, phần nào đã tác động đến hoạt động cho vay mua nhà của các NHTM.Theo tinh thần quyết định như trên MHB có các quy định mới về quy chế cho vay như : Khái niệm về cơ cấu lại thời hạn trả nợ, quy định về phân loại nợ của nhóm nợ được coi là nợ quá hạn, việc phạt chậm trả đối với nợ qua hạn và nợ lãi món vay ...Nhằm kịp thời thực hiện quyết định nêu trên của NHNN, Tổng giám đốc của Ngân hàng phát triển nhà Đồng bằng sông Cửu Long đã giao cho phong tín dung của các chi nhánh dự thảo “ Quy định chung về cho vay đối với khách hàng” mới trình Hội đồng quản trị thay thế quyết định 06/2002/QĐ- NHN-HĐQT ngày 20/03/2002 của Hội đồng quản trị Ngân hàng phát triển nhà Đồng bằng sông Cửu Long.

Căn cứ quyết định số 06/2002 QĐ-NHN-HĐQT ngày 20/03/2002 của chủ tịch hội đồng quản trị Ngân hàng phát triển nhà Đồng bằng sông Cửu Long về việc ban hành quy định chung về cho vay đối với khách hàng theo quyết định số 1627/2001/QĐ – NHNN của Thống đốc Ngân hàng nhà nước Việt Nam. Căn cứ quyết định số 75/2003/QĐ- NHN-HĐQT nagỳ 26/08/2003 cảu chủ tịch Hội đồng quản trị Ngân hàng phát triển nhà đồng bằng sông Cửu Long về việc thực hiện các biện pháp bảo đảm tiền vay trong hệ thống Ngân hàng phát triển nhà đồng bằng sông Cửu Long. Tổng giám đốc MHB hướng dẫn thể lệ cho vay xây dựng, sửa chữa nhà ở, chuyển nhượng quyền sử dụng đất đối với cá nhân và hộ gia định. Trong thể lệ trên, MHB đã quy định một số vấn đề cụ thể như nguyên tắc vay vốn, điều kiện vay vốn, đối tượng cho vay, thời hạn cho vay, mức lãi suất cho vay, hạn mức cho vay, quy trình cho vay, duy trì và giám sát thu hồi nợ, miễn giảm lãi tiền vay...Với văn bản trên MHB đã định hướng cụ thể để mở rộng hoạt động cho vay mua nhà ở.
Ngoài những quy định trực tiếp trên, hoạt động cho vay mua nhà còn chịu ảnh hưởng gián tiếp của các quy định về thủ tục đảm bảo tiền vay, thủ tục đăng ký giao dịch bảo đảm…Nghị định số 178/1999/NĐ – CP về bảo đảm tiền vay của các tổ chức tín dụng. Nghị định 178 cùng thông tư hướng dẫn số 07/2003/TT – NHNN của NHNN, nghị định số 85/2002/NĐ – CP (sửa chữa, bổ sung nghị định 178) đã quy định cho các tổ chức tín dụng trong hoạt động bảo đảm tiền vay một cách cụ thể. Thông tư liên tịch số 03/2003/TTLT – BTP – BTLMT ngày 04/07/2003 hướng dẫn về trình tự , thủ tục đăng ký và cung cấp thông tin về thế chấp, bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất.
Trên đây là một số văn bản có ảnh hưởng đến hoạt động cho vay mua nhà của các NHTM nói chung và MHB nói riêng
2.2.2.2 Thể lệ cho vay mua nhà, xây dựng nhà, sửa chữa nhà tại MHB

- Điều 1: Phạm vi áp dụng

Văn bản hướng dẫn cho vay tại Sở giao dịch, chi nhánh, phòng giao dịch thuộc MHB nhằm giải quyết các nhu cầu xây dựng, sửa chữa, nâng cấp nhà ở, chuyển nhượng quyền sử dụng đất với mục đích xây dựng nhà ở (gọi là dự án nhà ở) góp nhần cải thiện và ổn định đời sống cho khách hàng vay là hộ gia đình hoặc cá nhân (là công dân Việt Nam)

- Điều 2: Nguyên tắc vay vốn

MHB Hà Tây được lựa chọn khách hàng để cho vay theo các nguyên tắc sau :

(Sử dụng vốn vay đúng mục đích đã thoả thuận trong hợp đồng tín dụng.

(Bảo đảm hoàn trả nợ gốc và lãi tiền vay đầy đủ, đúng hạn đã thoả  thuận trong hợp đồng tín dụng.
- Điều 3 : Điều kiện vay vốn
MHB Hà Tây xem xét và quyết định cho vay khi khách hàng đủ điều kiện sau :

(Người vay vốn là công dân Việt Nam từ 18 tuổi trở lên, có đủ năng lực pháp luật, năng lực hành vi dân sự theo quy định tại Luật dân sự.
(Có giấy chứng minh nhân dân, có đăng ký thường trú tại địa phương nơi MHB Hà Tây hoạt động. Trong trường hợp là đại diện gia đình phải có giấy uỷ quyền trong đó các thành viên hộ gia đình đồng ý cử đại diện vay vốn ngân hàng.

(Có dự án vay vốn, trả nợ vay xây dựng, sửa chữa nâng cấp nhà ở, mua nhà ở, chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở khả thi vfa phù hợp vơi quy định của pháp luật. Trong đó người vay phải có vốn tự có tham gia vào dự án thể hiện như: bằng tiền mạt, công loa động, nguyên vật liệu xây dựng, giá trị tài sản bảo đảm tiền vay…Vốn tự có tham gia tối thiểu là 20%tổng chi phí của dự án nếu bảo đảm bằng tài sản khác hoặc tối thiểu là 30% nếu biện pháp bảo đảm tiền vay là tài sản hình thành từ vốn vay.
(Có khả năng tài chính đảm bảo trả nợ đúng hạn(nợ gốc, nợ lãi, chi phí khác nếu có).

- Điều 4 : Đối tượng cho vay 

(Chi phí để xây dựng một căn nhà hoàn chỉnh gồm: Chi phí chuẩn bị xây dựng như : thiết kế, lập bản vẽ, dự toán, chi phí nhân công thuê ngoài, chi phí về nguyên vật liệu…
(Chi phí thanh toán chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở(kể cả chi phí nộp thuế).

(Chi phí thanh toán chuyển nhượng nhà ở(kể cả chi phí nộp thuế).

- Điều 5 : Thời hạn cho vay

Căn cứ vào nhu cầu vay vốn và thu nhập dùng để trả nợcủa từng khách hàng để xác định thời hạn cho vay hợp lý, nhưng không quá 10 năm.

Thời hạn cho vay tính từ ngày khách hàng vay vốn nhận món vay đầu tiên đến ngày trả hết nợ gốc và lãi.
- Điều 6 : Lãi suất cho vay

(Lãi suất cho vay do MHB Hà Nội cho vay và khách hàng thoả thuận phù hợp vói quy định về lãi suất cho vay của MHB tại thời điểm ký kết hợp đồng tín dụng theo các hình thức : lãi suất cho vay cố định, lãi suất trả góp, lãi suất thả nổi…
(Trường hợp khoản vay chuyển nợ quá hạn, áp dụng lãi suất nợ quá hạn bằng 150% lãi suất trong hạn.
- Điều 7 : Mức cho vay

(Căn cứ vào nhu cầu vốn để xây dựng, sửa chữa nhà, mu nhà ở hoặc chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở và khẳ năng trả nợ của từng khách hàng thì tính mức cho vay như sau :
+ Nếu khách hàng vay thực hiện việc đảm bảo nợ vay bằng các biện pháp thế chấp, cầm cố, bảo lãnh bằng tài sản khác trước khi nhận tiền vay, thì mức cho vay tối đa không quá 80% giá trị dự án nhà ở được chi nhánh chấp thuận cho vay và không được vượt quá 85% giá trị tài sản bảo đảm nợ vay do chi nhánh và khách hàng thoả thuận.
+ Nếu khách hàng vay trong trường hợp  thế chấp tài sản đảm bảo là sổ đỏ thì mức cho vay tối đa là 70% giá trị món vay.
- Điều 8 : Duy trì và giám sát thu hồi nợ
(Kiểm tra giám sát vốn vay 

Trong quá trình giải quyết cho khách hàng vay và quản lý khoản vay, tuỳ theo nhiệm vụ được phân công, các cán bộ, nhân viên tham gia vào việc đề xuất và giải quyết cho vay, thu hồi nợ phải kiểm tra giám sát quá trình vay vốn, sử dụng vốn vay và trả nợ của khách hàng như sau:

Kiểm tra trước khi cho vay là quá trình khảo sát, điều tra trực tiếp từng khách hàng có nhu cầu vay vốn, đối chiếu với nguyên tắc, điều kiện cho vay làm cơ sở đề xuất cho vay.

Kiểm tra trước khi giải ngân là kiểm tra tính hợp pháp, hợp lệ của hồ sơ vay, các chứng từ giải ngân, người nhận tiền…

Kiểm tra sau khi cho vay là kiểm tra việc sử dụng vốn vay và trả nợ, tài sản bảo đảm tiền vay cũng thực hiện các điều khoản cam kết trong hợp đồng tín dụng được thực hiện trong 30 ngày làm việc kể từ ngày giải ngân lần đầu và định kỳ tối thiểu 3 tháng/ 1lần.
(Gia hạn nợ, điều chỉnh kỳ hạn nợ
Trường hợp khách hàng vay do nguyên nhân khách quan không trả được (hoặc chỉ trả được một phần trong kỳ) kỳ hạn nợ gốc/toàn bộ nợ gốc, nợ lãi và có đơn đề nghị gia hạn nợ, điều chỉnh kỳ hạn nợ đến hạn hoặc đã đến hạn nhưng đang trong thời gian 10 ngày làm việc, thì chi nhánh được xem xét cho kéo dài (gia hạn nợ) thêm một khoản thời gian ngoài thời hạn trả nợ gốc, nợ lãi đã thoả thuận trong hợp đồng tín dụng.

Thời hạn gia hạn nợ(kể cả nợ gốc và nợ lãi) đối với khoản vay ngắn hạn tối đa bằng 12 tháng, đối với cho vay trung và dài hạn tối đa bằng1/2 thời hạn cho vay trong hợp đồng đã thoả thuận.
Cán bộ tín dụng có trách nhiệm kiểm tra, trình lãnh đạo chấp thuận hoặc không chấp thuận việc gia hạn nợ, điều chỉnh kỳ hạn nợ cho khách hàng. Nếu không được chấp thuận, cán bộ tín dụng thoả thuận về thời hạn, kỳ hạn trả nợ mới vào hợp đồng tín dụng hoặc lập phụ lục hợp đồng tín dụng với khách hàng.
- Điều 9 : Chuyển nợ quá hạn
(Các trường hợp sau đây ngân hàng sẽ chuyển dư nợ còn lại trên hợp đồng tín dụng sang nợ quá hạn:

Khách hàng không trả nợ đầy đủ cả gốc và lãi theo thoả thuận và quá 10 ngày làm việc mà vẫn không đến thanh toán nợ hoặc không được ngân hàng chấp thuận gia hạn nợ, điều chỉnh kỳ hạn nợ.

Khách hàng sử dụng vốn vay không đúng mục đích như trong hợp đồng tín dụng với ngân hàng.

Khách hàng vi phạm các cam kết trong hợp đồng tín dụng.

(Chuyển nợ quá hạn
Trường hợp khoản vay bị chuyển thành nợ quá hạn, ngân hàng sẽ tính lãi theo lãi suất nợ quá hạn với gốc quá hạn(riêng số nợ gốc chưa đến hạn trả nợ nhưng phải chuyển nợ quá hạn do khách hàng không trả được nợ gốc các kỳ trước đó hoặc không trả được lãi vay thì vẫn thu lãi theo lãi suất trong hạn thu theo quy định của MHB) và áp dụng các biện pháp sau để thu hồi nợ:
Yêu cầu cơ quan công tác trích lương, thu nhập để trả nợ theo cam kết .

Yêu cầu trên 60 ngày, khách hàng vẫn không trả được nợ và không thoả thuận được việc tự xử lý tài sản thì ngân hàng sẽ xử lý tài sản đảm bảo tiền vay để thu hồi nợ theo quy định của pháp luật hoặc theo yêu cầu của người bảo lãnh đối với trường hợp khách hàng được bảo lãnh vay vốn.
Nợ quá hạn trên 90 ngày tuỳ theo từng trường hợp cụ thể biện pháp xử lý thích hợp, trong trường hợp khách hàng né tránh nghĩa vụ trả nợ phải khởi kiện ra toà đã thoả thuận trong hợp đồng tín dụng hoặc theo quy định của pháp luật để thu hồi nợ.
- Điều 10 : Những trường hợp không được cho vay và hạn chế cho vay

Thực hiện theo điều 18 quy định chung về cho vay đối với khách hàng theo quyết định số 06/2002/QĐ – NHNN – HĐQT ngày 20/3/2002 của chủ tịch hội đồng quản trị MHB và các văn bản bổ sung quy định này.

- Điều 11 : Miễn giảm lãi tiền vay

Việc miễn giảm lãi tiền vay được thực hiện theo quy chế miễn, giảm lãi tiền vay do hội đồng quản trị MHB quy định.

- Điều 12 : Lưu giữ hồ sơ tín dụng
Hồ sơ tín dụng gồm có:

1. Giấy đề nghị vay vốn.

2. Tờ trình, phiếu thẩm định và phê duyệt cho vay dự án nhà ở.

3. Giấy nhận nợ vay có chữ ký của người vay hoặc người được uỷ quyền nhận tiền.
4. Hợp đồng tín dụng và các phụ lục hợp đồng tín dụng
5. Hợp đồng thế chấp, cầm cố, bảo lãnh (và các phụ lục hoặc giấy cam kết thế chấp kèm theo các giấy tờ có liên quan tới sở hữu nhà, quyền sử dụng đất ở hoặc các tài sản khác)

6. Hợp đồng liên kết (nếu sở gaio dịch và chi nhánh phối hợp với doanh nghiệp, tổ chức, cơ quan trong cho vay, thu hồi nợ dự án nhà ở)

7. Giấy uỷ nhiệm trích lương hàng tháng để trả nợ của cơ quan nơi khách hàng đang công tác, nếu khách hàng là công chức, người lao động được cơ quan giới thiệu vay vốn và cam kết trích lương của người vay để trả nợ cho ngân hàng như trong trường hợp vay vốn tiêu dùng.
8. Giấy đề nghị gia hạn nợ, điều chỉnh kỳ hạn nợ(nếu có).

9. Bản sao chứng minh và hộ khẩu thường trú hoặc các giấy tờ xác nhận thường trú của cơ quan có thẩm quyền.

Hồ sơ được lưu giữ như sau:

1. Phòng tín dụng (phòng kinh doanh ) lưu giữ, bản sao một bộ hồ sơ tín dụng, các tài liệu liên quan đến khoản vay, gia hạn nợ, điều chỉnh kỳ hạn nợ.

2. Phòng  kế toán ngân quỹ lưu giữ các bản chính các loại hồ sơ từ mục 1 đến mục 8 và bản sao giấy tờ mục 9 của hồ sơ tín dụng, trong giáy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, giấy chứng nhận quyền sở hữu đất. Giấy tờ có giá và các loại giấy chứng nhận quyền sở hữu tài sản khác được lưu giữ giấy tờ có giá theo quy định của NHNN.
- Điều 13: Quản lý và thu hồi nợ vay


Bộ phận kế toán cho vay phải lập bảng theo dõi nợ vay như: Tên khách hàng vay, số hiệu nhận giấy nợ vay, tổng dư nợ hiện có, lãi suất, các kỳ hạn và số tiền thanh toán hàng kỳ, lãi và gốc đã thu, tình hình trả nợ và phải ghi vào phần theo dõi thu nợ.
2.2.2.3 Quy trình nghiệp vụ cho vay mua nhà tại MHB 
Ngày 12/07/2004 MHB đã ban hành công văn số 174/HĐ – NHN – TD hướng dẫn cho vay xây dựng sửa chữa nhà ở đối với cá nhân và hộ gia đình

   Sơ đồ : Quy trình nghiệp vụ cho vay mua nhà 


[image: image3]
( Bước 1: Lập hồ sơ vay vốn và phỏng vấn khách hàng
Lập hồ sơ vay vốn:

Với khách hàng vay xây dựng, sửa chữa nhà ở trong hồ sơ vay vốn gồm có
- Giấy đề nghị vay vốn theo mẫu của ngân hàng.

- Các giấy tờ chứng minh nhu cầu vốn của dự án : Hoá đơn, giấy báo giá, hợp đồng thi công, xây dựng, sửa chữa, nâng cấp, cung cấp nguyên vật liệu, bảng dự trù, dự toán chi phí dự án...

 -  Hồ sơ pháp lý liên quan đến dự án và tài sản đảm bảo như: Giầy phép xây dựng, sửa chữa nhà ở của các cấp có thẩm quyền theo quy định về xây dựng tại địa phương (nếu có)

 - Các loại giấy tờ chứng minh thu nhập như : Thư giới thiệu và xác nhận của người sử dụng lao động, chứng nhận bảng lương, biên lai nộp thuế thu nhập cá nhân, hợp đồng tiêu thụ sản phẩm...

 - Hợp đồng liên kết cho vay ( trong trường hợp ngân hàng và đơn vị liên kết xây dựng nhà ở)

Với khách hàng vay mua nhà ở, chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở hồ sơ vay vốn gồm :
  - Giấy đề nghị vay vốn của ngân hàng

  - Các giấy tờ chứng minh nhu cầu của dự án : hợp đồng mua bán nhà ở, chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở... được công chứng nhà nước hoặc uỷ ban nhân dân có thẩm quyền chứng thực.

  - Hồ sơ phấp lý liên quan đến tài sản đảm bẩo như : Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở hoặc các giấy tờ được pháp luật thừa nhận chứng minh quyền sở hữu nhà ở, quyền sử dụng đất ở của bên bán được quyền chuyển nhượng hoặc đã chuyển quyền sở hữu, sử dụng cho người vay.

  - Các loại giấy tờ chứng minh thu nhập như : Thư giới thiệu và xác nhận của người sử dụng lao động, chứng nhận bảng lương, biên lai nộp thuế thu nhập cá nhân, hợp đồng tiêu thụ sản phẩm...

 - Hợp đồng liên kết cho vay ( trong trường hợp ngân hnàg và đơn vị liên kết xây dựng nhà ở)

Phỏng vấn khách hàng
Khi có khách hàng đến đề nghị vay vốn thì cán bộ tín dụng có trách nhiệm phỏng vấn trực tiếp khách hàng nhằm ghi nhận các nhu cầu vay vốn, thu thập các thông tin cần thiết cho việc thảm định và theo dõi sau khi cho vay. Đồng thời cán bộ tín dụng cũng có thể hỗ trợ, tư vấn cho khách hàng đưa ra các quyết định tài chính, hướng dẫn khách hàng về quy trình cho vay vốn. Nếu khách hàng có ký hợp đồng liên kết cho vay với ngân hàng thì phải có tên trong danh sách vay vốn của đơn vị

( Bước 2: Thẩm định cho vay 
Cán bộ tín dụng thẩm định cho vay cần xem xét các thông tin tín dụng trong quá khứ, mối quan hệ xã hội và tư cách của khách hàng vay để đánh giá khẳ năng trả nợ đúng hạn. Tình hình tài chính của khách hàng đối chiếu thu nhập hiện tại và tương lai với các điều kiện cho vay, tính toán tổng chi phi trên thu nhập, tỷ lệ thu nhập dùng để trả nợ trên tổng thu nhập ( tỷ lệ này thường dao động từ 30%-40%), khẳ năng tích luỹ của khách hàng và vốn tự có tham gia vào dự án, tình hình hợp pháp của tài sản đảm bảo.

Tuy nhiên, điều quan trọng nhất vẫn là thu nhập ổn định của khách hàng nhằm đảm bảo khả năng trả nợ đúng hạn, tránh gây tổn thất cho ngân hàng.

(Bước 3 : Phê duyệt cho vay
Trên cơ sở thẩm định tư cách khách hàng, kiểm tra tài sản và định giá, cán bộ tín dụng lập tờ trình xin phê duyệt tín dụng bao gồm các nội dung thẩm định nói trên. Kết luận và đánh giá khách hàng có đủ khả năng vay vốn hay không và chyển cho lãnh đạo phòng tín dụng. Trường hợp lãnh đạo phòn tín dụng không cho vay phải ghi rõ lý do để cán bộ tín dụng thông báo trả lời trực tiếp cho khách hàng.

( Bước 4: Phương thức cho vay
Trên cơ sở nhu cầu vay vốn của khách hàng, khả năng kiểm tra giám sát việc khách hàng sử dụng vốn vay MHB Hà Tây thoả thuận với khách hàng phương thức cho vay. Mỗi lần vay vốn thì ngân hàng và khách hàng phải ký kết hợp đồng tín dụng mới. Căn cứ vào hợp đồng tín dụng thì ngân hàng có thể giải ngân 1 lần hoặc nhiều lần phù hợp với tiến độ sử dụng vốn của khách hàng.

( Bước 5 : Kế hoạch trả nợ gốc, nợ lãi
Nếu khách hàng có hoạt động sản xuất kinh doanh, dịch vụ hoặc làm những ngành nghề có thu nhập thường xuyên thì phân kỳ trả nợ theo tháng, quý, năm. Trường hựop thu nhập không thường xuyên thì phân kỳ trả nợ theo chu kỳ sản xuất và tiêu thụ sản phẩm.

Nếu khách hàng là công chức hoặc người lao động hưởng lương hàng tháng thì phân kỳ trả nợ gốc và lãi hàng tháng.

Số tiền trả nợ từng kỳ được tính theo phương pháp sau

        Số tiền vay * lãi suất trong kỳ*(1+lãi suất trong kỳ)số kỳ

Số tiền trả =

   mỗi kỳ                         
(1+ lãi suất trong kỳ)số kỳ - 1

Lãi suất trong kỳ là lãi suất năm chia cho số kỳ phải trả trong năm

Số tiền gốc và lãi phải trả được chia thành từng khoản nhỏ bằng nhau cho mỗi kỳ điều chỉnh cho phù hợp với thời điểm người vay có thu nhập.
(Bước 6 : Ký kết hợp đồng tín dụng
Sau khi khoản vay được phê duyệt, cán bộ tín dụng soạn thảo, thương lượng và thu xếp cho khách hàng ký hợp đồng tín dụng, hợp đồng bảo đảm tiền vay nếu khách hàng vay có bảo đảm bằng tài sản( theo hợp dồng tín dụng nhà ở và mẫu Hợp đồng bảo đảm tiền vay của MHB) và các văn bản có liên quan.

( Bước 7 : Giải ngân 

Sau khi kiểm tra toàn bộ hồ sơ vay vốn trước khi giải ngân, cán bộ tín dụng có trách nhiệm thông báo ký giấy nhận nợ, lập tờ trình giải ngân trình lãnh đạo phê duyệt, chuyển hồ sơ tín dụng, giấy tờ tài sản thế chấp cho phòng kế toán – ngân quỹ và hạch toán các khoản khi giải ngân.
2.2.2.4 Đánh giá về hoạt động cho vay mua nhà ở tại MHB Hà Tây
Hiện nay, sau gần 3 năm hoạt động, đến năm 2007 mạng lưới hoạt động của chi nhánh đã phát triển thêm 3 phòng giao dịch. Trụ sở chính và các phòng giao dịch của MHB Hà Tây đều được đặt tại những nơi trọng điểm kinh tế và khu dân cư sầm uất, tạo điều kiện thuận lợi cho hoạt động của ngân hàng. Năm 2007 được đánh giá là năm hoạt động kinh doanh cảu MHB Hà Tây có nhiều bứt phá và khởi sắc rõ nét. Hoạt động cho vay mua nhà cũng có nhiều thành tích đáng kể.

Bảng 2 : Báo cáo tình hình cho vay xây dựng và phục vụ nhà ở năm 2007

Đơn vị : triệu đồng
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	Chỉ tiêu
	Số dư
	Trong đó : NQH

	
	
	Số KH 
	Dư nợ
	Số KH
	Dư nợ

	A
	Cho vay xây dựng, sửa chữa nhà ở
	180
	45617.68
	0
	0

	I
	Cho vay theo lãi suất ưu đãi
	0
	
	0
	

	1
	Ngắn hạn
	
	
	
	

	2
	Trung và dài hạn
	
	
	
	

	II
	Cho vay theo lãi suất thông thường
	180
	45617.68
	0
	0

	1
	Ngắn hạn
	42
	20058.50
	0
	0

	2
	Trung và dài hạn
	138
	25559.18
	0
	0

	B
	Cho vay phục vụ nhàở
	12
	8660.70
	0
	0

	1
	Ngắn hạn
	6
	5480.00
	0
	0

	2
	Trung và dài hạn
	6
	3180.70
	0
	0

	
	Tổng cộng (A + B)
	192
	54278.38
	0
	0


Nguồn báo cáo tình hình xây dựng và phục vụ nhà ở năm 2007

Bảng3: Tỷ trọng cho vay mua nhà so với tín dụng khác

Đơn vị : triệu đồng

	Năm
	Năm 2006
	Năm 2007

	Chỉ tiêu 
	Doanh số
	Tỷ trọng CV 
	Doanh số
	Tỷ trọng CV

	CV mua nhà
	15.687
	21%
	50.273
	23,35%

	Dư nợtíndụng
	74.670
	100%
	215.316
	100%


Nguồn : Báo cáo tổng hợp năm 2006- 2007


Qua 2 bảng số liệu trên ta thấy hoạt động cho vay mua nhà có sự tăng trưởng rõ rệt qua các năm. Nếu năm 2006 giải ngân đạt 15687 triệu đồng thì đến năm 2007 đạt 50273 triệu đồng. Việc mở rộng hoạt động cho vay mua nhà của MHB – Hà Tây thể hiện rõ qua 2 chỉ tiêu sau:


- Dư nợ cho vay và doanh số cho vay


Trong năm 2007, doanh số cho vay mua nhà của MHB – Hà Tây tăng hơn gấp 3 lần (50273 triệu đồng) so với năm 2006 (15687 triệu đồng). Đồng thời dư nợ cho vay cũng tăng lên : năm 2007 là 215316 triệu đồng, trong khi đó năm 2006 là 74670 triệu đồng.

- Tốc độ tăng trưởng dư nợ 

Đây là chỉ tiêu quan trọng phản ánh mức độ mở rộng cho vay nhanh hay chậm. Năm 2007, tốc độ tăng trưởng dư nợ của MHB- Hà Tây là 65,32% tăng gần gấp 2 lần so với năm 2006 là 27,56%. Xét trên giác độ hoạt động cho vay của ngân hàng thì đây là việc mở rộng cho vay nhanh.

Để có thể đánh giá đúng được việc mở rộng cho vay mau nhà của ngân hàng bao gồm nhiều chỉ tiêu khác nhau như : Số lượng khách hàng, tỷ trọng dư nợ, thị phần cho vay của ngân hàng, nợ quá hạn và tỷ lệ nợ quá hạn, dư nợ cho vay và doanh số cho vay, tốc độ tăng trưởng dư nợ, lợi nhuận từ việc cho vay. Tuy nhiên có thể nói hai chỉ tiêu: dư nợ cho vay và doanh số cho vay, tốc độ tăng trưởng dư nợ đã phần nào đánh giá được việc mở rộng cho vay mua nhà của MHB – Hà Tây. 

Hoạt động cho vay mua nhà tăng trưởng mạnh đóng góp đáng kể vào sự phát triển của MHB. Trong hoạt động tín dụng cho vay mua nhà luôn chiếm tỷ trọng cao. Có thể nói trong năm 2007, hoạt động cho vay mua nhà chiếm tỷ trọng cao 39,79%, tăng mạnh so với năm 2006 là 21%. Nguyên nhân là do thị trường BĐS vừa phá vỡ tình trạng “đóng băng”, bắt đầu đi vào hoạt động bình thường và phát triển trở lại, các giao dịch BĐS bắt đầu khởi sắc, các chung cư, khu đô thị mới phát triển. Mặt khác, MHB là ngân hàng hoạt động mạnh trong lĩnh vực cho vay mua và sửa chữa nhà ở. Qua bảng số liệu bảng 2 thì ta thấy cho vay ngắn hạn vẫn chiếm tỷ trọng lớn, những người vay ngắn hạn mua nhà là họ có nhu cầu vay để mua những căn nhà trong một thời gian ngắn và họ sẽ trả lại ngân hàng ngay khi họ khoản thu có thể từ bán căn nhà đó hoặc các khoản thu nhập lớn không thường xuyên. Đối với cho vay mua nhà dài hạn thì ngân hàng áp dụng phương thức cho vay trả góp với những khách hàng có thu nhập đều. Đây là những khách hàng mà MHB luôn coi là mục tiêu trong thời gian dài.
Cũng qua bảng số liệu trên ta thấy, chất lượng tín dụng trong cho vay mua nhà của MHB Hà Tây khá cao. Cho vay mua nhà luôn là hoạt động mang lại nhiều rủi ro cho ngân hàng. Tuy nhiên trong những năm qua, các món vay mau nhà của MHB Hà Tây rất lành mạnh, không phát sinh nợ quá hạn. Để có được những thành tích đó là nhờ vào những chính sách tín dụng hiệu quả, đội ngũ cán bộ có nhiều kinh nghiệm và kiến thức chuyên sâu. 
Có thể nói cho vay mua nhà đã góp phần đa dạng hoá danh mục cho vay của MHB Hà Tây, làm tăng tổng dư nợ và thu nhập của ngân hàng. Đây là một hướng kinh doanh hiệu quả mà ngân hàng đã lựa chọn. Cho vay mua nhà góp phần nâng cao hình ảnh của ngân hàng và tăng khả năng huy động vốn khi khách hàng vay vốn cảm thấy hài lòng với dịch vụ ngân hàng cung cấp. 

2.3 NHỮNG NGUYÊN NHÂN VÀ HẠN CHẾ CỦA MHB HÀ TÂY TRONG HOẠT ĐỘNG CHO VAY MUA NHÀ

MHB Hà Tây là ngân hàng còn non trẻ chưa có nhiều kinh nghiệm, thương hiệu vẫn còn khá mới với người dân do đó mà khách hàng truyền thống còn ít, nhưng trong những năm qua hoạt động kinh doanh của ngân hàng không ngừng phát triển, đặc biệt là trong lĩnh vực cho vay mua nhà. Mặc dù ngân hàng vẫn có những khó khăn về cơ sở vật chất nhưng trụ sở của chi nhánh nằm trong khu vực dân cư sầm uất, hoạt động giao thương qua lại nhộn nhip thuận lợi cho hoạt động mở rộng cho vay mua nhà của ngân hàng. MHB Hà Tây đã tập trung vào thị trường tiềm năng là phục vụ cho vay dân cư, ưu tiên cho vay phục vụ nhà ở.
2.3.1 Nguyên nhân 

Để đạt được những thành tích trên là sự nỗ lực phấn đấu của toàn thể cán bộ công nhân viên của ngân hàng cùng với sự lãnh đạo của ban Giám đốc chi nhánh. Xét trên phương diện chung thì MHB Hà Tây đã có những kết quả đáng khích lệ, tuy nhiên, nếu đánh giá theo góc độ của ngân hàng thương mại nói chung thì MHB Hà Tây vẫn còn một số hạn chế, đòi hỏi phải có sự nỗ lực phấn đấu khắc phục tronh năm 2008 để đạt được những thành tích cao hơn trong hoạt động kinh doanh, cụ thể:
( Năng lực cạnh tranh còn nhiều hạn chế: 

Thương hiệu của ngân hàng còn mới đối với người dân, chưa tạo được hình ảnh sâu rộng đến với mọi người, mạng lưới giao dịch chưa nhiều. Do điều kiện khách quan không thuận lợi đã làm cho MHB tuy đã có đủ mạng lưới ở cả 3 miền đất nước nhưng chưa thể nói là rộng khắp. Mạng lưới của MHB hoạt động mạnh và chủ yếu là khu vực đồng  bằng sông Cửu Long nhưng ở khu vực miền bắc và miền trung thì chưa thực sự phát triển. Đặc biệt trên khu vực địa bàn Hà Tây đã có rất nhiều ngân hàng hoạt động trong nhiêu năm, có kinh nghiệm và thương hiệu, cho nên càng khó khăn hơn trong việc cạnh tranh thị trường.
( Những nguyên nhân chủ quan
Đối với hoạt động tín dụng, MHB Hà Tây chưa có nhiều khách hàng truyền thống, tin cậy và tiềm năng, do đó ngân hàng vẫn phải tìm kiếm khách hàng, chủ yếu là tập trung vào khách hàng là cá nhân vay với vốn ít, doanh nghiệp nhỏ có tài sản đảm bảo. Mặt khác, do sức ép về lãi suất cạnh tranh từ các NHTM trên cùng địa bàn hoạt động, cán bộ tín dụng còn thiếu kinh nghiệm.
Đối với hoạt động tiếp thị, MHB Hà Tây chưa có biện pháp chủ động tìm kiếm, chào mời khách hàng. Công tác quảng bá các sản phẩm còn khá yếu, chỉ thụ động chờ khách hàng đến mới bắt đầu hướng dẫn lập hồ sơ, thẩm định cho vay. Vì vậy, khách hàng đến quan hệ tín dụng với ngân hàng rất ít.

Trụ sở của chi nhánh vẫn phải đi thuê để làm việc, chật hẹp và còn thiếu tiện nghi, do đó ngân hàng đang nố lực phấn đấu để xây dựng và hoàn thiện trụ sở của ngân hàng trong những năm tới, tạo được hình ảnh của ngân hàng trong mắt khách hàng, xây dựng được thương  hiệu “ Ngân hàng mới, phong cách mới
( Những nguyên nhân khách quan


Ngoài những hạn chế chính của ngân hàng đã nêu trên thì thức tế hoạt động cho vay mua nhà còn chịu ảnh hưởng của rất nhiều nguyên nhân khách quan. Nguyên nhân đó ảnh hưởng sâu sắc đến hoạt động cho vay mua nhà đối với bất kỳ một ngân hàng thương mại nào. Năm 2007, nền kinh tế thế giới và trong nước có những diễn biến phức tạp không có lợi cho hoạt động ngân hàng, giá dầu, giá vàng là hai mặt hàng chủ lực có vai trò điều tiết nền kinh tế liên tục tăng và tăng cao nhất trong nhiều năm qua, chỉ số giá tiêu dùng trong nước tăng. Kéo theo đó chính sách quy hoạch và phát triển đô thị của Việt Nam còn yếu kém, thu nhập của người dân chưa cao... Hơn thế nữa do đặc điểm của thị trường BĐS luôn biến động. Những nguyên nhân này đã và đang đem lại những rủi ro cho ngân hàng khi thực hiện các món vay BĐS. MHB Hà Tây cũng không tránh khỏi những ảnh hưởng sự biến động của thị trường BĐS.  

Chính những hạn chế trên đã làm cho hoạt động cho vay mua nhà của ngân hàng chưa được mở rộng. 
2.3.2 Những khó khăn và hạn chế của MHB Hà Tây 

Trong năm 2007, hoạt động của MHB Hà Tây phải đối mặt với nhiều thách thức: chỉ số giá tiêu dùng tăng cao và dự báo sẽ tiếp tục tăng cao hơn trong những năm tiếp theo, mức độ cạnh tranh trên thị trường tiến tệ ngày càng cạnh tranh gay gắt, đặc biệt với sự kiện Việt Nam gia nhập tổ chức thương mại thế giới WTO đã tạo điều kiện cho các tổ chức, doanh nghiệp nước ngoài mở rộng hoạt động kinh doanh, nổi bật nhất vẫn là hoạt động của các ngân hàng nước ngoài, việc thành lập ngày càng nhiều các NHTMCP. Hiện nay các NHTM nhà nước có uy tín vẫn liên tục đưa ra các sản phẩm huy động vốn hấp dẫn khách hàng, các NHTMCP có lợi thế lãi suất cao kèm theo nhiều sản phẩm dịch vụ tiện ích. Đây là khó khăn lớn đối với MHB Hà Tây trong việc huy động vốn.

Mặt khác, kế hoạch MHB sẽ tiến hành cổ phần hoá ngân hàng là thách thức không nhỏ đối với toàn thể cán bộ ngân hàng nói chung và MHB Hà Tây nói riêng, đòi hỏi MHB Hà Tây phải xây dựng được thương hiệu ngân hàng, đội ngũ cán bộ cần chuyên nghiệp hơn trong công việc, tác phong làm việc nhanh nhẹn, và đặc biệt phải tạo được niềm tin nơi khách hàng.

Sản phẩm tín dụng của MHB Hà Tây còn chưa được đa dạng hoá, chưa tạo được sức hấp dẫn đối với khách hàng. Trong khi đó sản phẩm tín dụng về nhà ở là sản phẩm định hướng chiến lược của MHB nhưng các tổ chức tín dụng khác trên địa bàn cũng phát triển mạnh mẽ và có nhiều yếu tố hấp dẫn khách hàng nên mặc dù đây là mảng thị trường tiềm năng nhưng MHB Hà Tây vẫn chưa khai thác hết và chiếm được ưu thế so với các ngân hàng khác.
Sau gần 3 năm đi vào hoạt động, mặc dù gặp nhiều khó khăn và trở ngại nhưng MHB Hà Tây đã và đang không ngừng cố gắng thoát khỏi khó khăn và xây dựng ngân hàng phát triển bền vững. Trong quá trình xây dựng ngân hàng, mở rộng hoạt động cho vay mua nhà đối với người tiêu dùng tại MHB Hà Tây đã và đang góp phần đưa MHB Hà Tây thoát khỏi những khó khăn trước mắt. Tuy nhiên trong hoạt động cho vay mua nhà của ngân hàng cũng gặp những khó khăn nhất định do nhiều yếu tố khách quan và chủ quan tác động, không phải một sớm một chiều giải quyết được ngay. Với mong muốn góp phần xây dựng hoạt động cho vay mua nhà tại MHB ngày càng mở rộng, em mong muốn đóng góp những ý kiến từ phía cá nhân nhằm mở rộng hoạt động cho vay mua nhà trong chương 3.
CHƯƠNG 3 
GIẢI PHÁP MỞ RỘNG CHO VAY MUA NHÀ Ở TẠI NGÂN HÀNG PHÁT TRIỂN NHÀ ĐỒNG BẰNG SÔNG CỬU LONG – CHI NHÁNH HÀ TÂY
3.1 NHU CẦU NHÀ Ở TRONG TƯƠNG LAI VÀ ĐỊNH HƯỚNG HOẠT ĐỘNG CHO VAY MUA NHÀ TẠI NGÂN HÀNG.

3.1.1 Dự đoán về tình hình bất động sản và nhu cầu nhà ở của người dân 

Việt Nam đã từng có những dấu hiệu đầu cơ quá mức vào công trình địa ốc và đất đai. với nhữnn dự án đường xuyên á, dự án xa lộ Đông Tây, sự tăng trưởng của đầu tư trong và ngaòi nước, sự mát cân đối trong quy hoạch vùng hình thành những trung tâm kinh doanh quá tải, nhu cầu địa ốc và cho thuê thực sự đã khuyến khích các nhà đầu tư địa ốc vào cuộc bằng mọi giá. Giá BĐS đã tăng đến mức báo động, giá nhà tại TP Hồ Chí Minh và Hà Nội đã tăng cao gần bằng gái nhà đất tại Tokyo, trong khi điều kiện thu nhập bình quân đầu người tại Việt Nam bằng 1/40 thu nhập bình quân đầu người tại Nhật Bản. Một căn hộ chung cư trung bình trong nội thành giá thấp nhất cũng là khoảng 400 – 500 triệu chưa  kể các dịch vụ kèm theo phải trả hàng tháng. Hiện nay và trong thời gian ngắn tới thì vấn đề nhà ở vẫn còn khó khăn đối với người dân đô thị trong khi thị trường BĐS lại khó kiểm soát được. Sự chênh lệch giữa giá nhà đát do Nhà nước quy định với giá thực tế còn cách xa nhau, đây là một trong những nguyên nhân gây khó khăn trong việc giải phóng mặt bằng, phát sinh tiêu cực trong quản lý đồng thời khó khăn cho nhà nước trong việc thực thi các kế hoạch kinh tế xã hội.

Tình hình nhà đất sau một thời gian (năm 2004 – 2005) trầm lắng do nhiều nguyên nhân khách quan cũng như chủ quan thì đến nay đã có những dáu hiệu tích cực. Với một thực tế là đã có thời gian thị trường BĐS bị “đóng băng”, giao dịch hầu như không có dẫn đến vốn các nhà đầu cơ bị chậm lại trong khi đó hầu hết các nhà đầu cơ là đi vay vốn ngân hàng, sức ép về lãi suất phải trả cho ngân hàng buộc các nhà đầu cơ phải giảm giá nhà đất, thậm chí họ sẵn sàng bán với giá hoà. Tuy nhiên đến thời điểm năm 2007, thị trường BĐS đã thật sự khởi sắc, giá nhà đất tăng nhanh và đôi khi còn “ khan hiếm”. Các khu nhà chung cư trở thành mục tiêu của người dân khi học quyết định mua nhà. Nắm bắt được thị hiếu của khách hàng, hiện nay nhiều công ty xây dựng đã hợp tác với ngân hàng trong lĩnh vực cho vay mua nhà ở. Với tốc độ xây dựng các khu đô thị mới, chung cư mới hiện nay thì mức cung về nhà trong tời gian từ 3 – 5 năm tới sẽ thừa sức để đáp ứng nhu cầu đại đa số người dân do đó người dân sẽ có nhiều cơ hội lựa chon và giá nhà chung cư có thể giảm so với thời điểm hiện tại. Dụ đoán trong tương lai thị trường BĐS vẫn phát triển và là thị trường thuận lợi cho các NHTM mở rộng hoạt động cho vay mua nhà. Và một thực tế nhà ở của người dân đô thị vẫn là mối quan tam lớn nhất hiện nay, còn khoảng 60% - 70% dân cư đô thị có thu nhập thấp trong đó phần lớn là cán bộ, công nhân viên, lao động làm công ăn lương, những người có công với cách mạng...chưa đủ khả năng một lúc bỏ ra hàng chục triệu để mua một căn hộ chung cư ở thành phố. Những người có thu nhập thấp hiện nay đang rất cần sự quan tâm của Nhà nước và các cơ quan có thẩm quyền để cải thiện điều kiện ăn ở. Mặt khác, tỷ lệ dân số đô thị trong tổng số dân cả nước tăng mạnh từ 22% năm 1999, lên khoảng 33% năm 2010, tăng lên 45% năm 2020 ( theo kế hoạch tổng thể định hướng cho phát triển đô thị đến năm 2020). Sự phát triển nhanh chóng của dân số tại đô thị đặt một sức ép ngày càng lớn về vấn đề nhà ở. Trong số hộ gia đình có thu nhập thấp ở thành thị, 15% có nhu cầu xây lại. Tại Hà Nội, thu nhập hộ gia đình hnàg tháng đạt từ 1,1 triệu đồng đến 4,5 triệu đồng, số hộ được xếp vào trong nhóm có thu nhập thấp là 47% tổng số hộ gia đình tại đô thị. 

Với tình hình hiện nay, thị trường BĐS tại các khu đô thị trong năm 2008 sẽ khởi sắc. Với mức tăng trưởng kinh tế như hiện nay, thu nhập đầu người tăng, đặc biệt sự kiện Việt Nam gia nhập WTO thì việc làm đố với mỗi người dân nước ta sẽ có nhiều hy vọng hơn, tỷ lệ thất nghiệp sẽ giảm, dẫn đến lượng người có đủ tiềm lực kinh tế để tìm kiếm cho mình một nơi ăn chốn ở tới đây sẽ chiếm tỷ lệ cao.

Cũng như bất cứ thị trường khác, thị trường BĐS sẽ điều tiết theo quy luật cung cầu. Không ít nhà đầu tư nước ngoài cho rằng, nếu trước 2, 3 năm trước đây, các nhà đầu tư chỉ việc quy hoạch, xây nhà và bán, có nhiều người mua. Nhưng bây giờ không phải cứ xây lên là bán được, nhận thức của người tiêu dùng ngày càng cao, thị hiếu và thẩm mỹ cũng khác xưa, nên họ muốn tìm hiểu kỹ hơn về căn hộ bỏ ra một khoản tiền không nhỏ để đầu tư lâu dài. với những dự đoán như trên các ngân hàng có thể yên tâm về tính an toàn của các món vay BĐS để mở rộng cho vay mua nhà.

3.1.2 Định hướng cho vay mua nhà của MHB Hà Tây

Có thể nói hoạt động của MHB luôn gắn với các chương trình phát triển nhà ở, chuyên sâu trong lĩnh vực cho vay phát triển nhà ở, đặc biệt trong năm 2008, theo quyết định của Quốc hội quy hoạch lại  Hà Tây thành một quận của thành phố Hà Nội, mở rộng vành đai thành phố Hà Nội, thì thị trường BĐS ở Hà Tây lại đang dần “nóng” lên do nhu cầu và tâm lý của người dân. Năm 2007 là một năm thành công trong kinh doanh của MHB Hà Tây,. Với khí thế thắng lợi của năm cũ, năm 2008 MHB Hà Tây tiếp tục phấn đấu để đạt được những thành tích cao hơn trong năm qua. Cụ thể kế hoạch  năm 2008 như sau :

· Tổng nguồn vốn huy động là 320.000 triệu đồng, tăng 52,38% so với năm 2007. MHB Hà Tây phấn đấu vốn huy động từ thị trường cấp I - thị trường dân cư và doanh nghiệp đạt 18% tổng nguồn vốn ( thực hiện năm 2007 là 12%). Dự đoán năm 2008 là năm khả năng các ngân hàng sẽ huy động khó khăn hơn so với những năm trước vì giá cả thị trường leo thang, cùng với giá vàng tăng cao kỷ lục trong khi giá của đồng đôla Mĩ đang giảm.

· Đầu tư tín dụng 270.000 triệu đồng, tăng 28,57% so với năm 2007, trong đó dư nợ cho vay ngắn hạn chiếm tối thiểu 40%, dư nợ cho vay xây dựng nhà ở chiếm 35%.
· Lợi nhuận 4 tỷ, nợ quá hạn <2%,  nợ xấu <1%.

· Đẩy mạnh phát triển dịch vụ ngân hàng, MHB Hà Tây phấn đấu thu nhập từ dịch vụ chiếm khoảng 0,5% tổng dư nợ.

· Để có thể thực hiện được những chỉ tiêu này đò hỏi cán bộ tín dụng phải nỗ lực phấn đấu thì mới có thể hoàn thành tốt nhiệm vụ đặt ra. Trong những năm tới thì hoạt động cho vay mua nhà cũng phải đảm bảo với mức tăng trưởng cao. Để đạt được những chỉ tiêu trên, MHB Hà Tây đã đề ra những phương hướng cụ thể như sau :

· Chú trọng hơn nữa việc điều hành thông qua việc xây dựng, tổ chức thực hiện, giám sát thực hiện kế hoạch kinh doanh, chương trình thực hiện kế hoạch của từng đơn vị, nâng cao chất lượng và tính khả thi của công tác giao kế hoạch từng kỳ cho từng phòng giao dịch và đưa ra những biện pháp trong từng thời kỳ, đảm bảo các đơn vị thực hiện tốt nhiệm vụ được giao.

· Đẩy mạnh công tác huy động vốn, duy trì giữ vững  thị trường II thông qua việc tăng vốn điều lệ, tăng cường mối quan hệ đa phương với các tổ chức tài chính trên thị trưòng tài chính. Đồng thời thông qua hoạt động Marketting ngân hàng, xây dựng kế hoạch, quảng bá nâng cao thương hiệu MHB, phát triển mạng lưới hợp lý, chắc chắn.
· Chú trọng việc phát triển hoạt động thanh toán quốc tế, tiếp thị tốt khách hàng tiềm năng.

· Nâng cao chất lượng hoạt động của MHB Hà Tây, nâng cao trình độ nghiệp vụ của đội ngũ cán bộ.

· Ngiên cứu thị trường để nắm bắt nhu cầu của các DNVN là khách hàng hiện tại và tương lai, tiếp tục quảng cáo những sản phẩm hiện có và trong thời gian tới của MHB Hà Tây đên với khách hàng bằng nhiều hình thức khác nhau. Tổ chức hội nghị khách hàng theo từng địa điểm có tiềm năng để gới thiệu các sản phẩm của ngân hàng phục vụ khách hàng và đưa ra những cam kết về chất lượng phục vụ khách hàng của MHB Hà Tây cao hơn các ngân hàng khác.
· Thực hiện chính sách điều hành lãi suất linh hoạt, phù hợp và có các chương trình khuyến mại mới nhằm thu hút khách hàng.

· Rà soát nhân sự các đơn vị, trình Giám đốc chi nhánh và Tổng Giám đốc Hội sở cho tổ chức thi tuyển tiếp nhận cán bộ để bổ sung kịp thời nhân sự cho ngân hàng.

· Thông qua các tổ chức đoàn thể Công doàn, đoàn Thanh niên cộng sản thường xuyên tổ chức các hoạt động phong trào nhằm xây dựng môi trường công sở văn minh, dân chủ, đoàn kết.

3.2 GIẢI PHÁP MỞ RỘNG CHO VAY MUA NHÀ CỦA MHB HÀ TÂY

3.2.1 Ngân hàng cần có những đánh giá về nhu cầu nhà ở người tiêu dùng trong thời gian tới.

         Có thể nói trong hai năm 2005 – 2006, thị trường BĐS rơi vào tình trạng “đóng băng", gây nhiều khó khăn trong vấn đề giải quyết nhà ở cho người dân. Tuy nhiên, với sự nỗ lực của các ban ngành có chức năng, sự phối hợp có hiệu quả thì tình trạng “đóng băng” của thị trường BĐS đã được tháo gỡ, đưa thị trường BĐS trở lại hoạt động  bình thường. Dựa trên tình hình thị trường BĐS của nhiều nước, các nhà kinh tế học kết luận dao động là đặc trưng phát triển quan  trọng của thị trường BĐS. Giai đoạn 2006 – 2010 cả nước xây mới 300 triệu m2 sàn nhà với tổng vốn khoảng 300.000 tỷ đồng. Hiện nay, thành phố Hà Nội cũng đang thực hiện chương trình phát triển nhà ở với hơn 100 dự án. Theo dự tính, đến năm 2010 các dự án khu đô thị mới sẽ tạo thêm 10 triệu m2  cho quỹ nhà Hà Nội. Theo dự tính thì Hà Tây cũng sẽ được quy hoạch về phía Hà Nội, thành một quận của thnàh phố, vì vậy giá nhà đất ở Hà Tây cũng sẽ tăng cao trong thời gian tới. Bên cạnh đó, trong 2007 – 2008, nhiều khu đô thị chung cư sẽ đi vào hoạt động, có nghĩa là cung sẽ tăng lên, và sự cạnh tranh về giá , chất lượng, dịch vụ sẽ mnag lại nhiều cơ hội cho người dân, thị trường BĐS bước sang  một trang mới khởi sắc và nhiều hy vọng trong những năm tiếp theo. Nhu cầu nhà ở dự đoán sẽ tăng cao. MHB Hà Tây cần phải có những chiến lược trong thời gian tới, nghiên cứu và vạch ra định hướng cụ thể phù hợp với nhu cầu của thị trường. Việc đánh giá một cách chính xác những hoạt động đang diễn ra tại thị trường BĐS sẽ không chỉ có ý nghĩa đối với tất cả các khoản tín dụng có liên quan đến BĐS.

3.2.2 Nâng cao chất lượng cạnh tranh, quảng cáo và tiếp thị về thương hiệu ngân hàng mới – phong cách mới

Hoạt động cho vay nói chung và cho vay mua nhà nói riêng luôn có thời gian quan hệ với khách hàng lâu dài. Do vậy có những chính sách cụ thể, chi tiết nhưng linh hoạt sẽ đưa khách hàng đến với ngân hàng. Theo chiến lược Marketting hiện đại thi hiện nay ngân hàng phải đi tìm khách hàng chứ không phải khách hàng đi tìm ngân hàng, do đó mà MHB Hà Tây luôn xác định trong hoạt động để làm hài lòng ‘thượng đế’ của mình. Sự hướng dẫn nhiệt tình cùng với thái độ cởi mở sẽ là một trong những thế mạnh mà bất kỳ ngân hàng hay doanh nghiệp nào để có thể lôi kéo khách hàng của mình. Dựa trên đặc điểm đó, MHB Hà Tây cần phải chú ý đến việc hướng dẫn khách hàng sao cho ngay trong lần tiếp xúc đầu tiên khách hàng thật sự hài lòng về phong cách làm việc của nhân viên ngân hàng, từ đó tạo được niềm tin yêu của khách hàng đối với ngân hàng. Trên cơ sở chú ý phục vụ tối đa và thoả mãn nhu cầu của khách hàng, MHB Hà Tây nên triển khai các chương trình nâng cao chất lượng phục vụ khách hàng. Hiện nay, MHB Hà Tây luôn đề cao tinh thần phục vụ khách hàng là đòi hỏi bắt buộc đối với mỗi nhân viên, cùng với việc không ngừng nâng cao kiến thức về nghiệp vụ để phục vụ tốt hơn cho khách hàng.

Trong điều kiện cạnh tranh và hội nhập quốc tế, bên cạnh việc nâng cao năng lực cạnh tranh và chất lượng phục vụ ngân hàng còn phải không ngừng phát triển thương hiệu của mình. Hiện nay MHB Hà Tây đã tích cực trong việc quảng bá sản phẩm của mình bằng nhiều biện pháp thông qua các phương tiện thông tin đại chúng, các chương trình mang tính xã hội như góp phần xây dựng ủng hộ cho nhà tình nghĩa, đóng góp vào quỹ xoá đối giảm nghèo, ủng hộ đồng bào bão lụt...MHB Hà Tây cũng chú trọng mở rộng các phòng giao dịch, các chương trình khuyến mại lớn, lãi suất tiết kiệm ưu đãi dành cho người cao tuổi. Ngân hàng cần tiến hành xây dựng và phát triển thương hiệu gắn liền với chiến lược phát triển tổng thể của ngân hàng trên cơ sở tầm nhìn dài hạn nhưng có các mục tiêu cụ thể, đánh giá kết quả thực hiện và điều chính khi cần thiết. MHB Hà Tây cần xúc tiến mạnh hơn nữa việc quảng bá hình ảnh của ngân hàng nhằm thu hút sự quan tâm của mọi người dân qua các hình thức như quảng cáo, tờ rơi, internet... việc thiết kế trên phải đơn giản và dễ nhớ đối với người dân. Ngoài ra MHB Hà Tây cần chú ý tới việc tham gia các hoạt động xã hội như : âm nhạc, thể thao, bảo vệ sức khoẻ vì đây là một hình thức phát triển tốt để quảng bá thương hiệu của ngân hàng.

3.2.3 Hiện đại hoá công nghệ ngân hàng

          Công nghệ hiện đại luôn là một trong những tiêu thức để khách hàng bình chọn cho ngân hàng. Vì vậy việc đổi mới công nghệ ngân hàng là rất quan trọng và cần thiết. Việc đổi mới công nghệ ngân hàng đem lại những kết quả khả quan : tăng năng suất lao động, rút ngắn thời gian giao dịch và giúp ngân hàng hoạt động có hiệu quả. Sự phát triển của công nghệ thông tin ngày nay đã mang lại cho khách hàng nhiều sản phẩm và dịch vụ của ngân hàng, dẫn đầu là NHTMCP Đông Nam Á và NHTM Ngoại Thương. Các ngân hàng thương mại cũng đang dần tiếp xúc với công nghệ mới, đưa các dịch vụ ngân hàng mới như ngân hàng điện tử (E-banking), ngân hàng qua điện thoại(telephon-banking). Đến nay các NHTM đã sử dụng trên 80% nghiệp vụ ngân hàng, với 85% các giao dịch giữa ngân hàn với khách hàng bằng máy tính và các thiết bị công nghệ thông tin hiện đại.
Nếu ứng dụng tốt công nghệ hiện đại trong hoạt động của ngân hàng thì ngân hàng sẽ phát triển rất cao trong mọi lĩnh vực, do đó mà MHB Hà Tây cần phải đẩy nhanh tốc độ hiện đại hoá ngân hàng trên 3 hướng cơ bản là : hệ thống thẻ, cơ sở hạ tầng kết nối với hệ thốngCore Banking, lựa chọn quy mô hợp lý và hiệu quả theo khẳ năng tài chính và nhu cầu thực tế trong từng thời kỳ.

3.2.4 Nâng cao chất lượng nguồn nhân lực


Hệ thống NHTM Việt Nam trong tiến trình hội nhập trên lĩnh vực tài chính ngân hàng trong khu vực và trên trường quốc tế có nhiều cơ hội về sự hợp tác và sử dụng nguồn vốn, khả năng tiếp cận được công nghệ quản lý ngân hàng hiện đại... Đồng thời các ngân hàng phải đối mặt với không ít những khó khăn và thách thức ở phía trước, đặc biệt là chất lượng nguồn nhân lực chưa đáp ứng được yêu cầu của thị trường hiện nay. Thực tế cho thấy hiện nay các cán bộ làm việc trong ngân hàng đều đã từng tốt nghiệp các khối trường kinh tế như : Kinh tế quốc dân, học viện ngân hàng, học viện tài chính...Trong số đó có nhiều người có khả năng nghiên cứu, phát hiện, đề xuất những ý tưởng nhằm giúp ngân hàng hoạt động có hiệu quả, Tuy nhiên trong số đó có một bộ phận nguồn nhân lực vẫn chưa đáp ứng được nhu cầu của ngân hàng, đòi hỏi phải có kiến thức và nghiệp vụ cao hơn.

Vì vậy để nguồn nhân lực ngân hàng có chất lượng cao đòi hỏi phải có hệ thống giải pháp đồng bộ, toàn diện với nhà nước, các trường đại học đào tạo chuyên ngành tài chính – ngân hàng, các đơn vị sử dụng lao động và mối quan hệ của các tổ chức trên, đặc biệt là mối quan hệ giữa các đơn vị đào tạo và các đơn vị sử dụng nguồn nhân lực. Do vậy cần tăng cường mối quan hệ giữa cơ sở đào tạo là các trường đại học, cao đẳng thuộc khối kinh tế, để đáp ứng kịp thời nguồn nhân lực có chất lượng cao, phục vụ cho sự phát triển của nền kinh tế nói chung và của ngân hàng nói riêng.

MHB Hà Tây cần phải chú ý tới việc tuyển chọn cán bộ có đầy đủ yếu tố về chất và lượng, có chính sách ưu tiên cho cán bộ trẻ có năng lực, bố trí lao động phù hợp nhằm phát huy tối đa khẳ năng làm việc và cống hiến của cán bộ cho sự phát triển chung của ngân hàng. Chú trọng đào tạo cán bộ thong qua các hình thức tập huấn nghiệp vụ và đoà tạo tại chỗ để mỗi cán bộ ngân hàng nắm vững quy định của pháp luật, nắm vững quy chế và quy trình nghiệp vụ để hướng dẫn khách hàng. Hơn thế, trong môi trường cạnh tranh hiện nay, với những chính sách ưu tiên của nhà nước ta đối với lĩnh vực tài chính – ngân hàng, thì việc phải xây dựng được đội ngũ cán bộ chung thành với ngân hàng là đòi hỏi ở các NHTM nhà nước. Nếu một nhân viên của ngân hàng có kinh nghiệm lâu năm, có mối quan hệ quen biết rộng rãi với nhiều khách hàng, khi họ vì một lý do nào đó ra đi thì sẽ ảnh hưởng tới hoạt động của ngân hàng, đặc biệt lợi nhuận của ngân hàng cũng sẽ bị ảnh hưởng. Vì vậy MHB Hà Tây cần phải chú trọng chăm lo đến đời sống vật chất và tinh thần của nhân viên để họ có thể yên tâm cống hiến cho ngân hàng. Đây là một trong những điều kiện quan trong để MHB Hà Tây vững bước đi lên.
3.2.5 Đa dạng hoá các sản phẩm

Hoạt động cho vay mua, xây dựng và sửa chữa nhà ở hiện nay tại các NHTM đang rất phát triển. Hầu như các ngân hàng đang xây dựng chiến lược quảng cáo và tiếp thị sản phẩm đến với khách hàng. Các sản phẩm phù hợp với thu nhập của từng tầng lớp người dân. Điển hình là NHTMCP Techcombank đã đưa ra các sản phẩm mới như : cho vay mua nhà trả góp, vay tiêu dùng trả góp không cần tài sản đảm bảo... thủ tục nhanh gọn, thuận tiện. Đồng thời Techcombank liên kết với các cửa hàng khi khách hàng mua hàng trả góp với lãi suất ưu đãi. Hoạt động cho vay mua nhà ở ngày càng phát triển, đặc biệt với tình hình hiện nay quỹ đất tại các thành phố ngày càng thu hẹp, đòi hỏi các ngân hàng phải ngày càng đa dạng hoá sản phẩm tín dụng. MHB Hà Tây cần phải xây dựng những chiến lược kinh doanh, tìm hiểu thị trường BĐS, và học hỏi kinh nghiệm của các ngân hàng thương mại khác trong hoạt động cho vay mua nhà ở.
3.2.6 Các giải pháp khác


Ngoài những giải pháp chung trên, MHB Hà Tây cần phait thực hiện những giải pháp khác như:


( Về cơ cấu vốn : Hoạt động cho vay mua nhà thường có thời gian dài, do vậy MHB Hà Tây cần chú ý tới việc cơ cấu vốn hợp lý dành cho vay mua nhà, tránh tình trạng thiếu vốn xảy ra sẽ ảnh hưởng tới hoạt động kinh doanh của ngân hàng.

( Quan hệ với các cơ quan quản lý và xây dựng nhà đất : Việc ngân hàng tạo ra mối quan hệ này là rất cần thiết, nó sẽ giúp ngân hàng có thêm nhiều thông tin về thị trường BĐS, nắm vững được quy luật của thị trường BĐS để đưa ra quyết định đúng khi cho khách hàng vay vốn.

Đồng thời ngân hàng có thể bắt tay liên kết với các công ty xây dựng trong việc cung cấp sản phẩm nhà ở cho người dân theo phương thức 3 bên : Công ty xây dựng – ngân hàng – khách hàng. Đây là hoạt động cùng có lợi cho cả 3 bên mà mang tính hiệu quả và an toàn hơn rất nhiều so với việc chỉ có ngân hàng đứng ra làm một mình.


( Xây dựng những điều kiện cần thiết để trong tương lai gần ngân hàng mở rộng thêm hoạt động cho vay mua nhà trả góp và cho vay mua nhà đối với người có thu nhập thấp. Với xu thế hội nhập và mở cửa, người dân có những nhận thức mới về việc sống trong các khu đô thị, đây có thể nói là một nếp sống văn minh và hiện đại mà các nước phương tây đã áp dụng. Để có thể đáp ứng được nhu cầu của người dân, thì không chỉ có ngân hàng phải điều chỉnh những chính sách phù hợp với nhu cầu của người dân, mà đòi hỏi các cấp chính quyền có chức năng cũng phải có những chính sách thông thoáng hơn về vấn đề BĐS. Có như vậy thì hoạt động kinh tế nói chung và hoạt động cho vay mua nhà của ngân hàng nói riêng, đặc biệt là MHB Hà Tây mới có thể phát triển được, cạnh tranh được với các ngân hàng nước ngoài ở Việt Nam.

3.3 MỘT SỐ KIẾN NGHỊ 
3.3.1 Nâng cao chất lượng thông tin tín dụng tiêu dùng


Hiện nay ở Việt Nam, NHNN đã có trung tâm thông tin tín dụng CIC vfa hoạt động tương đối hiệu quả. Mục tiêu hoạt động của CIC là giúp các tổ chức tín dụng phòng ngừa và hạn chế thấp nhất những rủi ro có thể xảy ratrong kinh doanh, góp phần xây dựng một hệ thống ngân hàng  phát triển bền vững. Hoạt động của trung tâm này bằng cách NHNN buộc các NHTM phải báo cáo những món vay qua đó sẽ đáp ứng cho các NHTM khi họ có nhu cầu.


Để đáp ứng được yêu cầu đã nêu trên, những vấn đề đặt ra cho CIC bao gồm

· Một là : CIC phải cập nhật được sự phân loại khách hang theo từng khoản nợ, đánh giá khách hàng theo từng nhóm nợ của khách hàng. Để đáp ứng yêu cầu xử lý thông tin CIC cần phải có năng lực đủ mạnh, phải chuẩn hoá các quy trình nghiệp vụ, áp dụng các chương trình tự động xử lý số liệu. Các cơ quan giám sát, đánh giá và các tổ chức tín dụng phỉa tham gia vào mạng CIC và khai thác thông tin để đưa ra đannh giá nợ kịp thời.
· Hai là : CIC phải được giao nhiệm vụ thực hiện hỗ trợ các tổ chức tín dụng, đánh giá các khoản nợ của ngân hàng . Những thông tin mà CIC cung cấp giúp các ngân hàng  có cái nhìn toàn diện về tình hình dư nợ của các khách hàng.
· Ba là : Đòi hỏi khách quan với CIC là phải có độ chính xác cao. Những thông tin CIC đưa ra phải phản ánh trung thực, khách quan và đặc biệt phỉa đảm bảo tính thời gian. Nếu thông tin của CIC không được cập nhật thường xuyên sẽ ảnh hưởng tới hoạt động của ngân hàng . 

Tại Việt Nam chỉ có CIC mới có đầy đủ số liệu của khách hàng trên toàn quốc ( kho dữ liệu của CIC đến nay đã thu thập được hơn 70% dư nợ cho vay của nền kinh tế và hơn một triệu khách hàng), ngoài ra CIC còn quan hệ với các hãng thông tin quốc tế như D&B của Mỹ, chuyên thu thập và cung cấp thông tin trên toàn thế giới. Tuy nhiên trung tâm chỉ có dữ liệu về các doanh nghiệp còn các cá nhân thì rất ít và hầu như không có. Hơn nữa, những thông tin này chỉ dừng ở mức độ tham khảo cho các NHTM. Đây là một hạn chế lớn của trung tâm, ảnh hưởng đến sự phát triển của các NHTM, do đó đòi hỏi CIC phải ngày càng hoàn thiện hơn, hoạt động hiệu quả hơn.
Hoạt động cho vay tiêu dùng và cho vay mua nhà rất cần một trung tâm thông tin tiêu dùng do những đặc điểm của nó. Tại các nước phát triển, những trung tâm này hoạt động hiệu quả và là một kênh thông tin quan trọng cho các ngân hàng trong việc cho khách hàng vay vốn. Sự ra đời và mở rộng hoạt động của trung tâm thông tin tín dụng là rất cần thiết cho sự phát triển của các ngân hàng.

3.3.2 Cần đổi mới thủ tục hành chính

Hiện nay thị trường BĐS có nhiều biểu hiện hoạt động sôi động trở lại sau một thời gian “đóng băng”, các nhà đầu tư chú ý hơn tới thị trường này bởi đây là một thị trường mang lại siêu lợi nhuận, tuy nhiên nó chứa đựng nhiều rủi ro và tính không ổn định. Mặt khác, hệ thống chính sách và các văn bản pháp luật về vấn đề nhà đất còn nhiều vướng mắc, vẫn còn biểu hiện nhiều yếu kém. Những yếu kém này phần nào đã gây nhiều khó khăn trong việc thực thi các chủ trương của Nhà nước. Giá nhà đất trên thị trường chênh lệch khá xa so với khung giá Nhà nước quy định, xuất hiện hiện tượng đầu cơ trên thị trường BĐS, gây ra những tiêu cực trong xã hội và làm cho nền kinh tế bất ổn định. Trong một nền kinh tế vẫn còn tiềm ẩn nhữn tiêu cực, giá đất không ổn định và có xu hướng cao hơn giá thực phản ánh đúng khẳ năng sinh lợi từ hoạt động kinh tế đúng pháp luật, trong đó có cả những tiêu cực trong hệ thống tài chính đất đai, đó là:

( Tình trạng rất khó khăn trong việc giải phóng mặt bằng, bồi thường khi nhà nước thu hồi đất, và ý thức tự nguyện của người dân đã cản trở công việc của các ban ngành.


( Xuất hiện sự đầu cơ đất đai từ nhiều tổ chức và cá nhân, hình thành lợi nhuận khổng lồ trong khi vẫn có nhiều người dân chưa có nhà.


Bên cạnh những mặt chưa được của cơ chế hình thành giá đất, còn có một số nguyên nhân quan trọng khác làm hco hệ thống tài chính đất đai ở nước ta hoạt động kém hiệu quả như : công cụ điều tiết kinh tế còn ít được áp dụng trong quản lý nhà nước về đất đai, bộ máy nhà nước về đất đai chưa đủ mạnh cả về số lượng và chất để bảo đảm “Trật tự” trong hành lang pháp lý cho phát triển kinh tế , thiếu phối hợp đồng bộ giữa cơ quan tham gia vào quản lý tài chính đất đai bao gồm địa chính, xây dựng, tài chính(định giá, thuế đất), ngân hàng, toà án để lành mạnh hoá thị trường BĐS, lấy kinh doanh đầu tư trên đất làm trọng tâm…

Những yếu kém trong hệ thống tài chính đất đai ở nước ta đã ảnh hưởng trực tiếp đến hoạt động cho vay mua nhà của các NHTM ở nước ta. Ngân hàng không thể tiếp cận khách hàng khi giá nhà đất quá cao và tình trạng đầu cơ trên thị trường BĐS. Do đó, đổi mới hệ thống tài chính đất đai là một điều kiện cần thiết cho các ngân hàng trong việc phát triển hình thức cho vay trả góp mua nhà chung cư. Điều này đòi hỏi nhà nước phải tiếp tục phát triển các chính sách về nhà ở với các khía cạnh tài trợ hoàn toàn đồng bộ. Sự hoà nhập đầy đủ nền tài chính nhà ở bên trong hệ thống tài chính đòi hỏi có một số điều chỉnh trong chính sách, quy định và các thể chế hiện nay về nhà ở. Bộ xây dựng cần xem xét lại các khía cạnh của chính sách nhà ở khi cùng với NHNN Việt Nam và Bộ tài chính cùng có những biện pháp cụ thể cùng giải quyết các vấn đề liên quan đến nhà ở. Vai trò của những cơ quan tài chính nhà ở với tư cách là những cơ quan lãnh đạo việc huy động tiết kiệm dài hạn và bảo đảm cho các khoản vay phục vụ nhà ở và thế chấp nhà cần được chuẩn bị chi tiết.
3.3.3 Một số biện pháp quản lý vĩ mô của Chính phủ và Ngân hàng nhà nước đối với các NHTM

Một trong những khó khăn mà các ngân hàng ở Việt Nam gặp phải là ài trong việc tài trợ dài hạn các nguồn vốn dài hnaj với mức lãi suất hợp lý. Hiện nay các nguồn vốn dài hạn được cấp nhỏ giọt cho các dự án. Ngoài ra sự phát triển của thị trường tín dụng trong đó có cho vay mua nhà còn gặp khá nhiwuf khó khăn, như:


( Về mặt pháp lý quyền sở hữu BĐS và các thủ tục đăng ký thế chấp còn nhiều khó khăn, việc kê biên tài sản còn chưa nhanh gọn và hợp lý.

( Nhà nước chưa có chính sách ưu đãi về thuế cho những người đi vay tiền mua nhà như được khấu trừ chi phí vào thu nhập chịu thuế như các quốc gia khác làm.

Một là : Phát triển thị trường chứng khoán (TTCK)


Thị trường chứng khoán (thị trường tiền tệ và thị trường vốn) là kênh huy động vốn chính của nền kinh tế, nó là công cụ tài chính để vận hành thị trường BĐS. Thị trường chứng khoán ở nước ta còn non trẻ và mới ở giai đoạn sơ khai, nhưng khi thị trường chứng khoán phát triển nó sẽ là một kênh điều tiết quan trọng tới thị trường nhà đất thông qua sự diều tiết đầu tư, TTCK phát triển mạnh thì hoạt động đầu tư sẽ hiệu quả hơn nhiều so với các thị trường khác, và nó sẽ thu hút nhiều nhà đầu tư, như vậy sẽ làm giảm hiện tượng đầu cơ trên thị trường BĐS như hiện nay. Kéo theo đó, nhiều vấn đề nhà đất sẽ được giải quyết, người dân có thể mua được nhà ở với giá đúng với giá trị thực của nó và hoạt động cho vay mua nhà của các NHTM cũng theo đó phát triển hơn.


Hai là : Sử dụng công cụ lãi suất và thuế

Lãi suất sẽ điều tiết hoạt động đầu tư: lãi suất cao sẽ làm giảm hoạt động đầu tư và ngược lại lãi suất thấp sẽ kích thích hoạt động đầu tư. Đối với lĩnh vực nhạy cảm như đầu tư vào thị trường BĐS thì lĩa suất là công cụ kiểm soát hiệu quả. Theo kinh nghiệm của một số nước như Hàn Quốc, Thái Lan và Trung Quốc thì chính phủ các nước này sử dụng lãi suất như một công cụ kiểm soát và kiềm chế tình trạng quá nóng trên thị trường BĐS. Việt Nam cũng có thể học tập kinh nghiệm của các nước này trong việc vận dụng công cụ lãi suất để kiểm soát sự vận động của thị trường BĐS song cần tính toán sao cho phù hợp bởi tình hình kinh tế nước ta có nhiều khác biệt so với các nước nói trên. 


Ba là : Thành lập Quỹ bảo hiểm trong cho vay trả góp mua nhà 


Vay mua nhà thông thường là những món vay có tổng quy mô tương đối lớn với rủi ro cao nên rất cần được bảo hiểm trong hoạt động cho vay này. Hiện nay ở Việt Nam có những căn nhà có giá thị trường rất cao và vượt qua giá trị thực của nó, nếu xảy ra tình trạng “vỡ bong bóng xà phòng”  thì ảnh hưởng trực tiếp đến ngân hàng bởi những căn nhà này chính là vật thế chấp cho các món vay (nhất là trong cho vay mua chung cư). Trong hoạt động cho vay tiêu dùng như cho vay mua ô tô thì các ngân hàng luôn đòi hổi người vay phải bảo hiểm 100% giá trị chiếc xe đó để hạn chế rủi ro cho ngân hàng. Do vậy, khách hàng vay mua nhà cũng cần phỉa bảo hiểm cho căn nhà trong trường hợp cháy nổ, hỏng, sập… hay sự sụp đổ của thị trường BĐS. Để làm được điều này đòi hỏi cần có sự phối hợp giữa chính phủ - tôt chức bảo hiểm- ngân hàng nhằm đảm bảo hco người tiêu dùng, mang lại lợi nhuận cho công ty bảo hiểm và ngân hàng, đồng thời cũng hnạ chế được rủi ro cho ngân hàng, đem lại nhiều lợi ích cho xã hội, góp phần ổn định thị trường BĐS…


Bốn là : Hoàn thiện chính sách quy hoạch đô thị

Đây cũng là vấn đề được đặt ra đối với những nhà quản lý nhà đất Việt Nam và nhất là các thành phố lớn như Hà Nội, thành phố Hồ Chío Minh, Hải Phòng…Trên thực tế thì cơ sở hạ tầng nước ta còn nhiều yếu kém, khi có dự án lớn nào đưa ra cũng cần phải bàn tính kỹ lưỡng bởi nó liên quan đến nhiều vấn đề nhất là việc giả phóng mặt bằng và di dân đến những nơi định cư mới. Thủ đô Hà Nội là trung tâm kinh tế - văn hoá – xã hội của cả nước nên luôn được đầu tư xây dựng nhiều công trình có quy mô lớn. Nhiều dự an squy hoạch đô thị được đưa ra, được thực thiện hiện nhưng kết quả của những dự án này mang lại hiệu quả không cao. Để hoạt độgn cho vay mau - sửa chữa nhà của các NHTM có thể phát triển một cách hiệu quả thì vấn đề quy hoạch nhà đất cũng cần phải được giả quyết một cách triệt để, vì nó liên quan trực tiếp đến nhu cầu mua - sửa chữa và xây dựng nhà của người dân, đến giá trị của ngôi nhà, mảnh đất được đền bù, di dời khinó chính là tài sản đảm boả cho khoản vay của khách hàng tịa ngân hàng.


Như vậy, các kiến nghị trên trước mắt đều nhằm hướng tới sự ổn định của thị trường BĐS, nhằm sớm đưa hoạt động của htị trường này đi vào đúng quỹ đạo của nó và tiếp đó là tạo ra môi trường kinh doanh lành mạnh và hiệu quả cho các ngân hàng thương mại trong hoạt động cho vay mua nhà ở.

3.3.4 Đẩy nhanh tốc độ cấp Sổ đỏ

Hiện nay việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở và quyền sở hữu nhà đã được các cơ quan quản lý Nhà nước chú ý giải quyết. Tuy nhiên tại các đô thị vẫn còn tình trạng tồn đọng việc cấp giấy tờ trên cho người dân. Hậu quả là Nhà nước khó khăn trong quản lý nhà đất và bất tiện cho người dân. Về phía ngân hàng, có thể khẳng định trong thời gian cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và quyền sở hữu nhà đã gây không ít khó khăn đên sviệc quyết định hco vay của các ngân hàng và bất cứ một ngân hnàg thương mại nào cũng mong muốn việc cấp giấy tờ liên quan đến BĐS diễn ra nhnah chóng.


Theo dự thảo của Nghị định về thi hành luật đất đai quy định không quá 1,5 tháng người dân có đủ diều kiện hợp lệ sẽ được cấp sổ đỏ. Song thế nào là “điều kiện hợp lệ” đây mới là vấn đề quan tâm của nhiều người. Do sự yếu kém trong việc hoạch định chính sách nên các điều kiện trên luôn thay đổi mà vẫn chưa tìm được hướng đi hợp lý. Ngoài ra, vào ngày 13/4/2004 vấn đề cấp sổ đỏ cho nhà chung cư cũng đã đợc nêu tại hôi thoả do Uỷ ban nhân dân thành phố Hà Nội tổ chức. Như vậy, vấn đề đem lại quyền sở hữu cho người dân đã và đang được các cơ quan chức năng hết sức quan tâm, nếu vân sđề này được giả quyết một cách triệt để sẽ là những điều kiện thuận lợi cho các NHTM trong việc đẩy mạnh hoạt động cho vay mua nhà.

3.4 Nhà nước cần có một số chính sách đối với các NHTM tham gia vào chủ trương của nhà nước trong cho vay mua chung cư, nhà cho người thu nhập thấp và những người nghèo.


Việt Nam đang phải đối mặt với một vấn đề nan giải đó là quỹ đất ở có hạn và ngày càng hạn hẹp, trong khi dân số đông và tốc độ tăng tương đối cao so với các nước phát triển. Vấn đề đặt ra là người dân sẽ sinh sống ở đâu. Nhiều dự án chung cư và nhà ở cho người dân có thu nhập thấp đã được đưa ra và được xem như một giải pháp hữu hiệu cho vấn đề này. Nhưng khi những dự án chung cư được xây dựng rồi vấn đề nhà ở vẫn không những không được giải quyết mà còn nảy sinh một số vấn đề mới khó giải quyết hơn. Thu nhập cảu tầng lớp dân cư Việt Nam thấp và không đồng đều, và nhất là những hộ gia đình ở các thành phố lớn thì việc trang trải cho chi phí nhà ở là khó khăn lớn, nhưng càng khó khăn hơn khi giá nhà đất ở nước ta chênh lệch quá lớn so với giá trị thực của nó. Vay vốn ngân hàng cũng được các đối tượng này nghĩ tới nhưng theo quy định hiện hành của các NHTM thì họ không thuộc đối tượng cho vay mua nhà…Đứng trước vấn đề này đòi hỏi Nhà nước phải có những chính sách hỗ trợ đối với những người có thu nhập thấp và những gia đình chính sách đảm bảo nơi ăn chốn ở cho họ. Giải pháp cụ thể cho vấn đề này là Nhà nước cần xây dựng những chính sách đối với các ngân hàng thương mại khi tham gia vào các chủ trương của nhà nước trong cho vay mua nhà ở, mua nhà chung cư, nhà ở cho những người có thu nhập thấp. Hy vọng rằng với những chính sách hoạt độngcho vay mua nhà - sửa chữa và xây dựng nhà ở cảu các NHTM sẽ được mở rộng hơn và các vấn đề xã hội theo đó cũng được giải quyết. 
KẾT LUẬN

Cho vay mua - sửa chữa và xây dựng nhà là một lĩnh vực kinh doanh mới và được đánh giá là sẽ phát triển ở Việt Nam trong tương lai mặc dù hiện nay nó không có một môi trường tốt cho sự phát triển. Việc phát triển loại hình cho vay này trong tương lai sẽ là một xu thế tất yếu do những lợi ích thiết thực mà nó mang lại như: nó tạo điều kiện cho người dân thoả mãn nhu cầu được tiêu dùng của mình khi chưa có khả năng chi trả, giúp đa dạng hoá sản phẩm dịch vụ ngân hàng nhằm tăng thêm thu nhập và phân tán rủi ro cho các NHTM…


Với truyền thống là một ngân hàng hoạt động mạnh trong lĩnh vực cho vay mua nhà, đặc biệt là khu vực phía Nam, MHB đã xây dựng cho mình một quy trình chặt chẽ và được đánh giá là một ngân hàng có nhiều thành tích trong hoạt động cho vay mua và sửa chữa nhà ở. Tuy nhiên, xét một cách toàn diện thì cho vay mua nhà ở của MHB vẫn còn một số hạn chế, vướg mắc cần được xem xét và nghiên cứu một cách kỹ lưỡng, để có thể đưa ra những giải pháp giúp cho MHB hoàn thiện hơn trong hoạt động kinh doanh, đặc biệt là hoạt động cho vay mua nhà ở.
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