CHUONG 1: COSO LY LUAN

1.1 Téng quan veé tin dung ngan hang

1.1.1 Khai ni¢m vé tin dung ngan hang

Tin dung ngan hang 1a hinh thirc cam két vay muon giita ngan hang véi khach

hang, ngan hang cam két giao cho khach hang mot khoan tién dé sir dung vao muc

dich cua khach hang. Sau mot khoang thoi gian nhét dinh theo thoa thuan thi khach

hang s& phai hoan tré lai cho ngén hang véi khoan tién 16n hon ban dau (gbc va 13i).

1.1.2 Dic diém vé tin dung ngan hang

Ddanh gia tin nhiém: Ngan hang thuong danh gia tin nhiém cua khach hang
dua trén lich su tin dung cta ho. Diéu nay bao gém viéc thanh toan hoa
don dung han, sir dung tin dung moét cach c6 trach nhiém va cac khoan vay

truoc day.

Thu nhdp va kha nang tra no: Kha nang tra ng cua khach hang dugc xem
xét thong qua thu nhap va kha ning thanh toan. Ngan hang thuong yéu cau
bang ching vé thu nhap dé dam bao khach hang c6 kha nang tra lai khoan

vay.

Lich su tai chinh: Lich sur tai chinh ca nhan cuaa khach hang dugc xem xét,

bao gom cac khoan tiét kiém, dau tu va tai san s& hitu.

Muc dich vay: Ngan hang ciing c6 thé xem xét muc dich sir dung khoan
vay. Vi dy, khoan vay dé mua nha thudng duoc coi Ia rai ro thap hon so
véi vay tiéu dung.

Ty I¢ ng: Ngén hang thuong danh gia ty 1€ ng so véi thu nhap cua khach
hang. Diéu nay gilp dam bao rang khoan vay la bén viing va khach hang cé
kha nang tra lai khoan vay ma khéng gap kho khan tai chinh.

Piém tin dung: Ngan hang cd thé st dung diém tin dung dé danh gia khach
hang. Diém tin dung thuong dua trén lich st tin dung, ty 1 no va mot sé

yéu t6 khac dé do ludng rui ro cho ngan hang.



1.1.3 Phan logi

a. Can cir vao thoi han cho vay

e Tin dung ngan han: 1a cac khoan vay c6 thoi han cho vay téi da 1 nam.
Day thuong 1a céc khoan vay c6 thai han ngén duoc sir dung dé tai tro cho
viéc mua bat dong san nhu can ho, nha ¢ hoic dit dai. Thuong thi khoan
vay ngan han nay c6 thé duoc st dung khi ban dang chd doi viec ban mot
tai san khac hoic dang chd doi cac ngudn tai chinh khac nhu vén dau tu,

tién lwong, hoac tién thuong.

e Tindung trung hagn: Cac khoan vay co thoi han cho vay trén 1 nam va dudi
5 nam. Pay la mot hinh thic vay vén phé bién cho cac ca nhan mudn s

hitu mot cin nha ma khong can phai tra toan bo sé tién mua nha mot lan.

e Tin dung dai han: Cac khoan vay c6 thoi han cho vay trén 5 nam. Day la
khoan vay dai han, ngudi mua thuong s& dat coc mot so tién ty c6 (tién
mat hoac tai san) va st dung khoan vay con lai dé mua nha. Thoi gian tra
no dai han gip giam thiéu ap luc tai chinh hang thang cho nguoi vay, Vi
s6 tién phai tra hang thang thap hon so véi cac khoan vay trung han hoac

ngan han.
b. Can cir vao tai san dam bdao

e Chovay C6 tai san dam bdo: La viéc cho vay von ma nguoi vay sé sir dung
tai san dam bao dé thuc hién nghia vu tra no cua khach hang vay duoc cam
két bao dam thyc hién bang tai san cam cd, thé chap, tai san hinh thanh tur

vbn vay cua khach hang vay hoic bao 1anh bang tai san cua bén thi ba.

e Cho vay khdng ¢é tai sdan dam bdo: Loai cho vay nay thuong dugc cap
cho cac khach hang co uy tin, da sé 12 khach hang c6 tai chinh viing manh,
it xay ra tinh trang no xau hoac mén vay twong ddi nho so véi von cua

khéch hang



c. Can cir vao muc dich vay

e Vay tiéu dung: La khoan cho vay dé dap tng nhu cau tiéu dung cudc song
hang ngay nhu mua sam db dac, kham chira bénh, 1am dep, du lich, mua

sam hang hoa hoic dich vu cho gia dinh...

e Vay mua nha dat: La khoan vay nham dap tng nhu cau mua nha, dat dai,...
dé & hodc kinh doanh. Ngudi vay ¢6 thé dung nha dat s& mua Iam tai san

dam bao.

e Vay sdn xudt kinh doanh: La khoan vay danh cho doanh nghiép va cac chu
thé kinh té dé tién hanh san xuét kinh doanh. Hoac nham phuc vu moi nhu
cau von luu dong cho doanh nghiép: mua sam trang thiét bi, hang hoa,

dich vu, tra lwong cdng nhan vién, nop thué,...

e Vay mua xe: La khoan vay nhiam dap ang nhu cau mua 6 to, xe may dé sir
dung di lai, cho thué hoac kinh doanh (mua di - béan lai). Nguoi vay c6 thé

ding chiéc xe s& mua Iam tai san dam bao.
1.2 Bat dong san
1.2.1 Khai ni¢m

Bat dong san 13 mot thuat ngit phap 1y bao gdm dét dai va bat ctr thtr gi gan lién
vinh vién v6i manh dat. Nhitng thtr duoc coi la ¢ dinh vinh vién, chéng han nhu
nha 0, gara, kién trac thuong téng hodc cac mo dau, khi ddt va khoang san dudi long

dat.
1.2.2 Pic diém ciia bét dgng sin
a. Tinh céa biét va khan hiém:

Thudc tinh nay cta bat dong san bat ngudn tir tinh dic thi va thiéu nguon dat
sin c6. Viéc thiéu dat 1a do dién tich sin c6 cua trai dat 1a hitu han. Thiéu dét cu thé
la dién tich dat t6i da ma mdi manh dit co thé co, vung, dia phuong, 1anh thd... Do
thiéu dat, tinh chat 1a dt ¢ dinh va bat dong san nén hang hoa lién quan dén tai san
|4 s6 it. Trong khu vuc nhé nay, tham chi c6 hai bat dong san nim canh nhau véi cac

thanh phan khong giéng nhau. Trén thi trudng bat dong san, rat kho dé hai bat dong
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san gidng hét nhau vé khong gian, thiét ké, vi tri cung ton tai. Ngay ca trong mét toa
nha, cac phong déu c6 hudng va cau tric khac nhau. Ngoai ra, tat ca cac bén lién quan

déu mong mudn noi bat, dé thu hit khach hang hodc dap tng moi sé thich ca nhan.
b. Tinh bén lau

Boi vi dét dai 1a ngudn tai nguyén duogc thién nhién ban ting cho ching ta, mot
ngudn tai nguyén duogc coi 1a khong thé bi pha huy, trir khi n6 bi pha huy mot cach
tur nhién do x6i mon, hodc bi chdn vui, nd 1 ngudn tai nguyén cé thé duoc sir dung.
Ngoai ra, cac bd phan kién triic va cong trinh trén dat duoc chinh trang hoic nang
cap sau khi xay dung hoic sir dung trong mot thoi gian ¢ thé 6 tudi tho 1én téi hang
tram nam. Két qua 13, do bén cua tai san 12 tudi tho ctia cac bo phan kién tric va céc

hién vat dugc xay dung.

Diéu quan trong 1a phai phan biét giita “doi sdng vat chat” va “doi sdng kinh t&”
clia tai san. Cac thanh phan kinh té cua cudc séng dugc hoan thién khi chi phi sir
dung bat dong san tuong duong véi loi ich nhan duoc tir n6. Tubi tho vat ly dai hon
tudi tho kinh té vi n6 bao gém tudi tho cua cac cau tric hd trg chinh cua cac cong
trinh va tda nha, khi cac cong trinh nay di cii di va khdng con an toan dé st dung.
Trong trudng hop nay, néu coi d6 1a viéc cai tao va nang cap bat dong san cd loi ich
16n hon viéc phé bo va xay dung mot cai méi, tudi tho vat chat co thé duoc ting 1én
gp nhiéu 1an tudi tho kinh té. Trén thuc té, cAc nudc trén thé gidi di chimg minh
rang kha ning ton tai vé mat kinh té cua bat dong san phy thudc vao tinh chat s dung
ctia tai san d6. Pién hinh tudi tho kinh té cua nha &, khach san, rap hat dai hon 40
nam, tudi tho kinh té ctia co s cdng nghiép va nha & chung dai hon 45 nam. Do tinh
chat 1au dai ctia hang hoa bat dong san nén dat sau mot thoi gian sir dung khong bi
mat di, co thé su dung vao nhiéu muc dich khac nhau. Nho do, hang hoa bat dong
san rat phong phu, da dang, khong bao gio phai can kiét.

c. Tinh chju sw anh hwéng lén nhau:

Bét dong san c6 anh hudng sau sac 1an nhau, gia tri cia tai san ndy c6 thé bi thay
d6i boi tai san khac. Cuy thé, khi nha nudc cap von xay dung cac cong trinh ha tang
s& nang cao vé dep va gia tri bit dong san tai khu vuc. Trén thuc té, day la hién tuong

pho bién gitp ton 1én vé dep va stic hap dan cua tai san khac.



1.2.3 Phéan logi

Bit dong san dugc chia thanh 3 loai dya trén dac diém quy hoach va tac dong
cua con nguoi:

< Bat dong san c6 dau tw xay dung

Bao gdom céac hoat dong dau tu, xay dung cong trinh cho muc dich sir dung cia
con ngudi, chang han nhu:

Bat déng san nha dat: Bao gom dat dai va tai san lién quan. Pay la nhém co
ban, chiém wu thé trén thi truong do nhu cau sinh séng, thay d6i dia diém cu ngy,
nhu cau cao hon.

Bdt dgng san nha xwdng va cong trinh thirong mai - dich vu: Danh cho lao dong

trong linh virc san xuét, thi cong.

Bdt déng san ha tang, bdt déng san try s¢ 1am viéc: Bao gom co so ha tang cong
cong, tru s¢ cua cac co quan nha nudc.

< Bat dong san khong dau tw xay dung

Khong bao gom xay dung cong trinh. Thudng dugc st dung cho muc dich néng
nghi¢p hodc co tinh dac thu, chflng han nhu:

Pat ndng nghiép: Trong lda, hoa mau.

Pat nudi trong thay san: Nudi trong thuy san, cung cap nguyén liéu cho nganh
ché bién,

Pat 1am muai: Phét trién nghé lam mudi ven bién.

Pat quy gia - Nguon tai nguyén thién nhién phong phu: Dat 1a mot tai nguyén quy
gia vai sy hién dién caa nhiéu nguyén té kim loai, tao ra ngudn tai nguyén thién
nhién phong phd. Tuy nhién, da phan dat hién tai van chwa duoc sir dung hiéu qua,
chua duoc quy hoach dé muc dich thuc té.

< DAu 4n bat dong san dic biét

C6 mot sb cong trinh dac biét thuong dugc st dung trong viéc gin gitr nét van
hoa dan toc, bao gém:

Cong trinh bao ton quéc gia Di san vin hoa vat thé



Nha the, dinh chuia, miéu mao Nghia trang.....
1.3 Hoat dong tin dung khach hang ca nhan
1.3.1 Khéi ni¢gm

Cho vay khach hang ca nhan 1 hinh thirc cung cép tién dé hd tro tai chinh do
ngan hang, cdng ty tai chinh thuc hién. Sau khi nhin dugc yéu ciu vay von, ngin
hang hoic cong ty tai chinh s& giai ngan mot khoan tién nhat dinh. Khach hang c6

trach nhiém hoan tra day du ca gbc va lai theo ding thoi han di quy dinh.
1.3.2 Phan logi tin dung khach hang ca nhan

Phan loai tin dung KHCN c6 nhiéu céch tuy thuéc vao muyc dich nghién ctu.

Nguoi ta thuong chia theo nhiing tiéu thirc sau:
+ Phan loai theo phwong thirc cho vay

Cho vay timg 1an 13 hinh thirc vay vén ma mdi lan vay, khach hang va ngan hang
phai hoan thanh thi tuc yéu cau va ky hop dong tin dung. Theo d6, mdi hop dong
tin dung ¢4 thé giai ngan mot hodc nhiéu 1an, ty thudc vao nhu cau st dung von cia
khach hang. Hinh thtc tin dung ndy phu hop vi khach hang c¢6 nhu cau str dung von

mot 1an duy nhat.
%+ Cho vay theo han mirc tin dung

Déi véi khach hang thuong xuyén vay von hodc phu thudc nhiéu vao san xuat
kinh doanh, hinh thirc cho vay ting lan duong nhu khong hiéu qua do mat nhiéu thoi
gian cho thu tuc vay vdn va ky hop dong tin dung. Trong trudng hop nay, cho vay
theo han murc tin dung s& 12 lwa chon sang suét hon dé ting kha niang chu dong va
linh hoat trong nhu cau sir dung v6n cia khach hang. Ngan hang s& cip cho khach
hang mot han muc tin dung dya trén muc thu nhap hodc chu ky san xuét kinh doanh
va duy tri trong mot thoi gian nhat dinh. Khéch hang dugc tu dong rit von trong gisi
han ctia han mirc duoc cép.

% Phan loai tin dung theo thoi gian

Tin dung KHCN ngén han: Cho cé4c khoan tin dung ngan hang véi thoi han 12

thang hodc ngian hon. Muc dich cha yéu 1a bd sung ngudn von thiéu hut ctia ho kinh
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doanh hoic nhu cau tiéu dung c6 thoi han ngan.
Tin dung KHCN trung han: Cho céc khoan tin dung ngan hang c6 thoi han tr
12 thang dén 60 thang (5 nam). Muc dich chu yéu 1a mua sdm tai san c¢6 dinh, sira

chira nha hodc mua phuong tién van tai.
< Cung cap tin dung dai han

Cung cap tin dung dai han la nhimg khoan tin dung c6 thoi han kéo dai hon 5
nim. N6 dugc str dung dé dap tmg nhu cau tai chinh lau dai, trong tu nhu tin dung
trung han nhung c6 thoi gian kéo dai hon. KHCN thuong ap dung tin dung dai han

cho cac khoan vay mua nha, stra nha, ...
¢ Phan loai tin dung dwa trén mirc d¢ tin nhiém

C6 bdo dam bang tai san: Loai tin dung nay c6 tai san thé chap, cAm cd, bao
lanh cua bén thir ba hodc dugc dam bao bai TSPB trong tuong lai. Hién nay, KHCN

ap dung loai tin dung nay cho cac khoan vay 16n.

Khong c6 bdo dam bang tai san: Loai tin dung nay khdng c6 tai san thé chap.
Ngén hang s& dua vao céac tiéu chi, diéu kién nhat dinh dé cap tin dung cho khach
hang. Céc khéach hang duoc wu tién cho loai tin dung nay thuong c6 uy tin cao, quan
hé lau dai véi ngan hang, phuong 4n vay hiéu qua kinh té, dong tién tra no rd rang,
chiac chin. Ngoai ra, nguoi vay ciling phai cam két thyc hién bao dam bang tai san

khi t6 chire tin dung yéu cau.
1.3.3 Cac phwong thirc cho vay khach hang ca nhan

e Cho vay ting lan: La mdi 1an vay von khach hang hoic t6 chtc tin dung s&
thuc hién twong ing vai mot bd ho so vay vén va mot ban hop dong tin dung
riéng biét v6i cac hop ddng vay trudce do gitra ngan hang va doi tuong xin cap
tin dung véi 13i suét, sb tién vay xac dinh va thoi han tra tién. Phuong thirc
nay ap dung d6i vai khach hang c6 nhu cau va dé nghi vay von timg lan, khach
hang c6 nhu cu vay vén khéng thudng xuyén hodc ngan hang xét thiy can ap
dung cho vay timg lan dé giam séat kiém tra quan 1y viéc str dung vén vay chit
ché€ an toan.

e Cho vay hop vén: La mot nhdm ¢ tir hai t6 chire tin dung trd 18n ciing thyc
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hién cho vay déi v6i khach hang dé thuc hién mot phwong &n, du &n vay vén.
Trong d6 c6 mét to chirc tin dung lam dau mdi dan xép, phdi hop véi cac to

chtc tin dung khac.

e Cho vay luu vu: La td chire tin dung cho khach hang vay vén dé trong trot,
chiam soc cay trong, Vat nudi theo mua vu theo chu ky san xuat quanh nim
hoic rau, ciy coéng nghiép thu hoach hang nim. Cin cir vao do, to chirc tin
dung va khach hang thoa thuan du no gde cua chu ky trude sé tiép tuc dugc
str dung cho ky san xuat tiép theo nhung khong duoc vuot qué thoi luong cua

02 chu ky san xuat lién tiép.

e Cho vay theo hgn mizc: T6 chirc tin dung xac dinh va théa thuan mot han mirc
tin dung duoc duy tri trong mot khoang thoi gian nhat dinh. Trong t6 chire tin
dung duoc thuc hién cho vay timg 1an, mot nam it nhat mot 1an. T chue tin
dung xem xét xac dinh lai thoi gian duy tri mac du ng va mirc du ng cho vay

ti da.

e Cho vay theo han mizc du phong: T chire tin dung cam két dam bao sin sang
cho khéch hang vay vén trong pham vi han muc cho vay nhat dinh. T6 chirc
tin dung va khach hang thoa thuan thoi han hi€u luc cua han mirc tin dung du

phong, mirc phi tra cho han murc tin dung dy phong

e Cho vay theo han mic thdu chi trén tai khodn thanh todn: T6 chirc tin dung
cho phép khach hang chi sb tién vuot quéa sb tién trén tai khoan thanh toan
cua khach hang dén murc tdi da dé thyuc hién cac dich vu thanh toan trén tai

khoan thanh toan. Han mirc tin dung ti da duoc duy tri t6i da 01 nam.

e Cho vay quay vong: T6 chtrc tin dung va khach hang thoa thuan vay vén can
thiét trong t6i da 01 (mot) thang cua chu ky kinh té tiép theo, nhung thoi han
vay khong qué 03 (ba) thang.

1.4 Cac nhan té anh hwéng dén hoat dong cho vay
Hoat dong cho vay thé chap mua bat dong san ddi véi khach hang ca nhan chiu

anh huong tir nhiéu yéu té khac nhau



1.4.1 Yéu t6 kinh té vi md

Tién bé kinh té: Khi nén kinh té phat trién, thu nhap ctia ngudi dan ting 1én, diéu

nay 1am ting nhu cau vé nha &, bt dong san, tir 46 1am ting nhu ciu thé chap.

Ldi sudt: Lai suét cua cac khoan thé chip c6 lién quan truc tiép dén chi phi cua
khoan vay. LAi sut thap s& thiic day viéc vay von cua khach hang dé mua bat dong

san, trong khi 1ai suat cao s€ lam giam nhu cau vay von.

Lam phat: lam phét 1am thay ddi gia tri thuc cia tién va gia tai san. Lam phat
cao c6 thé dan dén gia bt dong san va l3i suat ting cao, diéu nay s& anh hudng tiéu

cuc dén kha nang tra no cta khach hang.
1.4.2 Yéu té xa héi:

Dan sé Va dé thi héa: Tang trudng dan s va do thi hoa co tac dong dang ké dén
nhu cau vé nha & va tai san. Piéu nay khién nhu cau vay thé chap mua nha ting cao.
Thu nhdp Va tiét kiém: Mic thu nhap va kha ning tiét kiém tién anh huong dén
kha nang tra no va nhan thé chap cta ho. Thu nhap ting cao va nguon thu nhap 6n

dinh giip nang cao kha ning vay va tra ng.
1.4.3 Yéu té chinh sach va phéap Iy

Chinh sach tién té va tin dung: Chinh séch tién té cua Ngan hang Nha nuéc bao
gom cac quy dinh vé Iai suat va ty 1& dy trit bit budc anh hudng dén kha ning cho
vay cua cdc ngan hang thuong mai.

Hop phdp héa thi truong bdt déng san: Cac quy dinh phap 1y lién quan dén
quyén s6 hiru, truyén tai va phat trién bat dong san c6 anh hudng dén nganh thé chap.
Céc quy dinh ctmg nhac gitp bao vé loi ich clia ca nguoi di vay va ngan hang

Nhdn dién thwong hiéu: Quang ba gilp ngan hang xay dung va cang c hinh

anh thuong hiéu trong tdm tri khach hang théng qua cac kénh truyén théng nhu truyén
hinh, radio, béo chi, internet, va mang xa hoi. Khi ngan hang quang bé san pham vay
manh m&, khach hang s& dé dang nhan dién va ghi nhé ngan hang khi ¢ nhu cau vé

vay von.



1.4.4 Yéu té thi trwong

Tinh hinh thi trwong bat déng san: Tinh hinh cung cau trén thi truong bat dong
san anh hudng dén gia ca va tinh thanh khoan ctia bat dong san. Thi truong s6i dong
va gia bat dong san 6n dinh thuc ddy nhu cu vay thé chép.

Canh tranh giza cac ngan hang: Muc do canh tranh gitra cAc ngan hang anh
huong dén 1ai suit cho vay va cac diéu kién tin dung. Canh tranh cao thuong dan

dén cac goi vay hap dan va diéu khoan vay linh hoat cho khach hang.
1.4.5 Yéu té ngi tai ciia ngan hang

Chinh sdch tin dyng: Chinh sach tin dung ctia ngin hang (bao gdm diéu kién
vay, 13i suat, thoi han vay) anh huong truc tiép dén kha ning tiép can tin dung cua
khach hang ca nhan.

Quan 1y rii ro: Kha nang quan Iy rii ro tin dung cta ngan hang, bao gém viéc
danh gia, kiém soat rii ro no xau, anh huong dén quyét dinh cho vay va quan 1y danh

muc cho vay.

Chdt lwong dich vu: Chat luong dich vy, bao gom tdc do xir Iy ho so vay, tu van
khach hang, hd trg sau vay, anh hudng dén sy hai 1ong va 10ng trung thanh cia khach
hang.

1.4.6 Yéu 6 tam ly va hanh vi khach hang

Tam ly tiéu dung: Tam ly tiéu dung va xu hudng chi tiéu cua khach hang ca
nhan, bao gom sy tu tin vao tuong lai tai chinh ca nhan, 4nh huong dén quyét dinh
vay von.

Nhén thire vé san phcfm tin dung: Nhan thirc cia khach hang vé cac san phém
tin dung va dich vu ngan hang, bao gém hiéu biét vé i suat, phi dich vu, quyén loi

va anh hudng dén quyét dinh vay von.
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1.4.7 Quy trinh cho vay khach hang ca nhan

Tiép can va 7 Ra quyét
thu thap |:> Tham dinh [> ginh va 1am
thong tin hop ddng

Thanh ly Giai ngan,

hop ddng <:| thu ng va

tin dung aiam sat tin
Cach tinh

Phéan tich hiéu qua cho vay
e Ty 1& no xdu (NPL — Non-performing loan):

o . Tong no xau
Ty lé no xau = — X 100%
Tong dw no cho vay

= La ty 1¢ phan trim cua cac khoan vay khong thé thu hdi hodc nguy co khong
thu hdi so voi tong du no
e Ty I¢ sinh 101 tir cho vay (Loan Yield):

y A 1 T o Thu nhap tw cho vay
Ty lé sinh loi tir cho vay = Téng dw no cho vay %X 100%

= Po luong loi nhuan sinh ra tir cac khoan cho vay bat dong san
e Ty & loi nhuan trén von chu s& hiru (ROE — Return on Equity):

Loi nhuan sau thué
ROE = — ———— X 100%
Von chu s& htru

= Gilp danh gia kha ning sinh 101 cta vén cha sé hiru
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e Ty 1¢ loi nhuan trén tong tai san (ROA — Return on Assets):

Loi nhuan sau thué
ROA = ~ — X 100%
Tong tai san

= Po luong kha ning sinh 10i trén tong tai san clia ngan hang
Phan tich rui ro tin dung
e Ty 1€ no qua han (Past Due Ratio):

Y A , Tong dw ng qua han
Ty lé ng qua han = — X 100%
Tong duw no cho vay

= Ty 1€ nay phan anh mirc 46 n¢ qua han trong téng du no
e Heé s6 an toan von (CAR — Capital Adequacy Ratio):

Von tu co
CAR = — — — X 100%
Téng tai san c6 rai ro

= Panh gia kha niang d6i phé véi rii ro tin dung ctia ngan hang
Phan tich tac dong tir cac chinh sach:
e Ty I¢ vay dua trén gia tri tai san (Loan to Value Ratio — LTV):

Gia tri khoan vay
LTV = —/———7— ——— X 100%
Gia tri tai san thé chap

e Ty 1€ ganh nang ng (Debt Service Coverage Ratio — DSCR):

Thu nhap hoat dong rong

DSCR = -
No goc va lai phai tra

= Giup xac dinh kha nang khach hang thanh toan khoan vay
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CHUONG 2: THUC TRANG HOAT PONG CHO VAY THE
CHAP MUA BAT PONG SAN POl VOI KHACH HANG CA

NHAN TAIl NGAN HANG TMCP TIEN PHONG - CHI NHANH HO
CHI MINH

2.1 Tong quan vé ngan hang Tién Phong (TPBank)
a. Mot sé nét chinh vé TPBank

Tén goi day du theo tiéng Viét: Ngan hang Thuong mai Co phan Tién Phong Tén
giao dich theo tiéng Anh: Tien Phong Commercial Joint Stock Bank Tén giao
dich: TPBank

Logi hinh hoat dong: Tai chinh

Ma chzng khoan: TPB

Thanh lgp: 05/05/2008

Vén diéu 1é: 22.016 ty dong (2023)

Tru sé chinh: S 57 Ly Thuong Kiét, quan Hoan Kiém, Ha Noi
Hotline CSKH: 1900 6036

Website chinh thic: https://tpb.vn

"' TPBank

Vi chung toi hiéu ban
Hinh 2. 1 Logo TPBank

Logo:

b. So' lwge vé TPBank — Chi nhanh Ho Chi Minh
» Swra doi:

Ngan hang TMCP Tién Phong (TPBank) dugc thanh 1dp vao ngay 5 thang 5

nim 2008. Vén ctia TPBank duoc hinh thanh tir sy dong gop cua céac tap doan, to
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chtrc 16n tai Viét Nam, trong d6 c6 Tap doan Vang bac da quy DOJI. , Tap doan
Cong nghé FPT, Tong cong ty Tai bao hiém Viét Nam (Vinare), Tong cong ty Bao
hiém Viét Nam (Vinare) va Tong cong ty SBI Ven (Pte.) Ltd. (Singapo).

Vi su két hop gitra cong ngh¢ va tién té, TPBank d3 dat dugc vi thé dang chu
¥ trong nganh ngan hang Viét Nam. Ngan hang niy ndi bat nho Gng dung cong nghé
tién tién trong nganh ngan hang, dan dén viéc tao ra cac san pham, dich vu ngin

hang s6 tién loi cho ca nhan va doanh nghiép.

> Co ciu to chire:

GIAM DOC
CHI NHANH

| | | | |

Phong van Phong Phong Phong o Phong
hanh DVKH KHDN1 KHDN2 KHCN
' | I | [
v Trudn
phong ho v Truwdng v Gia £
z : i iam doc
U Chuyan | Pronadich | M Giam agc | J| vGiam dée méng
vién hug'?rr:? thk.haCh mang mang KHCN
i kel KHDN1 KHDN2 vTruwdng
&5 > v
vién chinh v Giao dich KHDN1 KHDN2 KCI-\iléhlflV
hanh chinh vién

7

Hinh 2. 2 So d6 co cdu té chirc cza TPBank — Chi nhanh TP.HCM

¢ Chirc ning va nhiém vu cia co cau to chirc:

Giam déc chi nhanh: Nguoi chiu trach nhiém quan ly va diéu hanh toan bo

hoat dong cua chi nhanh.

«  Chitc nang: Xay dung va thuc hién cac chién luoc kinh doanh, quan ly
tai chinh va dam bao chat luong dich vu khach hang.

«  Nhiém vu: Tuyén dung, dao tao, phat trién nhan vién, duy tri mdi quan hé
t6t véi khach hang va déi tac, kiém soét rui ro va dam bao tuan thu cac
quy dinh phap luat, dong thoi theo doi va danh gia hiéu qua kinh doanh
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cua chi nhanh. Giam déc chi nhanh ciing c6 trach nhiém bao céo két qua
hoat dong 1én ban lanh dao cap trén va dé xuat cac giai phap cai tién dé

nang cao hiéu qua va lgi nhuan caa chi nhanh.

Phong vén hanh: Chiu trach nhiém quan 1y va diéu phdi céc hoat dong hang

ngay cua chi nhanh

Chike nang: Xt ly giao dich, quan Iy tién mat va hd trg ki thuat cho cac

hé thdng ngan hang.

Nhiém vu: Bam bao cac giao dich tai chinh dugc thuc hién chinh xac va
dung thoi han, quan ly va bao vé tai san cia ngan hang, duy tri ho so va tai
liéu lién quan, cling nhu giam sat va dam bao tuan tha cac quy trinh va
quy dinh ndi bg. Phong van hanh cling dong vai tro quan trong trong viéc
hd tro va diao tao nhan vién vé cac quy trinh van hanh va hé théng cong

nghé thong tin, gop phan nang cao chat lugng dich vu khach hang.

Phong dich vu khach hang

Chie nang: Quan Iy va nang cao chét lugng dich vu khach hang, dam bao

moi giao dich dién ra sudn sé va hiéu qua.

Nhiém vu: Tiép nhan va giai quyét cac yéu cau, thic méc, khiéu nai cua
khach hang, cung cap thdng tin vé san pham, dich vy ngan hang va hd tro
khéch hang trong qua trinh str dung dich vu. Phong cting chiu trdch nhiém
dao tao nhan vién vé k¥ ning giao tiép va phuc vu khach hang, duy tri
méi quan hé tét dep véi khach hang hién tai va tim kiém co hoi dé mo
rong mang ludi khach hang méi. Ngoai ra, phong dich vy khach hang con
phdi hop véi céc bd phan khéc trong chi nhanh dé ¢am bao chat lugng va

sir hai 10ng ctia khach hang ludn duoc dit 1én hang dau.

Phong khach hang doanh nghiép

Chike nang: Cung cap cac dich vu tai chinh va giai phap tin dung cho céc
doanh nghiép.
Nhiém vi: Tu van, thiét ké cac goi san pham phd hop véi nhu cau caa

ting doanh nghiép, quan ly va phat trién danh muc khach hang doanh
15



nghiép, tham dinh va phé duyét céc hd so vay von, dong thoi giam sat va
danh gia hiéu qua sir dung vén cta khach hang. Phong ciing c6 trach
nhiém duy tri méi quan hé tét véi khach hang, hd tro giai quyét cac van
dé phat sinh va dam bao tuan thu cac quy dinh noi b ciing nhw phap lut.
Ngoai ra, phong can theo ddi va phan tich thi truong dé dé xuat cac chién
lwgc kinh doanh hiéu qua, gép phan vao sy phat trién bén viing caa chi

nhanh.
Phong khéch hang c& nhan

Churc nang: Cung cip céc san pham va dich vu tai chinh danh cho khach
hang c& nhan, bao gom tai khoan tién gui, cho vay, thé tin dung, va cac
dich vu thanh toan.

Nhiém vu: Tu van va hd trg khach hang trong viéc lua chon cac san pham
phl hop vé&i nhu cau tai chinh c& nhan, giai quyét cac yéu cau va khiéu
nai cua khach hang mot cach nhanh chong va hiéu qua. Phong khach hang
c4 nhan ciing chiu trach nhiém phat trién méi quan hé 1au dai voi khach
hang, thuc hién cac chién dich tiép thi va ban hang, va dam bao tuan thu
cac quy dinh noi b va phap luat. Ngoai ra, phong nay con cé nhiém vu
quan ly rai ro va dam bao an toan tai chinh cho khach hang trong moi giao
dich.

2.2 Théng tin chung vé TPBank — chi nhanh TP. Hd Chi Minh

Tén t6 chie: Ngan hang Thuong mai C6 phan Tién Phong — Chi nhanh TP. Ho

Chi Minh

Tén viét tat: TPBank — Chi nhanh TP. Hd Chi Minh

bia chi: 456A duong Nguyén Thi Minh Khai, Phuong 5, Quéan 3, Thanh phé
Ho Chi Minh

S dién thoai 028 5401 0066

Email: CSKH@tpb.com.vn hoac
dichvu khachhang@tpb.com.vn
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2.3 Tong quan tinh hinh hoat dong

Nam 2023, Ngan hang TMCP Tién Phong (TPBank) tiép tuc giit vi thé trong
nganh ngan hang Viét Nam véi nhiéu thanh tyu ndi bat va phat trién manh mé. Dén
cubi nam 2023, tong tai san ciia TPBank s& dat hon 350 nghin ty dong, ting déng ké
s0 voi ndm trude. Loi nhuan trude thué ciia ngan hang dat xap xi 8,5 nghin ty dong,
danh ddu mot ndm hoat dong hiéu qua va 6n dinh caa ngan hang. Vén dang ky cia
TPBank ciing ting 1én x4p xi 15 nghin ty dong, tao diéu kién thuan loi cho viéc mé
rong hoat dong kinh doanh va dau tu vao céac linh vue chién lugc. TPBank da gianh
dugc nhiéu giai thuong danh gia, khang dinh chat luong dich vy va uy tin thuong
hiéu. Ngan hang da duoc cac to chirc qudc té nhu The Asian Banker va Global
Finance danh gi4 1a ngan hang sb t6t nhat Viét Nam. TPBank con nam trong top 50
cong ty ni€ém yét tdt nhat Viét Nam do Forbes Viét Nam binh chon, néu bt su phat
trién va hiéu qua hoat dong bén virng cia ngan hang.

TPBank van la mét trong nhitng ngan hang tién phong tmg dung cdng nghé vao
dich vu ngan hang, voi chién luoc chuyén d6i s6 manh mé&. Hé théng TPBank
LiveBank, ngan hang tu dong dau tién cua Viét Nam, d3 duoc mé rong va nang cép
dé cho phép khach hang thuc hién giao dich 24/7 ma khong can dén quay giao dich
truyén thong. Ung dung di dong TPBank dugc cai tién voi nhiéu tinh ning mai, tir
thanh toan dién tir dén quan Iy tai khoan va dau tu truc tuyén, mang dén trai nghiém
muot ma va thuan tién cho ngudi ding. Ngoai ra, TPBank con dau tw manh vao céac
giai phap bao mat tién tién nham dam bao an toan thdng tin, tai san cta khach hang
trong boi canh cac mdi de doa ngay cang phuc tap. Cac san pham, dich vy tai chinh
ctia TPBank tiép tuc duoc da dang, phong pht nham dap tng nhu cau cta ca nhan va
doanh nghiép. C4c san pham tin dung cia TPBank bao gdm cho vay mua nha, cho
vay tiéu dung va cho vay kinh doanh véi thiét ké linh hoat, 14i suat canh tranh, gitp
khach hang dé dang vay von. Cac san pham tiét kiém va dau tu ciia TPBank ciing
dugc t6i wu hda, mang dén nhiéu lya chon hip din cho khach hang mudn t6i da hoa
lo1 nhuan tur nguén von nhan r6i.

Ngan hang Tién Phong di dat duoc nhiéu thanh tyu 4n tugng, tiép tuc khang

dinh vi thé va uy tin trong nganh ngan hang Viét Nam. Dé dinh vi trong twong lai,
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TPBank dit muc tiéu duy tri tbc d6 ting trudng cao, tiép tuc ddy manh chién luge
chuyén dbi s6 va khao khat tr¢ thanh ngan hang sé hang dau Viét Nam. Ngan hang
s& tiép tuc dau tu vao coéng nghé, nang cao chét luong dich vu va mé rong cac san
pham tai chinh dé dap tng tot hon nhu cau cua khach hang. Véi chién luoc phat trién
bén vimng va sang tao, TPBank hira hen sé tiép tuc dat duoc nhiéu thanh cong trong

nhitng ndm t&i va dong gdp tich cuc vao su phat trién ctia nén kinh té dat nudc.

2.3.1 Mgt sé két qua kinh doanh tgi ngan hang Tién Phong — Chi nhanh Hé Chi
Minh

Bang 2. 1 Két qua hoat dong kinh doanh cia TPBank - chi nhanh Hé Chi Minh

DVT: ty dong
Chénh léch
2022/2021 2023/2022
Chi tiéu 2021 | 2022 | 2023 | Muc .
Mirc
6 (0) , [0)
tu'yg:t /e tuyét doi A
doi
Huy dong
1941.6 | 2586.6 | 3439.4 645 | 24.94% 852.75 | 24.79%
Du n¢ 869.8 | 1127.1 | 21704 | 257.3 |22.83% | 1043.275 | 48.07%
Loi nhuan
22.313 | 26.675 | 34.963 | 4.3625 | 16.35% 8.2875 | 23.70%
Thu
thuan
dich vu 2540 | 2842.5| 3160| 302.5|10.64% 317.5 | 10.05%

(Nguon: Bang bao céo hoat dgng kinh doanh ciia TPBank — Chi nhanh Ho Chi
Minh nam 2021-2023)

Du no nim cta 2022 ting so voi nam 2021 13 257.3 ty dong, tic 1a ting 1a
22.83%. Bén nam 2023, du ng nam 2023 so v4i nim 2022 tang 1én 1043.28 ty dong
tirc 14 ting 48.07%. Du ng mdi nim cang ting cho thiy hoat dong cho vay caa ngan

hang dat hiéu qua cao va ngay cang on dinh.
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Loi nhuan nam 2022 ting hon nam 2021 14 4.36 ty ddng tic ting 16.35%. Nam

2023 lgi nhuén tiép tyc ting cao hon véi nam 2022 1a 8.29 ty dong tic 1a ting

23.70%. Bén canh d6, thu thuan dich vu cia ngan hang nim 2022 ting so v4i 2021

la 302.5 tytuc ting 10.64%. Va dén nam 2023 lai tiép tuc ting cao hon nam 2021 1a

317.5 ty dong tirc ting 10.05%. Tuy thu thuan dich vy déu ting qua cac mim, nhung

téc d6 ting c6 phan suy giam va cham.
Nhin chung, ba nam 2021 — 2023, du tinh hinh kinh té c6 nhiéu thay d6i nhiéu

nhung xu huéng phat trién cua Ngan hang théng qua cac chi tiéu trén, ta thay duoc

tinh hinh hoat dong ciia Ngan hang phat trién kha on dinh.
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Két qua hoat dong kinh doanh

3439.4
3160

2842.5
2540 2586.6

1941.6

2021 2022 2023

Huydéng mDwng ®Lginhudn M Thuthuan dichvu

Biéu do 2. 1 Két qua hoat dgng ciia TPBank - Chi nhanh Hé Chi Minh
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2.4 Phan tich cho vay thé chdp mua bét déng sdn
2.4.1 Chi tiét dw ng bdt dpng sin
Bang 2. 2 Chi tiét dw no bat dgng san
PVT: ty dong

. 2022/2021 2023/2022
Chi tiéu 2021 | 2022 | 2023

(+/-) % (+/-) %
Nha 20.70 | 35.27| 56.90 | 1458 | 70.43% | 21.63| 61.32%
it 4440 | 83.26| 86.56 | 38.86| 87.53%| 3.30 3.96%
Chung cu 21.64| 937 | 1448 |-12.27| -56.68% | 5.10| 54.44%

Tong du no

BbS 85.20 | 131.59 | 157.94 | 46.39 | 54.45% | 26.34| 20.02%

(Nguon: Phong khach hang ca nhan TPBank — Chi nhanh Ho Chi Minh nam 2021-
2023)

Nhan xét:

Du no bat dong san cia ngin hang ting theo timg nam. Nam 2022 ting hon
2021 tang 14.58 ty dong vé mua nha, chiém 70.43%. Mua dat ting 38.86 ty dong
chiém 87.53%. Nhung mua chung cu lai giam la 12.27 ty d6ng tuong Ung giam
56.68%. Va tir nim 2022 dén nam 2023 cac mang vé bat dong san déu tang. D6i véi
chi tiéu mua nha nam 2023 so v&i nam 2022 ting manh 1én 21.63 ty dong chiém
61.32%. Dat thi ting nhe 3.3 ty dong tirc 1a 3.96%. Va chung cu ting 26.34 ty dong
tuong tmg 20.02%.

Chi tiét dw no bat dong
san

2022

Nha mDit m Chung cw

Biéu do 2. 2 Chi tiét dir no bat déng san
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2.4.2 Tinh hinh dw ng tai TPBank — chi nhanh Hé Chi Minh

Bang 2. 3 Tinh hinh dw ne tai TPBank — chi nhanh Hé Chi Minh

PVT: ty dong
, Chénh Chénh
Cac
sin 2021 | 2022 | 2023 léch léch
2 2022/2021 2023/202
pham
2
(+/-) % (+/-) %
Cho vay mua

BDS 78.384 | 137.32 | 157.94 | 58.93| 75.18% | 20.62| 15.02%

Cho vay ca
nhantin chdp | 146.45 | 218.82 | 415.2 | 72.37| 49.41% | 196.38 | 89.74%

Cho vay mua
xe 0 td 177.68 | 226.79 | 438.73 | 49.11| 27.64% | 211.94 | 93.45%
Cho vay khac | 137.02 | 225.77 | 425.21 | 88.75| 64.77% | 199.44 | 88.34%

Téng doanh s6
thu ng 538.38 | 808.69 | 1540.9 | 270.31| 50.21% | 732.18 | 90.54%

Doanh

50 240.18 | 445.61 | 763.18 | 205.43 | 85.53% | 317.57 | 71.27%
CVTD

Hé s thu no 2.58 2.17 2.39 | -0.404 | -15.68% 0.22 9.92%
(Nguon: Ngan hang TMCP Tién Phong — Chi nhanh Hé Chi Minh nam
2021-2023)
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Biéu d6 2.3 Doanh sé6 CVTD

HE SO THU NO
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Biéu do 2.4 Hé sé thu ng

Thong qua bang s6 liéu trén ta thay, hé sb thu no ndm 2022- 2021 giam 0.41 ty dong
tire 1a voi toe do giam 15.68 nhung nim 2023 so voi nam 2022 lai ting 0.22 ty ddng
tuong tmg véi toc do ting 9.92%. Nguyén nhan chu yéu do:

Doanh s6 CVTD nim 2022 so véi 2021 tang 205.43 ty dong twong tmg véi toe do
tang 85.53% va nam 2023 so v4i ndm 2022 doanh sé ciing ting 317.57 ty dong twong
g véi toe do ting 71.27%.

Téng doanh s thu no ndm 2022 so v6i ndm 2021 tang 270.31 ty dong tuong mg
v6i toe do ting 50.21%. Viée ting doanh sb thu ng nguyén nhan chua yéu 1a do cac san
pham CVTD:

Cho vay mua bat dong san nam 2022 so véi 2021 tang 58.93 ty dong twong (mg véi
tdc do tang 75.18% nhung nim 2023 so véi 2022 ting it khoang 20.62 ty dong twong
g véi toc do tang 15.02%

Cho vay ca nhan tin chap nam 2022 so véi 2021 ting manh 72.37 ty ddng twong tng
v6i toe d6 49.41%. Tuy nhién nam 2023 so véi nam 2022 ting manh 196.38 ty dong twong
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g véi toc do tang 89.74% nhiéu hon so véi 2021.

Cho vay mua xe 6 t6 nam 2022 ting so v6i nam 2021 ting 49.11 ty ddng twong
duong véi toc do ting 1a 27.64%, sang nam 2023 ting manh hon 2022 1én 211.94 ty
dong tuong dwong véi téc do ting 93.45%.

Cho vay cac san pham khac nhu: cho vay du hoc, vay cAm cb gidy t& c6 gid, vay
thau chi,... nam 2022 tang hon 2021 ting 88.75 ty dong twong duong véi toc do ting
64.77% va nam 2023 v&i ndm 2022 ting kha manh 199.44 ty dong Gng véi toc do ting
14 88.34%.

Nhin chung trai qua cac nim doanh sé thu n¢g déu ting va twong lai TPBank can
phai c6 nhitng hoat dong quang b4, tiép thi cAc san pham rong réi hon nita dé nguoi tiéu
ding biét va tao diéu kién dé ngudi dan tiép can vdi cac san pham ciia ngan hang mot
cach dé dang va tién loi. Phai nhu vay thi TPBank — Chi nhanh H6 Chi Minh méi cd thé
phat trién viéc cho vay tin dung thdng qua nhiéu san pham khac nhau giup da dang héa

san pham.
2.4.3 Ty |é no xdu, no quéa han

Bang 2. 4 Ty 1é ng xdu, ng qua han

PVT: ty dong

Chi tiéu 2021 2022 2023

Du ng BDS 81.79 137.32 151.62

No xau BBS 0.14 0.19 0.132
No qué han BBS

0.17 0.23 0.18

Ty 1€ no xau 0.22% 0.17% 0.11%
Ty 1€ ng qua han

0.25% 0.20% 0.14%

Nguon: (Phong khach hang ca nhan TPBank — Chi nhanh Ho Chi Minh nam 2021-2023)
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Biéu do 2. 5 Ty 1¢ ng xdu, ng' qué han so Véi du ng' BDS tai Ngan hang TMCP Tién
Phong - Chi nhanh Ho Chi Minh

Nhan xeét:

Nhin chung qua cic nim ty 1é no xau giam dang ké, nim 2021 ty 18 ng xau chiém
0.22% trong du no bat dong san, nim 2022 chiém 0.17% va nam 2023 giam con
0.11%. Ty 1é no qué han tir ndm 2021 dén nim 2023 giam, cy thé ndm 2021 ty 1é ng
qua han chiém 0.25%, nam 2022 chiém 0.2% va dén nim 2023 giam con 0.14%.
Qua d6 cho thay doi ngii can bo nhan vién ciing nhu ban 1anh dao TPBank ngay cang
chd trong va cai thién chat luong cho vay BDS. Pac biét 1a viéc ch trong giam sat
cac khoan vay va thu no dy du, ding tién 46, sat sao giai quyét trong cong tac thu
hoi ng qua han khé doi con ton dong, trinh cip trén xét duyét va xur 1y.

2.5 Thuan lgi va khé khiin ciia hoat déng cho vay thé chap
2.5.1 Thuan lei

Hoat dong cho vay thé chap mang lai nhiéu lgi ich quan trong cho ca ngan hang
va khach hang. Mét trong nhitng thuan loi 16n 1a 14i suat cho vay thé chap thuong 6n
dinh va hap dan. Biéu nay gitp ngan hang ¢ ngudn thu nhap 6n dinh hon so véi céc
hinh thitc cho vay khac, dong thoi thu hat nhiéu khach hang c& nhan mubn mua nha
hodc dau tu vao bat dong san. L&i suat thé chap thuong thap hon so véi céc khoan
vay khéng c6 tai san dam bao, tao diéu kién thuan loi cho ngudi vay.

Tai san thé chép, thuong 1a bat dong san, co gia tri cao va it bién dong manh vé

gia, gilip ngan hang giam thiéu rai ro mat von khi khach hang khong tra duoc no.
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Trong trudng hop khach hang khdng thé thanh toan, ngan hang c6 thé thu hdi va béan
tai san thé chap dé bu dap khoan vay, dam bao an toan vén vay.

Cho vay thé chip con giip ngan hang mé rong danh muc khach hang va thi
truong. Cac khoan vay thé chip thuong co thoi gian vay dai han, tao diéu kién dé
ngan hang phat trién méi quan hé lau dai véi khach hang. Piéu nay khong chi gia
tang doanh thu ma con giup ngan hang xay dung long tin va su trung thanh tir phia
khéach hang.

Cudi cuing, cho vay thé chap gop phan hd trg phat trién kinh té. Hoat dong nay
kich thich thi trudng bat dong san, tao diéu kién cho cac du 4n xay dung va phat trién
nha &. Khi khach hang c6 kha ning vay von dé mua nha, tiéu ding va dau tu vao bat

dong san ting, gop phan thuc day su phat trién cua nén kinh té.
2.5.2 Kho khdin

Bén canh nhitng loi ich, viéc cho vay thé chap ciing c6 mot van dé dang ké. Mot
trong nhirg khé khan 16n nhét 12 no xau va rui ro thanh khoan. Kha nang tra no cua
khach hang khong phai ltic nao ciing duge dam bao, dicéu nay dic biét ding khi khach
hang gap van dé vé tai chinh dan dén ng kho doi. No xau lam ting rui ro cia ngan
hang ciing nhu nguon von va tinh thanh khoan cua ho.

Céc quy dinh phép luat va luat phap tiéu bang lién quan dén tin dung va quyén
so hitu tai san c6 thé thay doi, didu nay s& anh huong dén kha ning cho vay thé chap
ctia ngan hang. Cac thu tuc phap 1y lién quan dén thé chap va giai quyét tranh chap
cling ¢ thé tén kém va phuc tap, diéu nay gdy kho khin cho ngan hang trong viéc
quan Iy rai ro va thu héi no.

Cac yéu t6 khac bao gém thi trudong bat dong san dang thay ddi va nhu cau nha ¢
dang bung nd. Gia bat dong san khong 6n dinh cd thé anh huong xau dén gia tri tai
san dam bao, diéu nay lam tang rai ro cho ngan hang néu gia tri tai san giam dang ké.
Nguy co bong béng bat dong san ciing c6 thé xuat hién khi thi truong phat trién qua
néng, gay ra rai ro 16n cho ngan hang khi tai san thé chap mat gia.

Cudi cuing, ngan hang phai d6i mat véi su canh tranh manh mé tir cac ngan hang
khac. Piéu ndy budc ngan hang phai dua ra cac chinh sach 13i suat va vu dai hap dan,

cd thé anh huong dén loi nhuan. Ngoai ra, dé thu hit va giit chan khach hang, ngan
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hang phai dau tu vao quang bé& va nang cao chit luong dich vu, ting chi phi hoat
dong. Su canh tranh gay gat nay doi hoi ngan hang khéng ngung cai thién san pham

va dich vu dé duy tri vi thé trén thi truong.
2.5.3 Nguyén nhan

Tré ngai nay duoc gay ra bai nhiéu yéu té bén trong va bén ngoai. Tha nhit, ning
luc danh gia rai ro tin dung cia cac ngan hang d6i khi chua du, din dén viéc phé
duyét cac khoan vay d6i véi khach hang c6 hd so tai chinh khong chinh xac. Piéu
nay lam ting kha ning xay ra ng xau khi khach hang gip van dé vé tai chinh. Thi
hai, dién bién that thuong cua thi treong bat dong san, bao gom bién dong gié ca,
bong bong tai san, khién gia tri tai san thé chap khdng 6n dinh, diéu nay lam tang rui
ro cho ngan hang khi gié tri tai san sut giam. Ngoai ra, cac quy dinh phap luat lién
quan dén linh vuc nay thuong xuyén cé nhiéu bién dong, phic tap, dan dén cac van
dé phap ly trong viéc xir ly, thu hoi tai san thé chap. Ngoai ra, tinh chat canh tranh
cua nganh ngan hang khién cac ngan hang phai ha 14i suét, tang loi ich, din dén ap
luc loi nhuan va tang chi phi hoat dong, dac biét trong linh vuc céng nghé. va cac
dich vu khac dé giir chan khach hang. Nhitng yéu t6 nay két hop lai tao nén nhiing

kho khin dang ké trong hoat dong cho vay thé chap.
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CHUONG 3: GIA| PHAP VA KIEN NGHI
3.1 Giai phap nang cao hiéu qua cho vay thé chap
3.1.1 Ting cwong quy trinh thaim dinh

TPBank phai tng dung cong nghé théng tin hién dai trong qua trinh tham dinh
tin dung, sir dung phan mém tu dong dé han ché sai sét va day nhanh qua trinh tham
dinh. Ngoai ra, diéu quan trong 1a phai gido duc va nang cao kha ning ctia nhan vién

tham dinh trong phén tich tai chinh, dinh gi tai san va quan 1y rui ro.
3.1.2 Qudn ly rui ro hiéu qua

TPBank phai xay dung va trién khai hé thong phat hién sém dé nhanh chéng nhan
biét cac dau hiéu nguy hiém, tir d6 c6 bién phap xt Iy ng xau nhanh hon. Tién hanh
danh gia thuong xuyén gia tri tai san thé chap dé dam bao gia trj tai san khdng khac
biét vai gia tri khoan vay.

3.1.3 Pa dang héa sin phiam cho vay

TPBank phai tao ra cac gdi thé chap tiy chinh véi 13 suat va diéu khoan da dang,
dap ng nhu cau da dang caa khach hang. Cac san pham nhu thé chap ¢ i suat ¢
dinh, thé chap c6 1ai suat tha noi va cac goi khuyén mai danh cho ngudi mua nha lan
dau déu c6 thé pho bién hon. Ngoai ra, tu van cho khach hang céc van dé tai chinh,
gilp khéach hang lya chon khoan vay phu hop véi tinh hinh va nhu cau tai chinh cua

minh.
3.1.4. Ning cao chit lwong dich vu khdch hang

TPBank phai nang cao chit luong dich vu, ting khdi lwong giao dich va cai thién
dich vu khach hang. Str dung céng nghé k¥ thuat sb trong céc dich vu dé nang cao
trai nghiém cua khéach hang, vi du nhu tng dung di dong va giao dich truc tuyén. Tao
méi quan hé lau dai véi khach hang bang cach chiam soc ho sau khi qué trinh vay vén

hoan tat, theo ddi tinh trang no cua ho va hd tro khi can thiét.
3.1.5. Tang cwong qudng bad va thwong hiéu

TPBank can tan dung c4c chién luoc truyén thong hiéu qua dé quang ba thuong
hiéu, dic biét trong linh vuc thé chap. Sir dung cac phwong thirc truyén thong khac
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nhau nhu truyén hinh, internet va phuong tién truyén thong xa hoi dé tiép can mot
luong 16n khach hang tiém ning. Ngoai ra, hop tac voi cac di tac chién luoc nhu
cong ty bat dong san, cong ty bao hiém dé tao ra cac gdi san pham hap dan, thu hat

nhiéu khach hang va mé rong thi truong.
3.2 Kién nghi
3.2.1 Kién nghi véi Ngan hang Nha nwéc

TPBank dé xuat Ngan hang Nha nudc ha I3i suat cho vay va huy dong vén dé
phU hop vai tinh hinh kinh té vi mé. Ngoai ra, phap luat vé cho vay thé chap can duoc
tang cudng dé minh bach va cong bang hon trong viéc giai quyét cac tranh chap lién
quan dén tai san thé chap. Ngoai ra, Ngan hang Nha nudc can tan dung cac chinh
s4ch tai chinh dé thuc day phat trién thj truong bat dong san nhu cac géi tin dung vu
dai, chién luoc thué.

3.2.2. Kién nghi véi Chinh phii

TPBank d& nghi Chinh pha duy tri 6n dinh kinh té vi mo, diéu tiét lam phat, thic
day tang truong kinh té bén viing, tat ca s& tao méi trudng thuan loi cho hoat dong
tin dung. Ngoai ra, Chinh phi nén danh kinh phi dé phét trién co s& ha tang giao
thong, khu d6 thi va cac sang kién vé nha & mang lai loi ich cho da sé ngudi dan trong

x4 hoi, dac biét 1a nhitg ngudi nghéo, nén cap tin dung wu dai cho ho.
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KET LUAN

Hién nay trong bdi canh Viét Nam dang dan hoi nhap véi thi truong tai chinh .
Do vay Ngan hang s€ khong diing ngoai cudc choi do6 nén s€¢ khong ngung dua ra
cac ké hoach phat trién va nang cao chat luong cho vay, riéng vé hé théng Ngan
hang TMCP Tién Phong — TP Bank luén cho thiy nhirng ké hoach cap vén dam bao,
chat lugng dé cac khach hang ca nhan c6 thé lwa chon vay von cho nhu cau bat dong
san ca nhan. Trong nhitg nim tré lai ddy TP Bank dang ra stc hop tac, PR vé hé
théng cép vOn ctia minh. Bén canh d6 thi luén dam bao duge vé cac phﬁn 13i suét,
do tin cay, xu 1i nhanh chong thong qua cac s lidu thong ké vé cap von cho ca nhan
mua bt dong san ting theo tirng nam. Tuy nhién Ngan hang TMCP Tién Phong ciing
gip mot s6 van dé trong viéc ndy nhu: Khach hang vay nhim nhitng muc dich khac
va khong tra kip thoi han, cac d6i tha canh tranh bén ngai ciing khong ngig ra stc
ép cho bén Ngan hang, nhung app cip vén moc ra nhu nim ciing 12 nhimg van dé
ma Ngan hang ciing dang can phai luu y. Nén trong tuong lai Ngan hang TMCP
Tién Phong cin ra sttc khic phuc nhitng diém han ché va phai khong ngimg phat
trién dé theo kip voi nhip d6. Qua dé véi viéc van dung cac phuong phap nghién
ctru, 1y luan nang cao vé dé tai cip von bat dong san cho khach hang ca nhan. Thi s&

gilip tdi ¢ goc nhin rong hon vé thuc trang ciing nhu 1a tinh hinh kinh té hién nay.
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