CHUONG 1

CO SO LY LUAN VE THUC TRANG CHO VAY MUA NHA
O CUA KHACH HANG CA NHAN TAI NGAN HANG
THUONG MAI CO PHAN

1.1. Téng quan vé viéc vay von mua nha é ciia Khach hang Ca Nhan (KHCN)
tai NHTM

1.1.1. Khai niém va phdn loai cho vay

1.1.1.1. Khai niém

Theo Thong tu 12/2024/TT/NHNN sira d6i, bo sung khoan 1 Piéu 2 cua Thong
déc Ngan hang Nha nudc Viét Nam quy dinh: “Cho vay 1a hinh thtic cp tin dung
thong qua viéc t chtrc tin dung giao hodc cam két cho khach hang mot khoan tién dé
sit dung vao muc dich xac dinh, trong mot thoi gian nhat dinh, theo nguyén tic c6

hoan tra déy du tién géc, 13i theo thoa thuan cho to chire tin dung”.

Theo Luét s6 32/2024/QH15 cta Luat Cac T6 Chirc Tin Dung tai khoan 4 Diéu 4
duoc Quéc hoi ban hanh vé “Cép tin dung la viéc théa thuan dé to chire, ca nhan st
dung mot khoan tién hoic cam két cho phép sir dung mot khoan tién theo nguyén tic
¢ hoan tra bang nghiép vu cho vay, chiét khau, cho thué tai chinh, bao thanh toén,

bao lanh ngan hang, thu tin dung va cac nghiép vu cip tin dung khac.”

Tai Diéu 100 cua Luat cac T chirc Tin dung 2010: “Ngan hang Thuong mai duoc
vay von cta to chirc tin dung, to chtre tai chinh trong nudc va nudc ngoai theo quy

dinh cua phép luat”.

1.1.1.2. Phan loai cho vay

¢ Hoat dong cho vay cia NHTM:

Hoat dong cho vay tin chip vira la co hoi dé ngan hang phat trién, vira 1a thach
thire doi hoi sy can nhéc ki ludng. Viée can bang gitra loi nhuan va rui ro 13 yéu tb
quyét dinh sy thanh cong cta hoat dong nay. Pé dam bao viéc cho vay dugc dién ra
an toan va hiéu qua, cic ngan hang can phai c6 nhimng chinh sach cho vay chit ché,

dong thoi khach hang can duoc tu van day di vé quyén lgi va nghia vu trong trach



nhiém tra no. Mic du, vay tin chip mang lai nguén thu 16n cho ngin hang nhung

cling dit ra nhiéu thach thirc vé quan 1y rui ro tin dung.
Céc hoat dong co ban cia NHTM:

Hoat dong huy dong von tir khach hang 1 hoat dong nén tang ctiia ngan hang, cung
cAp ngudn lyc tai chinh dé ngan hang thuc hién cac hoat dong kinh doanh c6 co hoi
dé dau tu vao cac linh vuc kinh té trong diém, tir d6 tao ra loi nhuén va dong gop vao
su phat trién kinh té. Bén canh viéc tiép nhan tién guri, ngan hang con da dang hoa
nguodn von va thong qua viéc phat hanh céc loai gidy to co gia va vay von tir cac to

chtrc tin dung khac.

Véi nguodn von huy dong dugc, ngan hang sé tién hanh da dang cac hoat dong kinh
doanh nhu: quan 1y quy, dau tu, cho vay, chiét khau thuong phiéu, cho thué tai san
va bao lanh nham ti da héa lgi nhuan va dap ing nhu cu ciia khach hang. Hoat dong

st dung von dong vai tro quan trong trong viéc phan bd nguon lyc.

Ngoai cac hoat dong truyén théng nhu huy dong vbn va cho vay, ngin hang khong
ngimg mé rong pham vi va cung cap hang loat cac dich vu mang gia tri gia ting nhu
tu van tai chinh, dich vu ngoai h6i, méi gii chimg khoan va bao hiém, giup khach
hang quan ly tai san hi¢u qua va dat dugc muc ti€u tai chinh.

% Hoat dong cho vay ddi véi KHCN

Hoat dong cho vay ca nhan cta cac NHTM 1a qua trinh cAp ngudn vén cho céc ca
nhan, ho gia dinh va to hop tac trong mot khoan thdi gian nhét dinh. Viéc tiép can
ngudn von d& dang gitip khach hang ting cuong kha niang chi tiéu, dau tu va gbp phan

thiic day su cua nén kinh té.
% Céch phan loai cho vay doi véi KHCN gom mét sO muc ti€éu nhu sau:

Céc khoan vay thuong dugc phan loai dwa trén muc dich sir dung, bao gém vay
tiéu dung nham dép (mg nhu cau ca nhan va vay san xuat kinh doanh (SXKD) dé dau

tu, ho tro, mo rong quy mo hoat dong.

Vay tiéu dung 1a mot gidi phap tai chinh linh hoat, gitip khach hang thuc hién cac

ké hoach chi tiéu cd nhan nhu: mua nha, mua 6 t6, du hoc,... ma khong can phai



chuan bi mot s tién 16n ngay lap tirc. Khac véi SXKD, vay tiéu dung nham déap tmg

nhu cau truc ti€p cua ca nhan va gia dinh.

Trong do, viéc vay mua nha la mot loai hinh thurc vay tiéu dung dac trung va cho
vay mua nha (CVMN) nham giup khach hang thuc hién gidc mo sé hitu nha, thudng
khoan vay nay c6 quy mo 16n, thoi han dai hon va doi hoi khach hang phai dap tng
nhitng yéu cau chit ché hon vé mat tai chinh. Su phat trién manh mé& cua thi truong
bat dong san (BPS) di thuc day nhu cau vay mua nha ting cao, khién CVMN trd

thanh san pham tin dung trong diém cua cic ngan hang.

Mua nha bang hinh thitc vay v6n 1a mot loai san pham tin dung phai c6 tai san dam
bao (TSPB), ¢6 thé bang ngdi nha duy kién mua. Khach hang vay mua nha chi yéu la
nhirng ngudi ¢ nguon thu nhap on dinh, thudng xuyén va nham muc dich dap ung
nhu cau vé noi & dbi v6i ngudi dan va xa hoi.

C6 hai hinh thirc cho vay mua nha pho bién hién nay:

- Vay thé chap mua nha, tirc 12 nguoi vay st dung chinh ngéi nha du dinh mua
TSBB cho khoan vay. Truong hop khach hang mua chung cu ¢6 thé tan dung hop
d6ng mua ban cin ho dé lam TSPB cho khoan vay tai cac ngan hang lién két voi dy
an. Poi v6i truong hop mua nha dét, gidy ching nhan quyén sir dung dat 1a diéu kién
bat budc. Ngan hang sé tién hanh cac bién phap dam bao dé khach hang thanh toan

day du cac khoan nham bao v¢ quyén loi cua ca hai bén.

- Vay tin chdp mua nha, ttrc 12 hinh thirc ndy khong yéu cau TSPB ma dua hoan
toan vao uy tin va kha nang tai chinh ctia nguoi di vay. Nhung loai hinh nay s€ co 1ai
suat cao hon va han mtrc vay thap hon so véi vay thé chap.

% Pic diém vé CVMN:

- Vé quy mb: voi gia tri BDS thuong cao va cac khoan vay mua nha phan anh day
1a mot phan khiic quan trong trong hé thong tin dung, quy mo 16n hon nhiéu so véi
cac loai hinh cho vay tiéu dung khac. Pidu nay danh gia duoc tinh hinh xu huéng cta

thi truong BDS cling nhu thi truong tai chinh.



- V& thoi gian cho vay: “T6 chirc tin dung va khach hang thoa thuan vé thoi han
cho vay trén co s& kha nang tra ng cia khach hang, nguén von cho vay, thoti han hoat
dong con lai ciia td chire tin dung. Ddi véi ca nhan co quéc tich nudc ngoai cu tra tai
Viét Nam, thoi han cho vay khong vugt qué thoi han dugce phép cu tra con lai tai Viét

Nam”. (Theo Thong tu sé: 18/VBHN-NHNN ngay 12/07/2023, tai muc 2, diéu 31).

- V& TSPB: Ngbi nha dy dinh mua thudng duge str dung lam tai san thé chip khi
vay mua nha. Tuy nhién, tiy theo quy dinh cta ting ngan hang, khach hang c6 thé sir

dung mot tai san khac dé dam bao khoan vay.

- V& rui ro di véi ngan hang: cho vay mua nha s& gip mot s rui ro tiém 4n ma
chu yéu 1a rui ro vé tin dung, viéc khach hang cham tra no hoic khong c6 kha ning
thanh to4n 13i va goc dung han s& gay ra rui ro tin dung 16n cho ngan hang. Pic biét,
khi nén kinh té gap kho khan, kha nang thu hdi no ctia ngan hang cang gip tro ngai
nhiéu hon. Trong trudng hop thi truong BPS suy giam, gia tri tai san thé chap giam,
ngan hang s& d6i mat v4i nguy co mét von khi phai tién hanh xtr 1y tai san. Ngoai ra
vé thong tin bat can xtng, khi khach hang dua nhiing thong tin khong chinh xac hay
vé phia ngan hang do nhan vién thiéu kién thirc chuyén mén ciing gay ra rui ro doi
véi ngan hang.

- V& 14i suat cho vay: cac khoan vay mua nha thuong di kém véi 13i suat cao va co
thé thay doi theo thoi gian phan anh chi phi hoat dong ctia ngan hang, rui ro tin dung

va bién dong cua thi truong tai chinh.

-Vé phuong thurc hoan tra: Khach hang co thé linh hoat lua chon hinh thirc tra no
phtt hop, tir tra ca gdc 1an 13i hang thang dén tra gbc theo dinh ky. Pé dam bao tinh
an toan cho khoan vay, ngan hang thuong yéu cau khach hang tham gia mot phan von
ban dau. Piéu nay, vira c6 tinh trach nhiém cao hon véi tai san cia khach hang va vira
giam thiéu duoc riii ro cho ngan hang trong nhiing trudng hop khi nguoi di vay gip
kho khin. Néu khach hang khong thanh toan khoan vay dang han s& din dén hau qua
nghiém trong, trong d6 ngan hang sé& tién hanh thu hoi tai san thé chap dé dam bao
quyén lgi cia minh. Do BBS ¢6 tinh chat khau hao, nghia 1a gi4 tri s& giam dan theo
thoi gian. Chinh vi vay, khoan tién tra trudc cua khach hang sé& gitip han ché rui ro

mAat mat cho ngan hang khi phai xu 1y tai san thé chap.



Khoan vay san xuét kinh doanh 13 hinh thirc cung cip vén dé cac doanh nghiép,
ho kinh doanh c6 thé dau tu vao hoat dong san xuét kinh doanh bao gdm viéc b6 sung
von luu dong, mua sim may moéc thiét bi va xay dung co sd vat chét. Loai hinh cho
vay ndy gitip khach hang c6 thém ngudn von dé mo rong va phat trién quy mé kinh

doanh.

Can cur vao phwong thirc cho vay: Theo phuong thirc cho vay linh hoat nay, bao
gdm cho vay timg 1an, cho vay tra gop, cho vay thau chi va cho vay theo han mic,
gitip khach hang d& dang lwa chon hinh thirc phu hop véi tinh hinh tai chinh va ké
hoach kinh doanh. Hon thé nita, KHCN sé& cha dong trong viéc quan 1y dong tién va

to1 uu loi nhuan.

Theo Khoan 1,4,6 diéu 27 Thong tu 39/2016/TT-NHNN, t6 chuc tin dung sé& ap

dung cu thé 1a:

“Cho vay ting lan: mdi lan cho vay, to chirc tin dung va khach hang thuc hién thu

tuc cho vay ddi v6i khach hang va giao két thoa thuan cho vay.

Cho vay theo han muc: td chirc tin dung xac dinh va thoéa thuan véi khach hang
han murc cho vay t6i da duy tri trong mot khoan thoi gian nhét dinh. Mot nam it nhat
mét lan, to chire tin dung xem xét xac dinh lai han mac cho vay tdi da va thoi gian

duy tri han mirc nay

Cho vay theo han mirc thau chi: T6 chirc tin dung chap thuan cho khach hang chi
vuot sb tién co trén tai khoan thanh toan ctia khach hang mot muc thau chi ti da dé
thuc hién dich vu thanh toan. Mtc thau chi tdi da duoc duy tri trong mot khoang thoi
gian toi da 1a 1 nam”.

Déi voi cho vay tra gop can ctr vao khoan 7 Diéu 4 Luat Céc t chuce tin dung 2024
nhu sau: “Vay tra gop 1a hinh thirc vay von ma nguoi vay sé phai thanh toan tién vay
va tién 1ai dinh ky v&i mot s6 tién nhu nhau. Diém noi bat ctia khoan vay tra gop 1a

c6 thot gian thanh todn linh hoat, gidam bt dp luc tai chinh cho khach hang”.

Can cit vao phwong thire dam bdo khodn vay: hoat dong cho vay xét vé yéu t6 bao

dam, c6 thé dugc chia thanh hai hinh thirc chinh nhu sau cho vay c6 tai san thé chap



con dugce goi 13 ¢6 TSDB va cho vay khong c6 tai san thé chip tirc 1a khong c6 TSDB,

dua chu y€u vao uy tin va kha ndng tra n¢g cua nguoi vay.

Can cir vao phwong thirc hoan tra: cac hinh thirc cho vay hién nay duoc phan loai
dua trén ciu trac dong tién, bao gdbm: cho vay tra gop thi ngudi vay c6 thé chia nhod
khoan vay dé hoan tra déu dan trong khoang thoi gian nhét dinh , cho vay ting lan
thi toan bo sb tién vay va lai vay duoc thanh toan vao cudi ky han va cho vay tra theo

yéu cau, nguoi vay duoc phép ti do lua chon thoi diém va s tién thanh toan.
1.1.2. Nguyén tic trong hoat dong cho vay ciia Ngin hang Thiwong mai

Tai diéu 4 Thong tu 39/2016/TT-NHNN d3 quy dinh rd rang cac nguyén tic va tha
tuc cho vay cuia to chirc tin dung: “Hoat dong cho vay cua to chuc tin dung d6i véi
khach hang dugc thuc hién theo thoa thuan giira to chtic tin dung va khach hang, phu
hop v6i quy dinh tai Thong tu nay va cac quy dinh ctia phap luat c6 lién quan bao
gom ca phap luat vé bao vé moi truong. Khach hang vay von to chire tin dung phai
dam bao sir dung vén vay ding muc dich, hoan tra no gbc va 13i tién vay dung thoi
han d3 thoa thuan voi to chie tin dung”.

1.1.3. Vai tré ciia vig¢c vay vén d@oi véi KHCN trong nén kinh té Viét Nam
< D6i v6i nén kinh té:

Tin dung KHCN gép phan lam ting sy phat trién ctia nén kinh té. Khong chi 1a
cong cu dap tng nhu cau tiéu dung ctia mdi ¢4 nhan, 13 cau ndi giita nhitng ngudi c6
nguodn von du thira va nhirng nguoi cho nhu cau vé von. Nho d6, ngudn von trong xa
hoi dugce luu thong mot cach hi¢u qua ma con dong vai tro quan trong trong vi¢e thlic
day su phat trién kinh té - xd hoi. Bang cach cung cap ngudn von linh hoat, tin dung
KHCN gitp nguoi dan nang cao chat luong cudc sdng, giam thiéu su bat binh ding

xa hoi, dong thoi gop phan phan bo hiu qua cac nguodn lyc tai chinh.

Su da dang héa trong dau tu, xay dung, kinh doanh nha & giup dap ung nhu cau
cua nguoi dan béng cach tao ra nhiéu san phém moi, dich vu méi, thi truong bat dong
san s€ tro nén nang dong hon, thu hiut duoc nhiéu nha dau tu va tao ra nhiéu viéc lam.
Véi nhu cdu ngay cang da dang va phirc tap cua thi trudng, cac thanh phan kinh té

can khong ngimg doi méi va sang tao trong linh vuc bat dong san. Viéc phat trién da



dang cac loai hinh san pham, tir nha xi hoi dén cin hod cao. Dé nang cao kha ning
canh tranh trén thi truong bat dong san, cac doanh nghiép khong ngimg ddi méi va
da dang hoa san phém. Viéc tao ra nhirng san phém, dich vu doc ddo, chat luong cao
s& giup cac doanh nghiép thu hut khach hang va tao ra loi thé canh tranh so véi ddi
doi thu.
< Doi véi ngan hang

Bén canh viéc cung cip cac giai phap tai chinh, ngan hang c6 thé tré thanh nguoi
ban dong hanh dang tin cdy cta khach hang bang cich da dang héa cic san pham,
dich vu nhu tién gui kiém, thanh toan, chuyén tién gitp khach hang quan 1y tai chinh
hiéu qua, tao ra mdt trai nghiém lién mach va thuan tién, tir d6 xay dung long trung

thanh va nang cao uy tin ciia ngan hang.

Ngoai ra, khong chi gitip ngan hang xdy dung huong hiéu ma con 13 mot chién
luge luoc kinh doanh nham ting truong doanh thu. Bang cach cung cap mot loat cac
san pham dich vu dé dap ung nhu cau da dang cta khach hang, ngan hang co thé gia
tang co hoi ban chéo san pham va tang cuong do gin két véi khach hang, gop phan

vao su phat trién bén viing cia cong dong.
¢ D01 vai khach hang vay von

Cung véi su phat trién ctia xa hoi, nhu cau vé mot mai am 6n dinh ngay cang tr&
nén cap thiét hon bao gio hét. Viéc s¢ hiru mot ngdi nha khong nhing dap tng vé nhu
cau co ban ma con 1 nén tang dé mdi ca nhan va gia dinh xdy dung cudc séng tot
dep hon. Nhan thirc dugc tam quan trong ndy, cac ngan hang da khong nging doi méi
va cung cap nhiéu goi vay uu dai, giup khach hang dé dang thyuc hién muyc dich vay.
Bén canh do6, viéc hop tac chit ch& véi cac chu dau tu giup dam bao chét luong va

gia tri cia cdn nha, mang dén sy yén tam cho ngudi mua.

Thém vao dé, viéc s& hiru bat dong san con 1a mdt kénh dau tu hr?ip dan. Véi tinh
hinh cung khong du cho ciu trén thi trudong bat dong san, viéc dau tu vao nha ¢ khong
chi gitp khéach hang c6 mdt tai san gia tri ma con mang lai 1gi nhuan 6n dinh trong
tuong lai. Vay von mua nha s& giup khach hang di vay nim bat co hoi va xdy dung

mot danh muc dau tu da dang, day la nhan manh tiém nang sinh 161 cta bat dong san.



Hon thé nira, tin dung c4 nhan vira 13 giai phap tai chinh dé so hitu nha va ca vé
ngudn von quan trong gitp cac hod gia dinh dau tu vao san xuat kinh doanh, tir d6
nang cao thu nhap va cai thién doi song, 1a dong luc thic ddy phat trién kinh té - xa
hoi.

1.2. Quy trinh hoat dgng cho vay mua nha cia KHCN
Mo ta quy trinh thong qua quyét dinh cho vay d6i véi KHCN:

Méi quan h¢ giira ngan hang va khach hang 1a mot mat xich voi nhau, nhiing quy
dinh, nguyén tic vé van dé cho vay can phai nhan thirc 1& vé nhu cau ddi véi khach
hang, muc dich ma khach hang di vay, roi tir d6 tim kiém thong tin vé& ngan ma khach
hang thay tot nhat va phu hop véi kha nang vay. Sau d6 sé thuc hién viéc danh gia va
Iira chon dia diém ma khach hang di vay (c6 thé gan chd &, uu dai ciia ngan hang, loi
thé vé 14i suét,...). Nhung sau khi cho vay thi hanh vi sau vay s& nhu thé nao (c6 sir

dung ding v6i muc dich vay hay khong,..)

Nhiéu yéu té nhu 13i suat, ky han vay, thi tuc vay va uy tin cia ngan hang déu anh
huong dén quyét dinh vay von. Vi vay, can xac dinh nhu cau, sau d6 tim hiéu thong
tin vé cdc san pham vay, so sanh cac lya chon dén khi ky két hop dong, mdi giai doan

déu dong vai tro quan trong trong viéc dua ra quyét dinh cudi cung dé vay von.

Pay 1a mo ta tom tat cua quy trinh ra quyét dinh vay vn cia KHCN cia tac gia

Kotler & Amstrong (2003) dién ra qua cac giai doan.

Nhan thire Tim kiém Panh gia

in th Ra quyét , Hanh vi
van deé

théng tin Iwa chon dinh cho sau vay

Hinh 1.1: So' @6 vé quy trinh ra quyét dinh cho vay véi KHCN
(Nguon: Kotler & Amstrong, 2003)
Nhan thtrc van dé: Nguoi tiéu ding nhan thic 16 rang vé nhitng gi ma ho thyc sy
cAn va mubn vay. Khi nhan thic duoc van dé vé nhu ciu cua khach hang nham dua
ra quyét dinh vay mot cach hop 1y, hiéu qua va tbi wu nhét.
Tim kiém thong tin: Khach hang s& bit dau tim kiém thong tin khi nhan thic dugc

nhu cau. Giai doan nay, khach hang can nghién ctru va tim hiéu mét cach can than vé



san pham tir nhitng ngudn dang tin cdy va danh gia dugc nhitng thong tin ma khach
hang can lién quan dén nhitng moén vay ma khach hang dang quan tim. Ngoai ra,
khach hang phai xem xét cac ddc tinh, tinh ning cta san pham dich vu, chit luong va
khi nghién ctru thong tin, khach hang phai xem xét cac yéu td nhu vé ngan sach, muc
dich vay, yéu cau vé chit luong dich vy, ...Diéu nay, giup cho khach hang hiéu rd hon

vé nhitng lua chon va dua ra quyét dinh vay pht hop voi muc dich va nhu cau.

Danh gia lya chon: Giai doan nay thi nguoi di vay (Khach hang ca nhan) sé so
sanh cac mon vay ma ho quan tam dua trén thong tin da thu thap dugc. Trong truong
hop khach hang di timg vay tai ngan hang do, thi ho ¢ thé xem xét viéc vay lai qua
chat luong dich vy, nhitng wu dai tir ngan hang d6 hoac vé do uy tin, chinh sach cua

ngan hang ma khach hang c6 thé xem xét lya chon.

Ra quyét dinh cho vay: Pay 1a giai doan ma khach hang da hoan tat viéc nhan thirc
vé van dé, thu thap thong tin va danh gia Iya chon trudc khi vay. Khi khach hang da
lwa chon dugc mon vay va nhu cau vay, dam bao rang khach hang c6 du tu cach di
vay, thu nhap ké ca vé TSPB thi ngan hang s& tién hanh cho vay theo quy trinh, thu

tuc cua ting ngan hang.

Hanh vi sau vay: Giai doan cudi ndy can danh gia khach hang sau khi giao dich
v6i ngan hang, dé mot khach hang méi thanh mot khach hang yéu thich ngan hang
ma ho chon di vay va sau d6 s€ tr¢ thanh khach hang trung thanh cua ngan hang do.
Khi ma khach hang da hai long véi dich vu tai ngan hang ma ho chon thi trong tuwong
lai, c6 thé s& gidi thiéu cho nhiéu ngudi biét dén va dén ngan hang dé giao dich.
Nguoc lai, néu dich vu tai ngan hang doé khong lam hai long khach hang thi c6 thé ho

s& khong quay lai giao dich va s& chon mot ngan hang khac dé ho vay.

Vi vay, dich vu cham soc khach hang rat quan trong vi no co thé tac dong dén su
hai long cua khach hang du cho tiéu cuc hay tich cuc, déu c6 thé tac dong tryuc tiép
dén quyét dinh ctia khach hang, tir d6 anh huéng dén doanh thu va ca vé uy tin cia

ngan hang.



1.3. Mé rong cho vay mua nha ¢ va cac yéu t6 anh hwéng dén quyét dinh vay

von dé mua nha & cia KHCN
1.3.1. Quan diém vé mé rong viéc cho vay mua nha ¢ ciia Ngén hing TMCP

s D& mo rong hoat dong cho vay mua nha, cac to chirc tin dung can c6 chién
lugc phat trién dong bd trén ca hai phuong dién vé chi€u rong va chiéu

A

Sau:

Viéc mé rong cho vay mua nha theo chiéu rong nham muc tiéu ting truéng quy
mo hoat dong va da dang héa cac hinh thirc cho vay thong qua viéc gia ting vé ngudn
s6 luong khach hang va cung cap nhiéu san pham cho vay, dap tng nhu cau da dang

hon cua thi truong.

Mo rong cho vay mua nha xét theo phuong dién vé chiéu sau khong chi dimg lai
& viée ting s6 luong khach hang ma con doi hoi nang cao chét luong dich vu va da
dang héa san pham cho vay can dugc thiét ké phu hop véi nang luc va dinh hudng
phat trién cua ngan hang dé dam bao sy phat trién bén viing, nham han ché rai ro
khong dang c6 va dam bao hiéu qua kinh doanh va dé dap tng tot nhat nhu cu cia

khach hang.

% Cac NHTM dang tap trung vao viéc mé rong manh mé hoat dong cho vay

mua nha duoc thé hién cu thé nhu sau:

Dé dap mg nhu cau cua khach hang: cac ngan hang khong chi ting quy mé cho
vay ma con da dang cac san phém, dich vu di kém. Viéc mo rong thi truong CVMN
phai di doi voi chat luong dich vy, dé tang tinh canh tranh cac ngan hang can cung

cap nhiéu goi vay mua nha linh hoat nham lam hai 1ong khach hang.

Dbi voi NHTM: ngoai viée chiém ty trong 16n trong téng du ng, hoat dong CVMN
con la mdt trong nhitng linh vuc kinh doanh trong tdm cua cac ngan hang. Viéc mé
rong hoat dong nay s& doi hoi cac ngan hang phai can nhic vé ca quy mo va chat
luong tin dung, day 1a yéu té quyét dinh su thanh cong cho hoat dong vay mua nha
va ngan hang phai can xay dung chinh sach cho vay phii hop dé dam bao ca vé quan
1y rdi ro va hiéu qua kinh doanh. Hoat dong tin dung khong chi dong gop vao tang

truong cho ngan hang ma con mang lai nhiéu loi ich kinh té - xa hoi.
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Xét vé su phat trién cta x3 hoi: bang cach chuyén dich mét lwong 16n ngudn von
vao nén kinh té, hoat dong cho vay mua nha di gop phan déng ké vao viéc ting trudng
kinh té va cai thién doi sdng ngudi dan. Khong nhitng dap tmg nhu cau vé nha ¢ ma
hoat dong nay 13 mét cong cu hiru hiéu dé thic day ting truéng kinh té va phat trién
xa hoi.

1.3.2. Cdc yéu té anh hwéng dén viéc quyét dinh vay von dé mua nha é ciia

KHCN

1.3.2.1. Tinh hinh vé tai chinh

“Vén dé vé tai chinh 1 mot trong nhirg yéu t6 quan trong nhat anh huéng dén lya
chon cua ngudi di vay mua nha” (Kueh va Chiew, 2005). Kha ning tiép can thi trudng
nha & ciia mot ca nhan phy thudc vao nhiéu yéu to, trong d6 ¢ gia ca nha o, diéu kién
cho vay, thu nhap va kha nang trd ng trong dai han. Cac nghién ctru trudc day cua
(Opoku & Abdul-Muhyi, 2010) chi ra rang, viéc két hop phan tich cac yéu to nay
gitip danh gia mdt caachs toan dién kha nang tai chinh cua nguoi mua nha. Bén canh
d6, cao yéu t6 vé i suat, chinh sach tin dung va bién dong thi truong cling dong vai

trd quan trong trong quyét dinh mua nha.

Mot nghién ciru sdu rong ciia Mweq va cong sy (2011) di cho thay rang, nguoi
dan quyét dinh mua nha khong chi phu thudc vao yéu té gia ca ma con chiu anh huong
bai nhidu yéu t6 kinh té vi mé khac. Cu thé 13 vé cac yéu té thu nhap va chi phi vay
vbn da co tac dong truc tiép dén kha nang chi tra ciia ngudi mua, trong khi vi tri dia
Iy va chinh sach thué lai anh huéng dén gia ca va hip din cua BPS. Bén canh do,
bién dong ty gia hdi doai cling co thé tic dong dén dong von dau tu vao thi truong
BDS, tir 6 anh huong dén cung va cau. Gia nha c6 vai tro rat quan trong trong kha
nang thanh todn céc khoan vay cuia khach hang. Viéc giam gia nha va phét trién du
an nha & véi mue gid hop ly gitp cai thién kha nang chi trd cho viéc mua nha.

1.3.2.2. Bdc diém nha ¢

V¢ cau truc, dac diém cua nha ¢ rat dugc ngudi mua quan tam dén. Cac tiéu chi
danh giad nha & ctia khach hang thuong tap trung vao cac yéu to vé cau trac, chat lugng

xdy dung, ciing nhu cac yéu t6 tham my nhu thiét ké va khong gian séng. Va dic
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di€ém quan trong nhat ctia ngdi nha anh hudng dén sy lya chon ctia nguoi cu tru la
yéu to va cau truc xay dyng. Loai hinh nha & tir can hd chung cu dén nha riéng biét,
s€ anh hudng truc ti€p dén chi phi ban dau va chi phi duy tri. Ngudi mua can phai

can nhic k¥ ludng cac yéu t6 nay dua vao kha ning tai chinh cua khach hang.

1.3.2.3. Tién nghi cdbng cong

Tuy vao timg dia diém, khu vurc, nhitng tién nghi tai d6 duoc cung cap khac nhau.
Theo két qua nghién ctru ciia Kueh va Chiew (2005) cho thy rang nhiing nguoi mua
nha can xem xét gia nha 1a yéu t6 quan trong nhat va cic yéu té khac xép hang vé
tam quan trong 13 vi tri, tién nghi trong nha, tai chinh, an ninh, phat trién va tién nghi
cong cong. Tir day, c6 thé thay tién nghi cong cong ciing dong vai trd then chdt trong
viéc anh huong dén quyét dinh mua nha ctia ngudi dan, tré thanh mot yéu té khong
thé bo qua khi lya chon no1 &. Tién nghi cong cong ¢ day bao gém: bénh vién, cho,

cong vién, noi cung cap di¢n, nudc, internet.

1.3.2.4. Méi trieong song

“Tuy theo khu vuc, vi tri khac nhau ma méi truong song tai d6 ciing khac nhau.
Mot moi truong an toan, sach dep 1a mdt trong nhirng yéu t6 duoc nguoi mua quan
tam” ctia (Kueh va Chiew, 2005). Moi trudng song khong chi 1a noi nudi dudng tdm
hén ma con mang dén cho cu dan cam gidc yén tdm va hanh phuc. Viéc song trong
mot khu v ¢6 hé théng an ninh tét, khong gian thoang dang, khong khi trong lanh
s& gitip giam thiéu cang thang, cai thién stc khoe va nang cao chat lugng cudc sdng.
Chinh vi vay, yéu t6 vé cam giac an toan mot trong nhirng yéu té quyét dinh hang dau

trong vi¢c mua nha.
1.4. Chét lwgng cho vay mua nha & doi véi khach hang ca nhan

Trong ky nguyén sb, khach hang ngay cang doi hoi nhitng san pham, dich vu ngan
hang hién dai, tién loi va c4 nhan hoa. Dé dap (mg nhiing yéu cau nay, cac ngan hang
khong ngirng doi méi va nang cao chét luong dich vu. Viéc dau tu vao cong nghé,
xdy dung cac tmg dung ngan hang thong minh, cung cap céc dich vu truc tuyén 24/7
la nhitng yéu td quan trong. Bén canh do, viéc dao tao doi ngii nhan vién chuyén

nghiép, co thai do phuc vu tan tdm ciing gop phan khong nho vao viéc nang cao chat
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lwrong dich vu. Mot khach hang khi cam thay hai 10ng véi san phdm sé& trd thanh
nhing khach hang trung thanh va giéi thiéu cho nhing ngudi khac, tir 46 gop phan
xay dung thuong hiu va ting trudng bén viing cho ngan hang. Dé duy tri su phat
trién bén viing va dap tmg nhitng nhu cau ngay cang cao cua xi hoi hién nay, doanh

nghiép can phai nang cao chét lugng san pham, dich vu.

Hiéu qua hoat dong tin dung dugc thé hién qua kha ning giai quyét cac van dé tai
chinh cta khach hang, nham téi wu hoa loi ich cho ca nguoi vay va nguoi giri tién,
dong thoi dong gop vao su phat trién chung cua kinh té. Mot hoat dong tin dung hiéu
qua s& gitp to chirc tin dung nang cao ning luc canh tranh va khang dinh vi thé trén

thi truong.

Quan hé tin dung 1a mét giao dich tai chinh c6 anh hudéng sau rong dén nén kinh
te. Viéc danh gid chat luong cia mdt khoan vay doi hoi phai xem xét nhiéu goc do
khéc nhau, bao gom cé gdc do cua ngan hang cho vay, nguoi vay va cac bén lién quan

khac.

“Po6i v6i ngan hang: nguyén tic co ban nhat d6i véi hoat dong cho vay ciia ngan
hang 1a v6n vay phai dugc hoan tra ca gbc va lai dung han” tai Diéu 4 Thong tu
39/2016/TT-NHNN. Chét luong cho vay dugc dénh gia thong qua kha ning giam
thiéu rui ro tin dung, dam bao khoan vay duoc st dung diing muc dich va kha ning
thu hoi ng cao. Mot khoan vay chét lugng khong nhitng mang lai 191 nhuén 6n dinh

cho ngan hang ma con goép phan nang cao uy tin va tao vi thé cho ngan hang.

Theo goc do ctia ngan hang: chit luong cho vay duoc danh gia théng qua kha ning
quan 1y rui ro, toi vu héa danh muc cho vay va dam bao dong tién 6n dinh. Diéu nay
gitip ngan hang nang cao chat luong khoan vay nham giam thiéu ng xdu, dam bao

hiéu suat thu hdi ng va mé rong thi truong.

Tém lai, ¢6 thé hiéu chat lugng cho vay mua nha & ddi vé6i KHCN khong chi 1a
thude do ciia mie d6 an toan ma con 1a chi s6 danh gia kha nang sinh loi ctia ngan
hang tir cic hoat dong cho vay niy. Ngan hang can dic biét chi y dén viéc dam bao
an toan cac khoan vay va von vay dugc sir dung diing muc dich song phai tuan thu

céc quy dinh ctia chinh sach cho vay. Viéc hoan tra day dii ca goc va 1ai dung han 1a
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yéu t quan trong, khong nhirng giup ngan hang c6 duoc ngudn doanh thu véi chi phi
van hanh thip ma con gdp phan ciing ¢ strc canh tranh ctia ngan hang trong thi truong
tai chinh day thach thiec.
1.5. Cac chi tiéu danh gia hi¢éu qua hoat dong cho vay
1.5.1. Chi tiéu dinh gid vé doanh sé cho vay

Doanh s6 cho vay mua nha c6 thé duoc hiéu 1a tong sb tién ma ngén hang da cap
cho cac khoan vay lién quan dén mua nha trong mot khoan thoi gian cu thé. Chi s6
nay cung cip mot cai nhin tong quan vé hiéu qua cia hoat dong CVMN ma ngin
hang thuc hién trong giai doan d6. Thong qua viéc theo ddi doanh sé cho vay, ngan
hang c6 thé danh gia mirc d6 vé cac chuong trinh CVMN, tir d6 diéu chinh chién lugc
kinh doanh d¢ dém bao sy 6n dinh tai chinh.

Chi tiéu vé su phan anh ting truong doanh sb tuyét doi:

Ting truong doanh s6  _ T ong doanh so cho vay - Tong doamh sé cho vay
CVMN tuyét doi ndm (f) ndm (t-1)

Qua chi s6 tang truong ndy cho biét rang ¥ nghia di phan anh vé toc d6 mo rong
quy md hoat dong tin dung nha ¢ cta ngan hang. Ty 1é ting trudng cua doanh sd
CVMN cho thdy sy gia ting ciia cac khoan vay méi trong mot ky han nhat dinh, diéu
nay dong nghia vai viéc ngan hang da cung cap thém nhiéu ngudn vén cho thi truong

BDS va dép tng nhu cau vé nha & ctia khach hang.

Chi tiéu vé su phan anh ting truong doanh sb twong dbi:

Tang truéng doanh sé tuyét déi *100%

Tang truwong doanh
s6 twong doi Téng doanh s6 nim (t-1)

Chi tiéu ndy mang y nghia quan trong trong viéc lo luong toc do ting truong doanh
s6 clia nam hién tai so véi nam trude d6. Khi chi tiéu ndy tang thi n6 biéu thi rang
doanh s6 CVMN cuia ngan hang di ting dang ké, cho thiy sy hiéu qua trong chién

lugc cho vay ma con phan 4nh kha nang mé rong hoat dong kinh doanh va dap ung
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nhu cau vé tai chinh cia khach hang qua cac ndm. DPiéu nay ching minh cho viéc
ngan hang da nam bat co hoi thi truong va nang cao vi thé trong linh vuc tai chinh
nha 6. K&t qua 1a chi ti€éu nay la mdt cong cu quan trong nham danh gié va diéu chinh

ké hoach kinh doanh nham duy tri da ting truong 6n dinh va bén viing.

1.5.2. Chi tiéu dinh gid vé hé so thu no

Doanh s6 thu ng

H¢ so6 thu ng
Doanh sé cho vay

Qua chi tiéu hé sé thu nog mang ¥ nghia phan anh kha ning thu hdi ng ctia ngan
hang, cho thay mtrc do thu hoi vén tir cac khoan vay ma ngan hang da cip va danh
gia hiéu qua ctia cong tac quan 1y ng. Khong nhirng thé, chi tiéu nay két hop véi chi
tiéu vong quay von tin dung, giup danh gia toan dién hiéu qua hoat dong tin dung va

chat luong danh muc cho vay ciia ngan hang.
1.5.3. Chi tiéu ddnh gid vé dw no cho vay

Du ng cho vay cung véi doanh sb cho vay 1a nhiing chi tiéu quan trong dé déanh
gia quy mo va tde do ting trudng. Dy ng CVMN 1a tong s tién ma khach hang con
phai tra cho ngan hang tai mot thoi diém cuy thé. Chi tiéu nay duoc cung phén tich véi
doanh sb cho vay dé cung cip céi nhin toan dién hon vé tinh hinh cho vay. Viéc xem
x€t du ng cho vay cho phép ngan hang danh gia mtc dd tin dung dang dugc stir dung
dung trong nén kinh té va kha ning md rong cac hoat dong cho vay. Du no phan anh
tong s tién chua duoc khach hang thanh toan, trong khi doanh sé cho vay cho biét

murc do hoat dong cho vay mai.
Chi tiéu phan anh ting truong du no tuyét doi:

Téng dwng — Téng dw no

Tang trwong dw ng tuyét doi ném (1) ném (t-1)

Qua chi s6 ting truong du no, c6 thé danh gia téc do gia ting cua cac khoan vay
chua duoc thanh toan. Khi chi tiéu nay ting, diéu nay cho thay nhu cau vay von ciia

khach hang ngay cang 16n va ngan hang dang cung cap thém nhiéu tin dung ctia khach
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hang dang st dung ciing ting 1én theo thoi gian. Viéc theo ddi va phén tich su bién
dong cua chi tiéu du ng giup ngan hang nhan dién xu hudéng tin dyng, tr d6 dua ra
chién lugc phi hop nhim quan 1y rai ro va phat trién kinh doanh, dam bao su can

bang gilra viéc dap ung nhu cau vay von cua khach hang.

Chi tiéu vé su phan anh ting trudong doanh sb twong dbi:

Tiing truwéng dur Tang truwéng duw no tuyét doi *100%

o twong doi ,
netiong @ot Tong dw ng nam (t-1)

Chi tiéu ndy mang ¥ nghia vé do luong muc do ting truong doanh sb twong dbi
cho biét ty 1€ phﬁn tram ma du no nam hién tai so v6i nam truée do. Su bién dong
trong ty 1¢ tang trudng du ng khong chi phan anh hiéu qua hoat dong tin dung ma con
cho thdy kha ning d4p tng nhu ciu vay von ciia khach hang trong boi canh kinh té

thay doi.

- Co cu du ng CVMN ¢ d6i véi KHCN theo thoi han duge thé hién qua ty trong
du no cho vay mua nha ddi véi KHCN ngan han va trung, dai han trong tong du no.
Néu trong truong hop ty trong du nog ngin han chiém wu thé, s& giup NHTM giam
thiéu dugc rui ro lién quan dén viéc khach hang khong tra no dung han, tir d6 nang
cao hiéu qua CVMN ¢ ddi véi KHCN ctiia NHTM. Diéu nay 1a do cac khoan vay
ngan han thudng c6 quy moé nhé hon, thoi gian tra no ngan hon, d& quan 1y hon so

v6i cac khoan vay trung, dai han.

- Co cau du ng CVMN ¢ ddi véi KHCN theo TSPB dugc phan anh qua ty trong
CVMN ¢ d6i voi KHCN giita cac khoan vay c6 va khong c6 TSDB trong tong du no
mua nha ddi véi KHCN.

Cac NHTM luén mong mudn ting ty trong CVMN & dbi véi KHCN c6 tai san
nham giam thiéu dugc rai ro khi khach hang khong thé tra ng vay. Ty trong cho vay
mua nha c6 TSPB trong tong du ng di voi KHCN thé hién xu hudng gia ting 1 ddu
hiéu tich cuc ciia sy phét trién quy mo tin dung theo hudng bén virng. Khi ty trong

nay ting, khong nhiing phan anh sy gia ting ctia du ng ma con cho thdy mirc d6 dam
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bao cua cac khoan vay cling dugc nang cao. Viéc mé rong quy mo cling phai di doi

vo1 viée tang cuong TSDB nham bao vé tai san, an toan tai chinh.
1.5.4. Chi tiéu danh gia vé ty 1¢é ng qua han va ng xdu

No qua han
Ty I¢ ng qua han = -

Tong du no
Chi tiéu vé ty 1é no qua c6 ¥ nghia nhu mot thude do quan trong dé danh gia duoc
murc d6 an toan cta cac khoan vay tai ngan hang. Khi con s6 nay ting Ién, diéu do
cho thay kha ning ddi mat véi riii ro mét von ciing cao hon. Nguoc lai, néu ty 1¢ ma
khach hang trda ng ding han cao thi chit lugng tin dung tai ngan hang sé duoc cai
thién dang ké. Theo s6 23/2020/TT-NHNN ngay 31/12/2020 vé “Quy Pinh Cac Gidi
Han, Ty L¢ Bao Bam An Toan Trong Hoat Pong Cua T6 Chtre Tin Dung, Chi Nhanh
Ngan Hang Nudc Ngoai” trong Khoan 1b Piéu 12 quy dinh vé ty 1¢ no xau dudi 3%.
Ngoai ra, kha ning thu hdi ng thanh cong 1a yéu tb cot 16i ddi v6i moi ngan hang. Ty
1¢ ng qua han nhu dén bao hi¢u nham phan anh ro nét vé murc do rui ro tin dung ma
ngan hang dang d6i mat. Khi ty 18 nay ting cao thi kha ning ngan hang khong thu hdi
dugc von cang 16n va cd nguy co mat von, gdy anh hudng truc tiép dén hiéu qua hoat
dong va uy tin. Do d0o, viéc kiém soat chit ch& no qua han Ia mot trach nhiém uu tién

do1 voi cac ngan hang.

No xiu
1y I¢ ng xdu =
Téng dw ng

Chi tiéu vé ty 1& ng xdu dem lai ¥ nghia vé mit tai chinh nham phan anh ca chét
luong 1an mirc do rii ro ma ngan hang dang ganh chiu trong danh muc cho vay, theo
khoan 8 Diéu 3 Thong tu 11/2021/TT-NHNN, ng x4u 13 no xau nodi bang gém no
thudc cac nhom 3,4,5 quy dinh tai Piéu 10 Thong tu 11/2021/TT-NHNN. Sy gia tang
khong ngimg cua ty 18 ng xau 1a mot tin hiéu bao dong vé tinh hinh tai chinh ctia ngan
hang. Piéu nay khong chi lam giam kha ning sinh 161 ma con dit ra nhidu nguy co

mat von rat 1on. Néu trong trudng hop no x4u tang cao diéu d6 ching minh rang chat
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lwong vay cia ngan hang chua thyc sy dat duge hidu qua va cac khoan vay c6 van
dé. Néu nhu ty 1é no xau giam dudi 3% thi coi 12 ngan hang quan trj dugc rui ro hiéu
qua va tot.

No xdu CVMN & dbi voi KHCN gia ting thi ngan hang s& roi vao tinh trang giam
loi nhuan, mat uy tin cia khach hang va kha ning canh tranh ctia ngan hang trén thi
treong bi yéu di. Didu nay cho thiy gip nhiéu kho khin trong viéc danh gia va quan
Iy rti ro tin dung tir ngén hang, tir 46 phan anh nang luc quan 1y yéu kém dan dén
chét luong tin dung thap. Dé duy tri su 6n dinh va phat trién 1au dai, cdc ngan hang
can c6 nhitng bién phap hiéu qua dé giam thiéu no x4u va nang cao hiéu qua chat

luong cua hoat dong tin dung.
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CHUONG 2
THUC TRANG VE CHO VAY MUA NHA O POI VOI
KHACH HANG CA NHAN, TAI NGAN HANG TMCP A
CHAU, PGD NHIEU LQC, QUAN 3
2.1. So lwgc vé Ngan hang TMCP A Chau

Ngan hang Thuong mai C6 phian A Chau (ACB), véi tén tiéng Anh 1a Asia
Commercial Joint Stock Bank, dugc thanh 1ap vao ngay 4 thang 6 ndm 1993 va hién
dang giir vi tri 1a mot trong nhitng ngan hang thuong mai c6 phan hang dau tai Viét
Nam. ACB s¢ hiru mang lugi chi nhanh va phong giao dich phii rong khap trén 49
tinh thanh cta ca nudc. Hién nay, ngan hang c6 hon 13.000 nhan vién va cung cap

mot loat cac san pham va dich vu phong phu.

Theo Piéu 2.6 ciia Diéu 1¢ Ngan hang TMCP A Chau sira d6i ngay 27/04/2023,
von diéu 18 dugc dicu chinh 1én 38.840 ty dong. M ¢o phiéu ciia Ngan hang TMCP
A Chau 1a ACB. Tru sé chinh cta ngan hang dit tai Toa nha 442 Nguyén Thi Minh
Khai, Phuong 5, Quan 3, TP. H6 Chi Minh.

Pé lién hé vai sd hotline: 1900 54 54 86 hodc (028) 38 247 247. bia chi email 1a
acb@acb.com.vn va trang web chinh thirc 1a http://www.acb.com.vn. Ma Swift code:

ASCBVNVXXXX.

Hinh 2.1: Logo Ngan hang TMCP A Chéau

(Nguon: ach.com.vn)
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2.1.1. Qud trinh hinh thanh va phat trién Ngin hang TMCP A Chéu

Tur ngay 04/06/1993, ACB di chinh thirc bat dau hoat dong. Trong giai doan tir
1993 dén 1995, Ngan hang TMCP A Chau d3 thuc hién nguyén tic kinh doanh voi
muc tiéu "quan 1y sy phat trién ctia doanh nghiép mot cach an toan va hiéu qua". Ngan
hang tap trung vao viéc phuc vu khach hang ca nhan va cac doanh nghi¢p vira va nho
trong khu vuc tu nhan.

Trong giai doan tir nam 1996 dén 2000, Ngan hang thuong mai c6 phan dau tién
ctia Viét Nam d4 trién khai phat hanh thé tin dung qudc té MasterCard va Visa. Ngan
hang ciing da bat kip v6i cac nghiép vu ngan hang hién dai, nang cp cong nghé thong
tin va co cau lai Hoi so theo hudng phan tach giita cac don vi kinh doanh va hd trg.
Pong thoi, ngan hang ciing thanh 1ap Cong ty ACBS.

Tirnam 2001 dén 2005, d3 phat trién hé thong quan 1y chat luong theo tiéu chuin
ISO 9001:2000 trong cac linh vuc nhu: huy dong von, cho vay ngin han va trung dai
han, thanh toan quéc té, va cung ung nguf)n luc tai HO1 sé. Déng thoi, da tién hanh
giai doan hai ctia chuong trinh hién dai héa cong ngh¢ ngan hang.

Trong giai doan tir ndm 2006 dén 2010, ngan hang da niém yét trén Trung tim
Giao dich Chirng khoan Ha Noi vao thang 10/2006; Tich cuc mé rdng mang ludi hoat
dong, thanh 1ap Cong ty ACBL va phat hanh thém 10 triéu ¢ phiéu véi ménh gia
10.000 ddng/cod phiéu, thu vé hon 1.800 ty déng (2007), dong thoi ting von didu 16
1én 6.355 ty dong (2008). Ngan hang ciing vinh du duoc Nha nudc Viét Nam trao
ting hai huan chuong lao dong va dugc nhiéu tap chi tai chinh uy tin trong khu vuc
va thé gii cong nhan 13 ngan hang tot nhat Viét Nam.

Nim 2011, ACB d ban hanh dinh huéng chién luoc phét trién cho giai doan
2011 — 2015 va tam nhin dén nam 2020. Dic biét, Trung tim Vang ACB tré thanh
don vi tién phong trong nganh khi dong thoi nhan duoc ching nhan hé thdng quan Iy
chat luong theo tiéu chuan ISO 9001:2008 tir T6 chitc QMS Australia.

Vao thang 8 naim 2012, ACB d4 phai d6i mat v6i mot sy ¢d 16n gy anh hudng
dang ké dén hoat dong ctia ngan hang. Tuy nhién, ACB di xir Iy tinh hudng mét cach

hi€u qua, vuot qua khé khan mdt cach thanh cong.
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Nim 2013, mic du hiéu qua hoat dong chua dat nhu mong doi, ACB van ghi
nhan murc ting trudng tich cuc trong linh vuc tién gui khach hang va hoat dong cho
vay. Ty 1é no xau ciia ngan hang duoc gitt dudi muc 3%, dong thoi quy mod nhan su
cling duoc thu gon. Ngan hang ciing da thuc hién 16 trinh tai co ciu theo yéu cau cua
Ngéan hang Nha nudc giai doan 2013 - 2015.

Niam 2014, ACB d4 tién hanh nang cip hé thdng nghiép vu ngan hang 15i (core
banking) tir TCBS lén phién ban DNA.

Vao ngay 05 thang 01 nam 2015, ACB d3 ra mit bo nhan dién thwong hiéu moi.
Ngén hang ciing hoan thanh cac du an chién lugc quan trong, bao gdm viée tai cAu
triic kénh phan phéi, trién khai giai doan 1 ctia Trung tdm Thanh toan ndi dia, va hoan
thién phuong thirc danh gia hiéu qua hoat dong cho cac don vi va nhan vién tai Hoi
SO.

Nam 2016, ACB da tién hanh chuyén d6i hé thong core ching khoan ACBS,
ddng thoi cai tién cac chuong trinh nhu CLMS, CRM, ACMS, ELM va PASS nham
hd trg viée tinh gon quy trinh nghiép vu. Ngoai ra, ngan hang ciing nang cip hé thong
cac may ATM va trang thong tin dién tir (website) cia ACB.

Niam 2017, ACB d4 trién khai ké hoach hoan thién t chirc va quan ly mang luoi
theo mé hinh ving va cum. Ngan hang da diéu chinh, phan b lai cac dia ban kinh
doanh va m& rong mang ludi tai nhiing thi truong tiém ning méi.

Nam 2018, ACB dat duoc su ting trudng viing chac trong hoat dong cho vay ddi
v6o1 khach hang cd nhan va doanh nghi€p vira va nho. Tin dung ¢ ca hai mang nay
déu tang trudng vuot mong doi va dugc kiém soat chit ché theo dinh hudng cia Uy
ban Tai san - No (ALCO).

Niam 2019, ACB bat dau trién khai Chién luge Doi méi giai doan 2019 — 2024,
da duoc Hoi déng Quan tri phé duyét vao cudi ndm 2018. Muc tiéu cua ngan hang la
tré thanh mot trong nhitng ngan hang hang dau tai Viét Nam, ndi bat véi kha ning
sinh 101 cao va duy tri mot chién lugc dong bo trong ba linh vuc chinh: khach hang
cad nhan, doanh nghiép vtra va nho, va khach hang doanh nghi¢p 16n theo cach chon
loc.

Nim 2020, ACB di chuyén san niém yét tir Trung tdm Giao dich Chung khoan
Ha Noi (HNX) sang S¢ Giao dich Ching khoan TP.HCM (HOSE). Dong thoi, ngan
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hang ciing hoan tat thanh cong thuong vu déc quyén trong linh virc bao hiém nhan
tho voi Cong ty TNHH Bao hiém Nhan tho Sun Life Viét Nam.

Nam 2021, ACB tiép tuc dat dugc cac muc ti€u tai chinh va tin dung dé ra. Ngan
hang di tich cuc thuc hién chuyén d6i s6 va 4p dung cong nghé vao quy trinh hoat
dong. Cu thé, ACB d4 trién khai tinh ning giai ngan truc tuyén qua kénh ACB Online
va ra mit tng dung ACB Business Application danh cho khach hang doanh nghiép.

Niam 2022, ACB da gidi thiéu thuong hiéu Ngan hang s6 ACB One, déanh dau
mot bude tién quan trong trong qua trinh chuyén doi s6 hoa hoat dong kinh doanh va
cai thién trai nghiém khach hang. Pong thoi, theo két qua tu van caia KPMG, ngin
hang cling da chirg minh rang mirc von va kha nang quan tri rii ro thanh khoan cia
minh dap Gmg cac tiéu chuan cua Basel I11.

Niam 2023, ACB di chu dong diéu chinh dé thich tng véi bién dong thi trudng,
vuot qua cac thach thirc va hoan thanh tat ca cac muc tiéu ké hoach dé ra. Nhan dip
ky niém 30 nam thanh 14p, ngan hang d3 gia nhap nhom cac ngan hang c6 tong loi
nhuan trude thué vuot 20.000 ty dong. ACB ciing tré thanh ngan hang tién phong tai
Viét Nam trong viéc 4p dung giai phap chuyén ddi cac quy trinh van hanh trong yéu
1én nén tang dién toan dam mAy, nang cao ning suat va giam chi phi. Bén canh do,
ACB 1a mot trong nhitng ngan hang dau tién trién khai dich vu thanh toan qua thé

bang Apple Pay va Google Pay.
2.1.2. Cdc sin pham dich vu ciia Ngdn hang TMCP A Chdu

Ngan hang huy dong von tir nhiéu kénh khac nhau, tir cac khoan tién giri ngin
han, trung han dén dai han cua khach hang, vén huy dong tir cac t6 chirc trong nude
va cac t0 chirc tin dung khac. Viéc da dang héa cac ngudn von khong chi giup ngan
hang dam bao thanh khoan ma con tao diéu kién dé ngan hang dau tu vao cac hoat
dong kinh doanh c6 hi¢u qua mang lai lgi nhuan.

Cho vay: ngin han, trung han va dai han.

Chiét khau: thuwong phiéu, trai phiéu va gidy to co gia..

Hun vbn va lién doanh theo luat dinh.

Ngan hang khong chi 12 noi dé khach hang gui tiét kiém va vay von ma con 1a

mot trung tim cung cip cac dich vu thanh toan da dang. Tur cac giao dich don gian
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nhu chuyén tién trong nudc dén cac giao dich phurc tap nhu thanh toan qudc té, kinh
doanh ngoai té, vang, ngan hang dap tmg hau hét cac nhu ciu tai chinh cua khach
hang. Diéu nay giup ngan hang tré thanh mot ddi tac tin cdy trong viée thiic ddy giao
dich thuong mai va dau tu.

V&i myc tiéu tré thanh mot ngan hang da ning, khong nhitng cung cép cac dich
vu thanh toan co ban ma con mé rdng sang nhiéu linh vuc khac nhu dai 1y bao hiém,
giao dich trai phiéu va cac hoat dong iy thac. Piéu nay gitip khach hang thuén tién
quan ly tai chinh ca nhan.

Cung cép dich vu cho thué tai chinh.

Kinh doanh chirng khoan..

Moi gi6i va tu van dau tu chimg khoan.

Bao lanh: Luu kY, tu van tai chinh doanh nghiép va bao lanh phat hanh.

Quan ly quy dau tu va cac dich vu khac: Cac dich vu vé quan ly quy dau tu va
khai thac tai san, va cung cip cac dich vu ngan hang khéc.

Thé ATM/Debit Card va thé tin dung ACB Card: Cung cap tién ich r(t tién mat,
thanh toan tai cra hang, mua sdm truc tuyén, ngoai ra con co nhiéu vu dii khac, tich
diem.

ACB Internet Banking: Cung cip cac dich vu ngan hang truc tuyén gitp khach
hang dé dang quan Iy tai chinh mét cach c6 hiéu qua.

ACB Mobile Banking: Ung dung di dong gitip viéc thuc hién cac giao dich tai

chinh an toan va tién lo1 hon.
2.2. Tong quan vé Ngan hang TMCP A Chau, PGD Nhiéu Léc, Quan 3

Khdi quat vé noi thue tdp ( Ngdn hang TMCP A Chdu, PGD Nhiéu Léc, Qudn 3)
Tén tiéng Anh: Asia Commercial Joint Stock Bank — Branch Nhieu Loc, 3
District
Tén tiéng Viét: Ngan hang TMCP A Chau, PGD Nhiéu Loc, Quén 3 thudc chi
nhanh Hoa Hung véi dia chi: 444A-446 Cach Mang Thang 8, P.11, Quén 3, Tp.Hcm.
Dia chi: 945 Hoang Sa, Phuong 11, Quén 03, Tp.Hem.
S6 dién thoai: 028 3935 2190
S6 Fax: 028 3935 2191
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Website: https://www.ach.com.vn

Email: acb@acb.com.vn

Ngay 29/12/2010, ACB di c6 nhiing buéc tién quan trong trong viéc mé rong

mang ludi hoat dong khi khanh thanh try sé& méi tai Tay Ninh. Trong d6 c6 PGD

Nhiéu Loc thudc chi nhanh Hoa Hung ciing dwa vao hoat dong cing véi cac diém

giao dich khéc trong thdi gian ndy. Vi hé thong két ndi trie tuyén hién dai, khach

hang gid day c6 thé dé dang tiép can cac dich vu ngan hang mot cach dé dang va

thuén tién hon c6 thé thuc hién cac giao dich gui va rut tién tai bat ky chi nhadnh hoac

diém giao dich nao trong hé théng ngan hang A Chau. Ngoai ra, cac dich vu ngan

hang dién tir nhu ACB online, Phone Banking, Mobile Banking ciing cung cip dé hd

trg khach hang thuc hién céc giao dich vé tai chinh nhanh chong tir bat ctr dau ma

khong can phai tric tiép dén ngan hang.
So d6 co céu td chuc cua Ngan hang TMCP A Chau, PGD Nhiéu Loc, Quéan 3:

Giam doc

v

\4

\/

Phong Kinh Phong Hanh Phong dich vu Thu quy B0 phén
doanh chinh KH ho tro
Bo phan KHCN Bo phan quy
B6 phan KHDN Kiém soat

Hinh 2.2: So' dd co cau to chitc cia PGD Nhiéu Loc

Y

Giao dich vién

(Nguon: Ngdn hang ACB — PGD Nhiéu Léc)
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Co cau quan ly cia ACB dugc t6 chtrc thanh mot hé théng vo1 9 thanh vién HO1
d6ng Quan tri, trong d6 bao gém hai thanh vién diéu hanh cung ba thanh vién Ban

Kiém soat, chin thanh vién Ban Di€u hanh va mot Ké toan trudng.

V& co ciu to chirc, ngan hang dugc chia thanh bay khéi chinh: Khach hang Ca
Nhan, Khach hang Doanh nghiép, Ngan quy, Phat trién kinh doanh, Van hanh, Quan
tri ngudn luc va Cong nghé thong tin. Ngoai ra con c¢6 bdén ban: Kiém toan noi bo,
Chién luge, Pam bao chét lugng, Chinh sach va Quan 1y tin dung, hoat dong nhur
nhirng bo phan cdt 161, dong vai trd chién luoc trong viée dinh hinh va giam sat chat
lugng cling nhu tuan thu cdc chinh sach tin dung cua ngan hang va tr d6 nang cao

hiéu qua quan 1y va dinh hudng su phat trién 1au dai.
Hai phong: Tai chinh, Tham dinh tai san (truc thudc Tong giam ddc).
Trong d6 co cAu to chtrc bo phan cua ACB PGD Nhiéu Loc:

- Gidm dbc: nhan chi tiéu, lap ké hoach va t6 chirc thuc hién ké hoach kinh doanh

cua PGD, truc tiép giam sat cac hoat dong cua phong kinh doanh.

- Nhan vién tu van tai chinh ca nhan: ¢o6 trach nhiém chu dong ti€p can khach hang,
gidi1 thiéu san pham tai chinh, cung cap tu van chuyén sau va cap nhat cac thong tin

m&i nhét vé san pham ciing nhu bién dong cia thi trudng tai chinh.

- Nhan vién dich vy khach hang: giit vai tro chinh trong viéc tu van va huéng dan
khach hang, hd tro quy trinh vay vdn, giai ngin, theo ddi va quan 1y cac khoan vay,

dong thoi xir Iy cac van dé phat sinh trong sudt qua trinh thyc hién vay.

- Teller (Giao dich vién): tiép nhan va quan Iy quy tién mat hang ngay, thuc hién
cac nghiép vu lién quan dén viéc thu chi tién mit,.. va dam bao su chinh xac trong
cac giao dich tai chinh cta khach hang.

Tai PGD Nhiéu Loc, Quan 3 thuoc Ngan hang TMCP A Chau, khach hang dugc
cung cép mét loat cac dich vu tai chinh toan dién nham dap ung da dang nhu clu cé
nhan va doanh nghiép. Cac dich vu bao gdbm:

- In sao ké tai san, giup khach hang theo doi va quan 1y tinh hinh tai san mét cach

chi tiét hon.
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- Thyc hién 1ap 1énh chuyén tién va Séc nhanh chéng va an toan

- Dich vu thé v6i nhiéu lya chon hd tro thanh toan tién loi, cing dich vu thay thé
va phat hanh thé moi.

- Céc giai phap dam bao tai chinh, giup khach hang quan Iy rui ro hi€u qua.

- Quan 1y tai san chuyén nghiép va t6i uu hoa hiéu qua dau tu.

- Céac dich vu ngan hang quéc té, tao diéu kién thuan loi cho cac giao dich xuyén
bién gioi.

- Kiém dém tién mit dam bao tinh chinh x4c trong nhitng giao dich 16n.

- Dich vu chuyén tién luong theo 106, hd trg doanh nghi¢p trong viéc thanh toan
tién lwong cho nhan vién.

- Rt tién mat nhanh chong, thuan tién

- Dich vu cho vay da dang, dap Gng nhu ciu tai chinh tir ¢4 nhan dén doanh
nghiép voi nhitng gidi phap linh hoat va hi¢u qua.

Nhiing dich vu nay khong chi gitp khach hang quén 1y tai sdn mot cach co6 hi¢u
qua ma con tao diéu kién thuan loi cho su phat trién bén vitng vé mit tai chinh, dap

ung cac nhu cau ¢4 nhan va doanh nghiép trong boi canh kinh té€ hi¢n dai.

2.3. Khéi quat chung vé hoat déng kinh doanh ciia Ngan hang TMCP A Chau,
PGD Nhiéu Lgc, Quan 3.

2.3.1. Hoat déng huy déng von

Nguon von 1a yéu t6 nén tang, dong luc dé thuc day moi hoat dong kinh doanh cua
ngan hang. Nho ngudn von dodi dao, ngén hang méi c6 thé mé rong quy mé hoat dong
tin dung, dau tu vao cac linh vuc méi va dap tng nhu cau da dang cta khach hang,
phan 16n phu thudc vao viéc quan 1y va sir dung ngudn vén mot cach hop 1y va hiéu
qua.

Va ngudn von ciing quyét dinh dén kha niang thanh toan ciia ngan hang, dong thoi
phan 4nh ning luc tai chinh va anh hudng truc tiép dén tinh canh tranh ciing nhu uy
tin ctia ngan hang trén thi truong. Viée duy tri va quan 1y nguén von hié¢u qua khong
chi nang cao kha ning dap tmg ca nghia vu thanh toan ma con cing ¢ vi thé va xay
dung 1ong tin tir phia ngan hang va ddi tac. Trong thoi gian gan day, ngan hang da

day manh v€ ngan hang so0 - véi hinh thirc s6 héa moi san pham dich vy, dac biét 1a
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ACB ¢6 ngan hang sé ACB One dang chay dua vé dich vu ngan hang s6 nham chuyén

d6i sb tro thanh budc phat trién tat yéu trong linh vuc tai chinh ngan hang.

Su ra mit ciia nén tang ngin hang s6 di mang dén cho khach hang nhing trai
nghi¢ém giao dich tién lgi, nhanh chong va an toan. Két hop voi céc chién dich
marketing sang tao, ACB da thanh cong thu hut mot lugng 16n khach hang maéi, gop
phan ting truéng ngudn von dang ké trong giai doan tir 2021 — 2023. Sy tich hop
cong nghé va chién lugc kinh doanh hiéu qua da gitip ACB nang cao phat trién bén

vitng trong linh vuc tai chinh.
Bang 2.1: Ngudn huy dong vén ciia ACB - PGD Nhiéu Loc

Don vi tinh: triéu VND

am
Huy déng 2021 1;ozz 2023
Tién gui thanh toan 131.581 153.827 185.242
Tai khoan khong ky han 62.449 72.190 82.950
Tai khoan c6 ky han 511.608 585.372 660.745
Téng 705.638 811.389 928.937

(Nguon: So liéu tir ndm 2021 - 2023 theo Phong kinh doanh - PGD Nhiéu Lic)

Tinh dén ndm 2023 thi tong ngudn vén huy dong 1a 928.937 tridu dong, ting
114,49% (twong dwong 117.547 tridu ddng nam 2022). Su chuyén do6i manh mé va
sang tao, khong chi tai dinh hinh vé hinh anh thuong hiéu ma con tién phong trong
cac xu hudng dich vu tai chinh trén thi truong da gitip ACB khang dinh vi thé dan

dau trén thi truong va dat dugc két qua kinh doanh an tuong trong nam 2023.

Vi tim nhin tré thanh mét trong nhitng ngén hang tién phong trong viéc quan tri
rti ro, ACB da chi dong dau tu vao xay dung va trién khai hé thong quan 1y rai ro 13
suét va thi truong tai chinh theo cac tiéu chuan quéc té nghiém ngat, dac biét 1a Basel
I1I va tuan thu day du cac quy dinh ctia Ngin hang Nha Nude. Véi cam két khong
ngung hoan thién, ACB ludn hudng té1 muc tiéu tré thanh ngan hang c6 mo hinh

quan 1y rui ro tot nhat. Két qua thi dén cudi ndm 2023 ty 1é an toan von riéng 16 theo
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Basel II ctia ngén hang da dat mirc 12,1% vuot xa yéu cau téi thiéu so voi yéu cau

ctia NHNN, khang dinh sy vitng chic vé niang luc tai chinh cua ACB.

2.3.2. Hoat déng sir dung vén

Hoat dong cho vay 1a nghiép vu cdt 16i cia ngan hang, khong nhitng 13 ngudn thu

nhap chinh ma con 1a céng cu dé hd tro kinh té. Thong qua viée theo ddi chi tiéu du

ng da tré thanh mdt thudc do quan trong, co thé danh gia duogc hi¢u qua hoat dong

kinh doanh cuia ngin hang va kha ndng dap tmg nhu cau von cua nén kinh te.

Bang 2.2: Hoat dong sir dung von ciia ACB tai PGD Nhiéu Loc

Don vi tinh: triéu VND

Nam
Hoat dong cho vay

2021 2022 2023
Vay Ngén han 239.835 285.315 339.599
Vay trung va dai han 271.316 326.783 381.876
Tong cong 511.151 612.098 721.475

Thé tin dung

Thé tin chap 875 1.012 1.161
Thé thé chap 479 540 605
Tong cong 1.354 1.552 1.766

(Nguon: So liéu tir nam 2021 - 2023 theo Phong kinh doanh - PGD Nhiéu Lic)

Theo nhu hoat dong cho vay thi cho vay ngan han trong nim 2023 13 339.599 triéu

dong ting 119% (twong dwong 54.284 triéu dong) so v4i nam 2022 va cho vay trung
va dai han nam 2023 1a 381.876 triéu dong ting 117% so v&i nim 2022. Qua d6 cho

thy, cho vay trung va dai han ludn cao hon cho vay ngan han, diéu nay giai thich

rang ngudn von tir huy dong trung va dai han chiém ty trong trén 50% so v&i nguon

vOn ngan han.
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2.4. Thuc trang vé cho vay mua nha ¢ déi véi KHCN tai Ngan hang A Chau,
PGD Nhiéu Lgc, Quan 3

2.4.1. Tong qudt vé thi truwong bit dong san tai khu vwe Tp. HCM

Sau nhiing kho khin do dai dich Covid -19 gay ra, Nam 2022 danh dau su phuc
h6i manh mé ctia nén kinh té Viét Nam. Vi muc ting truong GDP an tuong cao nhat
s0 voi nhitng nam trudc ddy, vuot qua con sd 8%, Viét Nam da thu huat sy chua ¥ tich
cuc tir cac to chirc tai chinh qubc té va khang dinh vi thé 13 mot diém dén hip din
cho cac nha dau tu, tro thanh diém sang trén ban d6 kinh té toan cau trong bdi canh
thé gidi con d6i mat véi nhidu bat 6n va kho khan.

Thi trudng BPS nha ¢ Viét Nam dang trén da ting truong nhd vao su két hop giita
cac yéu to nhu tang trudng kinh té, qua trinh do thi hoa dién ra nhanh chéng cing voi
SU quan tam dau tu vao cac du an BDS quy mo 16n, dac biét 1a tai cac thanh phé 16n
nhu Thanh phé H6 Chi Minh (TP.HCM), di tao dong luc cho sy md rdng va ting

trudng manh mé cua thi truong BDS trong thoi gian toi.

S6 lugng hoat dong giao dich Trong quy 4/2022 thanh cong cia cin hd chung cu
va nha & riéng 1é khoang 28% so véi quy 3/2022. Vé xu huéng phat trién cua thi
truong BDS nha ¢ tai Viét Nam. Vi su hd tro ciia chinh quyén thanh phé da thuc
hién nhiéu dy 4n nham gia tang quy dét sach tai cac khu vuc ndi thanh va ngoai thanh.
Khong nhitng thé viéc mé rong ngudn dat sach ndy con co tiém ning mod rong pham
vi xdy dung nha &, thi truong BDS nha ¢ dap tng dugc nhu cau vé nha ¢ ciia ngudi

dan va tao diéu kién cho cac nha dau tu tham gia vao thi truong.

Céc bao cdo thi truong gan day, trong d6 DKRA Group va cac chuyén gia, t6 chirc
nghién ctru thi trudng, cho thdy ca ngudn cung va nhu cau trén thi trudng BDS so cip
tai TP.HCM va céc vung lan can dang trai qua giai doan diéu chinh véi sy giam sut
1 rét ca vé sb lugng du an va giao dich thanh cong.

Nguén cung BBS tai TP.HCM van chiém wu thé, véi téng sb luong ti€u thu dat
khoang 9.644 cin, twong duong 44% ngudn cung so cap va giam 56% so véi nim
2022. Giao dich chi yéu tap trung ¢ nhitng du an trung cip, v6i mirc gia dao dong tir

40 dén 55 triéu dong/m2, duoc bao dam vé mit phap 1y, tién do xay dung nhanh
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chong va c6 vi tri thudn loi két ndi véi trung tdm thanh phd. Trong nim 2023, sb
lugng nha phé va biét thy tor 28 dy an dat c6 907 can da giam 87% so véi ndm
2022,v61 su sut giam rd rét tai cac dia phuong trong dé6 ¢c6 TP.HCM. Theo Thoi bao
tai chinh Viét Nam, 2024. Thi trudng Bit dong san tai TP.HCM. Truy cdp ngdy
08/01/2024 tai: http://thoibaotaichinhvietnam.vn/.

Theo nhu Tap chi dién dan doanh nghiép va Badongsan.com trong thang 3/2024,
nhu cdu mua nha cta ngudi dan da thuc ddy su ting trudng tro lai cia thi truong cin
ho chung cu tai TP.HCM, cu thé thi nhu cau tim kiém mua nha tang 66%, loai hinh
chung cu ghi nhan muc tang trudng 68% so voi thang trude. Tuy nhién, khi xem xét
theo khu vuc, nhu cau tim mua chung cu tai thanh phé chi yéu tap trung & cac khu
vuc phia Tay, Nam va phia Pong, noi thi truong nha ¢ dang phat trién manh mé va
thu hat sy quan tdm 16n tir ngudi mua nhue Quan Binh Thanh luong tim kiém mua

chung cu tang 63%, Quan 9 tang 71%, Binh Tan tang 69%....

Nhu cau d6i véi cac loai hinh bat dong san nhu nha riéng, dat nén va nha mat phd
van cao hon so v&i can hd chung cu. Ngudn cung cian ho méi han ché, chu yéu tap
trung & phan khuc cao cdp va cac khu vuc nhit dinh nhu phia Tdy va Nam, khién
phan khiic ndy chua thé canh tranh dugc véi cac noi khac va chua du dé dap tng nhu

cau da dang cua thi truong.
2.4.2. Sw cdn thiét cho vay mua nha

Ddi véi khach hang: Quan niém “An cu lap nghi¢p” da tré thanh dong luc thuc
day ngudi Viét Nam khong ngig phan dau dé co mot cudce song tét dep hon , nhung
dé tap trung phat trién su nghi¢p can phai c6 mot noi & 6n dinh, an toan va tién nghi,
day du. Nhung néu mirc lvong trung binh ma chi tiéu ngay cang dit thi 1a mot van dé
nan giai ddi v6i nhitng nguoi can mot noi & phi hop véi ban than. Vi 1y do nay, vay
mua nha dugc xem 1a mot giai phép hi€u qua, tao diéu kién thuan loi dé nguoi dan
tiép can voi thi truong BDS, diéu nay mo ra co hoi hién thuc héa udc mo sé hiru nha
dugc rit ngan thoi gian hon. Hoat dong nay da gitip ngudi dan c6 mot noi & va s& tap
trung vao cong viéc nham phat trién sy nghiép dé nang cao, cai thién chit lvong doi

song cua minh.
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DPdi v6i cac NHTM: Hoat dong cho vay dong vai trod cdt 16 trong viéc tao ra lgi
nhuan, vdi CVMN la mot phan khuc thi trudng ddy tiém ning va 6n dinh. Khi cac dy
an d6 thi va trung tim méi lién tuc duoc phat trién cing véi su gia ting vé thu nhap
va nhu cdu so hitu nha ctia ngudi dan, linh vuc ndy cang tré nén quan trong dbi véi
su phat trién ctia ngan hang. Hién nay, CVMN 13 mét phan khic tin dung 16n, mang
lai ngudn thu nhap dang ké cho cac ngan hang, nhd vao khoan 101 tir 141 suat ma khach
hang phai tra cho cac khoan vay, gop phan dang ké vao sy ting truong loi nhuan cia
ngan hang. Ngoai ra, CVMN gdp phan lam phong pha danh muc san pham, déng thoi
gitp ngan hang phan tan rui ro kinh doanh, tr §6 mé rong thi truong hoat dong. Hon
thé nita, hoat dong cho vay nay dap ing nhu cau can thiét ciia nguoi dan va ding véi
thuc trang hién nay, khong chi gitip ngan hang tang truéng doanh thu ma con xay
dung mbi quan hé tin cay véi khach hang, tao duoc long tin gop phan ting mirc do
tuong tac va gan két gitta khach hang va ngan hang va khuyén khich hinh thanh théi
quen sir dung céc dich vu tién ich lién quan dén nhiing san phim ma ma ngan hang
cung ung tao diéu kién cho cac san phém, dich vu phat trién manh m& hon. Bén canh
do, phat trién hoat dong CVMN dé mo rong cac mdi quan h¢ vdi khach hang, tir o
nang cao kha ning hiéu biét, tao co hdi tim hiéu va dap tmg cic nhu cau cua khach
hang.

Dbi véi xa hoi: Mbi gia dinh 13 phan cta xa hoi, gia dinh cling nhu sy 6n dinh ctia
mdi ¢4 nhan 13 nén tang viing chac dé xa hoi c6 thé tién budc va phat trién bén viing.
Khi tirng ca nhan c6 cude séng on dinh, s& gop phén tao ra mot cong déng manh mé
tir d6 thiic day sy tién bd toan dién cho xa hoi. Viéc hd tro tai chinh qua hinh thirc
CVMN gitip nhiéu c4 nhan cai thién va nang cao chat lugng cudc séng. Sy tham gia
tich cuc cua cac NHTM vao thi truong CVMN da tr¢é thanh dong lyc quan trong, gbp
phan thuc day giao dich BDS s6i dong va tao da phat trién. Hoat dong CVMN khong
chi dap tmg nhu cau nha & ctia ngudi dan ma con dong vai trd quan trong trong viéc
thiic ddy qua trinh d6 thi hoa, gop phan hién dai hoa dat nudc.

2.4.3. Dic diém hoat dpng cho vay mua nha ciia KHCN
Dbi tugng cho vay: Khach hang vay mua nha thuong 14 cac ca nhan va ho gia dinh

c6 nhu cau cai thién chat lugng cudc song. Hoat dong cho vay nay mang nhiéu dic
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trung cua cho vay tiéu dung, do d6 doi hoi ngudi vay can dap tmg day du cac didu
kién phap 1y va nam trong gi6i han ma phap luat cho phép. Cac dbi twong nay khong
chi ¢6 kha ning chi tra ma con phai dam bao tinh minh bach vé mit phap 1y dé phu

hop véi cac yéu cau va quy dinh hién hanh cua hé théng tai chinh ngan hang.
Muc dich vay: Nhim phuc vu cho nhu cau tiéu dung va muyc dich la vé chd 6.

Dic diém vé cac khoan vay: Nhiing khoan cho vay danh cho KHCN thudng c6
gia tri nho, song téng sb luong lai vo cung 16n, minh ching cho sy lan téa va tim
quan trong ctia tin dung ca nhan trong hé thong kinh té. Pong thoi viéc tiép can né sé
mo rong co hoi cho nhiéu ngudi hon va ning cao ngudn von gop phan duy tri sy luu

thong tai chinh va gia ting stitc manh kinh té tong thé.

Pic diém vé chat luong khoan vay: Béo céo cua Fitch Ratings danh gia cao chat
lugng danh muc tin dung ctia ACB, dac biét khi so sanh vdi cac ngan hang cung
nganh. Viéc tap trung vao méang ban 1é da gitip ACB xdy dung duoc ho so tin dung
on dinh va bén viing hon, thé hién qua vi¢c xép hang tin nhiém “BB” vo1 trién vong
6n dinh. Qua d6, thay rang Ngan hang TMCP A Chau di xay dung mot hé thong quan
Iy rti ro hiéu qua, giup giam thiéu kha ning no x4u.

bic diém vé thoi han vay: Tuy thudéc vao muc dich st dung von, KHCN s& lua
chon cac khoan vay c6 ky han phu hop tir ngan han dén dai han. Nhirng khoan vay
dai han thuong dugc st dung cho nhirng muc ti€u 16n nhu mua nha, dau tu kinh
doanh, trong khi cac khoan vay ngan han thuong dap tng nhu cau tiéu dung hang

ngay hodc nhu cau cap béach.
2.4.4. Nhu cau cho vay mua nha ¢ déi véi KHCN hién nay

Nhu cau vay mua nha ctua khach hang ca nhan thuong phan anh sy can thiét va
mong mudn s¢ hiru mot t6 am 6n dinh va an toan. Mot s6 yéu to lam thiic day nhu
cau vay mua nha dé ¢ bao gom:

Tang truong dan so: day 1a yéu t6 co ban dé nhu cau mua nha tang 1én, Nguo1 dan

can nha dé sinh song, sinh hoat va 6n dinh dugc cudc song.
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Tang gia nha: sy gia ting gi4 nha c6 thé khién viéc mua nha tré nén kho khin hon,
tir d6 kich thich nhu ciu vay muon dé c6 tai chinh mua nha.

Chinh sach vay va i suat thdp: Néu c6 chinh sach vay linh hoat va 1ai suét thap,
nguoi dan s€ ¢6 kha nang mua nha véi diéu kién vay thuan lgi sé tao dong luc cho
nguoi dan mua nha.

2.5. Phan tich hiéu qua hoat dgng vé cho vay mua nha (CVMN) ¢ dbi véi
KHCN tai Ngan hang TMCP A Chéau - PGD Nhiéu Léc
2.5.1. Chi tiéu phan dnh tinh hinh doanh s6 CVMN & dbi véi KHCN
Bang 2.3: Hiéu qua hoat dong vé cho vay mua nha ¢ tai ACB — PGD Nhiéu Lic
DVT: triéu VND

Doanh s6 cho vay 511.151 612.098 721.475
Vay ngin han 239.835 285.315 339.599
Cho vay CN 83.942 105.567 132.444
- CVMN 16.788 26.392 39.733
- SXKD 25.183 33.781 45.031
- Tiéu dung 41.971 45.394 47.680
Vay trung dai han 271.316 326.783 381.876
Cho vay CN 122.092 153.588 187.119
- CVMN 42.732 58.363 76.719
- SXKD 48.837 64.507 82.332
- Tiéu dung 30.523 30.718 28.068

(Nguon: Sé liéu tir nam 2021 - 2023 theo Phong kinh doanh - PGD Nhiéu Lic)

Qua bang 2.3, thay duogc rang doanh s6 CVMN 1a tong gia tri von ngin hang da
cap phat trong ky, thé hién quy mé va mirc d6 tham gia ctia ngan hang vao thi truong
tin dung. S6 lidu ba nam tr ndm 2021 -2023, thi doanh sd cho vay mua nha tai ACB
PGD Nhiéu Loc ting, tir sau dich Covid — 19 thi thi doanh s6 CVMN dbi véi cac
khodan vay ngan han ciia KHCN ciing ting qua cac nim va tang khoang hon 2%/nam,
boi 18 vi thoi han vay ngén (khoan vay duéi 1 ndm) nén viéc mua nha dbi voi KHCN
kha hiém. Nam 2022 so véi nam 2021 ting 9.603 triéu VND (tuong dwong ting
57,20%) va dén nam 2023 thi ting 13.341 triéu VND (twong duong ting 50,55%) so
v6i ndm 2022. Tir diy cho thay, sau dot dich Covid — 19 ciing anh hudéng dén véi
ACB tai PGD Nhiéu Lgc néi riéng va ACB no6i chung viéc mo rong CVMN dang co
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chi€u hudng tdng. Viéc mua nha cang tr¢ nén quan trong d6i véi moi ngudi trong

vi€c cai thién chat lugng cude song.

Ty 1é doanh sé cho vay ngan han
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Biéu d6 2.1: So sanh ty 1é doanh s cho vay ngin han tir nim 2021 — 2023
(Nguon: So liéu tir nam 2021 - 2023 theo Phong kinh doanh - PGD Nhiéu Lic)

Qua biéu db trén, biéu thi vé ty 1¢ ctia doanh s6 cho vay ngén han ciia cic san pham
vay ca nhan: cho vay mua nha, vay san xuat kinh doanh (SXKD) va vay tiéu dung.
Téng doanh sb cho vay ctia nam 2022 ting 19,75% so v6i nam 2021 va nim 2023
cling ting 17,87% so voi nim 2022 diéu nay cho thdy ACB - PGD Nhiéu Loc noi
riéng va ACB néi chung da da dang hoa céc san phém, dich vy, nang cao chat lugng
dich vu khach hang nén da phan nao gitip cho ting duoc doanh sé cho vay ngan han.
Ngoai ra, so sitnh CVMN voéi vay SXKD va vay tiéu dung, thdy rang CVMN chiém
ty trong cao hon (hon 50% cua ca nam 2022 so véi ndm 2021 va nam 2023 so voi
nam 2022) trong hoat dong vay ngin han d6i v6i KHCN, trong khi d6 vay SXKD
chiém dudi 35% so vé6i ca 3 nam va vay tiéu dung 13 thap nhat (chiém dudi 10%).
Hoat dong cho vay ngin han ciia PGD Nhiéu Loc day manh vao viéc cho vay mua
nha, vi trong giai doan 2021 -2022 1a thoi ky dang duoc phuc hdi sau dai dich
COVID-19 va thi truong bat dong san trong giai doan nay ciing ting truéng manh
m&, vi viy da tao ra hiéu ing ddam dong va c6 nhitng gbi hd tro tir Nha nude vé 1ai

suat ma tur d6 cling mgt phan anh huong dén viéc cho vay mua nha doi véi KHCN.
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Dbi voi khoan vay Trung va dai han (TDH) cta cho vay mua nha d6i voi KHCN
chiém khoang 45%. Trong nam 2021 ty trong vay TDH mua nha chiém 36,58% so
v6i nam 2022, cho dén nam 2023 ting 31,45% (ting 18.355 triéu VND). Qua bang
trén, thdy duoc rang d6i voi cac khoan vay trung va dai han KHCN trong muc dich
vay dé mua nha ¢ thi ciing chiém ty trong cao, da phan KHCN sé& vay lwa chon goi
vay TDH vi khoan vay nay s& dap tng duoc kha niang vé ap lyc tai chinh, thanh toan
hang thang thap hon diéu nay s& phong ngira rui ro trong nhitng trudng hop c6 kha
nang bi mat viéc hodc nhiing su ¢ khong mong mudn. Pdi voi khoan vay vé SXKD
cao hon so véi cho vay mua nha, con vay tiéu dung ciing kha thip so véi hai khoan
vay con lai. Trong ndm gan nhit, KHCN vay TDH vé SXKD la 82.332 (triéu VND
nam 2023), con vay TDH vé CVMN 13 76.719 (triéu VND nidm 2023) va 2 nim 2021,
2022 ciing chénh l1éch nhau. Tir ddy cho thiy, & PGD Nhiéu Loc thi KHCN khi vay
TDH chi vay chi yéu vao muc dich mua nha va SXKD.

Ty 1é doanh s6 cho vay trung dai han
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Biéu d6 2.2: So sanh ty 1é doanh sé cho vay TDH tir nim 2021 — 2023
(Nguon: So liéu tir nam 2021 - 2023 theo Phong kinh doanh - PGD Nhiéu Lic)

Biéu d6 trén thé hién vé ty 18 doanh s6 cho vay TDH ddi véi KHCN trong dé c6
cac khoan vay vé CVMN, vay SXKD va vay tiéu dung. Trong d6, cho vay mua nha

chiém ty trong cao nhit so v&i vay SXKD va vay tiéu dung, ndm 2022 so véi nim
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2021 thi CVMN chiém khoang 37% va nam 2023 chiém khoang 31% so véi nam
2022. Tiép theo d6, c6 thé thay tai ACB — PGD Nhiéu Loc thi vay SXKD chiém ty
trong thap hon khoang 4% so vai ty 16 CVMN nam 2022/2021, ciing c6 thé hiéu trong
giai doan 2021 — 2022, thi trudng bat dong san ting manh m& & nhiéu dia phuong,
khién nhiéu ngudi ¢6 nhu ciu s¢ hiru dé ¢ hoic dau tu va din dén nhu cau vay mua
nha ting cao. Nhung ddi v6i khoan vay SXKD thi nhu cau cia KHCN vé b6 sung
von lvu dong hay mo rong san xuat,... cling con han ché va ké ca vay tiéu dung ciing
chiém ty trong it qua cdc nam ciing chi ting tir khoang 4% - 6%. Nhung dén véi nam
2023 vi nén kinh té c6 nhiéu bién d6i theo chiéu hudng tiéu cuc 1a suy thodi kinh té

ké ca trong nudc va ngoai nudc nén trong ndm nay thi cac khoan vay déu giam.

Hién tai, ACB da gitip khach hang c6 thé tiép can cic goi vay mua nha voi han
murc 1én t&i 80% gia tri tai san dam bao va thoi gian vay kéo dai téi 30 nam. Piéu nay
mang lai su linh hoat va hé trg tai chinh dai han cho nguoi vay. Dic biét, muc 1i sudt
cua gbi vay mua nha tai ACB rit canh tranh, dao dong tur 7% dén 9% mdi nam, tuy
thudc vao thoi gian cb dinh 14i suat ma khach hang lya chon. Chinh sach nay giup
ngudi vay chi dong hon trong viée quan 1y chi phi vay vén, dong thoi tao didu kién
thuan loi cho nhiéu d6i twong khach hang c6 nhu cu sé hitu nha 6. (Theo trang web:

http://acb.com.vn)
2.5.2. Chi tiéu phan dnh tinh hinh doanh sé thu no CVMN & doi véi KHCN

Bing 2.4: Doanh s6 thu n¢ d6i véi KHCN
DVT: Triéu VND

Doanh s6 thu n¢ 465.849 554.244 645.892
Vay ngin han 215.087 256.091 300.195
Cho vay CN 75.280 94.754 117.076
-CVMN 15.056 22.741 32.781
- SXKD 22.584 30.321 39.806
- Tiéu dung 37.640 41.692 44.489
Vay trung dai han 250.762 298.153 345.697
Cho vay CN 112.843 140.132 169.392
-CVMN 39.495 51.849 66.063
- SXKD 45.137 58.855 74.532
- Tiéu dung 28.211 29.428 28.797

(Nguon: So liéu tir nam 2021 - 2023 theo Phong kinh doanh - PGD Nhiéu Lic)
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Trong giai doan 2021 — 2023, doanh s6 thu no tir hoat dong CVMN ddi véi KHCN
ngan han tai PGD Nhiéu Loc da ting lién tuc, phan 4nh rd nét hiéu qua cta cong tac
quan ly va thu hdi ng tai don vi. Cu thé hon 1a nam 2022, CVMN (dat 15.056 triéu
VND), doanh s6 thu ng CVMN ting 7.685 triéu VND (chiém ty trong 51,04%) so
v6i ndm 2021. Va ndm 2023 doanh s thu ng CVMN cao nhat dat 32.781 triéu VND.
So sanh voi cac khoan vay SXKD, vay tiéu dung thi doanh sb cho vay mua nha chi
chiém 20% va cac khoan vay vé SXKD, tiéu dung ciing ting déu qua cac nim. Piéu
nay thé hién ring, viéc thu no cua khoan vay ngin han CVMN d6i véi KHCN s&

nhanh hon, gitp ngan hang s€ giam thiéu rui ro vé tai chinh.

Doanh sb thu ng CVMN d6i vdi KHCN dai han qua 3 nam (2021 — 2023) ciing
tang dan qua cac nam, két qua nay thay dugc viéc kinh doanh cia KHCN kha thuan
lgi. Cu thé trong ndm 2021 doanh s6 thu ng CVMN dat 39.495 triéu VND. Nam 2022
¢6 doanh sb thu ng CVMN dat 51.849 triéu VND. Va nim 2023 doanh s6 thu ng
CVMN cao nhét trong 3 nam, dat 66.063 tricu VND (chiém ty trong 27,41%) so voi
nam 2022. Trong 2 khoan vay con lai thi SXKD chiém ty trong cao nhét khoang 40%,
boi 18 thudng trong vay dai han thi nhu cau vay von SXKD 16n nhim mo rong kinh
doanh, dau tu vao nhitng cai tién ky thuat, mua tai san c6 gia tri,... Diéu nay, s& gitp
cho KHCN cén bang tai chinh va giam ap luc tra no. Lii sudt cho vay trung dai han
d6i voi ACB hién nay 13 & mirc 6,5% dén 11%/nam.

Niam 2023 danh ddu mot bude chuyén minh quan trong cia ACB khi ngan hang
khong nging d6i méi, sang tao va thich Gmg voi nhirng thay d6i nhanh chéng cua thi
truong tai chinh, tir d6 git hai duoc nhiéu thanh céng. Viée dau tu vao cong nghé,
nang cao trai nghiém, lam hai long khach hang va da dang hoa san pham dich vu da

gitip ACB tao nén su khéc biét va thu hit sb lugng khach hang dong dao.
2.5.3. Chi tiéu phan dnh hé sé thu no CVMN 6 doi véi KHCN

Doanh s6 thu no tir hoat dong CVMN phan anh kha ning thu hoi von va hiéu
qua hoat dong ctia ngan hang trong linh vyc tin dung. Bang s6 liéu dudi day trinh bay
chi tiét vé tinh hinh doanh s6 CVMN va thu ng cia ACB — PGD Nhiéu Loc trong giai

doan 2021 — 2023 dé thay duoc su bién dong cua viée thu ng theo tirng nam.

37



Bang 2.5: Hé s6 thu ng CVMN déi véi KHCN

DVT: Triéu VND

Doanh s6 CVMN 59.521 84.755 116.452
Doanh s6 thu ng CVMN 54.551 74.590 98.844

Mirc do tang giam thu ng CVMN - +20.039 +24.254
Ty 1é ting truong doanh sb - +42,40% | +37,40%
Ty 18 thu ng CVMN/Doanh s6 CVMN | 91 ,65% 88,01% 84,88%

(Nguon: So liéu tir nam 2021 - 2023 theo Phong kinh doanh - PGD Nhiéu Lic)

Nhu d phan tich tinh hinh doanh s6 CVMN va Doanh s thu ng CVMN ¢6 mirc
do chénh léch nhau, qua bang trén thi doanh s6 thu ng CVMN va hé s thu no nam
2021 lan lugt 1a 54.551 triéu VND va 91,65% va qua nim 2022 thi doanh s6 thu ng
CVMN va h¢ sé thu ng CVMN lan lugt 1 74.590 triéu VND va 88,01%. Nghia la
muc chénh 1éch tuyét ddi vé doanh sb thu ng CVMN gitra 2 nam 2021 va 2022 da
tang 20.039 triéu VND, d@)ng tho1 mure chénh I€ch tuyét ddivé ty 1€ tang trudng doanh
s6 CVMN nam 2022 ciing tang 42,40% so v&i nam 2021 nhung hé sé thu no nim
2022 giam 3,64% so v&i nam 2021. Ching t6 rang, mic du hoat dong cho vay dang
¢6 xu hudng tang truong tét nhung vé toc do ting truong cia doanh s6 CVMN cao
hon doanh s6 thu ng CVMN, qua day, cho thdy PGD Nhiéu Loc dang cho vay ra
nhiéu hon, ty 18 thu hdi ng CVMN ciing chiém ty trong cao trong hé sé thu ng nén
phan 16n khach hang cling c6 uy tin cao trong viéc thanh todn nhung van con phan
nho van chua thu hdi duoc no. Pén nam 2023 thi céc chi sb trén vé doanh s6 CVMN,
doanh s6 thu ng CVMN, mtrc do tang giam thu ng CVMN, ty 1€ tang trudng doanh
s6 déu tang. Tuy nhién, dbi voi hé sb thu hdi no lai giam 3,13% so v6i nam 2022, qua
d6 thay rang tinh hinh kinh té trong giai doan 2022 — 2023 dang c6 nhiing bién dong
tiéu cuc va suy thoai nén viéc thu hoi ng khach hang ciing gap kho khan. Bén canh
d6, cling 1am anh huéng dén thu nhap cta khach hang va din dén kha ning thanh

toan cua khoan vay bi giam sut.
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2.5.4. Chi tiéu phan dnh tinh hinh dw ng' CVMN 6 doi véi KHCN

Bang 2.6: Tinh hinh dw n¢ cho vay déi véi KHCN
DVT: Triéu VND

Dw n¢ cho vay 450.284 508.138 583.721
Vay ngin han 209.184 238.408 277.812
Cho vay CN 68.471 79.284 94.651
- CVMN 13.694 17.345 24.297
- SXKD 20.541 24.001 29.226
- Tiéu dung 34.236 37.938 41.128
Vay trung dai han 241.100 269.730 305.909
Cho vay CN 99.437 112.893 130.621
- CVMN 34.803 41.318 51.974
- SXKD 39.775 45.426 53.227
- Tiéu dung 24.859 26.149 25.420

(Nguon: So liéu tir nam 2021 - 2023 theo Phong kinh doanh - PGD Nhiéu Lic)

Su gia tang lién tuc cia du no CVMN trong giai doan 2021 — 2023 gép phan quan
trong trong viéc mé rong quy mo cho vay va tang truéng 191 nhuan cua ngan hang.
Cho thay su thanh cong khi khai thac duoc tiém ning trong hoat dong cho vay nay
d6i véi PGD Nhiéu Loc. Nam 2022 dy ng CVMN ngén han dat 17.345 trigu VND
tang 3.651 triéu VND (twong duong ting 26,66%) so v4i nam 2021. Bén nam 2023
du ng CVMN dat 24.297 triéu VND tang 6.952 triéu VND (tang twong duong 40%)
s0 v6i ndm 2022. Piéu nay cho thiy, mic du du no ting qua cac nim nhung sy thu
hep cia CVMN phan anh xu hudng siét chat tin dung dbi voi nganh BDS, day la xu
huéng chung cta ca thi truong trong nhitng nim gan ddy. Mic du, diéu nay giup giam
thiéu riii ro bong bong BPS nhung dong thoi ciing lam giam nhu cau tin dung cia

khach hang va anh hudng dén ting trudng cla ngin hang.
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Biéu dd 2.3: So sanh co cdu vé tinh hinh dw n¢ vay ngin han cia KHCN
(Nguon: Sé liéu tir nam 2021 - 2023 theo Phong kinh doanh - PGD Nhiéu Lc)
Véi cac khoan vay vé SXKD c¢6 du no cho vay ngan han ting déu qua cic nam tir
2021 —2023. Trong giai doan nay, da tang tur 20.541 triéu VND 1€én 29.226 triéu VND
(tang 8.685 triéu VND). Va du no cho vay ngan han cta tiéu ding ciing ¢ tang tir
nam 2021 dén 2023. Qua day cho thdy rang, du ng cho vay ngin vé cic khoan vay
déu ting qua cac nam cho thay ca nhan c6 xu hudng vay von dé dau tu vao SXKD va
mua sim nha ctra,.. .. Giup tao ra dugc nhiéu co hoi viée 1am cho nguoi dan va nang

cao dugc chat lugng cudc song.
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5.19% -2.79%

. ETON o s
<

= Vay trung dai han = CVMN
SXKD = Tiéu dung SXKD

e

= Vay trung dai han = CVMN

= Tiéu dung

Biéu d6 2.4: So sanh co cAu vé tinh hinh du n¢ vay TDH ciia KHCN
(Nguon: Sé liéu tir nam 2021 - 2023 theo Phong kinh doanh - PGD Nhiéu Léc)

Ddi voi du ng CVMN TDH ctia KHCN thi trong nam 2022 dat 41.318 tri¢u VND
tang 6.515 triéu VND (twong duong ting 18,72%) so v6i nim 2021. Bén nam 2023
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du ng CVMN dat 51.974 triéu VND (twong duong tang 25,79%) so véi ndm 2022.
Thay rang, du ng CVMN TDH sé& chiém ty trong thap hon so voi du no CVMN ngin
han, boi 1& vay TDH sé tap trung vao mang SXKD va khach hang doanh nghiép nhiéu
hon 14 cho vay mua nha d6i voi KHCN.

Ngoai ra, cac khoan vay TDH vé SXKD ting 14,21% nidm 2022 so v4i nam 2021
va tang 17,17% nam 2023 so voi ndm 2022. Con vay tiéu dung cling tang nhung tang
it hon 2 khoan vay TDH vé CVMN va vay SXKD 13 5,19% nim 2022 so véi 2021,
nhung dén nam 2023 lai giam 2,79% so véi nam 2022. Qua day, cho thay rang, viéc
chi tiéu cua khach hang giam di va tap trung vao dau tu, SXKD nhiéu hon. Boi vi,
tang truong kinh té trong giai doan nam 2023 kha kho khan da tac dong dén thu nhap
c4 nhan va ho gia dinh nén tir 46 din dén viéc gia ting nhu cau tiét kiém dé du phong
cho cic tinh hudng trong twong lai, didu ndy ciing 1am giam luén nhu cau vay dé mé
rong chi tidu. Dé thay dugc sy than trong trong quan 1y tai chinh ciia nguoi tiéu dung

trong bdi canh kinh té khong 6n dinh.
2.5.5. Chi tiéu phan dnh ng qud han va no xdu CVMN 6 doi véi KHCN

Bang 2.7: T¥ 1é n¢ x4u va no qua han trong tong dw n¢ cho vay KHCN

DVT: Triéu VND

Du ng¢ cho vay 450.284 508.138 583.721 57.854 75.583
No' qué han 4.335 5.340 8.415 805 3.075
Ty 1 ng qua han 0,96% 1,05% 1,44% 0,09 0,39
No xau 3.052 4510 6.842 1.458 2.332
Ty 1& no xdu 0,68% 0,89% 1,21% 0,21 0,28

(Nguon: Sé liéu tir nam 2021 - 2023 theo Phong kinh doanh - PGD Nhiéu Lic)

41



N¢ qud han va ng xau

1.60% 1.44%
1.40%
1.20% 1.05%
0.96%
1.00% 1.17%
0.80% 0.89%
0.60% 0.68%
0.40%
0.20%
0.00%
2021 2022 2023

s TV |8 NQ qUA han  emmmm TV |8 NQ' X3U

Biéu d0 2.5: Ty 1¢ no x4u va ng qua han tir niim 2021 — 2023

(Nguon: S6 liéu tir nam 2021 - 2023 theo Phong kinh doanh - PGD Nhiéu Léc)

Qua 3 nam tir 2021 — 2023 du ng tin dung c6 tang truong di doéi voi viéc quan 1y
rui ro chat ché. Viéc ACB tai PGD Nhi€u Loc thuong xuyén trich 1dp du phong rui ro
d4 thé hién mot cach tiép can than trong va dam bao an toan cho hoat dong cua ngan
hang. Pong thoi, viéc kiém soat chit ché chat luong tin dung da giup giam ng xau va
bao vé 1gi ich ctia nha dau tu. Khi ty 1€ nog qué han cia CVMN tinh dén nam, 2023
da tang tir 1,05% 1én 1,44% nhung ciing duoc kiém soat va han ché duoc kha ning
mat von, va ty 16 no xau ciing khong vuot qua 2% nhung ndm 2023 ting 0,28% (nim
2022 1a 0,89% va tang 1én 1,17% trong nam 2023), tai PGD Nhiéu Loc thi ty 1€ ng

xau va ty 1€ ng qua han mac du co6 tang nhung PGD c6 chién lugce quan tri rui ro tot.

Nho vao sy chuyén d6i sé6 manh mé, khach hang s& duoc trai nghiém sy tién loi
vuot trdi. Viéc ing dung cong nghé s vao danh muc san pham, dich vu ngan hang,
khong chi gitip ACB da dang hoa cac dich vu ma con mo rong kha nang tiép can cac
phan khiic khach hang méi, dic biét 12 nhimg nguoi tré tudi, quen thudc véi cong
nghé. Vi vy, ngan hang c6 thé thuc diy ting trudng doanh sé mot cach bén viing.
Bén canh do, trong nam 2023 thi ACB noi chung va tai PGD Nhiéu Loc noi riéng sé&
tiép tuc du phong rui ro tin dung déi voi cac khoan vay c6 riii ro tiém an nham bao

v¢ von cho cac khoan vay.
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CHUONG 3

GIAI PHAP VA KIEN NGHI VE CHO VAY MUA NHA O
POI VOI KHCN, TAI NGAN HANG TMCP A CHAU,
PGD NHIEU LOC, QUAN 3.
3.1. Nhitng trién vong phat trién ciia hoat déng cho vay mua nha & tai Ngin
hang TMCP A Chau, PGD Nhié¢u Ljc, Quén 3 va dinh hwéng chung trong

trong thoi gian sip toi
3.1.1. Trién vong phit trién ciia hoat dpng cho vay mua nha ¢
Déi véi hoat dong cho vay mua nha & thi can dya vao nhing yéu t sau:

Tang trudng kinh té: Su tang truong kinh té s& tao diéu kién thuan loi cho viéc

mua nha.

Chinh sach tai chinh: Chinh sach tin dung cia ACB va cic bién phap hd tro tir
chinh phu c6 thé anh hudng dén hoat dong cho vay mua nha. Cac chinh sach nay bao
gém: viéc giam lai sudt, cai thién chét luong dich vu va linh hoat trong vi¢c xac dinh
diéu kién vay nham tdi wu hoa nhitng trai nghiém cta khach hang va cung cap sy hd

tro mot cach tdt nhat.

Nhu cau thi thi truong: Nhu cdu mua nha & ¢6 thé ting do yéu t6 vé gia ting dan

sb, su phat trién kinh té hodc vé tang trudng do thi.

Trién vong vé hoat dong cho vay mua nha trong thoi gian tdi: thi truong CVMN
van dang chiing kién nhirng tin hi€u tich cuc. Véi ty trong tin dung BDS chiém 24%
trong tong du ng va 82% trong d6 danh cho nhu cau dé & nim 2023 (theo Lanh dao
ACB cho biét), ACB dd nim bat mot phan khuc thi truong ddy tiém ning va sé& tiép
tuc phat trién trong nhitng nim tiép theo. Ngan hang dang tip trung vao viéc chuyén
d6i s6 toan dién dé dap ing nhu cau da dang cua khach hang va phu hop véi xu hudéng
phat trién cta thi truong. Pong thoi ngan hang ciing chi trong dén viéc phan tich dit
liéu khach hang dé dua ra cac chién lugc kinh doanh hiéu qua hon. Song song d6 thi
viée tdi wu hoa ngudn luc 14 yéu té thiét yéu dé dam bao su thich linh hoat véi nhirng

bién dong ciia moi truong kinh té vi mo.
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3.1.2. Pinh hwéng chung cia Ngian hang TMCP A Chdu, PGD Nhiéu Léc,

Qudn 3 trong thoi gian toi

Trong nhitng nim vira qua, ACB d3 khong ngimg phat trién mang hoat dong
CVMN. Boi vi, nhan thiy dugc nhu cau vay tién dé mua nha ngay cang cao va co két
qua kha quan nén day 1a mot trong nhitng san pham chu lyc trong ctia ngan hang ACB
no6i chung va PGD Nhiéu Loc ndi riéng trong linh vuc cho vay mua nha. ACB da va
dang nam trong top nhiing ngan hang ban 1¢ dugc tin dung tai Viét Nam, diéu nay tao

loi thé dang ké ciing trong viéc canh tranh voi sy da dang san pham.
Nhitng muc tiéu can duoc xac dinh trong thoi gian t6i bao gom:

Sy thanh cong bén viing cta ngan hang phu thudc vao kha ning can bang hai hoa
loi ich ctia cac bén lién quan bao gdm khach hang, nhan vién va ¢ dong. Khi loi ich
dugc dam bado, ngan hang s€ tao ra mot moéi truong lam viée tich cyc, nang cao long
trung thanh cua khach hang va gia ting gia tri cho c6 dong. Pay ciing 13 nén tang

vitng chic dé ngan hang phat trién bén viing va dat dugc muc tiéu chung.

Véi muc tiéu trd thanh mot trong nhitng ngan hang d6 thi hang dau dugc danh gia
cao vé su uy tin, chét luong va thuong hiéu virng manh ddi ACB, dic biét 1a tai PGD
Nhiéu Loc s& khong nging d6i méi va nang cao chat lugng dich vy nhim mang dén

cho khach hang nhing giai phap tai chinh toan dién va tién lgi nhat.

Tich cuc gidi quyét ng qua han, ning cao hi€u qua st dung von nham tdi da hoa

loi nhuan va nd luc ¢6 gang giam ty 1& no qua han xudng mirc thap nhat co thé.

Tap trung xay dung, cai thién va nang cao chit luong trong moi hoat dong nghiép
vu, dong thoi cha trong phat trién cac san pham dich vu véi tiéu chuan cao hon. Bén
canh d6, dau tu viéc nghién ciru va khong ngimg phat trién ing dung cong nghé tién

tién dé dap tmg moi nhu cau cua khach hang trong ky nguyén sb.

Dé tiép tuc phat trién bén viing, ACB n6i chung va PGD Nhiéu Loc néi riéng phai
can cin bang giita viéc duy tri va phat trién. Mot mat nham phat huy thanh qua phat
trién nhimg chién luoc vira qua, con mat khiac van phai diéu chinh phi hop va can
thiét trong giai doan hi¢n tai myc dich dé nang cao hon nira vi thé cua ACB, tiép tuc

giit vitng vi tri dimg top nhitng ngan hang tu nhan vé thi phan va kha ning sinh 15i.
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3.2. Giai phap ciia viéc mé roéng cho vay mua nha & déi véi KHCN

3.2.1. Nang cao céng tac phong ngiva ng' qud han, no xéiu, han ché rii ro trudc

va sau khi vay mua nha

Nhitng bién phap phong ngtra cac khoan vay dan dén no qua han va ng xau can
dugc chu trong. Boi vi qua bang s6 liéu phan tich trén thi ty 16 ng x4u va ng qua han
c¢6 chidu huéng ting qua cic nam tir nim 2021 — 2023. Vi vdy, qua trinh tham dinh
va quyét dinh cho vay luén dugc cac ngan hang thyc hién mot cach than trong. Dac
biét, viéc danh gia kha nang trad ng cua khach hang va xac dinh muc dich st dung von
1a nhirng yéu té quan trong dé phong ngtra rui ro tin dung. Néu phat hién bat ky dau
hiéu bat thudng nao, ngan hang can cé nhitng diéu chinh phu hop trong qua trinh

tham dinh.

Dbi vai cac khoan ng qua han, ngan hang can tién hanh cac bién phap xur Iy mot
cach hiéu qua. Viéc ra soat lai qua trinh tham dinh tin dung ngay tir ban dau nham
x4c dinh nguyén nhan dan dén tinh trang ng x4u, tir d6 rat ra bai hoc kinh nghiém.
Pong thoi, ngan hang can danh gi lai kha nang tai chinh hién tai cia khach hang va
kha ning thu hdi ng. Trong truong hop khach hang khong ¢ kha ning hoic khong
c6 thién chi tra ng, ngan hang sé& tién hanh cac tha tuc phap 1y dé thuc hién quyén loi

ctia minh bao gém viéc thanh 1y TSPB.

Mic du dd ¢6 qua trinh tham dinh va tai thim dinh k¥ ludng cac du an trude khi
giai ngan, tinh trang no xau van xay ra. Nguyén nhan khong chi nam & yéu té khach
quan nhu hiéu qua kinh doanh kém cua khach hang hay viéc str dung von sai muc
dich, ma con do cong tac kiém soat dong tién sau cho vay cua PGD Nhiéu Loc chua
chit ch&. Piéu nay din dén tinh trang khach hang st dung von vay dé dau tu vao

nhitng hoat dong khong dung v6i myc dich ban dau gay ting rui ro vé tin dung.

PGD Nhiéu Loc can trién khai cac bién phap nham nang cao chéat luong quan ly
tin dung, bao gdm viéc ting cudng, gidm sat, kiém tra chit ch& qua trinh thuc hién
hop dong tin dung sau khi giai ngan. Pong thoi, can thudng xuyén cap nhat kién thirc
va nang cao nghiép vu vé tham dinh, danh gia hiéu qua dé giam thiéu rui ro va dam

bao viéc thu hdi ng dugce thuc hién theo quy dinh cua phap luat.
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3.2.2. Néing cao chit lwong thu thip théng tin

Hién tai Viét Nam da c6 trung tam Credit Information Center viét tat 1a CIC (Trung
tam thong tin tin dung thuéc Ngan hang Nha Nuéc Viét Nam). Hé théng nay cung
cAp mot cai nhin téng quan vé lich sir tin dung ciia khach hang nhu uy tin tin dyung,
du ng tin dung, quan h¢ tin dung véi céac t6 chinh tin dung nao, c6 ng qua han hay ng
xau khong, chu yéu 1a thong tin tai chinh va cac yéu td phi tai chinh nhu ké hoach
kinh doanh, kha ning quan Iy rui ro va cac yéu t bén ngoai tac dong dén viéc danh
gia kha ning tra ng cia khach hang van chwa cé. Vi vy chuyén vién tin dung can
chu dong tim hiéu sdu hon vé khach hang thong qua nhitng budi gip mit truc tiép dé

thu thap nhitng thong tin ma hé théng khong thé ra soat duoc.
3.2.3. Pdy manh céng tic Marketing cho Ngdn hang

Trong bdi canh nén kinh té dich vu ngay cang phat trién, viéc xdy dung va trién
khai cac chién dich marketing sang tao két hop v6i hé thong phan phéi da kénh, quang
c40 va cham soc khach hang dang dong vai tro then chot trong viée thuc day su phat
trién va mo rong thi truong dich vu ngan hang. Nhiing yéu t6 nay khong chi gia ting
thém kha ning canh tranh ma con tao nén tang virng chéc cho su phat trién bén virng
cho su gén két 1au dai v6i khach hang. Béi 18, lya chon cac dich vu ngan hang va vién
thong hay CNTT von lién quan dén tai san va thong tin c4 nhan thuong chiu anh
hudng 16n béi cac yéu td xa hoi. Khach hang du c6 muc do hiéu biét cao ciing s& dé
bi tac dong boi “tam 1y ddm dong”, thuong cd xu hudng lua cadc ngan hang va nha
mang duoc nhiéu ngudi tin dung. Chinh vi thé, md rong quy mé CVMN, ngan hang
can tap trung vao viéc cung cip thong tin san pham mot cach rd rang, minh bach vé
san pham, quy trinh va chinh sach va xdy dung trai nghiém khach hang lién mach
trén cac kénh digital. Khong nhitng thé, ngan hang can thiét 1ap mot chién luoc
marketing toan dién, diéu nay gitp khach hang hiéu rd hon vé gia tri cia san pham
nham dap tng t6i da nhu cau va su ky vong cua ngudi di vay.

Dé xay dung mdi quan hé lau dai voi khach hang, ngan hang can ting cudng cac
hoat dong truyén thong, cung cap thong tin dy du, chinh xac va d& hiéu vé san pham,
dich vu, tir 46 dwa quyét dinh dung dan va str dung ding muc dich va hiéu qua. Khong

nhirng thé, ngan hang s& thong qua cac kénh thong tin dai chung nhu bao dién tir, cac
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trang web, tap chi cting voi cac phuong thirc marketing truc tiép qua dién thoai, tiép

thi ngoai tro1, ngan hang co thé tiép can khach hang mot cach toan dién va hi¢u qua.

Tom lai, CVMN la mét hoat dong kinh doanh mang lai lgi nhuan hép dan cho ngan
hang. Tuy nhién, di kém véi d6 1a nhirng rui ro vé tin dung, thi truong va hoat dong.
Vi vay, dé toi wu héa loi nhuan va giam thiéu rui ro thi ACB néi chung va tai PGD
Nhiéu Loc noéi riéng can c6 chién lwge CVMN bai ban va thuc hién cac bién phap
quan 1y rti ro mot cach chi dong bao gdm viéc danh gia thudng xuyén céc rui ro tiém
an va phan b vén phu hop nhdm dam bao su 6n dinh va phat trién cta hoat dong
CVMN. Su bién dong khong 6n dinh cta thi truong BPS chiu anh huéng 16n tir tinh
hinh nén kinh té, khong chi gdy anh hudng tiéu cuc dén tai san cua khach hang ma
con dit ra nhiéu thach thtrc cho hoat dong tin dung danh cho ngan hang. Do vay, néu
giam thiéu rti ro va nim bat dugc co hoi trong thi trudng ddy bién dong thi ngan hang
can dau tu xay dung mot doi ngli nhan vién c6 kha ning phan tich dit liéu 16n, cac

mo hinh du béo va dua ra nhitng danh gia chinh xac vé xu hudng thi trudng.
3.3. Mt s6 kién nghi
3.3.1. Kién nghi déi véi chi nhanh Hoa Hung Ngin hang TMCP A Chiu

Cong tac thu hoi no doi hoi su phdi hop chat ché gitta cac bo phan trong ngan hang.
Can xay dung mot quy trinh lam viéc rd rang, phan cong trach nhiém cy thé. Pong
thot, ap dung cdc cong cu phan tich dir liéu khach hang sé gilip ngén hang xac dinh

nhitng khach hang nao con ng va dua ra cac bién phap thu hoi phu hop.

Td chure cudc thi tuyén chon nhan vién dau vao dé tang chat lugng nhan vién tai

chi nhanh.

Dé dam bao chét luong tin dung va giam thiéu rui ro, ngan hang thudng xuyén ra
so4t va danh gia lai ho so ctia khach hang. Dong thoi, viéc phan loai khach hang s&
gitip ngan hang dua ra quyét dinh cho vay phu hop va hiéu qua hon.

Trude khi hoan thién hd so, bd phan hd tro tin dung can chu dong lién hé véi nhan
vién tin dung dé xac minh lai toan bo thong tin khach hang, dam bao tinh chinh xac
va day du cia hd so. Viéc 1am nay khong chi giup giam thiéu rui ro sai sét ma con

nang cao chat lugng ho so.
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3.3.2. Kién nghi déi véi Hpi S¢ Ngdn hang TMCP A Chau.

Tang cudng cong tac dao tao can bd cho cac chi nhanh, nang cao nang lyc can bg
nhan vién. Chuyén mén héa nghi€p vu cho tirng can bd tai trung tam quan 1y tin dung

cd nhan nham dap ung dugc yéu cau phat trién cua cac hoat dong ngan hang.

Cung cép, ho tro cho cac chi nhanh hé théng CNTT hién dai, 6n dinh va bao mat
gitip nang cao hiéu qua hoat dong va dap ing nhu ciu ngay cang cao cta khach hang.
Bén canh d6, ngan hang khong ngimg cap nhat va ning cap hé thong dé theo kip xu

hudng phét trién ctia cong nghé.

Ngan hang can tip trung vao viéc phat trién cac san pham dich vu mdi, cai tién
quy trinh hoat dong va nang cao chat lugng dich vu khach hang véi muyc tiéu thu hut

ngay cang nhiéu khach hang dic biét 1a cac doanh nghiép 16n dén véi ngan hang.
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KET LUAN

Nén kinh té van hanh theo chu ky, v&i nhiing giai doan ting truéng hung thinh rdi
dén suy thoai va qua trinh ctr 1ap lai nhur mot vong tudn hoan cia nén kinh té. Pidu
thiét yéu 1a cac NHTM khong ngimg hoan thién va nang cao cac hoat dong kinh
doanh dé c6 thé dimg vitng trudc nhitng con khing hoang ctia nén kinh té. Nang cao
hiéu qua tin dung khong chi 1a muc ti€u kinh doanh cua ngan hang ma con doéng gop
thiét thuc vao sy phat trién chung ctia xa hoi, gitp cai thién doi séng nguoi dan va

thiic day sy phat trién toan di€n cua toan xa hoi.

CVMN thuc té khong chi 1a mot trong nhitng san pham tai chinh tiém ning cta
ngan hang ma con 1a dong luc quan trong thuc day thi truong BDS. Va nho cac chinh
sach hd tro cua Nha nude, CVMN dang déng gop tich cuc vao su da dang héa san
pham va mang lai hiéu qua kinh doanh cho ngan hang. Ngoai ra, CVMN ciing gop
phan vao ting trudng kinh té thong qua viée thiic ddy tiéu dung va dau tu. Tuy nhién,
CVMN ciing doi héi su than trong trong viéc danh gia dugc rui ro, dac biét 1a khi
tang truong tin dung BDS dién ra qua nhanh va nguy co tiém an nhiéu rii ro, day
cling 14 mot phan 1am giy nguy co gdy mat cdn ddi va anh huéng dén 6n dinh kinh té
vi mo.

Nham thyc hién héa muc tiéu trd thanh mot ngin hang ban 1é thudc top dau, ACB
no6i chung va tai PGD Nhiéu Loc noi riéng da khong ngung hoan thién quy trinh cho
vay, khong nhirg mang lai hiéu qua vé kinh doanh ma con gitip ACB nang cao duoc
uy tin va thu hit ngdy cang nhiéu khach hang. Nho d6 hoat dong CVMN da dat nhiéu
két qua 4n tuong, gop phan quan trong vao sy ting trudng chung cia ca ngan hang.

Do sy han ché vé kién thirc 1y luan va thuce tién, em c6 thé chua trinh bay day du
hodc dua ra nhitng phan tich, nhan dinh mot cach sau sdc va chinh xac mot s6 van dé.
Em mong c6 thé nhan duoc nhimg gop ¥ quy bau tir Thay/C6 dé gitp hoan thién dé

tai cua em duoc tot hon.
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