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LOI CAM ON

Em xin chin thanh cam on sy diu dét tan tinh cua tit ca quy thdy c6 Truong Pai
hoc Kién Trac Pa Ning, nhét 1a cac thay co khoa Kinh té di trang bi cho chiing em
nhimg kién thirc co ban 1am hanh trang budc vao doi. Khong chi vay, cac thly co di
dem lai cho em mot moéi truong hoc tap that tdt, tao diéu kién thuén logi dé em phat huy
hét kha ning ctia minh va hoan thanh tét cac chuong trinh hoc.

Qua thoi gian thyce tap tai Ngan hang TMCP Phuong Pong (OCB) - Chi nhanh
Trung Viét - Phong giao dich Nam Pa Nang, em da dugc tiép xtic vai thuc té dé so
sanh voi nhimg 1y thuyét ma minh da duoc hoc & truong va ciing 1a dip dé em hoan
thién ban than minh, hoc héi va rat ra duge nhiéu kinh nghiém cho ban than. C6 dugc
diéu @6 1a nho vao su giup d& hudng din tan tinh cua Ban giam ddc va cac anh chi
dang cong tac tai Ngan hang.

Dic biét, em xin cdm on giang vién huéng din 1a Th.S Nguyén Thi Nga My da
tan tinh hudng dan em, phan tich va giai thich su két hop gitta 1y luan va thuc tién dé
em hoan thanh tot khoa luan nay.

Em ciing xin guri 151 cam on chan thanh nhét toi ban lanh dao Ngan hang TMCP
Phuong Pong (OCB) - Chi nhanh Trung Viét - Phong giao dich Nam Pa Niang, cic
anh chi trong phong khach hang ban 1é ciing toan thé cac anh chi trong Ngan hang da
tan tinh giup do, tao diéu kién thuan lgi cho em duoc tham gia tiép can thuc té hoat
dong ciia PGD Nam Pa Néng nham phuc vu cho bai bao céo thuc tap.

Mot 1an nira em xin chan thanh cam on va kinh chiic quy thy c6 cing cac anh
chi tai Ngan hang TMCP Phuong DPong (OCB) - Chi nhanh Trung Viét - Phong giao
dich Nam Da Néng dbi dao strc khoe va ludn thanh cong trong cong viée ctia minh.
Tran trong cam on!

Pa Ning, thang 5 nim 2024

Sinh vién

Lé Thi Minh Hiéu
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LOI MO PAU
1. Tinh cip thiét cia dé tai

Trong qué trinh hoi nhap kinh té quéc té va dic biét khi Viét Nam 1a thanh vién
clia to chirc thwong mai kinh té thé giéi (WTO), hoat dong Ngan hang ngay cang dong
vai tro quan trong, khong thé thiéu va dugc xem 1a huyét mach cta nén kinh té. He
théng Ngan hang Viét Nam dang truéng thanh va ngay cang viing manh vé sd luong
va chit luong céc san pham dich vu ngdy cang duoc hoan thién hon. Trong nén kinh té
phat trién, nghiép vu tin dung 1a mot nghiép vu quan trong va chiém ty trong 16n trong
toan b tai san c6 ctia Ngan hang. Pay 1a ngudn von hinh thanh tir huy dong trong
khach hang. Trong d6 ngiy nay cang c6 nhiéu khach hang sir dung vbn vay tir ngan
hang dé dau tu vao céc dich vu bat dong san, su dung von dé xay nha. Vi vay, van dé
nang cao chat lugng, hiéu qua st dung von néi chung, ctia nghiép vu cho vay mua bat
dong san noi riéng trong diéu kién hién nay la viéc lam can thiét nham dam bao cho su
sdng con va phat trién ciia mdi Ngan hang.

Hién nay nhu ciu sir dung von trong cho vay mua bat dong san cia khach hang
ting cung voi sy gia ting ngudn vén huy dong dugc cua cac Ngan hang thi ngudn cho
vay d6i v6i nhom khach hang c4 nhan s& phan bo cho d6i tugng khach hang cha yéu
nao ma Ngan hang Nha nudc thuc hién cho vay. Vi thé dé hiéu rd, rong va nang cao
hon vé van dé nay tai Ngan hang thuong mai c6 phan Phuong Pong em di tim hiéu va
viét khoa luan tot nghiép : “Phat trién hoat dong cho vay mua bat dong san ddi véi
khéach hang cé nhan tai Ngan hang TMCP Phuong Pong - Chi nhanh Trung Viét -
PGD Nam DPa Nang".

2. Muc tiéu nghién ciru

Nghién ctru nhitng 1y luan chung vé hoat ddng cho vay va viéc phat trién hoat dong
cho vay ctia mot Ngan hang thuong mai.

Phén tich thuc trang hoat dong cho vay mua bat dong san d6i v6i khach hang ca
nhan tai Ngan hang TMCP Phuong Pong - Chi nhanh Trung Viét - Phong Giao Dich
Nam Pa Néng trong thoi gian qua. Tir 46, danh gia hoat dong cho vay mua bat dong
san ddi v6i khach hang ca nhan tai Ngan hang TMCP Phuong Pong nham phat hién

nhing han ché va nguyén nhan khic phuc.



Pua ra cac giai phap nham phat trién hoat dong cho vay mua bat dong san d6i vai
khéach hang cd nhan tai Ngan hang TMCP Phuong Pong - Chi nhanh Trung Viét -
Phong Giao Dich Nam Pa Ning dén nam 2026.

3. Pdi twong va pham vi nghién ciru
3.1 Pdi twong nghién ciru:

Hoat dong cho vay mua bat dong san ddi véi khach hang ca nhan tai Ngan hang
TMCP Phuong Pong - Chi nhanh Trung Viét - Phong Giao Dich Nam Da Nang giai
doan 2021 - 2023, cac dinh hudng va mot s6 dé xuét giai phap dén nam 2026.

3.2 Pham vi nghién ciru

Pham vi khong gian: Ngan hang TMCP Phuong Dong - Chi nhanh Trung Viét -
Phong giao dich Nam Pa Nang

Pham vi thoi gian: Nam 2021, 2022, 2023
4. Két ciu ciia khoa luan:

Ngoai phén Mé dau, Két luan, Danh muc tai liéu tham khao, Danh muc bang biéu
va d0 thi, du kién két cau ciia khoa luan gdm 3 chuong nhu sau:

Chuwong 1: Co s 1i luan vé phat trién hoat dong cho vay mua bat dong san d6i voi
khéach hang c4 nhan cia Ngan hang thuong mai

Chuwong 2: Thyc trang phat trién hoat dong cho vay mua bat dong san ddi voi
khéch hang c4 nhan tai Ngan hang TMCP Phuong Pong - Chi nhanh Trung Viét -
Phong Giao Dich Nam Pa Nang giai doan 2021 - 2023

Chwong 3: Giai phap phat trién hoat dong cho vay mua bat dong san ddi voi
khéch hang cé nhan tai Ngan hang TMCP Phuong Pong - Chi nhanh Trung Viét -
Phong Giao Dich Nam DPa Niang



CHUONG 1: CO SO Li LUAN VE HOAT PONG CHO VAY MUA BAT PONG
SAN POI VOI KHACH HANG CA NHAN CUA NGAN HANG THUONG MAI
1.1 Co s6 li luan vé hoat dong cho vay ciia Ngan hang thwong mai

1.1.1 Khai niém cho vay

Cho vay 1a mot trong nhitng dich vu ngan hang truyén thong ma cic ngan hang
ludn chi trong, ddc biét quan tAm trong qué trinh hinh thanh va phat trién. DPay 1a mot
trong nhitng kénh dem lai nguon thu nhap chu yéu cho ngan hang.

Theo diéu 4 Luat cac T chire tin dung nim 2017: “ Cho vay 1a mét hinh thic
cap tin dung, theo d6, to chuc tin dung giao cho khach hang st dung mot khoan tién
dé sir dung vao muc dich va thoi gian nhét dinh theo thoa thuan véi nguyén tic co
hoan tra ca gdc va 13i.” Trong doi song hang ngay, moi ngudi hay nham 14n tin dung 1a
cho vay. Tuy nhién, cho vay chi 13 mdt trong nhitng hinh thirc cip tin dung. Chiing ta
can phan biét sy khac nhau giita cho vay va tin dung mét cach rd rang. “ Vé mit tai
chinh, tin dung 1a quan hé chuyén nhuong quyén st dung vén tir nguoi sé hitu
sang cho nguoi sir dung trong mot thoi han nhat dinh vi mot khoan chi phi nhét dinh”.
C6 bdn hinh thic cap tin dung chinh ma cac ngan hang thuong mai duoc phép cip
cho khach hang 1a cho vay, bao lanh, chiét khdu va cho thué tai chinh.

Nhu vay, cho vay chi 1a mét trong nhiing hinh thirc cép tin dung cua cac ngan
hang thuong mai. Khi khach hang can mot sd tién dé dau tu kinh doanh, mua sim, chi
tiéu tiéu dung... khach hang co thé tim dén ngan hang dé duoc vay. Ngan hang s& dua
vao mot sb tiéu chi nhat dinh dé tham dinh phuong 4n kinh doanh cua khach hang,
tham dinh phuong 4n hoan tra ng gbc va vén vay, tham dinh ning lyuc tai chinh cua doi
tugng vay, tham dinh uy tin, tai san bao dam... Nho vao mot s6 tiéu chi d6 va cac cong
viéc thdm dinh trén, ngan hang c6 co so dé dam bao mot cach tuong doi ré“lng khach
hang c6 kha nang tra dugc 13i vay va ng gbc trong tuong lai, tir d6 ngan hang s& ra
quyét dinh cho vay hay khong va kiém soat chit ché mon vay d6 trong trudng hop
khach hang dugc vay von ngan hang. Khach hang phai c6 cam két rd rang vé thoi gian
tra no, sb tién phai tra, muyc dich str dung n¢ bang van ban phép luat.

Nho vao hoat dong cho vay ma ngan hang di trd thanh kénh luan chuyén trung
gian gitra tién tir noi thiéu nhu cau dau tu kinh doanh sang noi ma tién dang rat duoc

can dé dau tu kinh doanh. Ngan hang hudéng dugc loi ich tir chénh léch 13i suit



cho vay va 13i suit huy dong von, ddng thoi boi tron guéng may van chuyén

dong tién trong x hoi.

1.1.2 Pic diém cia hoat dong cho vay
Ngan hang thuong mai bao gom nhiéu hoat dong kinh doanh khac nhau, mdi hoat

dong kinh doanh déu c6 nhiing dic diém riéng. Cho vay la hoat dong kinh doanh chu

yéu ctia ngan hang thuong mai. Sau ddy 1a mot s6 dic diém ndi bat:

> Cho vay 1a su chuyén nhwong tai sin (von) cé thoi han: Ngan hang 13 trung
gian tai chinh “di vay dé cho vay", nén moi khoan cho vay cta ngan hang déu phai
c6 thoi han, bao dam cho ngan hang hoan tra vén huy dong. Bé xac dinh thoi han
cho vay hop 1y, ngan hang phai cin cir vao tinh chat thoi han ngudn von ctia minh
va qua trinh ludn chuyén vbn ciia dbi tugng vay. Néu ngan hang c6 nguon von dai
han, on dinh thi c6 thé cho vay dai han nhiéu; nguoc lai, néu nguén von khong on
dinh va ky han ngan ma cho vay dai han nhiéu s& din dén nguy co vé rui ro thanh
khoan. Mt khac, thoi han cho vay phai phit hop v&i chu ky luan chuyén von cia
d6i tuong vay thi nguoi vay méi co diéu kién tra ng dung han. Néu ngin hang xac
dinh thoi han cho vay nho hon chu ky ludn chuyén von cta d6i tuong vay thi
khach hang s& khong c6 di ngudn dé tra no cho ngan hang khi dén han, gay kho
khan cho khach hang. Ngugc lai, néu thoi han cho vay 16n hon chu ky luan chuyén
von sé& tao diéu kién cho khach hang stir dung von vay sai muc dich, tiém 4n rui ro
tin dung cho ngéan hang.

> Cho vay dua trén nguyén tic hoan tra ca gdc va lii: Néu khong c6 su hoan tra
thi khong duogc coi 1 cho vay. Gia tri hoan tra phai 16n hon gia tri cho vay ban dau.
Nghia 13 ngoai viéc hoan tra gia tri gdc, khach hang phai tra cho ngan hang mot
khoan 14i, day chinh 13 gia cta quyén st dung v6n vay. Khoan 13i phai ludn luén 1a
mot sd duong, c6 nhu vay mdi ba dép dugc chi phi hoat dong va tao ra 19i nhuan
cho ngén hang, phan 4nh ban chat hoat dong kinh doanh ctia ngén hang.

> Cho vay la hoat ddng tiém an rii ro cao: Viéc thu hoi khoan vay khong nhiing
phu thudc vao ban than khach hang, ma con phu thudc vao méi truong hoat dong
kinh doanh ngoai tdm kiém soat ctia khach hang nhu su bién dong vé gia ca, 1ai
suét, ty gia, lam phat, ting truong kinh té, thi truong, thién tai... Khi khach hang
gip kho khin do moéi trudng kinh doanh thay d6i, dan dén kho khin trong viéc tra
ng, diéu nay khién cho ngan hang gip rui ro tin dung.
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> Cho vay phai trén co sé' cam két hoan tra ding theo hop ddng vay: Qua trinh
dé nghi vay va cho vay dién ra trén co s¢ nhimng cin ¢t phap 1y chit ché nhu hop
ddng tin dung, khé udc vay tién, hop dong bao dam tién vay, bao lanh..., trong do
bén di vay phai cam két hoan tra day du, dung han khoan vay cho ngan hang khi
dén han.
1.1.3 Vai tro cia hoat dong cho vay
a. P0oi v6i nén kinh té
> Kich thich phat trién nén kinh té
P6i v6i nén kinh té hién nay, thi viéc cho vay dé nguoi dan hay doanh nhiép to
chtrc di vay, déu tao co hoi phat trién nén kinh té dat nuéc hon khi d6i v6i nhu cau cia
nguoi tiéu dung ngay tang cao, nhung thu nhép lai khong dap tmg cho viéc chi tiéu do.
Viéc nay thiic ddy ngudi tiéu dung di vay dé c6 thé thoa man nhu cau, kich thich nguoi
dan mua sim hang hoéa, dich vy, san xuét, tao co hdi cho cac doanh nghiép c6 co hoi
tao ra nhiéu san pham dap tmg nhu cau cho nguoi tiéu ding, thuc day doanh nghiép
mo rong qua md san xuat, da dang hang hoa tiéu dung. Viéc mo rong nhiéu quy mé
san xuat cling dong nghia tao ra duoc nhiéu cong an viéc 1am cho ngudi dan, tao co ho
tao ra thu nhap dé ma chi tiéu. Mot vong tuan hoan vira gitip thiic ddy doanh nghiép
phat trién, giup nguoi dan tao ra thu nhap. Doanh nghiép cang phat trién, nguoi dan
cang tao ra thu nhap thi cang gop phan thuc ddy nén kinh té phat trién.
» Giup nha nuwéc dat dwoce cac muc tiéu xa hoi, tao co héi viéc lam cho nguwoi
dan va cai thién doi song
Dbi voi mdi qudc gia thi san xudt va luu thoong hang hoa ludn giir vi tri quan trong,
day 1a mot trong nhitng hoat dong c6 ¥ nghia quyét dinh dén sy phat trién cia mot dat
nuée. Do d6, thong qua cac hoat dong cho vay sé& thiic day san xuat va luu thong hang
hoa tot hon. Tir d6, thuc ddy su phan cong lao dong, tao diéu kién 1am an cho cac don
Vi, cac vung mién, khién cho nguoi dan déu co cong an viéc lam on dinh, gitp ho tao
ra thém dugc ngudn thu nhap. Thu nhap doi song nhan dan cang cao, cang dugc cai
thién, 6n dinh thi gitp nha nudc dat duoc cac muc ti€u on dinh xa hoi, giam thép

nghi¢p, csri thi¢n doi song nhan dan.



b. D6i véi ngin hang
» Thu hut thém khach hang

Cac ngan hang hién nay, luong khach di vay dang ngdy cang duoc thuc ddy va
tang lén thong qua cac dich vy, chinh sach cua ngan hang danh cho khéach hang nhu:
mua v6i 13i sudt wu ddi, mua tra gop 0%, 13i suat hap dan...Hinh thtc nay gitp kich
thich khach hang tiéu dung, mua sim, vira giup ngan hang thu hat thém khach hang
cho ngan hang.
> Pa dang cac sin pham hang héa

Xu hudng canh tranh hién nay tai ngan hang dang rat cao, vay nén cac NHTM sé&
luon da dang héa cac san pham, dich vu méi dé dap tmg nhu ciu cta ngudi tiéu ding,
dé ngan hang co thé c6 thém dugc nhiéu khach hang dén va lua chon.
> Tao nguodn thu, mang lai lgi nhuén

Ngan hang c6 thé thu phi cho viéc cung cap cac dich vu, bao gdm ca phi khai tao,
phi xtr 1y ho so, phi quan ly tin dung va phi tré han. Ngoai ra, ngan hang c6 thé thu 13i
tur vi¢e cho vay tién, dau tu vao thi truong tai chinh dé kiém 101 tir viéc mua ban ching
khoan, trai phiéu hay cac san pham tai chinh khéc.
c. Doi véi khach hang

Cho vay c¢6 muc dich giup cho nhitng ngudi c6 nhu cau vé mit nguén von chi tidu
hon so v&i nang lyc tai chinh ma ho c6. Thong qua qua cho vay giup ho dugc hudng
nhimg tién ich ma ho mong mudn, dic biét quan trong hon khi nhitng ca nhan d6 mang
tinh can thiét, cip bach nhu chi tiéu cho y té, gido duc. Nhu nhitng nhu cau vé hang
hoa xa xi nhu nha ctra, phuong tién di lai, giai tri, du lich,..nhitrng nhu cau nay doi hoi
nguon tai chinh t6t hon va cao hon dé dap mg nhu ciu. Vay nén, ho tim dén ngan
hang, noi c6 thé cung cip dugc nhitng nhu ciu d6 cho khach hang, dé ho co thé cai
thién doi séng t6t hon. Hién nay, trén thuc té ddi voi mot nguoi chua di kha niang chi
tra cho cac nhu cau do, ho lya chon viéc di vay dé dap trng nhu cau trude va sau do ho
lya chon vura tich lliy vira chi tra céc khoan vay.
» Kich thich nguoi tiéu dung dat hiéu qua cong viéc cao hon

Cudc sdng cua con nguoi khong nging dugce nang cao 1am cho nhu ciu cta con
ngudi vé hoang hoéa khong dung lai & nhitng mat hang don gian, ma ho con mubn
nhimg th ¢6 gia tri hon . Khi di vay dap tmg duoc nhitng nhu cau vé ngudn tai chinh
thi lac nay s€ kich thich dugc nguoi tiéu dung dat hi€u qué cao trong cong viéc hon.
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Thuc déy, ho lam viéc chiam chi kiém ra thu nhap moi co thé chi tiéu cao hon, théa
méan nhu cau ctia minh hon.

1.1.4 Cac hinh thirc cho vay

1.1.4.1 Can cw vao thoi gian cho vay

a. Cho vay ngin han: La cic khoan vay c6 thoi han cho vay dén 12 thang va duoc st
dung dé bu dip su thiéu hut vén luu dong cua cic doanh nghiép va cac nhu cau chi
tiéu ngan han cia ca nhan.

b. Cho vay trung han: La cac khoan vay co thoi han cho vay trén 12 thang dén 60
thang. Tin dung trung han chil yéu duoc sir dung dé dau tu mua sam tai san ¢ dinh,
cai tién hodc ddi mai thiét bi cong nghé, mo rong san xuét kinh doanh, xay dung cac
du 4n méi c6 quy mod nho va thoi gian thu hdi von nhanh.

c. Cho vay dai han: La cac khoan vay c6 thoi han cho vay tir trén 60 thang trg 1€n.
Tin dung trung han 12 loai tin dung dugc cung cap dé dap Gmg cac nhu cau dai han nhu
xdy dung nha &, cac thiét bi, phuong tién véan tai c6 quy mo 16n, xdy dung céc xi
nghiép mai.

1.1.4.2 Ciin cir vao muc dich sir dung von

a. Cho vay san xuét kinh doanh: La khoan cho vay ma tién vay tham gia vao qua
trinh san xuét kinh doanh. Qua trinh san xuét kinh doanh 1a qua trinh bé von mua céac
yéu t6 san xuat; sau d6 thyc hién qué trinh lao dong dé két hop cac yéu t san xut
thanh san pham va tiéu thy. Sau d6 tiép tuc qua trinh tai san xuat.

Déi voi cho vay san xuat kinh doanh c6 thé cho vay ngin han, trung han hay dai
han. Thong thudng d6i voi linh vire luu thong hang hoa cac ngin hang thudng cho vay
ngan han.
b. Cho vay tiéu dung: La loai cho vay ma muc dich 1a dé sir dung vao tiéu dung.
Khac voi cho vay san xuat kinh doanh; cho vay tiéu dung vén vay bi tiéu dung dan
khong tao ra san pham hang hoa. Vi vy, cho vay tiéu dung phai c6 ngudn thu ng doc
1ap v6i du an; nhu ngudn tién lwong, ngudn thu tr ban cac tai san khac ctia nguoi vay...
1.1.4.3 Ciin ci¥ vao bién phap bio dam tién vay
a. Cho vay c6 dam bio bang tai san

Dé thuc hién dugc nguyén tic hoan tra khi cho vay cac ngan hang thuong ap dung

cac bién phap bao dam tién vay. Pam béo tién vay 1a viéc bang co sd phap 1y tao thém



cho ngén hang mot ngudn thu thir hai doc 1ap véi ngudn thu tir tai san cho vay. Céac
bién phap dam bao tién vay thong thudng 1a thé chap, bao lanh, cam cé...

Cho vay c6 bao dam bang tai san 1a loai cho vay ma hinh thtrc bao dam 13 tai san.
Khi cho vay bao dam bang tai san song song v&i hop dong vay tién ngan hang va
khach hang ky thém hop dong bao dam bang tai san. Noi dung cdt 16i ciia hop dong
bao dam béng tai san 1a néu khach hang khong tra dugc ng, ngan hang sé phat mai tai
san ctia khach hang; hodc ctia nguoi thir ba dé 13y tién tra no ngan hang.

Phd bién cac khoan cho vay cua cic ngan hang thuong mai hién nay 1a cho vay
dam bao bang tai san. Tai san dam bao co thé 13 tai san ciia nguoi vay (thé chap) cling
c6 khi ctia nguoi tht 3 (thé chap bang tai san cua ngudi thir ba).

b. Cho vay khong c6 dam béo bing tii sin

Cho vay khong c6 dam bao bing tai san 1a loai cho vay ma bién phap bao dam
khong bang tai san.

Khi cho vay khong c6 bao dam bang tai san, bién phap bao dam c6 thé 1a bao lanh
ctia ngan hang khac, cho vay tin chip... Loai cho vay khong c6 dam bao bang tai san
chiém ty 1& nho trong tong du ng cho vay cia cac ngan hang thwong mai. Pho bién
nhat cta loai cho vay khong dam bao bang tai san 1a cho vay tin chip.

Céc ngan hang thuong mai thuong lya chon nhitng khich hang c6 tin nhiém,
nhitng khach hang la ngudi ¢6 thu nhép cao, c6 dia vi xa hoi dé cho vay tin chép. Cho
vay tin chdp thuong 1a cho vay tiéu ding. Nhiéu ngan hang cho vay tin chap 1 vi cac
muc tiéu xa hoi, nhitng dy 4n cho vay nhu vay thuong 1a nhiing du an cho vay theo chi
dinh cua Chinh phu.
1.1.4.4 Can cur vao phwong thire cho vay
a. Cho vay bing tién: La hinh thic cho vay ma hinh thai gia trj cua tin dung dugc
cung cap bang tién. Pay 1a loai cho vay chil yéu cta cac ngan hang va viéc thuc hién
bang cac k¥ thuat nhu: tin dung tmg trudce, thau chi, tin dung thoi vy, tin dung tra gop...
b. Cho vay bing tai san: Cho vay bang tai san dugc 4p dung d6 1a tai tro thué mua.
Theo phuong thirc cho vay nay ngan hang hay cac cong ty thué mua (thong thuong
day 1a cac Cong ty con ctiia Ngin hang) cung céap truc tiép tai san cho ngudi di vay
duoc goi 1a ngudi di thué va theo dinh ky ngudi di thué hoan tra ng vay bao gom ca

goc lan lai.



1.1.4.5 Cin ctt vao ngudn gdc khoan vay

a. Cho vay truec tiép: La hinh thirc cho vay trong d6 ngan hang cap von truc tiép cho
ngudi c6 nhu cau, ddng thoi nguoi di vay truc tiép hoan tra ng vay cho ngin hang.

b. Cho vay gian tiép: La khoan cho vay dugc thuc hién thong qua viéc mua lai cac
khé wdc hodc ching tir ng da phét sinh va con trong thoi han thanh toan.

1.2 Co s6 li ludn vé hoat déng cho vay mua bit dong san d6i véi khach hang ca
nhan tai Ngan hang thwong mai

1.2.1 Khai niém cho vay khach hang ca nhan

Cho vay khach hang c4 nhan 1a mét hinh thtic cép tin dung, theo d6 ngan hang giao
cho khéach hang ca nhan mét khoan tién dé su dung vao muc dich ti€u dung hodc san
xuat kinh doanh trong mot khoang thoi gian nhat dinh v&i nguyén tac hoan tra day du
ca gdc va 1ai diing han cho ngan hang.

1.2.2 Khai niém vé bat dong san

Xoay quanh van dé vé khai niém bat dong san, phap luat ctia nhiéu nudc c6 nhiing
cach dua ra nhimg quan diém khac nhau, tuy nhién cic nudc déu thong nhét & chd coi
bat dong san gom dat dai va nhimng tai san gin lién voi dat dai va c6 sy phan chia ranh
gioi vé khai niém bat dong san va dong san.

Theo DPiéu 517, 518 B Luat Dan sy Cong hoa Phap nim 1998, Piéu 86, BLDS
Nhat Ban nam 1889, thi dua ra khai niém "Bat dong san 1a dat dai va nhirng tai san c6
lién quan dén dat dai, khong tach roi voi dat dai, duoce xac dinh boi vi tri dia 1y cua
dat".

Theo Diéu 100, Bo Luat Dan su Thai Lan c6 quy dinh: “Bat dong san 13 dat dai va
nhimg vat gan lién vai dat dai, bao gdm ca nhitng quyén gan véi viéc sé hitu dat dai”.

Tuy nhién, theo Bé Luat Dan sy Cong hoa Lién bang Nga 1994 lai quy dinh: “Bét
dong san 1a nhitng ddi tuong ma dich chuyén s& 1am ton hai dén gia tri cia chung".
Luat nay con liét ké nhitng vat khong lién quan gi dén dat dai nhu “tau bién, may bay,
phuong tién, vii try..." ciing 13 cac bat dong san.

Theo B Luat Dan sy nam 2005 cia nudc Cong hoa Xa hoi Chu nghia Viét Nam,
tai Piéu 174 c¢6 quy dinh: “Bit dong san 1a cac tai san bao gém: Pat dai, nha, cong
trinh xdy dung gin lién véi dat dai, ké ca cac tai san gan lién voi nha, cong trinh xay

dung @0, cac tai san khac gan lién voi dat dai, cac tai san khac do phéap ludt quy dinh".



Nhu vay, véi khai niém bat dong san rat da dang va déu co su quy dinh cu thé béng
phép luat ciia mdi nude, theo d6 phap luat cia mdi nude s& quy dinh nhitng hang muc
tai san nao duoc dua vao muc bat dong san va nhirng tai san nao dugc dua vao hang
muc dong san.

Quan diém cia c4 nhan dua ra khai niém vé bat dong san 1 nhiing tai san khong
thé dich chuyén dugc bao gém dat dai va céc tai san khac gin lién vé6i dat.

1.2.3 Cho vay mua bat dong sin

Cho vay mua bat dong san 1a hoat dong cho vay trong linh vic bat dong san giira
ngan hang va khach hang nham thiic ddy thi truong bat dong san phat trién bén viing
va 6n dinh thi trudng. Trong do, ngan hang s& cho nguoi di vay vay mot sé von dé
thuc hién muc dich vé bat dong san nhu: mua nha, mua dat,... Khi dén han nguoi di vay
phai hoan tra vén va tién 13i cho ngan hang. Ngan hang kiém soat ngudi di vay, kiém
soat qua trinh st dung vén. Nguoi di vay c6 ¥ thirc quan trong trong viéc tra no bat
budc ho phai quan tam dén viée sir dung von sao cho hiéu qua dé tra no.

1.2.4 Cac nhén t6 dnh hwéong dén sw phat trién cia hoat déng cho vay mua bat
dong san

1.2.4.1 Cac nhén td chii quan

a. Chat lwong can bd va co sé vat chat

Chét lwong tin dung thé hién qua trinh d6 nghiép vu cta nhan vién NH. C6 thé noi
can bg nhan vién NH 1a hinh anh quan trong cua NH. Vi ho c6 nhiém vu thu hat khach
hang, gitp NH mé& rong pham vi hoat dong, ting cuong doanh sb cho vay va thu loi
nhuan. Do d¢6 ma kha ning tiép thi cia can bo nhan vién NH ciing 1a yéu t6 quan trong
dé thu hat khach hang dén véi NH trong qua trinh mé rong hoat dong cho vay mua
BDS. Co s& vat chit phuc vu cho hoat dong tin dung cling anh hudng t61 viéc thu hat
khach hang. Cung v&i cong nghé ngay cang phat trién tao diéu kién cho nhanh NH dau
tu vao trang thiét bi, phuc vu cho hoat dong ngéan hang.

b. Chinh sach tin dung

Chinh sach tin dung bao gdm cac yéu to han muc cho vay ddi voi khach hang, ky
han cua khoan tin dung, 1ai suét cho vay va muc phi, sb tién duoc phép vay trén gia tri
tai san dam bao va kha ning thanh toan ng cta khach hang, hudng giai quyét phan tin
dung vuot gidi han, cac khoan vay co van dé... tac dong truc tiép té1 viéc mo rong tin

dung ctia ngan hang.



¢. Qua trinh tham dinh

Ngan hang dé thu hat khach hang mot cach co hiéu qua thi nén quan 1y va thuc
hién qua trinh tham dinh hiéu qua.. Trong viéc tham dinh khach hang va dac biét la
tham dinh tai san dam bao thi hién nay cac NH & Viét Nam con gap kha nhiéu kho
khan.

d. Thong tin tin dung (CIC)

Trong hoat dong cho vay mua bat dong san cia NHTM, ngan hang can phai xay
mot hé thong dir liéu thong tin khach hang. Hé thdng nay s& gitip NH dé dang cap nhat,
quan 1y va tim kiém khach hang. Tai nudc ta chi méi c¢6 trung tim thong tin CIC
(credit information center) cuia NHNN gitp cdc NHTM trong viéc luu trir thong tin tin
dung ddi v6i khach hang cia minh.
1.2.4.2 Cac yéu t6 khach quan

Cac nhan t6 khach quan anh hudng t6i hoat dong cho vay mua bat dong san cia
ngan hang 14 cac nhan t6 bén ngoai c6 tic dong tdi hoat dong cho vay mua bat dong
san. Cac nhan t6 nay khong c6 quan hé truc tiép va khong nam bén trong ndi bd ngin
hang, tuy nhién nd van c6 nhiing tac dong cu thé t6i hoat dong ciia ngan hang. Nhiing
nhan t6 nay khi anh huong téi hoat dong ctia ngan hang thi ngan hang khong thé tranh
khoi ma ngan hang chi ¢é nhitng bién phap dé phong ngira nhitng riii ro do céc nhan t6
nay tac dong.

a. MGdi trwong Kinh té

Trong moi truong kinh té thi thu nhap cta ngudi dan anh huong dén nhiéu hoat dong
cua ngan hang. PBic bi¢t, dudi goc do nghién ctru ctuia khoa luan 1a cho vay mua BDS -
tai san co gia tri 16n thi thu nhap c6 anh hudng rat quan trong.

b. Ma@éi trwong phap ly

Chu truong va chinh sach ciia Nha Nudc ciing c6 tac dong déng ké t6i hoat dong
cho vay mua BDS. Cac chinh sach ma chinh phu dua ra nham diéu chinh thj truong
trong mot thoi ky, diéu chinh thi trudng trong mot thoi ky, diéu chinh vé cung cau thi
truong BDS, cac chinh sach dua ra lam gidam nhiét hodc hdm néng thi truong BDS,
nhu luat dat dai, thué dit, dua ra cic chinh sach vé 1am thu tuc x4c nhan quyén s& hiru

dat cap so do.



c. V& phia khach hang

Tu cach dao duc cua khach hang thé hién thién chi tra ng cta khach hang. Khi
khach hang c6 kha nang tai chinh t6t nhung khong cé thién chi tra ng thi ngan hang
cling khé 1ong thu hoi duge cac khoan cho vay. Khi dé rii ro ma hoat dong cho vay
mua bat dong san mang lai cho ngan hang sé& rat cao, cac NH kho long mé rong cho
vay mua bat dong san. Kha ning tai chinh ctia khach hang quyét dinh dén kha nang tra
no tién vay cho ngan hang. Mot khach hang c6 kha ning tai chinh tét s& dam bao cho
khoan cho vay cta ngin hang dugc an toan, do kha ning thu hdi no cao. Va vy, trong
hoat dong cho vay mua bat dong san, ngan hang luén quan tam dén kha ning tai chinh
ctia khach hang, muc thu nhap, su 6n dinh cta thu nhap... va né anh huéng dén quyét
dinh cho vay ctia ngan hang.

1.2.5 Pic diém cho vay mua bit dong san

Cho vay mua bat dong san 1a mot hoat dong cho vay chinh cua hoat dong cho vay
trong cac NHTM va dem lai lgi nhuan cao nhét cho Ngan hang vi c6 mot s6 dic diém
khac biét so vdi cac san phém khéc, cu thé:

Thit nhdt, quy md trung binh mot khoan vay cho muc dich bat dong san thudng 16m
hon nhiéu so voi quy mé ctiia mot khoan vay tiéu dung hay san xuat kinh doanh.

Thit hai, thdi han doi véi san pham cho vay mua bat dong san thuong kéo dai hon
s0 v6i cac san pham cho vay khac. Cu thé mot khoan vay bat dong san trung binh co
thoi han dai hon so v6i khoan tiéu dung hay san xuat kinh doanh tir 3 dén 4 1an.

Thir ba, yéu tb tai san dam bao bang bat dong san dung thé chap vay c6 tim quan
trong trong viéc danh gia khoan vay.

Thit tw, trong hoat dong cho vay bat dong san c6 mot dic thu quan trong 14 co thé
sir dung tai san hinh thanh tir vén vay dé thé chap tai Ngan hang ma cac san pham
khac khong c6 dic diém nay.

1.2.6 Vai tré cho vay mua bat dong san
a. POoi véi Ngan hang

Thir nhat, cho vay mua bat dong san 1a mot trong nhiing hinh thirc cho vay ma 1ai
sudt co ban ngang véi 13i sudt ctia cac san pham khac, tuy nhién xét trén pham vi rong
vé thoi gian thi 13i sudt cho vay san pham bat dong san cao hon so véi cac khoan vay

khac. Piéu nay mang lai khoan loi nhuan nhiéu hon cho ngan hang.
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Thit hai, tir hoat dong cho vay mua bat dong san, ngan hang c6 thé co duoc thém
cac khoan huy dong von va chiém dung von tir phia khach hang va nguoi ban trong
truong hop khach hang mua nha va thé chap bang chinh tai san mua.

Thur ba, ngoai cac lgi nhuan dat dugc tr thu 1ai suit, ngan hang con cé thé dat duoc
nhitng khoan phi khac nhu phi st dung dich vu thé thanh todn, quan 1y tai khoan ngan
hang va c6 thé nhimg khach hang nay chinh 14 “nha méi gidi tai ba" gidi thiéu khach
hang cho ngan hang trong thoi gian t6i ma ngan hang khong phai ton phi.

b. Déi véi khach hang

Thir nhdt, cho vay mua bat dong san dap tng kip thoi vé s6 luong va chét luong
von cho khach hang. V&1 cac uu diém nhu an toan, tién lgi, nhanh chéng, dé tiép can,
tir 46 théa man dwgc nhu cau so hitu BDS da dang cua khach hang. PBac biét 1a dbi véi
tang 16p c6 thu nhap thip, hoat dong cho vay mua bat dong san ddi véi KHCN cua
ngan hang giup ho so hitu duoc BDS nhu dat dai, nha cira,... tir d6 gop phan 6n dinh
va nang cao chét luong cudc séng toan xa hai.

Thir hai, v6i viéc mua nha dt tra gop, khach hang c6 thé thay thé ngudn chi phi
thué nha bang chi phi tra cho ngan hang, diéu d6 c6 mang lai nhiéu lgi ich cho khach
hang, dac bi¢t 1a sau mot thoi gian khach hang c6 dugce nha, dit 13 s& hiru cua chinh
minh va chi phi bo ra khong nhiéu.

c. DOi v6i bén ban

Trong nhiéu trudng hop, ngudi ban mong mudn ban nha cho ngudi mua, tuy nhién
nhiéu ltc khach hang khong du vén dé trang trai chi phi cho bén ban. Trong truong
hop nay ngan hang chinh Ia trung gian thanh toan cho ngu61 mua, ddm bao hoat dong
mua ban bat dong san ciia nguoi ban ciing nhu ngudi mua trd nén an toan hon, tranh
cac trudng hop phét sinh rai ro trong qua trinh chuyén tién, sang tén khong mong
mudn.

Ngoai ra, hoat dong cho vay mua bat dong san 1a cau ndi gitta ngudi ban, ngudi
mua va ngin hang voéi nhau. Thong qua ngan hang, nguoi ban cé thé tim kiém duoc
khach hang mua bat dong san tir phia ngan hang cung cap hay ngudi mua cé thé tim
dugc bat dong san thong qua ngan hang.

1.3 Co sé li luan vé phat trién hoat dong cho vay mua bat dong sian doi véi khach
hang ca nhan tai Ngan hang thwong mai
1.3.1 Khai niém vé phat trién hoat dong cho vay mua bat dong sin
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Phat trién cho vay mua bat dong san 1a nhiig hoat dong nham mang lai su ting
truong vé sé luong va chat lugng cac khoan vay gin lién v6i sy hoan thién vé co ché,
thu tuc, dam bao diéu kién thuan loi cho viéc vay von cia khach hang, mang lai doanh
thu ngay cang tang cho ngan hang.

Mo rong vé miat s6 luong: La viéc ngan hang thuc hién cac bién phap nham gia
ting tién ich va gia ting sé lwong khach hang, ting truong du no cho vay mua bat
dong san d6i véi cac ca nhan, ho gia dinh sir dung san pham cho vay mua bat dong san.

Nang cao chit lugng: La viéc ngan hang thuc hién cac bién phap kiém soat ng xau
va tang doanh thu, lgi nhuan.

1.3.2 Cac chi tiéu phan anh sy phat trién ciia hoat déng cho vay mua bat dong
san

1.3.2.1 Chi tiéu dinh luwgng

a. Quy mo

< S6 lwong khach hang vay mua bat dong san

So lugng vay mua BDS la chi tiéu sb tuyét ddi thoi ky, dugc tinh theo don vi la $6
lugng. Chi tiéu nay phan anh tong s6 lugng khach hang vay mua BPS c6 quan hé vay
muon NHTM trong mét khoang xac dinh. Thong thuong chi tiéu nay dugc tinh toan
trong vong 01 nam cia diy bién dong thoi ky khao sat.

Téc @6 ting s6 lwong khach hang vay mua BDS 14 hiéu sb giita hai sé luong cho
vay mua BPS trong diy sb thoi gian, phan anh su thay d6i sé lwong cho vay mua BPS
qua hai thoi gian khéac nhau.

Pay 1a hiéu sd luong khach hang vay mua BDS giita cac ky (thuong goi 12 mot
nam) trong khoang thoi gian nghién ctru. Cong thure tinh thu sau:

Luwong tang tuyét doi sé lwong khdch hang vay mua BPS nam (t) = S6 lrong khdch
hang vay mua BPS nam (1) - S6 lwong khdch hang vay mua BPS nam (t-1)

Trong do: (t) - Thir ty cac nam (t) trong khoang thoi gian khao sat ( t chay tur
1,2,3,.n)

Néu luong tang tuyét ddi so duong, ching to sé lwong khach hang vay mua BDS
ting va nguoc lai. S6 lwong khach hang vay mua BDS cang 16n va hiéu sb cang 16n

chting t6 ngan hang dang phat trién hoat dong cho vay tt va nguoc lai.
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% Chi tiéu doanh sb cho vay

La chi tiéu tuyét d6i phan anh tong so tién ngan hang cho vay mua BPS trong mot
khoang thoi gian nhét dinh, thuong 14 1 nam. T d6, néu biét duoc doanh sb cho vay
mua BPS ciia nhiéu ky ta s& thay duoc phan nao xu hudng cuia hoat dong cho vay mua
BDS nay cling nhu kha nang mé rong quy mo cho vay mua BDS cua ngan hang.

Chénh léch tuyét d6i = Doanh sb cho vay mua BPS ky nay - Doanh sb cho vay
mua BDS ky trude

Ngoai ra, doanh sb cho vay mua BPS trén tong doanh sb cho vay ciing 1a mét chi
tiéu quan trong, thé hién sy gia ting tuong ddi vé ty trong cta doanh sb cho vay mua
BDS trong doanh sé cho vay san pham khac/ muc dich khac trén téng doanh sb cho
vay clia ngan hang qua cac nam. Néu doanh s6 cho vay mua bat dong san ngay cang
chiém ty trong 16n trén tong doanh sb cho vay c6 nghia 1 hoat dong cho vay mua bt
dong san tai ngan hang dang duoc md rong va phat trién, d6 ciing chinh 1a co sé cua

mot chat luong cho tot.

Ty trong doanh s6 cho Doanh s6 cho vay mua bat dong san

vay mua bat dong san

: - x 100%
Tong doanh s6 cho vay

% Chi tiéu tong dw n¢ cho vay

Tong du no cho vay mua bat dong san 1a chi tiéu tich liiy qua cac thoi ky, d6 1a sd
tién ma khach hang dang con no ngin hang tai mot thoi diém cu thé. Ngan hang tinh
13i cho vay dua trén du no cho vay dén thoi ky tinh 13i, tic 14 1oi nhuén cta ngan hang
c6 duogc tur hoat dong cho vay trong ky phu thudc vao du ng chir khong phai 1a doanh
s6 cho vay trong ky d6. Vi vy, s6 du ng cang 16n va du no ky sau ting hon so véi ky
trudc 1a chi tiéu dung nhat phan anh mac do mé rong cho vay.

Chénh 1éch qua cac nam cua du ng cho vay mua bat dong san duogc thé hién vé mat
tuyét ddi va twong ddi giita ndm nay so véi nam trude nhu sau:

Chénh 1éch tuyét d6i = Du no cho vay mua bat dong san ky nay - Du no cho vay
mua bat dong san ky trudc

Chénh 1éch tuyét d6i phan anh quy mé ting hay giam cta du no cho vay mua bét
dong san ky nay so véi ky trudc. Khi chénh 1éch nay ting 1én qua cac ndm ching to s6

tién ngan hang cho khach hang vay nhiéu hon, hoat dong cho vay mua bat dong san
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dugc tang cuong va mé rong. Nguoc lai, néu chénh léch gidm ching t6 ngan hang
dang giam thiéu va thu hep dan hoat dong cho vay nay.
Du no cho vay mua bat dong san ky nay

Chénh léch twong ddi = ( : -1) x100%
Du ng cho vay mua bat dong san ky trudc

Chénh léch twong ddi phan anh téc do ting truéng ctia du ng cho vay mua bét
dong san qua cac nim. Néu du no cho vay mua bat dong san ting s& tao diéu kién dé
ngan hang ting thu nhap. Thudng thi 13i thu dugc tir cho vay 1a bang tich giira 14i suét
cho vay, thoi han cho vay, du ng cho vay. Vi vay, néu du no cho vay cang cao thi loi

nhuan ma ngan hang thu dugc cang 16n.

Ngoai ra, mot chi tiéu ma ngan hang ciing can xem xét dén 1a du ng cho vay mua
bat dong san chiém bao nhiéu phan trim trén téng du ng cho vay cia ngan hang. Ty
trong ndy cang cao chimg t6 ngan hang dang ngdy cang quan tim dén viéc md rong
cho vay mua bat dong san khién hoat dong nay phat trién manh mé va dem lai ngudn

lgi nhuan 16n cho ngan hang.

Ty trong du no cho vay mua Du ng cho vay mua bat dong san
. = i x 100%
bat dong san Tong du no cho vay

C6 2 nguyén nhan dan dén ty trong du no cho vay mua bat dong san ting:

Thir nhat, do du no cho vay mua bat dong san ting truéng nhiéu hon so v6i mirc
tang cua tong du no cho vay. Piéu nay thé hién chinh sach mo rong cho vay mua bat
dong san cuia ngan hang.

Thit hai, do du ng cho vay mua bat dong san khong ting tham chi con giam, nhung
mirc giam cua tong du ng cho vay lai nhiéu hon. Truong hop nay nghia 14 trong tinh
trang thu hep cho vay chung cta ngan hang thi cho vay mua bat dong san van duy tri &
muc kha quan.

Mic du vay, khong c6 nghia 14 chi tiéu ndy cang 16n thi chat luong cho vay mua
bat dong san cang cao bai vi dang sau nhiing khoan cho vay d6 con ¢6 nhiing rii ro
ma ngan hang luén phai phong ngtra va ganh chiu.

b. Co ciu cho vay mua bat dong sin

Co ciu san pham cho vay mua BPS cho biét du no/ doanh sé cho vay cua san
pham cho vay mua BDS chiém ty trong bao nhiéu trong tong du ng cho vay mua BPS
cua ngan hang.
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c. Chit lrong tin dung
% Chi tiéu doanh s6 thu n¢ cho vay

La chi tiéu phan 4nh tong sb tién ma ngan hang thu hdi dugc tir cac khoan vay cia
khach hang 1a cic c4 nhéan, ho gia dinh khi ddo han trong mot khoang thoi gian nhat
dinh, thuong 13 1 nam. Qua dé, ta biét dugc ngan hang kinh doanh c6 hiéu qua hay
khong, cac khoan vay c6 an toan hay khong, cac cd nhan va hg gia dinh c6 sir dung
vbn vay hiéu qua va diing muc dich hay khong.

Biét dugc doanh s6 thu no cho vay mua bat dong san cua nhiéu ky ta s& thdy dugc
phan nao chat luong ciia hoat dong cho vay mua bat dong san ciia ngan hang. Chénh
l1éch qua c4dc ndm cua doanh s6 thu no cho vay mua bat dong san dugc thé hién vé mat
tuyét doi va twong ddi giita ndm nay so véi nam trudc nhu sau:

Chénh léch tuyét d6i = Doanh s thu ng cho vay mua bat dong san ky niy - Doanh

s6 thu no cho vay mua bat dong san ky trudc

Doanh s6 thu no cho vay mua bt

dong san ky nay
Chénh léch twong doi = ( -1) x100%
Doanh s6 thu no cho vay mua bat

dong san ky trudce

Nhu vay, néu doanh sb thu no cho vay mua bat dong san qua cic nim ting truong
v6i quy md 16n va téc d6 nhanh 13 biéu hién ching t6 cac khoan cho vay mua bat dong
san clia ngan hang twong ddi an toan, khach hang ludén dam bao kha nang tra no, déu la
nhimg khach hang uy tin, tir d6 c6 thé thiy chat lugng cho vay mua bat dong san ngay
cang duoc cai thién, nang cao va nguoc lai.

Bén canh do, ciing can xem xét dén chi tiéu doanh s6 thu ng cho vay mua bat dong
san chiém bao nhiéu phan trim trén tong doanh sb thu no cho vay mua bat dong san.
Néu doanh sb thu no cho vay mua bat dong san qua cac nam chiém ty trong cang 16n
chtng t6 kha ning phan tich, danh gia, kiém soat khach hang sau khi cho vay ctia ngan
hang ngay cang nghiém ngit va chit ché, tao hiéu qua trong cong tac thu hdi ng va gia
tang loi nhuan cho ngin hang thong qua viéc tra no day du ca gdc va 1ai dung han cua

khach hang vay von.
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Ty trong doanh sb thu no Doanh s6 thu ng cho vay mua bat dong san
] = i i x 100%
cho vay mua bat dong san Tong doanh s6 thu no cho vay

< Hé s6 thu no cho vay mua bit dong san
Heé s6 thu no trong cho vay mua bat dong san duoc tinh theo cong thirc nhu sau:

Hé s6 thu no cho vay mua Doanh s6 thu ng cho vay mua bat dong san

bat dong san Doanh sb cho vay mua bat dong san

Hé sb nay thé hién mdi quan hé giita doanh sb cho vay va doanh sb thu ng trong
cho vay mua bat dong san, tir d6 ¢ thé biét duoc trén doanh sé cho vay mua bt dong
san trong ky thi ngan hang da thu dugc bao nhiéu no, diéu d6 thé hién chat luong cia
hoat dong cho vay. Do d6, hé s6 nay cang cao thi cang tot.

*.

% Chi tiéu phan anh n¢ qua han va ng xiu cho vay mua bat dong sin

Theo Diéu 11, Thong tu 11/2021/TT-NHNN ctia Thong doc NHNN vé sira doi, bo
sung mot s6 diéu vé phan loai ng, trich 18p va st dung du phong dé xur 1y rai ro tin
dung trong hoat dong ngéan hang c6 quy dinh nhu sau:
> Nhém 1 (No di tiéu chuin ) bao gom:

- Cac khoan n¢ qué han dudi 10 ngay

- Céc khoan no dugc to chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai danh gia 1a
¢6 kha ning thu hdi ddy du ca no gbe va lai ding han.

- Céc cam két ngoai bang dugc to chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai
danh gia 1a khach hang c6 kha nang thuc hién day du nghia vu theo cam két.
> Nhém 2 (No can chi y ) bao gom:

- Céc khoan no qué han tir 10 ngay dén 90 ngay.

- Céc khoan ng duoc td chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai danh gia la
c¢6 kha nang thu hoi ddy du ca no gbc va 1ai nhung c6 ddu hiéu khach hang suy giam
kha nang tra no.

- Céc cam két ngoai bang dugc to chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai
danh gia 1a khach hang c6 kha ning thuc hién nghia vu theo cam két nhung c6 dau
hiéu suy giam kha ning thuc hién cam két.
> Nhom 3 ( No dwéi tiéu chuén ) bao gom:

- Cac khoan no qué han tir 91 ngay dén 180 ngay.
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- Céc khoan ng duoc td chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai danh gia la
khong c6 kha nang thu hoi no gbc va 13i khi dén han. Cac khoan no nay dugce to chiic
tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai danh gia 1 c6 kha nang ton that.

- Céc cam két ngoai bang dugc to chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai
danh gia 1a khach hang khong c6 kha ning thuc hién day di nghia vu theo cam két.

- No phai phén loai vao nhém 3 theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 8 Thong tu nay.
> Nhém 4 ( No nghi ngo ) bao gom:

- Cac khoan no qué han tir 181 ngay dén 360 ngay.

- Céc khoan no dugc to chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai danh gia 1a
c6 kha ning ton thit cao.

- Cac cam két ngoai bang ma kha niang khach hang khong thuc hién cam két 1 rat
cao.

- No phai phén loai vao nhom 4 theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 8 Thong tu nay.
> Nhém 5 (No ¢6 kha ning mat von ) bao gom:

- Céc khoan ng qua han trén 360 ngay.

- Céc khoan no dugc to chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoai danh gia 1a
khong con kha niang thu hoi, ¢ kha nang mat vén.

- Cac cam két ngoai bang ma khach hang khong con kha ning thuc hién nghia vu
cam két.

Khi phan tich tinh hinh no qué han ta xem xét mét s6 chi tiéu sau day:

No qué han cho vay mua bat dong san

o 7 = : ) x 100%
mua bat dong san Tong du ng cho vay mua bat dong san

Ty 1€ no qua han cho vay

Viéc xac dinh ty 16 no qua han 13 yéu t6 rat quan trong trong viéc dénh gia chét
lugng cho vay mua BDS cua ngan hang néi chung va cho vay mua BDS noi riéng,
nham phan anh nhimng khoan cho vay c6 kha ning hoan tra kém. Néu ty 1¢ trén thap
chting to tinh hinh cho vay mua BDS ddi véi mua bat dong san cta ngan hang 1a tét,
hau hét cac khoan cho vay mua bat dong san dbi véi khach hang c4 nhan déu sinh 13i
va c¢6 kha nang thu hoi. Nguoce lai, néu ty 18 nay cao thi ngan hang can c6 nhiing bién
phap kiém soat no qua han, han ché nhiing rui ro c6 thé mat von do nhitng khoan ng

qué han gay ra.
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bé danh gia chinh x4c va thyuc té hon vé no qué han trong cho vay mua BDS, ta
xem xét chi tidu ng qua han trong cho vay mua BPS chiém bao nhiéu phan trim trén
tong no qua han cho vay mua BPS ciia ngan hang.
Ty trong n¢ qua han cho No qua han cho vay mua bat dong san

. = — - x 100%
vay mua bat dong san Tong no qua han cho vay mua bat dong san

Néu ty trong niy cao chimg t6 chat lugng cho vay mua BPS cua ngan hang con
nhiéu yéu kém. Mot phan 1a do cong tac tham dinh khong nghiém ngit, phan khéc 1a
do ngan hang khong kiém soat chit ché cac khoan cho vay mua BDS dén viéc khach
hang st dung von vay sai myc dich, khéng dam bao duoc kha ning tra ng cho ngan
hang.

No x4u 1a cac khoan no thude cac nhém 3, 4, 5 theo quy dinh tai Diéu 10 Can ctr
Luat Céc to chirc tin dung ngay 16 thang 6 nam 2010. Luat sira d6i, b sung mot sb
diéu cua Luat Céc to chirc tin dung ngay 20 thang 11 nam 2017 va dugc sira ddi, bo
sung bang Thong tu 11/2021/TT-NHNN ciia Thong déc NHNN. Ty 1¢é no x4u trong
cho vay mua BPS trén téng du no cho vay mua BDS 14 chi tiéu nham danh gia chat
lugng cho vay mua BPS ciia ngan hang, no cho biét trong 100 dong ng thi co bao
nhiéu dong 13 no x4u.

Ty 1& no xau cho vay mua No x4u cho vay mua bat dong san

, = - - x 100%
bat dong san Tong du ng cho vay mua bat dong san

Chi tiéu nay phan 4nh no xau trong cho vay mua BPS chiém bao nhiéu phan
trdm trén tong du no cho vay mua BPS. Thong thudong cac khoan no nay duogc xu ly
bang cach trich 1p du phong dé x6a ng. Khoan du phong nay duogc tinh toan dua trén
tinh hinh du n¢ qua han va trén co s& cac khoan vay dugc bao dam hay khong. Chi
tiéu nay cang thap thé hién chit luong cho vay mua BDS ngiy cang duoc nang cao, rii
ro cuia cac khoan cho vay mua BPS ngay cang dugc giam nhiéu.

No xau cho vay mua bat dong san

. = . x 100%
cho vay mua bat dong san No qua han cho vay mua bat dong san

Ty 1€ no xau trén no qua han

Ty 1€ no Xau trén ng qué han cho biét trong 100 déng la ng qua han thi c6 bao
nhiéu dong 1a no xau. Ty 1é ndy con cho biét dugce kha ning thu hdi no clia ngan hang

13 cao hay thap.
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Ca bdn chi tiéu trén déu gitp ngan hang quan 1y rui ro cac khoan cho vay va déu
cang nho cing tot. Nhu vay, giai quyét no qua han va ng xau l1a mdi quan tdm thuong
tryc cta tat ca cac NHTM. Do d6, cac NHTM ngay tir dau phai c6 chinh sach dau tu,
chinh sach khach hang, quy ché cho vay, kiém soat chit ché cac khoan vay va cé céc
bién phéap xtr Iy ng qué han va no x4u mot cach hiéu qua.

d. Thu nhap tir hoat dong cho vay mua bat dong san

Day 1a chi ti€éu phan anh kha nang sinh 161 cua mgt khoan vay. Thu nhép phu thude
vao rat nhiéu yéu to. Lai suét cho vay 1a nhan t6 quyét dinh dau tién dén loi nhudn dat
duoc. Khoan cho vay véi 13i suat cao thi thu 13i ciia ngan hang ciing vi thé ma tang Ién.
Tuy nhién, 13i vay ciing phai hop 1y vi néu cao qua s& lam giam tinh canh tranh cua
ngan hang trong khi cac ngan hang Viét Nam van con dang canh tranh v&i nhau vé 13i
suat. Mat khéc, 14i suat cho vay cao lam hoat dong kinh doanh cta ngudi vay gip kho
khan hay thu nhap c4 nhan khong du tra no do chi phi tra 131 qua 16n.

Du ng cho vay ting s& tao diéu kién dé ngan hang tang thu nhap. Vi khach hang
c4 nhan, moén vay thuong c6 gia tri nho hon rt nhiéu so véi mon vay cua cic doanh
nghiép nhung quy moé cac khoan vay lai 16n chinh 13 yéu td quan trong dé du n¢ cho
vay tang 1én, thé hién tinh hiéu qua trong cho vay mua bat dong san ctia ngan hang.

Tuy nhién, néu chi dé cap dén loi nhuan thu duoc tir hoat dong cho vay thi chua
thdy 16 dugc hiéu qua cua khoan vay d6. Vi vdy, can xem xét chi tiéu ty 18 thu nhép tir
141 trong cho vay mua bat dong san trén tong du no cho vay mua bat dong san. Chi tiéu
nay cho biét mot dong von cho vay mua bat dong san binh quan thu dugce bao nhiéu
dong loi nhuan tir 13i cho ngan hang, dong thoi phan anh kha ning kiém soét chi phi
trong cho vay ciling nhu mutrc d¢ sinh 161 cua khoan vay.

Bén canh d6, dé danh gid mot cach chinh xac hon vé chit luong cho vay mua bét
dong san can xem xét dén chi tiéu thu nhap tir 13i cho vay mua bat dong san chiém bao
nhiéu phan trim trong tong thu nhap tir 1di cho vay ctia ngan hang. Ty trong nay cang
cao chung t6 thu nhap tir 13i cho vay mua bat dong san dong gop vao tong thu nhap tir
13i ctia ngan hang cang 16n, cho thdy hoat dong cho vay mua bat dong san chiém mot
vai tro quan trong trong hoat dong kinh doanh cuia ngén hang. Tur do, dua ra cac chinh
sach nham thu hat thém cac khach hang mai, dong thoi nang cao hon nira chét lugng

cua hoat dong cho vay nay.
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Ty trong thu nhap tir 13i cho vay mua bat dong san trén tong thu nhép tir 1

Thu nhép tir 1di cho vay mua bat dong san
- : x 100%
Tong thu nhap tur 11

Nhu vay, mdi chi tiéu déu co nhitng ¥ nghia va tinh ning wu viét riéng, ty vao
diéu kién cu thé ma cac ngan hang co thé sir dung va két hop céc chi tiéu khac nhau dé
dua ra nhitng két qua danh gia chit lwong mot cach chinh xac va khach quan nhat.
1.3.2.2 Chi tiéu dinh tinh
% Tién ich ciia cic san pham cho vay

Tién ich cua san pham cho vay gém tinh hap dan, linh hoat cta 13i suat cho vay;
han muc cho vay cao; tinh da dang cia tai san thé chap; thu tuc cho vay don gian;
phuong thirc tra no da dang. Hon nita, ty vao ting san pham cho vay cu thé, ngan
hang con cung cap thém tién ich cho khach hang nhu hd tro 13i suat, thoi han cho vay
dai, phuong thurc cho vay da dang.
¢ Mirc do hai long ctiia Khach hang

Mirc d6 hai 1ong cta khach hang thé hién muc d6 phat trién ciia ngan hang. Bat ctr
khach hang nao ciing mudn giao dich & nhitng ngan hang c6 giao thong thuan loi; co
s& vat chat; phuong tién giao dich tot; khong phai cho doi 1au, nhan vién nhiét tinh, cé
kién thtrc, tn tinh hudng dan, giai dap moi thdc mac caa khach hang; thu tuc vay von
nhanh chong; 13i suat cho vay hop 1y; thong tin giao dich duoc bao mat,... Khi khach
hang hai long, ho sé& thuc hién nhiéu giao dich v&i ngan hang, stir dung nhiéu san pham,
dich vu cua ngan hang va san sang gidi thiéu cac san phélm, dich vu ma ho dang st
dung dén nhiéu nguoi than, ban bé, dong nghiép.
¢ Uy tin, thwong hi¢u ciia ngan hang

Uy tin va thuong hiéu 1a nhitng nguén luc va tai san vo hinh song lai c6 gia tri 16n
lao trong viéc tao nén sitc manh canh tranh ctia ngan hang. Co sé dé khach hang quyét
dinh giao dich v&i ngan hang hoan dya trén uy tin va thuong hi¢u ctia ngan hang.

Uy tin va thuong hi¢u ctia ngan hang dugc tao bdi muc do thoa man cia khach hang
trong cac 1an gaio dich trudc, tir nhitng nguoi da str dung truyén cho ngudi chua sir
dung tir dich vu tién thi vé quang céo...Dé tao dugc sy uy tin va danh tiéng, cac ngan
hang thuong mai phai c6 mot qua trinh xay dung 1au dai va boi dap cong phu. Uy tin

va thuong hiéu dé dang bi mat di trong khoang thdi gian ngan do tinh chat lan truyén.
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Chinh vi vy, uy tin va thuong hiéu cua ngan hang dong vai trdo gan nhu quyét dinh
trong vi¢c thu hut khach hang.
KET LUAN CHUONG 1

O chuong 1 14 co s 1y luan vé hoat dong cho vay ctia NHTM va dic biét 1a phat
trién hoat dong cho vay mua bat dong san dbi véi khach hang ca nhan. Cy thé 1a tim
hiéu tung phén vé khai niém, vai trd cia NHTM, cac hoat dong cua NHTM, hoat dong
cho vay cia NHTM va cubi cing 1a phan tich cac yéu t6 anh huong dén tinh hinh phat
trién hoat dong cho vay mua bit dong san.

Ta thiy, hoat dong cho vay mua bat dong san 1a mot hoat dong tiém ning cia
NHTM, khong nhiing gitup cho khach hang dap ung dugc nhu ciu vé nha dat ma con
gitip NHTM c6 thé giai quyét duoc ngudn vén huy dong 16n, gop phan thuc day thi
truong bat dong san. Tuy nhién hoat dong cho vay nay ciing chiu nhiéu tac dong cua
cac nhan t6 chu quan thudc vé ban than ngin hang va cac nhan t khach quan tir bén
ngoai. Viéc nghién ciru tim hiéu su tac dong ciia cac nhan tb nay tdi hoat dong cho vay
mua bit dong san cua ngin hang 12 v6 cing quan trong ho viéc dinh hudng phat trién
clia hoat dong nay trong twong lai. Dya trén nhitng 1y luan vira tim hiéu trén ta s& di
tim hiéu siu vé phat trién hoat dong cho vay mua bat dong san tai mot ngan hang cu
thé, d6 1a phat trién hoat dong cho vay mua bat dong san ddi v6i khach hang ca nhan
tai Ngan hang TMCP Phuong Bong - Chi nhanh Trung Viét - Phong giao dich Nam
Pa Nang.
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CHUONG 2: THUC TRANG PHAT TRIEN HOAT PONG CHO VAY MUA
BAT PONG SAN POI VOI KHACH HANG CA NHAN TAI NGAN HANG
TMCP PHUONG PONG - CHI NHANH TRUNG VIET - PHONG GIAO DICH
NAM PA NANG GIAI POAN 2021 - 2023

2.1 Gi6i thi¢u chung vé Ngian hang TMCP Phuwong Pong - Chi nhanh Trung Viét
- PGD Nam Pa Ning

2.1.1 Qua trinh hinh thanh va phat trién Ngan hang TMCP Phwong Péong

Ngan hang TMCP Phuong Pdng c6 tén goi la Orient Commercial Joint Stock
Bank (viét tait OCB), dugc thanh lap tir nam 1996. Tru s chinh ctia Ngan hang TMCP
Phuong Péng duoc dit tai tru s¢ sb 45 duong Lé Duan, Quan 1, Thanh phé HO Chi
Minh, Viét Nam. Trai qua 26 nam xdy dung va phat trién, OCB da ghi tén minh trong
nhom cac Ngan hang tu nhan hang dau tai Viét Nam véi toc do ting trudng, an toan
hiéu qua va tién phong trong hoat dong chuyén ddi sb.

Bén canh viéc ting truong, OCB ludn chu trong dén chét luong tai san va quan tri
rtii ro, 1a Ngan hang dau tién tai Viét Nam ap dung quan 1y rui ro theo tiéu chuan quéc
té Basel II vao nam 2017. Nam 2022, Ngan hang di cong bo hoan thanh trién khai, ap
dung Basel III; ILAAP va phuong phdp mo hinh ndi bo IMA. Pac biét, tiép tuc duoc
Moody’s nang xép hang tir B1 1én Ba3 & xép hang tién guri va xép hang nha phat hanh
dai han. Xép hang rui ro ddi tac dai han caa OCB van gilt & mirc Ba3, murc thudc top
cao trong cac to chirc tin dung hién nay.
< Chién lwgc phat trién:

OCB da dat muc tiéu hoat dong hi€u qua trong 5 nam 2021 - 2025 va da tr¢ thanh
ngan hang trong top 5 cac Ngan hang TMCP tu nhan t6t nhat Viét Nam. Sau d6, OCB
tiép tuc trién khai tot chién luoc kinh doanh; tap trung ting truong quy mo khach hang,
mo rong mang ludi; dit muc tiéu ting truong tin dung va tiép tuc 1 trinh chuyén doi
s6 toan dién OCB nhidm nang cao tng dung OMNI, s6 hoa hanh trinh khach hang. Day
manh cong tac quang ba, nhan dién thuong hiéu , cac chuong trinh tiép can cong dong
toan qudc, phat trién mang ludi dudi su cho phép ciia Ngan hang Nha nudc.

2.1.2 Lich sir hinh thanh va phat trién Ngin hang TMCP Phwong Péng - Chi
nhanh Trung Viét - PGD Nam Pa Ning

Ngan hang TMCP Phuong Pong - CN Trung Viét - PGD Nam Da Ning tén viét
tait OCB - PGD Nam Pa Ning duoc thanh 1ap ngay 10/5/2023. La tién than cua PGD
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Péng Pa - Chi nhanh Trung Viét duoc thanh 1ap ngay 14/11/2003. Khoi dau tir mot
Chi nhanh méi thanh 1ap véi 27 can b nhan vién, sau 10 ndm hoat dong, Chi nhanh
Trung Viét da tr& thanh mot Chi nhanh Ngan hang vimg manh,c6 két qua ting truong
cao vé tit ca cac mat hoat dong, véi quy mé to chirc 6n dinh gom 06 phong giao dich
truc thudc voi 112 CBNV, dap tng tbt yéu cau phuc vu khach hang tai dia ban ba
Ning.

Chi nhénh da hoan thanh xuat sdc nhiém vu kinh doanh nhiéu nim lién, la mot
trong nhitng Ngan hang trén dia ban co tdc do tang trudng cao vé hoat dong dich vu
cho vay, huy dong von. Téc do ting truong ting lién tuc trong nhiéu nim lién.Géan 20
nam hoat dong va phat trién, Ngan hang Phuong Pong - Chi nhanh Trung Viét, ludn
tuan thi va thuc hién tét cac nghia vy, chinh sach thué ctia Nha nudc, ludn nop thué va
cac bao cao theo ding quy dinh.

Chi nhanh d3 c6 nhiéu thanh tich va dong gop dang ké vao cac hoat dong phat trién
chung ctia Thanh Phé Pa Ning, nhu chung tay gy qui chat doc da cam - Quy khuyén
hoc. Cac thung gay quy dugc dat tai Chi nhanh va cac Phong giao dich truc thudc tu
nam 2005 dén nay, ung hd xay 03 can nha tinh nghia cho Quan Thanh Khé, ting ho
ddng bao i Iyt Mién Trung gan 200 triéu dong, 12 don vi chuyén tai trg hoc béng cho
sinh vién cac truong tiéu hoc, trung hoc va Pai hoc Kinh té Pa Niang vao cac nién hoc
m&i, don vi tai tro chinh cho Lién doan bong ban tai Pa Ning mdi nim gan 100 triéu
dong.

Thanh tich:

- Pugc UBND Thanh Phé HCM tang b'fmg khen Pat thanh tich xuét sic nhiém vu
nam 2006.

- Cha Tich UBND Thanh Phé Pa Ning ting bang khen Pi c¢6 nhiéu dong gop
trong cong tac van dong, cham soéc giup d& nan nhan chat doc da cam.

- Théng d6¢c NHNN Viét Nam ting bang khen dong gép hoan thanh nhiém vu nim
2006 - 2009.

- Uy Ban MTTQ Quan Thanh Khé ting Tam long vang nam 2009.

- Puoc Hoi dong Quan tri Ngan hang Phuong Péng ting bang khen “don vi dat
thanh tich xuat sic” ndm 2007-2008, hoan thanh chi tiéu ndm 2012.

- Thang 11/2013 nhan c& Truyén théng 10 nam x4y dung va phat trién caa Uy Ban
nhan dan thanh Phd trao ting.
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- Gidy khen cua Ngan hang Nha nuéc ting: dd c6 thanh tich hoan thanh t6t nhiém
vu giai doan 2003-2013.

2.1.3 Co cau to chire, chirc nang va nhiém vu cua cac phong ban

Ban Giam
doc
[ [ I [ |
Phong giao Phong tin Phong KHDN  Phong quan Phong tham
dich dung nho va vira hé KH dinh

So @6 2.1 Co céu té chirc OCB - PGD Nam Pa Ning
a. Ban Giam doc:

Gom c6 1 Giam déc va 1 Pho giam dbc, nhiém vu dé ra muc tiéu ké hoach va chi
dao hoat dong cua PGD. Gidm ddc 1a nguoi dung dau va chiju trach nhiém trude Chi
nhanh vé hoat dong cua PGD. Giam ddc chiu trach nhiém vach ra chién luoc, lap ké
hoach trién khai kinh doanh, chiu trich nhiém vé chi tiéu, doanh s6 kinh doanh trong
thoi gian nhan chirc: Piéu hanh Chi nhanh, dua ra cac quyét dinh dang phép luat, diéu
1¢ ctia ngan hang vé cong tac quan 1y, chi dao cong tac tuyén dung, nhan sy, chi phi,
hanh chinh, t6 chirc ddo tao chuyén mén cho nhan vién, can bd trong PGD. Pho giam
ddc Phoi hop va hé tro cho Giam ddc truc tiép quan li, chi dao, gidm sat va hd trg moi
hoat dong cua PGD. Phu trach cong tac dao tao, chiu trach nhiém lap ké hoach, t6
chte hudn luyén, trién khai san pham theo qui dinh cia Ngan hang. Pho giam dbc lam
nhiém vy tham muu gitp viéc cho Giam ddc déng thoi chi dao diéu hanh hoat dong
clia ngan hang thong qua cac phong nghiép vu theo su chi dao chung cua Giam dc
Chi nhanh.

b. Phong Giao dich:

Huéng dan 1am thi tuc m& va st dung tai khoan, thuc hién va quan 1y cac nghiép

vu lién quan dén céc loai tai khoan cua khach hang, thyc hién cac giao dich va dich vu

cho khach hang.
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c. Phong Tin dung:

Quan 1y va luu trit hd so, kiém tra tinh x4c thuc ho so cta khach hang va kiém soat
viéc cho vay truée khi tién hanh giai ngn, ... nhim bao dam tinh tuan thu dung quy
dinh hién hanh cua phap luat, thuc hién lap céac thua tuc cép tin dung li€n quan dén cac
khoan vay theo céc diéu kién di dugc cap tham.

d. Phong Khach hang doanh nghi¢p nhé va vira:

Thuc hién ban hang cho phan khuc mua BPS; Tu van va chim séc khach hang;
Gidi thiu, quang ba hinh anh, san phdm caa OCB truc tiép dén khach hang; Xac dinh
cach thrc tién hanh thu thap thong tin, chuan bi béo cdo, tinh dung han ciia bao cdo;
Thuc hién theo dung quy dinh/ hudng din vé chat lugng dich vy, hinh 4nh thuong hiéu,
cac quy dinh chung cua Ngan hang, theo diing phap luat; Lap to trinh cho vay va trinh
phé duyét hd so vay cua KH; Xt Iy cac khoan vay qua han ma c4 nhan dang quan 1y;
Thuc hién céc cong viéc khéac theo sy phan cong cua lanh dao.

e. Phong Quan hé khach hang:

Thuc hién cac hoat dong ban hang, cha yéu 1a huy dong vén, thé tin dung; Cham
soc khach hang hién hitu va tim kiém khach hang méi; Xir 1y cac khoan 13i ma khach
hang gt tiét kiém; Thuc hién céac cong viéc theo chi dinh cua cép trén.

f. Phong Tham dinh:

Tham dinh cac khoan vay thé chip tai san, quan 1y no.
+ Nhan xét:

Véi co cau to chirc nhu trén, cong viéc duoc phan cong, sap xép rd rang tir Ban
giam ddc t6i cac bo phan, diéu nay gop phan giap OCB Nam Pa Ning nang cao hiéu
qua hoat dong ctia ngan hang trong cong tac quan 1y va lanh dao, din dén sy thuan tién
trong viéc diéu hanh nham han ché murc thap nhét nhimg sai sét cling nhu nhing rii ro
trong qua trinh hoat dong.
2.1.4 Cac san pham, dich vu OCB - PGD Nam Pa Ning dang cung cip
a. San pham tién giri tiét kiém: Ngan hang hd trg goi san pham gui tiét kiém nhiéu
ky han v6i mirc 13i suat hdp dan. Khach hang c6 thé chon hinh thirc nhan 13i dinh ky
hoic cubi ky.
< Uu diém:

- C6 thé str dung so tiét kiém dé 1am tai san dam bao khi vay thé chap ngan hang.

- Cam két an toan va bao mat
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- Khi xin visa du lich hodc du hoc, thanh toan hoc phi tai nuéc ngoai, sO tiét kiém
¢6 thé duoc st dung nhu mot phuong an chirmg minh tai chinh.

- Khéch hanh c6 thé giao dich tiét kiém tai tit ca chi nhanh trén toan quéc.

- Hinh thirc tra 1ai tiét kiém ty dong linh hoat.
b. Sin pham vay von:

- Cac goi vay tin chap, vay thé chip tai ngan hang kha da dang, hd so don gian, hd
tro 13i suat thap va giai ngan nhanh chong.

- Khéch hang c6 thé tham gia cac goi vay bao gom:

+ G6i vay tin chip COM - B: goi vay tiéu dung tin chap hd tro han muc tir 10-70
triéu dong ma khong can tai san thé chap. Hd tro thoi gian tra gop linh hoat tir 6 dén
36 thang.

+ Go1 vay TOP - UP: goi vay giup khach hang chu dong trong moi chi tiéu, sinh
hoat v6i han mirc hd tro tdi da 200 triéu déng trong thoi gian 60 thang.

+ G6i vay thé chap danh cho khach hang mua Bat dong san: hd trg san pham vay
mua nha, sira nha... v6i 13i suat vu dai.

c. San pham thé:

Ngan hang hd tro hai san pham thé d6 1a thé ghi no va thé tin dung voi nhiéu wu
dai nhu:

+ Mién phi thudng nién

+ Nhiéu khuyén mai trong qua trinh st dung nhu tich diém doi qua, chiét khau,
hoan tién.

+ Chuong trinh lién két khi str dung thé dé thanh toan hoa don.
d. Cac san pham khac:

Ngoai cac san pham trén, Ngan hang TMCP Phuong Pong con cung cip nhiéu
dich vu khac nhu:

+ Béo hiém nhan tho

+ Mua ban ngoai té

+ Kiéu hoi

+ Dich vu gui tién va nhan tién qudc té
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2.2 Tinh hinh hoat dong kinh doanh cia Ngin hang TMCP Phwong Dong - Chi
nhanh Trung Viét - PGD Nam Pa Ning giai doan 2021 - 2023

Mot ngan hang duoc coi 14 ¢6 tai chinh tot phai c6 kha niang cap tin dung hiéu qua,
dap mg duoc nhu cau cia khach hang vé von, dam bao duoc tinh thanh khoan, céc
dich vu ngan hang theo yéu cau cua khach hang. Tuy nhién, tir nim 2020 dén nay, dai
dich Covid-19 anh hudéng ning né dén nén kinh té thé gidi, ciing nhu hoat dong cua
nganh ngan hang ¢ Viét Nam. Su ton tai va phat trién ciia nganh Ngan hang, dic biét
1a NHTM phu thudc rat nhiéu vao doanh nghiép néi riéng va nén kinh té noi chung, vi
vay, khi nén kinh té roi vao trang thai khong on dinh thi cic NHTM ciing bi anh
huong truc tiép. Chat lugng tai san, chét lwong tin dung déu suy giam khi nhu cau vay
tiéu dung cua khach hang sut giam manh, nguon thu nhap ciia ngudi dan khong 6n
dinh, cac ngan hang ciing phai xem xét co cu thoi han tra no cho cac khoan vay bi
anh hudng baoi dai dich Covid, vira hd trg cho khach hang va tranh ng X4u xay ra. Mot
khi tin dung - nguén thu chu yéu ctia cic NHTM bi sut giam s& dan dén sy canh tranh
gay git giira cac ngin hang trong duong dua cua nén kinh té. Vi thé, viéc ning cao
hiéu qua hoat dong 1a diéu kién tién quyét khong thé thiéu trong ndi dung quan 1y cia
bat ct mét NHTM nao dé gitup ngan hang phat trién manh mé& va dat dugc nhiéu thanh
tuu hon trong twong lai. Dudi day 1a két qua hoat dong kinh doanh ma OCB - PGD
Nam Da nang di dat duoc trong giai doan 2021 - 2023.

2.2.1 Tinh hinh huy dng von tai Ngin hang TMCP Phuwong Péng - Chi nhinh
Trung Viét - PGD Nam Pa Ning giai doan nim 2021 - 2023

Huy dong von 1a hoat dong twong d6i kho khin dbi véi cac Ngan hang vi né phu
thudc vao nhiéu yéu t6. Mudn huy dong vén tot thi Ngan hang phai hoi da kha nhiéu
diéu kién nhu co s¢ vat chat, vi tri thuan loi dé dé giao dich, murc 13i suat huy dong,
cong nghé thong tin va chat lugng phuc vu... trén dia ban thanh phd hién nay cé rat
nhiéu Ngan hang hoat dong v6i su canh tranh gay git, moi ngan hang déu dya vao dic
trung thé manh ciia minh va ap dung nhiing hinh thirc kinh doanh riéng nham thu hut
khach hang.

Dé c6 thé ton tai va thiic day viéc kinh doanh ngdy cang phat trién, doi hoi OCB -
PGD Nam Pa Nang ciing nhu cc ngan hang khac phai ning cao chat luong huy dong
vbn dé thu hat duoc ngudn von nhan rdi trong dan cu. Hon nita, do diéu kién ting
truong ciia nén kinh té, nhu cau vé vén cua cac ca nhan va doanh nghiép ngiy cang
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cao, cang tré nén cap thiét thi viéc phat huy tét cong tac huy dong von 1a diéu cuc ky
quan trong. OCB - PGD Nam Pa Ning da khong ngimg n6 luc dé giir khach hang cii,
16i kéo khach hang méi va duge danh gia 1a Ngan hang huy dong vén hiéu qua trong
nhimg niam gan diy. Dudi ddy 1a tinh hinh huy dong vén cia OCB - PGD Nam Pa
Ning giai doan 2021 - 2023:
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Bang 2.1 Tinh hinh hoat déng huy ddng von tai OCB - PGD Nam Pa Niing giai doan nim 2021 - 2023

PVT : Triéu dong

Nam 2021 Nam 2022 Nam 2023 Chénh léch Chénh léch
Chi tiéu 2022/2021 2023/2022
FU Ty trong FU Ty trong £ oA Ty trong
So tién (%) So tién (%) So tién (%)

Giatri | Ty 18 (%) | Gidtri | Ty 1¢ (%)

Té chirc kinh té 349.825 60,06 365.926 60,73 | 438.760 58,14 | 16.101 | 4,60 | 72.834 19,90
Cé nhan 232.610 39,94 236.633 39,27 | 315.932 41,86 | 4.023 | 1,73 | 79299 3351
Téng vén huy dong 582.435 100 602.559 100 754.692 100 | 20.124 | 3,46 152133 2525

( Nguén Bdo cdo hoat déng cuéi ndm OCB - PGD Nam Pa Néng giai doan nam 2021 - 2023 )
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Hinh 2.1 Biéu dd thé hi¢n tinh hinh huy dong von ciia OCB - PGD Nam Pa Ning
giai doan nam 2021 - 2023

(DVT : Triéu déng)
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M T6 chie kinh té 1 C4 nhan

( Nguén Bdo cdo hoat djng cudi ndm OCB - PGD Nam Pa Néng giai doan nam
2021 -2023)

Vén huy dong 13 ngudn von ma Ngan hang huy dong tai chd voi nhiéu hinh thirc.
Nguon vén huy dong cang 16n cang tao thé chu dong trong viéc cho vay va tao ra loi
nhuan cho Ngan hang. Tur cubi nim 2022, OCB - PGD Nam Da Ning di ap dung
nhiéu chinh sach, nhiéu chuong trinh khuyén mai nén viéc huy dong dé dang va hiéu
qua hon. Chinh cong nghé¢ da tao cho Ngan hang mdt budc dot pha trong cong tac huy
dong vén. Vén huy dong chu yéu 1a tir cac t6 chue kinh t& va c4 nhan trén dia ban.

Tir bang s liéu trén ta thdy rang tong von huy dong cia OCB - PGD Nam Pa
Néng giai doan 2021 - 2023 déu ting qua cic ndm. Nam 2022 dat gia tri 602.599 triéu
ddng tang 20.124 triéu dong, twong ung ting 3,46% so voi nam 2021. Sang nim 2023
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dat 754.692 triéu dong ting 152.133 triéu ddng, twong ung ting 25,25% so v4i nim
2022, day 1a budc tang truong kha nhanh ciia Ngan hang. Piéu nay cho thay von huy
dong tang 1én thé hién duoc hiéu qua trong chinh sach da dang hoa san pham ciia ngan
hang nhu cac goi giri tiét kiém, bao hiém,...thuc day ngudi dan theo xu thé tiét kiém.
C6 duge mire ting déu nhu vy 1a do vé kénh dau tu sinh 10i gui tiét kiém ngan hang
kha hap dan, thu hiit nhiéu khach hang v&i muc 13i suat linh hoat.

Nam 2021 lugng von huy dong tir cac to chirc kinh té dat 349.825 tridu dong
chiém 60,06% trén téng von huy dong. Nam 2022 ting 16.101 triéu dong twong duong
4,60% so voi nam 2021. Nam 2023 ngudn von nay dat 438.760 triéu dong, toc do tang
truong 1én t6i 19,90% twong dwong 72.834 triéu dong so voi nam 2022.

Vé huy dong von tir ¢4 nhan nam 2021 dat 232.610 triéu dong chiém 39,94% trén
tong von huy dong. Nam 2022 ting 4.023 triéu dong twong dwong 1,73% so voi nim
2021. Nam 2023 tang 79.30 triéu dong twong duong 33,51% so v6i nam 2022. Phat
huy nhimg gi dang c6, Ngan hang can ddy manh hon nira cong tac huy dong, ting
cudng quang ba tiép thi sau rong dén moi ting 16p nhan dan, giit virng khach hang cii,
16i kéo khach hang méi tir nén kinh té dé chu dong hon trong viéc str dung von.

Nhin chung tinh hinh huy déng vén tai OCB - PGD Nam Da Ning tuong d6i hiéu
qua qua 3 ndm (2021 - 2023). Ngan hang da luén cb ging han ché diém yéu, tan dung
diém manh dé ndm bat dugc nhitng co hoi dé phat huy hiéu qua kinh doanh cta minh.
Ngoai viéc str dung nhitng hinh thtrc huy dong hap din dé thu hat khach hang thi Ngan
hang ludn quan tdm dén phong cach phuc vu, dam bao chat lwong dich vy, tao niém tin
va sy tién loi cho khach hang khi giri tién va rat tién.

2.2.2 Tinh hinh hoat dong cho vay tai Ngan hang TMCP Phwong Pong - Chi
nhanh Trung Viét - PGD Nam Pa Ning giai doan 2021 - 2023

V61 phuong cham kinh doanh “ Thanh cong cua khéach hang 1a hiéu qua hoat dong
ciia OCB - PGD Nam Pa Ning”, Ngan hang di tao ra nhimg budc tién rit 16n trong
cong tac sir dung von.

Ta c6 thé xem bang dudi ddy dé xem tinh hinh cho vay giai doan 3 niam 2021 -

2023 tai OCB - PGD Nam Pa Nang:
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Bing 2.2 Tinh hinh hoat djng cho vay tai OCB - PGD Nam Da Ning giai doan nim 2021 - 2023

PVT : Triéu dong
Nam 2021 Nam 2022 Nam 2023 Chénh léch Chénh léch
Chi tiéu o o o 2022/2021 2023/2022
So tién So tién So tien
Gia tri Ty 1€ (%) Gia tri Ty 1€ (%)

. Doanh s6 cho vay 250.151 284.572 325.123 34421 13,76 40.551 14,25
. Doanh s6 thu n¢ 235.142 240.517 363.524 5.375 2,29 123.007 51,14
. Tong dw n¢ cudi ky 275.398 319.453 281.052 44.055 16,00 (38.401) (12,02)
. N¢ qua han 3.305 3.674 6.492 369 11,16 2.819 76,72
. Ty 1€ n¢ qua han (%) 1,2 1,15 2,31 (0,05) 1,16
. No x4u 1.184 863 3.316 (322) (27,16) 2.454 284,50
. Ty 1& no x4u (%) 0,43 0,27 1,18 (0,16) 0,91

( Nguén Bdo cdo hoat déng cuéi nam OCB - PGD Nam Pa Néng giai doan nam 2021 - 2023 )
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Hinh 2.2 Biéu dd thé hién tinh hinh hoat dong cho vay tai OCB - PGD Nam Pa
Ning giai doan nim 2021 - 2023

PVT : Triéu dong
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( Nguén Bdo cdo hoat déng cudi ndm OCB - PGD Nam Pa Néng giai doan nam
2021 -2023)
Trong giai doan 2021 - 2023 thi doanh sb cho vay ting lién tuc qua cic nim. Cu
thé, nam 2022 dat 284.572 tridu dong ting 34.421 triéu dong twong duong véi ting
13,76% so v&i nam 2021, dén nam 2023 tiép tuc ting 40.551 triéu dong twong duong

tang 14,25% so v6i nam 2022. Nguyén nhan do OCB dua ra nhiéu san phdm méi voi
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nhiéu tién ich cho khach hang. Sy da dang ctia cic san pham dd duoc thu hut sy quan
tam cla cac tang 16p, thanh phan dan cu trong xa hoi.

Doanh s thu ng cling ting qua cac nam. Nam 2022 dat 240.517 triéu dong ting
5.375 triéu dong, tuong duong véi 14,97% so v6i nam 2021, dén nam 2023 tiép tuc
taing manh 123.007 triéu dong twong duong ting 10,64% so v6i nim 2022. Do céc
khoan vay dugc thu hoi twong ddi nhanh va mét phan 13 do Ban lanh dao yéu ciu
chuyén vién quan li no phai theo ddi sau sat qué trinh st dung vén cta khach hang
ddng thoi c6 nhitng bién phéap thich hop khi khach hang c6 ddu hiéu mat kha ning chi
tra 1ai va vén gdc.

Nam 2022 du ng cudi ky dat 319.453 triéu dong ting 44.055 triéu dong, twong
duong ting 16% so v&i nam 2021, ndm 2023 giam 38.401 triéu dong tuong duong
giam 12,02% so v&i ndm 2022. S¢ di du no cudi ky nim 2022 ting manh 1a do trong
nim nay doanh sb cho vay ting trudng manh va chua dén han thu hdi. Bén nim 2023
¢6 xu huéng giam 38.401 triéu dong tuong dwong giam 12,02% so v&i nam 2022, 1a
do ty trong thu no ting manh hon so vdi ty trong doanh s cho vay.

No qua han trong 3 nim giai doan 2021 - 2023 ngay cang ting thi day la chiéu
huéng khong tét. Cu thé, ndm 2021 1a 3.305 triéu dong, nam 2022 14 3.674 triéu dong,
dén nam 2023 ciing tiép tuc ting 1én 6.492 triéu dong. Ngan hang can ngin chin xir 1y
rtii ro nhanh chéng, kip thoi va giam sat nguoi di vay dé no qua han co thé giam di.

Chi tiéu cudi cung danh gia tinh hinh cho vay ctia OCB - PGD Nam Pa Ning 13 no
xau. No x4u nam 2022 giam 322 triéu dong twong duong giam 27,16% so v4i nim
2021. Tuy nhién, nim 2023 thi ng xiu ting 2.454 triéu dong twong dwong ting
284,50% so v&i nam 2022, boi cac doanh nghiép dang chiu nhiing bat loi tir moi
truong bén ngoai, lam suy giam kha nang trd cac khoan ng qua han cung véi do la y
thirc tra no ctia mot bo phan khach hang con rat thap, thi truong bat dong san gip
nhiéu kho khan, thanh khoan thap. Ty 1& n¢ xau tir 0,27% nam 2022 1én 1,18% niam
2023 nhung van nam trong ty 1 an toan cho phép do Ngan hang Nha nuéc dé ra.

Nhin chung tinh hinh hoat dong cho vay cua Ngan hang TMCP Phuong Dong -
Chi nhanh Trung Viét - PGD Nam Pa Néng ngay cang c6 sy chuyén bién tich cuc:
doanh sd cho vay va doanh sb thu no tang, diéu nay thé hién hoat dong tin dung duoc

nang cao.
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2.2.3 Két qua hoat dong kinh doanh tai Ngan hang TMCP Phwong Péng - Chi
nhanh Trung Viét - PGD Nam Pa Ning giai doan 2021 - 2023

Dé danh gid vé mot Ngan hang, nguoi ta thuong dua vao nhiéu yéu té trong d6 chi
yéu 1a dua vao hiéu qua hoat dong kinh doanh ctia Ngan hang. Hiéu qua hoat dong
kinh doanh ctia Ngan hang dugc phan anh trén moi linh vyc hoat dong cua Ngan hang
tor hoat dong huy dong von, cho vay, tinh hinh tai chinh nhung cudi cung van phan anh

qua doanh thu, chi phi va lgi nhuan cua Ngan hang tao ra.

35



Bang 2.3 Tinh hinh két qua hoat dong kinh doanh tai OCB - PGD Nam Pa Ning giai doan 2021 - 2023

PVT : Triéu dong

Nam 2021 Nam 2022 Nam 2023 Chénh léch Chénh léch
Chi tiéu <& tidn Ty trong <6 tidn Ty trong <6 tidn Ty trong 2022/2021 2023/2022
(%) (%) ) Giatri | W% | Giaes | DI
’ (%) ’ (%)
1. Téng doanh thu 11.384 100 13.010 100 13.959 100 1.626 14,28 949 7,29
Thu 1ai cho vay 9.125 80,16 10.712 82,34 11.557 82,79 1.587 17,39 844 7,88
Thu tr dich vu 1.791 15,73 1.837 14,12 2.324 16,65 46 2,59 487 26,52
Khac 468 4,11 461 3,54 78 0,56 (7) (1,57) (382) (83,03)
2. Tong chi phi 6.830 100 7.334 100 7.427 100 504 7,38 93 1,27
Chi tra lai 5.506 80,62 6.176 84,21 6.190 83,35 670 12,16 14 0,23
Chi cho hoat dong 744 10,89 654 8,92 537 7,23 (90) (12,05) (117) (17,92)
Chi cho dich vu 411 6,02 444 6,05 448 6,03 33 7,91 4 0,93
Chi phi khac 169 2,47 60 0,82 252 3,39 (109) | (64,35) 192 318,66
3. Loi nhuan 4.554 5.676 6.532 | 1.122 24,64 856 15,08

( Nguon Bdo cdo hoat déng cuéi nam OCB - PGD Nam Pa Nang giai doan nam 2021 - 2023 )
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Hinh 2.3 Biéu d6 thé hién tinh hinh két qua hoat dong kinh doanh tai OCB -
PGD Nam Pa Niing giai doan nim 2021 - 2023

PVT : Triéu dong
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( Nguén Bdo cdo hoat déng cudi nam OCB - PGD Nam Pa Néing giai doan nam
2021 -2023)

Qua bang 2.3 va biéu d6 thé hién tinh hinh hoat dong kinh doanh ctia OCB -

PGD Nam Da Niang giai doan 2021 - 2023, ta thdy két qua hoat dong kinh doanh

ctia NH di c6 khoi sic sau thoi ky kho khin ctia nén kinh té. Chi phi tang nhung loi

nhuan van ting, loi nhuan ting do doanh thu ting véi tbc 6 nhanh hon chi phi.
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Niam 2022 tong doanh thu dat 13,010 triéu dong ting 1,626 triéu dong, udc tinh
tang 14,28% so v&i nam 2021 va nam 2023 dat gia tri 13,959 triéu déng tang 0,949
triéu dong tuong dwong 7,29% so v4i nam 2022. Trong d6, thu 13i cho vay chiém
khoan trén 80% tong thu nhap. Piéu nay cho thay, hoat dong chu yéu ciia NH 1a cho
vay. OCB Bank da thuc hién tot cac nghiép vu ctia ngan hang vé s luong va chat
luong ciing nhu da dang hoa céac loai hinh dich vu Ngan hang nham dap tng tot hon
nhu cau cua ca nhan va cac to chirc kinh té trén dia ban.

Bén canh thu 1ai cho vay, Ngan hang con c6 khoan thu tir dich vu khac nhu:
dich vu thanh todn gitta cac ngan hang, dich vu thanh toan ngoai t¢, dich vu thanh
toan thé,... Tuy nhién ngudn thu nay chiém ty trong thap trong tong doanh thu cta
Ngan hang do khach hang van con sitr dung thanh toan tién mat 1a chu yéu, nhung
nhin chung ngudn thu nay ciing ting déu qua cac nim. Va ngudn thu khac ciing
chiém ty trong nhé trong tong doanh thu, chiém khoan dudi 5%. Mot Ngan hang co
doanh thu ting qua timg nam chua thé khang dinh rang Ngan hang d6 kinh doanh
hiéu qua, dé xac dinh duge hiéu qua doé can co su so sanh, xem xét gifra doanh thu
va chi phi.

Cung véi su bién dong ctia doanh thu qua 3 nam ( 2021 - 2023 ) thi chi phi cling
c¢6 su thay doi theo. Cu thé, ndm 2022 tong chi phi 1a 7,334 triéu dong ting 0,504
triéu dong twong duong 7,38% so voi nam 2021. Nguyén nhan ting 1a do NH phai
tra 14i suat huy dong nham giir viing 1ong tin ctia khach hang cii va thu hat thém
khach hang méi. Nam 2023 téng chi phi 1a 7,427 triéu dong ting 0,093 triéu dong
tuong duong 1,27% so v6i nam 2022 13 do ngudn von huy dong caa NH ting.

Nguyén nhan dan dén su gia ting chi phi cia OCB - PGD Nam Pa Nang qua
cac ndm 1a do chay dua cung voi cac ngan hang khac nham thu hat khach hang huy
dong von, canh tranh gay git gitta cac ngan hang trén dia ban lam cho ngan hang
phai dua ra muc 13i sut hap din cho huy dong ciing nhu cho vay nhdm thu hut
duoc khach hang ngay mot nhiéu hon. Cai thién hé thong, mé thém phong giao
dich...dé mé rong thi phan nham thu hit va dap ang nhu cau cta khach hang nang
cao uy tin cia Ngan hang. Trong cac khoan chi phi d6 thi chu yéu 1a chi tra 13i,
nguon chi ndy ting manh cing véi su gia ting cta tong chi phi, ting manh nhat vao
nam 2022. Phan 16n 1a chi tra 14i tién gui, 13i tién vay ddy 1a hai loai chi phi lu6n
chiém ty trong cao trong tong chi phi cia Ngan hang. Bén canh chi phi tra 13i thi
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NH con ¢6 khoan chi phi hoat dong nhu: chi phi tién lwong, chi phi quan 1y, chi phi
cho viéc xay dung, dau tu nang cip co sd ha tang...cling ting qua cac nam.

Loi nhuan 13 muc tiéu dit ra hang dau cia NHTM, 1a yéu té then chét nhat, dé
danh gia két qua hoat dong kinh doanh ctia Ngan hang. Nhin chung lgi nhuén ting
déu trong giai doan 2021 - 2023. Cy thé nam 2022 lgi nhuan dat duoc 13 5,676 tridu
ddng, tang 1,122 triéu dong twong duong véi 24,64% so voi ndm 2021, ndm 2023
dat 6,532 triéu dong, ting 0,856 triéu dong twong duong voi 15,08% so voi nim
2022. Nguyén nhén 13 do nén kinh té dugc phuc hoi, din di vao 6n dinh nén Ngin
hang ciing da bat nhip dugc véi su thay doi ctia nén kinh té va chién lugc phét trién
kinh doanh phu hop, ding din giup cho hoat dong kinh doanh cia NH ngay cang c6
hiéu qua. Pong thoi, Ngan hang da chu trong hon trong viéc quan 1y khoan muc chi
phi nén loi nhuén cua Ngan hang ting. Qua két qua phan tich cho thay két qua hoat
dong kinh doanh cuia NH dién bién theo chiéu hudng tdt thé hién & chd loi nhuan
ludn tang qua cac nam.

2.3 Thue trang phat trién hoat dong cho vay mua bat dong san tai Ngan hang
TMCP Phuong Péng - Chi nhanh Trung Viét - PGD Nam Pa Ning giai doan
2021 - 2023

2.3.1 Quy trinh cho vay mua bat dong sin

Quy trinh cho vay la cac budc ngan hang quy dinh cac don vi kinh doanh phai
thuc hién khi tién hanh cho vay ddi v6i khach hang. Tuy ting d6i tuong khach hang
ma ngan hang xay dung quy trinh cho vay cho phu hop. Quy trinh cho vay gitp cho
ngan hang phan dinh rd cong viéc, cach thic tién hanh giao dich, chirc ning nhiém
vu cia ting phong ban, gitp tiét kiém thoi gian, chi phi cho ca 2 bén. Chinh vi thé,
xdy dung quy trinh cho vay sao cho hop 1y 14 yéu t6 nén tang ning cao duoc hiéu
qua va phat trién cho vay. Dudi ddy 1a quy trinh cho vay chung d6i véi bat dong san

cua NHTM:
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So @0 2.4 Quy trinh cho vay mua bat dong sin

Buwéc 1: Tiép nhan Buwéc 2: Thim Buéc 3: Phé duyét
hé so va huéng din dinh va lap b4o va quyét dinh cho
hé so Khach hang c4o thim dinh vay

l

4 N N D

Budrc 6: Theo doi Budc 5: Tién hanh Budc 4: Hoan
sau vay va thu ng (e giai ngan === chinh thi tuc cho
giam diéu chinh vay

. J - %

l

Budc 7: Thanh ly Budée 8: Luru ho so

hop dong tin dung | theo quy dinh
va xuit kho tai san

N\ J - J

Dién gidi quy trinh:
Buwéc 1: Tiép nhan hd so va hwéng din ho so khach hang

- Hudng din khach hang chuan bj hd so thi tuc vay tién

- CBKD tiép nhan ho so tir khach hang bao gom: Ho so nhéan than, hd so ching
minh muc dich sir dung vén vay, hd so chirng minh ngudn thu nhép tra no va mot sd
loai ho so khéc.

- Hb so phap 1y lién quan dén tai san dam bao nhu gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, gidy ching quyén so hitu nha & hoic cac gidy to dugc phéap luat thira nhan
chting minh quyén so hitu nha o, quyén sir dung dat & cta bén ban dugc quyén
nhuong hodc di chuyén quyén sé hitu, st dung cho nguoi vay.

- CBKD huéng dan khach hang, kiém tra va xem xét so b vé ho so.

Budéc 2: Tham dinh va lap bao cio thim dinh, to trinh tin dung

- CBKD thuc hién tham dinh céc noi dung sau:

+ Théng tin vé nang luc phap 1y nhan suy.
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+ Tham dinh ngudn thu nhap tra no cua Khach hang

+ Tham dinh muc dich st dung von cua Khach hang

+ Tham dinh lich sir tin dung ctia Khach hang (CIC,...)

+ Tham dinh tai san dam béo tién vay

+ Tham dinh noi dung khéc theo quy dinh san pham va quy dinh cho vay khac
cua OCB

+ Lap to trinh tin dung theo mau theo PTSP RB/SPTD-07/M11

+ GD QHKH bén 1¢/GDCC QHKH ban 1¢ kiém soat toan bd hd so vay va trinh
cap tham quyén phé duyét
Buéc 3: Phé duyét va quyét dinh cho vay

- GD bén 1¢ kiém tra, phé duyét dong y hay khong cho vay trong thim quyén
phé duyét

- Trudong hop khoan vay vuot qua tham quyén phé duyét cia DVKD, DVKD
trinh cap c6 tham quyén tai Hoi sé xem xét phé duyét theo quy dinh

- Trudng hop thiéu ho so: thyc hién yéu cau can bo tin dung bd sung hd so quay
lai budc 2.

- CBKD/ NV DVTD thuc hién két qua phé duyét:

+ Trudng hop khong dong ¥ cho vay, CBKD/ NV DVTD guri KH thong béo tir
chdi cho vay thyc hi¢n tiép budc 9.

+ Trudng hop ddéng ¥ cho vay CBKD/ NV DVTD giri thong bao cép tin dung
va huéng dan khach hang ky xac nhan trén thong bao cép tin dung. Thyc hién tiép
budc 4.

Mau biéu thong bao thuc hién theo Quyét ding s6 202/2017/QD-TGD vé viéc
ban hanh mau biéu lién quan dén hoat dong cép tin dung tai OCB hodc cac quyét
dinh b6 sung, thay thé (néu co).

Budc 4: Hoan chinh thu tuc cho vay

- CBKD/NV DVTD hoan thién va bo sung nhitng hd so con thiéu theo quy dinh
hoic theo yéu cau ctia cp phé duyét.

- CBKD/NV DVTD phéi hop v6i Khach hang lap va trinh Truong DVKD ky
hop dong tin dung va cac chimg ct khac theo quy dinh.

- MAu theo quyét dinh 208/2017/QD- TGP ngay 16/03/2017 hoidc cac quyét
dinh stra d6i bo sung (néu co).
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- Ky bién ban thoéa thuan theo mau PTSP RB/SPTD-07/M02, PTSP RB/SPTD-
07/M03, PTSP RB/SPTD-07/M04

- Vian ban Uy quyén ndp va giao nhan (ky coéng chung) theo miu PTS
RB/SPTD-07/M10 ( trudng hop Khach hang y quyén cho OCB thyc hién thu tuc
cap nhat/cap gidy chimg nhan).

- Pé nghi phong téa theo Mau theo Quyét dinh 208/2017/QD-TGD ngay
16/03/2017 hoic cac quyét dinh siru doi bd sung (néu cb)

- Truong hop giai ngan nhiéu lan: DPVKD lap to trinh giai ngan theo quy dinh
cua OCB.

Budéce 5: Tién hanh giai ngan

Néu tai san dam bao 1a tai san khac thi viéc giai ngan dién ra kha don gian. Con
trong truong hop tai san dam bao 1a chinh nha dat can vay von dé mua thi quy trinh
vay von ngan hang lac nay s& duoc chia thanh 2 truong hop:

- Truong hop nha dat da hoan thanh thu tuc sang tén:

Dbi voi trudng hop nay, cac bén s& tién hanh ky va cong ching hop dong thé
chap. Va dang ky hop dong giao dich dam bao tai cac co quan nha nudc ¢ tham
quyén. Sau d6, phia ngan hang s& giit ban chinh cua gidy to nha dit, gidy chimg
nhan quyén so hiru... Va tién hanh giai ngan cho khach vay tra cho bén ban.

- Trudng hop nha dat chua hoan thanh thu tuc sang tén:

Luc nay, ngudi ban — ngudi mua — ngan hang s& tién hanh ky mot thoéa thuan 3
bén. Theo d6, cac bén s& dong ¥ giai ngan/ phong toa sb tién giai ngan.

Sau khi ky két hop dong tin dung, phia ngan hang s& giai ngan khoan tién vay
vao mot tai khoan ding tén bén ban. Va tam thoi phong téa sb tién nay lai trong
thoi gian hai bén tién hanh tha tuc mua ban, sang tén nha dat. Sau d6, bén mua sé& ky
tiép mot hop dong cong ching thé chap. Va dang ky giao dich dam bao theo dung
quy dinh phéap luat. Luc nay, phia ngin hang sé& tién hanh bo phong toa ddi véi sb
tién vay.

Buéc 6: Theo doi sau vay va thu n¢ giam sat diéu chinh

- Giam sat tin dung: la nham kiém tra viéc thuc hién cac diéu khoan di cam
két theo hop dong tin dung nhu: Khach hang st dung vén diing muc dich khong,
kiém soat mirc do rui ro tin dung phat sinh trong qua trinh st dung von, theo ddi
thuc hién cac diéu khoan cu thé da thoa thuan trong hop dong, kip thoi phat hién
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nhimg vi pham dé c6 nhitng tng xu kip thoi, theo ddi va ghi nhan viéc thyc hién
quy trinh tin dung ctia cdc bd phan c6 li€én quan tai ngan hang. Cac phuong phap
giam sat ma ngan hang thuong ap dung.

+ Giam sat hoat dong tai khoan ctia khach hang tai ngan hang

+ Phén tich bao cdo tai chinh theo dinh ky

+ Ghé tham va kiém soat dia diém hoat dong kinh doanh

+ Kiém tra viéc dam bao tién vay

+ Giam sat hoat dong khach hang thong qua cdc mdi quan hé vé6i khach hang
khéc

+ Giam sat qua nhiing thong tin khéc.

- Cong tac thu ng: Khéach hang c6 trach nhiém va nghia vu trd ng cho ngan
hang dang han va day du nhu trong cam két theo hop dong. Cac phuong phép thu
no:

+ Thu gdc va 1di mot 1an & ky han tra no cudi cung.
+ Thu no gbc 1 1an khi dén han, thu 13i dinh ky
+ Thu no gbc va 1ai theo nhiéu ky han

- Thu tuc thu ng: trudc ngay ddo han trd ng, ngan hang thuong thong bao cho
khach hang biét s6 no phai thanh toan va ngay thanh toan bang cac hinh thirc nhu
thong bao béng thu, qua buu dién, truc tiép, bé“mg dién thoai hay qua mang. Trong
qua trinh giam sat thu no, ngan hang thuong ap dung mot sb bién phap sau:

+ Diéu chinh ky han ng

+ Chuyén no qua han cac khoan dén han nhung chua tra duoc

+ Coi cac ky han sau déu dén han va chuyén no qua han s6 no con lai

+ Khi d40 han ma khach hang khong tra duoc do nguyén nhan khach quan, néu
¢4 nhu cau va hoi da cac diéu kién, ngan hang xem xét dé gia han ng.
Budéc 7: Thanh li hop dong tin dung va xuat kho tai san

- Sau khi hoan tat tha tuc bao dam tién vay theo quy dinh cia OCB, thi ngan
hang va khach hang 1am tha tuc thanh 1y hop dong tin dung, xuat kho tai san giir ho
theo mau PTSP RB/SPTD- 07/M09 va giri dé nghi giai thé chip, x6a thé chap (theo
Mau quyét dinh 208/2017/QB-TGD) ngay 16.03.2017 hoic cac quyét dinh sira doi
bd sung (néu c6) dén Phong DVKH tai DVKD.
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- Phong/Bo phan Kho quy ban giao thé tiét kiém giit ho cho NV DVTD/CBKD

theo Phiéu dé nghi xuat kho ho so tai san giit ho dugc cap tham quyén ky duyét.

- GDV, KSV thyc hién giai toa tai khoan thé tiét kiém, giai toa thé chap, x6a thé

chép theo dé nghi.

Buéc 8: Luu ho so theo quy dinh
- DVKD, KSGNTD thyc hién lru hd so theo quy dinh hién hanh ctiia OCB.

2.3.2 Cac san pham dich vu cho vay mua bat dong san:

San pham

Pidu kién

Cho vay An cw

- C4 nhan tré trong do tudi 25-40 tudi dang di
lam tai cac co quan/té chtc c¢6 ngudn thu nhap
chu yéu tir lvong chuyén khoan qua cac TCTD.

- Thoi gian cho vay 1én dén 360 thang

- Thoi gian 4n han t6i da 60 thang

- Tai san dam bao 1a BDS c6 GCN hinh thanh tr
vbn vay va BPS c6 GCN khac.

- Ty 1é tai tro t6i da 100% nhu cau von (ddi voi
TSDB l1a BPS c6 gidy ching nhan thi ty 1& cho
vay 1én dén 80% gia tri TSPB).

- Phuong thtrc trd no: 1ai hang thang trén du no
giam dan, goc tra déu hoic tra theo phuong thirc

bac thang hang thang/ quy.

Cho vay Ngoi nha mo wéc -

Dream home

- C4 nhan tir di 20 tudi va khong quéa 75 tudi tai
thoi diém két thuc khoan vay.

- Noi cu tra (S6 ho khau/ Xac nhan tam tr() tai
dia ban c¢¢ tru s¢ cho vay OCB.

- Uy tin tin dung théa quy dinh cua OCB

- Thoi gian vay 1én dén 360 thang

- Thoi gian 4n han toi da 12 thang

- Tai san dam bao la BDS c6 GCN hinh thanh tir
vbn vay va BPS c6 GCN khac.

- Ty 1é tai tro vbn t6i da 100% phuong an vay
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vbn (d6i véi TSPB 1a bat dong san c6 GCN thi
ty 1& vay 1én dén 85% gia tri TSPB).

- Phuong thtrc trd no: 1ai hang thang trén du no
giam dan, goc tra déu hoic tra theo phuong thirc

bac thang hang thang/ quy.

Cho vay Nha dat - Nha sang

Duluxe

- C4 nhan tir du 18 tudi va khong quéa 75 tudi tai
thoi diém két thuc khoan vay

- Noi cu tra (S6 ho khau/ Xac nhan tam tr() tai
dia ban c¢o tru s¢ cho vay OCB.

- Uy tin tin dung théa quy dinh cua OCB

- Thoi gian cho vay 1én dén 300 thang

- An han t6i da 18 thang

- Chap nhan giai ngan phong toéa vao tai khoan
bén ban trong truong hop TSDB hinh thanh tu
vbn vay chua sang tén trén GCN hodc giai ngan
01 1an hodc nhiéu 1an dua trén lich thanh toan
trong Hop ddng mua ban trong truong hop
TSDB la bat dong san khac.

- Ty 18 tai trg t6i da 90% trén phuong 4n vay von
(d6i v6i TSPB 1a bat dong san c6 GCN thi ty 18
vay 1én dén 80% gia tri TSPB).

- Phuong thirc tra ng linh hoat, thiét ké theo nhu

cau cua Khéch hang.

Cho vay Nha dit riéng 1é
thong thuwong

- Nguoi Viét Nam co vo/chong 1a nguoi nude
ngoai: Thoi gian cho vay phai ngan hon tdi thiéu
03 thang so vé&i thot gian duge phép cu tru tai
Viét Nam.

- Khach hang 14 ca nhan tir da 18-70 tudi va khi
két thic khoan vay khong vuot qua 75 tudi (tinh
theo nam).

- Thoi gian cho vay t6i da 25 nam
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- Thoi gian 4n han ti da 12 thang

- Tai san dam bao 1a BDS c6 GCN hinh thanh tr
vbn vay va BPS c6 GCN khac.

- Ty 18 tai tro toi da 85%

- Phuong thtrc trd no: 1ai hang thang trén du no
giam dan, goc tra déu hoic tra theo phuong thirc

bac thang hang thang/ quy.

2.3.3 Quy dinh cho vay mua bat dong san
a. Doi twong khach hang

- Khach hang 14 ¢4 nhan c6 qudc tich Viét Nam (vo/chong) va nguoi dong vay
(néu co) ¢ nang luc phap lut va ning luc hang vi dan sy ddy da theo quy dinh cua
Phéap luat va dap ung du diéu kién vay vén theo quy dinh hién hanh caa OCB. Co
d6 tudi tir 18 tudi dén 70 tudi khi két thiic khoan vay khong vuot qua 75 tudi (tinh
theo nam sinh trén gidy t& phap 1y ctia Khach hang).

- Nguoi Viét Nam c6 vo/chong 1a nguoi nudc ngoai: Thoi gian cho vay phai
ngén hon tbi thiéu 03 thang so vo1 thot han dugce phép cu tru tai Viét Nam.
b. Diéu kién khach hang
> Noi cu trii, noi phat sinh phwong 4an vay von, TSPB

- Khéach hang c6 dia chi thuong tra tai cac tinh/ thanh phé trén lanh tho Viét
Nam hodc ¢6 noi cu tri hién tai va noi phat sinh phuong an vay vén thudc dja ban
v6i DVKD, cach DVKD cho vay trong vong ban kinh 70km ddi v6i khu vuc
TP.HCM/Ha Noi va 50km di véi cac khu vyc con lai.
> Xép han tin dung

- Chi thyc hién cép tin dung cho cic Khach hang xép hang tin dung tir 1 dén 9
theo hé théng xép hang tin dung caa OCB.
» Lich st tin dung CIC

- Khach hang (bao gdm ca vo/chdng cua KH), Cha TSPB (bao gdém ca
vo/chdng ctia chu TSPB) dép tng diéu kién lich sir tra no theo théng tin CIC, nhu
sau:

+ Khong c¢6 ng Nhom 2 tai OCB va cac TCTD khéc trong vong 12 thang gan

nhét tinh dén thoi diém tham dinh.
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+ Khong phat sinh ng Nhom 3 tré 1én tai OCB va cac TCTD khac trong vong
36 thang gan nhét tinh dén thoi diém tham dinh.

+ Khong c6 ng ban VAWC, khong c6 no xu 1y rui ro tin dung dén thoi diém
tham dinh khoan vay.

- Tra ctru CIC khi thAm dinh cép tin dung, DPVKD thuc hién theo Quyét dinh
831.01/2023/QD-TGD v/v ban hanh huéng din nguyén tic sir dung CIC khi cip tin
dung va cac vin ban stra d6i, bo sung, thay thé (néu c6).
> Nguoi s¢ hiru tai san hinh thanh tir von vay

- KH hodc ngudi than KH.

- Trudng hop vay bu dap: Chinh KH.

Luu y: Truong hop nguoi sé hitu tai san hinh thanh tir von vay la ngwoi thin KH
thi KH phdi ky cam két cho, ting tai san d6 trudc gidi ngdn - thie hién theo biéu
mau SPCVThC MBO02 23 dinh kém quyét dinh ndy va cung cdp ho so/gidy to
chirng minh méi quan hé nhén than.

> Nguoi dong vay

- La ngudi than KH (vg/chong)

- T6i da 2 nguoi dong vay (bao gdm ca vo/ chong ciia ngudi dong vay)

- Théa mén cac diéu kién vé ddi tuong KH, quéc tich, do tudi, lich sir tin dung
nhu KH vay.
> Ngudn thu nhip tra ng dwoc nhan

- Truong hop, KH ching minh ngudn thu theo quy dinh tai Quyét dinh s6
734/2022/QD-TGD ngay 27/10/2022 v/v Hudéng din xac dinh ngudn thu nhap d6i
v6i KHCN va céc vin ban stra d6i, bo sung, thay thé (néu c6), luu y:

+ Pdi v6i ngudn thu tir cho thué BPS hinh thanh tir vén vay: ghi nhan téi da
50% gia thi truong cho thué thyc té va co thém ngudn thu nhap khac ching minh
duoc.

+ Truong hop KH vay bu dip va thé chap bang chinh BDPS hinh thanh tir vn
vay va nguon thu tir cho thué BPS da hién hiru: ghi nhéan t6i da 100% ngudn thu
nay voi diéu kién KH so hitu tir 2 BDS tré 1én (bao gom BDS cho khoan vay lan
nay).
> DTI tbi da

- DTI t6i da 75%.
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- Thu nhap t6i thiéu: 8 triéu dong/thang/KH.

- Phéan thu nhép sau khi tra no di dam bao chi phi sinh hoat cho KH va nguoi
phu thudc.
¢. Muc dich sir dung von

- Vay mua/nhan chuyén nhugng BDS d3 ¢4 GCN nham phuc vu nhu cau doi
song, tich lily ciia khach hang/ nguoi than khach hang.

- Cho vay bu dap von tu c6 ciia chinh KH/ hodc bu dap sé tién KH di vay,
muon Bén thir 3 (khong phai TCTD) dé mua, nhan chuyén nhuong BPS.
< Piéu kién: Tir ngay khach hang dugc sang tén trén GCN/ duoc cdp GCN dén

thoi diém trinh hd so 1én cip phé duyét/ hodc chuyén hd so 1én Can b tham

dinh tai TT.TT P&PDTD ( khoang thoi gian bu dip ) khong vuot qua 12 thang.

+ Truong hop, GCN dang trong qua trinh sang tén khach hang van chap nhan
muc dich cho vay bu ddp, phuong an vay 1a ctia chinh khach hang voi diéu kién.
(Mirc cho vay bu dap cin cir gia tri Hop dong mua ban cong chimg, khach hang
cung cdp GCN d sang tén trude khi giai ngan).

+ Khong thyc hién cho vay bu dap d6i véi tai san hinh thanh tir vén vay chua
dugc sang tén trén GCN cho khach hang, trir truong hop khach hang dang trong qua
trinh sang tén trén GCN nhu trén/ hodc khoan vay KH thoa cac diéu kién:

- Tong han muc rui ro < 5 ty dong
- TSPB khéc TS hinh thanh tir von vay
- Pi thanh toan tdi thiéu 95% cho Bén ban va co day dii ching tir thanh toan
qua Ngan hang
- Cung cap GCN moi trude khi OCB giai ngan
d. Diéu kién khoan cép tin dung

- S6 tién vay: Téi thiéu 100 triéu dong, t6i da khong vuot qua 90% phuong an
vay von

- Loai tién vay: VND

- Thoi gian vay: Téi thiéu 12 thang, t6i da 360 thang
e. Taisian dam bao

- TSPB 12 BPS ¢6 GCN hinh thanh tir vén vay

- TSBB la BDS c6 GCN khac
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2.3.4 Thuc trang hoat dong cho vay mua bat dong san ddi véi khach hang ca
nhan tai Ngan hang TMCP Phuong Pong - Chi nhanh Trung Viét - PGD Nam
Pa Ning giai doan 2021 - 2023

Doi voi cac Ngan hang, cho vay c6 vai tro quan trong trong viéc phat trién kinh
doanh cua Ngan hang. Nhan thtrc dugc tim quan trong ciia cho vay mua bat dong
san d6i voi khach hang ca nhan, mdi Ngan hang phai tim bién phap dé phat trién cac
hoat dong cho vay cua minh. Thuc chét, phat trién hoat dong cho vay ciing 1a mot
khai niém tuwong dbi va khong co chi tiéu tong hop nao phan anh mot cach chinh
xéac, nhung vé co ban thi phat trién hoat dong cho vay ctia Ngan hang dugc danh gia
qua céc chi ti€u sau:
2.3.4.1 Tinh hinh cho vay mua bat ddng san trong cho vay khach hang c4 nhén
tai Ngan hang TMCP Phuwong Dong - Chi nhanh Trung Viét - PGD Nam Da
Ning giai doan 2021 - 2023

Bang 2.4 Ty trong cho vay mua bat dong san ciia Ngan hang TMCP Phuong
Pong - PGD Nam Pa Ning giai doan 2021 - 2023
PVT: Triéu dong

Nam Nam Nam n n
2021 2022 2023 Chénh Igch
Chi tiéu 2022/2021 2023/2022
So tien So tién So tién Gid i Ty 18 Gid i TV 16
(%) ’ (%)
Téong du ng
cho vay 275.398 | 319.453 | 281.052 | 44.055 | 16,00 | (38.401) | (12,02)
KHCN
Duw n¢ cho vay
mua BPS 99.887 122.191 111.184 | 22.304 | 22,33 | (11.007) | (9,01)
Ty trong duw
ng BDS/ 36,27% | 38,25% 39,56% 1,98% 1,31%
KHCN

( Nguén Bdo cdo hoat déng cuéi nam OCB - PGD Nam Pa Néng giai doan nam

2021 -2023)
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Trong giai doan 2021 - 2023, ta c6 thé thdy ty trong du no cho vay mua bat
dong san cia OCB - PGD Nam Pa Néng chiém ty trong cao trong du no cho vay
KHCN, bién dong trong khoang 36% dén 39% tong du no cho vay KHCN. Nguyén
nhan 13 do sirc ndng cua thi trudng bat dong san khién cho khach hang chuyén dau
tu tir cac linh vuc khac sang bat dong san. Mat khac, 1a do ngan hang cha trong vé
san pham cho vay mua bat dong san nhiéu hon so véi cac san pham khac trong ngan
hang, cac san pham cho vay mua bat dong san da dang va rd rang cho ting dbi
tugng. Didu nay di thu hat mot luong 16n khach hang vay cho ngan hang.

Quy mé du ng cho vay mua bat dong san khong 6n dinh. Nam 2022 dat 122.191
triéu dong, tang 22.304 triéu dong twong duong 22,33% so voi nam 2021. Sang dén
nam 2023 du no cho vay mua bat dong san di giam di dang ké, du no cho vay mua
bat dong san dat 111.184 triéu dong, giam 11.007 triéu dong twong tmg v4i 9,01%
s0 v6i nim 2022. Nguyén nhan chi yéu 1a do tinh hinh kinh té gip nhiéu khé khan,
nhiéu dy 4n cong - don bay quan trong cho thi trudng xay dung va bat dong san bi
cham tién d6 do dau tu céng giam va cham giai ngan.

Chi tiéu nay cho thdy ngan hang dang cho vay mua bat dong san twong dbi on
dinh, do ting luong khach hang va nang cao chit luong tin dung, dap tng nhu ciu
cho vay cua khéach hang. Phu hop véi xu hudng cua nguoi dan Viét Nam véi xu
hudéng an cu lac nghiép, tir 46 OCB - PGD Nam Da Ning di phat trién cac san
pham cho vay mua bat dong san bao gdm cho vay an cu, cho vay ngdi nha mo udc -
Dream home, cho vay nha d4t Duluxe va cho vay nha dat riéng 1¢ thong thuong dé
dap mg cac nhu cau von cua khach hang. Bén canh dé, ngan hang ciing da 4p dung
cac muc 13i sut va cac goi cho vay wu ddi nham thu hat khach hang, canh tranh gay
git v4i cac Ngan hang khac, mang lai hiéu qua cao trong nam 2022.
2.3.4.2 SO lwgng khach hang vay mua bat dong sian tai Ngan hang TMCP
Phuong Pong - Chi nhanh Trung Viét - PGD Nam Pa Ning giai doan 2021 -
2023:

San pham cho vay mua bat dong san 1 san pham c6 ty trong 16n trong tong du
ng cia OCB - PGD Nam Pa Néng. Nhén thay duoc tiém ning trong viéc phat trién
hoat dong cho vay mua bat dong san ciing nhu 1a lgi thé ctia Ngan hang, OCB -
PGD Nam Pa Ning di tip trung phat trién khach hang sir dung san pham cho vay
mua bat dong san.
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Bang 2.5 S6 lrgng khach hang vay mua bit dong san ciia Ngan hang TMCP
Phuong Pong - CN Trung Viét - PGD Nam Pa Ning giai doan 2021 - 2023
PVT: S6 lwong

Nam Nam Nam n a
2021 | 2022 2023 Chénh I¢ch
Chi tiéu 2022/2021 2023/2022
tlse(:l Sé tidn | Sb tidn
Gia IR | Giggy | TYIE
tri (%) (%)
Du ng cho vay BDS 99.887 | 122.191 | 111.184 | 22.304 | 22,33 | (11.007) | (9,01)
S6 lwong khach hang 65 80 73 15 23,08 (7) (8,75)
Du ng/ Khach hang 1.537 | 1.527 1.523 ©) | 061)| @ | (0298

( Nguén Bdo cdo hoat déng cuéi nam OCB - PGD Nam Pa Néng giai doan nam
2021 -2023)

Qua bang s liéu 2.5 cho thay, khach hang str dung san pham trong cho vay mua
bat dong san khong 6n dinh. Cuy thé, naim 2022 s6 luong khach hang vay von 1a 80
khéach hang, tdng 15 khach hang tuong duong ting 23,08% so v6i ndm 2021. Nam
2023 c6 73 khach hang vay vbn, giam 7 khach hang twong tng giam 8,75% so voi
nam 2022. S¢ di nim 2022 sb luong khach hang ting cao 13 do dau nam thj trudng
bat dong san “hung phan”, ngan hang di lién tuc dua ra cac goi giai phap va muc 1ai
suat vu dai hip dan. Vi vay, giai doan nay thi truong bat dong san kha tich cuc va
day huy vong. Sang nam 2023 thi trudng bat dong san di “dao chiéu” roi vao tinh
trang tram lang kéo dai do hang loat kho khan dé nén va nang nén hon so véi yéu
t bat kha khang tir dich bénh, hang loat cac chinh sach that chat khién tam 1y chung
trén thi truong e ngai, din dén s6 lugng khach hang vay c6 sy sut giam.
2.3.4.3 Tinh hinh hoat dong cho vay mua bét dong sian ddi véi khach hang ca
nhan tai Ngan hang TMCP Phuong Pong - Chi nhanh Trung Viét - PGD Nam
Pa Ning giai doan 2021 - 2023
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a. Theo thoi han vay

Ky han cho vay la khoang thoi gian tir khi bat dau cap tin dung cho dén khi
hoan trd khoan vay do6. Ky han cho vay dugc xac dinh dya trén sy thoa thuan ctua
khach hang va ngan hang dya trén sb luong von vay, muc dich sir dung von vay va
phan anh tra ng. Dudi day la bang thé hién cho vay mua bat dong san phan loai theo

thoi han tai OCB - PGD Nam Pa Ning.
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Bang 2.6 Tinh hinh hoat dong cho vay mua bét dong san theo thoi han d6i véi khach hang ca nhan tai Ngan hang TMCP Phwong
Pong - PGD Nam Pa Ning giai doan 2021 - 2023
PVT: Triéu dong

Niim 2021 Niim 2022 Niim 2023 Chénh Iéch
Chi tiéu . x| Ty tron . | Ty tron .~ | Tytron 20222021 2023/2022
S0 tien y(%') ® | sbtin y(%') ® | sbtin y(%') ° tri | TV 16 (%) | Gidtri | TY 18 (%)

Doanh sb cho vay 96.133 100 118.467 100 133.040 100 | 22334 | 2323 | 14573 | 12,30
Trung han 11.872 12,35 13.458 11,36 14.555 1094 | 1585 | 1335 | 1097 | 8,15
Dai han 84.261 87,65 105.000 | 88,64 | 118485 | 89.06 | 20749 | 2462 | 13476 | 12,83
Doanh sb thu ng 87.755 100 96.163 100 144.047 100 8408 | 9,58 | 47.884 | 49,79
Trung han 9.179 10,46 9.366 9,74 11.005 7,64 187 | 204 | 1639 | 17,50
Dai han 78576 | 89,54 86.797 9026 | 133.042 | 9236 | 8221 | 1046 | 46245 | 5328
Téng du ng 99.887 100 122.191 100 111.184 100 | 22304 | 2233 | (11.007) | (9,01)
Trung han 12466 | 12,48 14.333 11,73 11.630 1046 | 1.867 | 1498 | (2.703) | (18,86)
Dai han 87.421 87,52 107.858 | 8827 | 99.554 89,54 | 20437 | 2338 | (8304) | (7,70)
No¢ qua han 1.417 100 1.487 100 2.530 100 70 494 | 1.043 | 70,14
Trung han 150 10,57 154 10,35 325 12,83 4 2.76 171 | 11091
Dai han 1267 89.43 1333 89,65 2205 87,17 66 5,20 872 | 6543
T§ 16 ng’ qué han (%) 1,419 1,217 2,276 (0,202) 1,059
Trung han 1,201 1,074 2,791 (0,128) 1,717

Dai han 1,450 1236 2215 (0,214) 0,979

No xau 467 100 247 100 1.338 100 220) | @7,11) | 1.091 | 441,70
Trung han 43 10,29 20 8.23 154 1153 | (28) | (5770) | 134 | 65891
Dai han 419 89,71 227 91,77 1.184 88,47 | (192) | (45.89) | 957 | 42222
T§ 18 no xAu (%) 0,468 0,202 1,203 (0,265) 1,001
Trung han 0,385 0,142 1327 (0,244) 1,185

Dai han 0.479 0,210 1,189 (0,269) 0,979

( Nguon Bdo cdo hoat déng cuéi ndm OCB - PGD Nam Pa Nang giai doan nam 2021 - 2023 )
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Doanh sb cho vay theo ky han

Qua bang 2.6, nhin chung tong doanh sd cho vay mua bat dong san ciia OCB -
PGD Nam Da Néng giai doan 2021 - 2023 déu ting qua cac nim. Trong d6, doanh sb
cho vay dai han chiém ty trong cao hon doanh s6 cho vay trung han, chiém khoang
trén 85% tong doanh sd cho vay mua bat dong san. Viéc ty trong dai han chiém cao
nhu vay 1 do cic khach hang chu yéu vay véi muc dich mua nha dé &, mua dat, xay
dung nha & mdi,...cdc khodn vay nay thuong 1on nén khach hang kho thanh toan trong
trung han, ngoai ra thu nhap ngudi dan chi & mirc trung binh vi vy doanh sé cho vay
dai han cao hon doanh sé cho vay trung han, cu thé: nam 2022 dat 118.467 triéu déng
ting 22.334 triéu dong, twong Ung ting 23,23% so voi ndm 2021, nim 2023 dat
133.040 tridu dong, tang 14,573 triéu dong tuong Gng ting 12,30%. PGD da thyc hién
ké hoach tin dung theo chu truong ctia Ngan hang, cing v6i nhitng cai cach trong quy
dinh cho vay da giap PGD tiép can dugc véi khach hang mot cach hi¢u qua.

Niam 2021, doanh sb cho vay trung han dat 11.872 triéu dong, dén nam 2022 ting
1én 13.458 triéu dong ting 1.585 triéu dong twong tmg tang 13,35% so v6i nam 2021.
Niam 2023 doanh sé cho vay trung han tiép tuc ting va dat 14.555 triéu dong ting
1.097 triéu dong twong Gng ting 8,15% so v4i nim 2022 .

Doanh sb cho vay dai han trong giai doan 2021 - 2023 ¢6 su bién dong manh, theo
d6 doanh sb cho vay dai han nam 2021 dat 84.261 tri¢u déng, dén nam 2022 doanh sd
cho vay dat 105.009 triéu dong ting 20.749 triéu dong twong Gng ting 24,62% so voi
nam 2021. Pén nam 2023 doanh s tiép tuc ting va dat 118.485 triéu dong ting 13.476
triéu dong twong tng ting 12.83% so v&i ndm 2022. S¢ di ting trudng nhu vy 1a do
Ngén hang da tich cuc trién khai hang loat géi cho vay véi 13i suat uu dai va thi tuc
don gian.

Nguyén nhan din dén ty trong va toc do doanh s6 cho vay mua bat dong san ting
nhu vay 13 vi cubi naim 2021 Ngan hang d cho ra mét san pham “ Ngoi nha mo udc -
Dream home” v&i cac muc 1di sudt vu ddi va thoi han cho vay cia san pham ciing
duoc nang lén td1 30 ndm, thay vi 20 - 25 ndm nhu trude day va linh hoat ching tu
ching minh ngudn thu nhap. San pham ciing huéng dén véi khach hang c¢6 nhu cau
mua nha dé ¢, tich lily ciia nhém khach hang méi di 1am, méi 1ap gia dinh rat 16n,

trong khi khé khan 16n nhat 1a dong tién, thu nhap hién tai chi & muirc trung binh va
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viéc tich lily von dé tham gia von tir ¢6 13 rat han ché...,vi vy cac khoan vay thuong
tap trung trong dai han.

Doanh s6 thu n¢ theo ky han

Hoat dong cho vay va thu ng co mbi quan hé chat ché véi nhau. Cung voi viée
tang doanh s6 cho vay, cong tac giam sat, thu no ciing duoc PGD dic biét quan tim.
L3i thu duoc tir hoat dong cho vay mua BDS ting déu qua 3 nim 2021, 2022, 2023.
Cu thé, doanh s6 thu no trung han nam 2021 dat 9.179 tri¢u déng, chiém 10,46% téng
doanh sb thu no cia PGD trong ndm 2021. Pén nam 2022 doanh sb thu ng dat 9.366
triéu dong, tang 187 triéu dong tuong Gng ting 2.04% so v4i nam 2021. Sang nim
2023 tinh hinh thu n¢ c6 su chuyén bién kha tdt, doanh s6 thu no dat 11.005 triéu déng,
tang 1.639 triéu dong twong Gmg tang 17,50% so v4i nam 2022.

Doanh sd thu ng dai han trong cho vay mua BDS cua PGD nam 2021 dat 78.576
triéu déng, chiém 89,54% téng doanh sb thu no trong cho vay mua bat dong san. Nam
2022 doanh s thu ng dat 86.797 tridu dong, tang 8.221 triéu dong twong tng ting
10,46% so v&i nam 2021. Nguyén nhan dan dén toc do thu no nam 2022 tang cham
ddi vé6i thu ng dai han 13 do nam nay anh hudéng dich COVID-19 lam cho hoat dong
kinh té c6 nhiéu bién dong, khé luong va cac hoat dong chua thyc sy 6n dinh va phat
trién din dén ngudn thu nhap bi anh hudéng lam cho kha ning tra ng cta khach hang
kha cham va tinh hinh thu no trong nim c6 téc d6 ting khong nhu mong doi. Nhung
dén nam 2023 doanh s6 thu ng cia PGD tang kha manh, cu thé doanh s6 thu no dat
133.042 triéu dong, ting 46.245 triéu dong twong ng ting 53,28% so v4i nam 2022,
diéu nay cho thiy cac hoat dong kinh té trén dia ban Thanh phé Pa Ning c6 nhiéu tién
trién tot va mot phan 1a do Ban lanh dao yéu cau chuyén vién quan li no phai theo dai
sdu sat qua trinh sir dung von ctia khach hang dong thoi ¢6 nhimng bién phép thich hop
khi khach hang c¢6 d4u hiéu mat kha nang chi tra ca 14i va vén gdc.

Tong dw ng theo ky han

Tinh hinh du n¢ cho vay mua bat dong san giai doan 2021 - 2023 c6 su bién dong
qua cac nam, cu thé: Nam 2021 du no trung han 1a 12.466 triéu dong, ting lén 14.333
triéu dong trong nam 2022, ting 1.867 triéu dong twong tng ting 14.98% so voi nim
2021, sang nam 2023 du ng trong cho vay trung han lai giam va dat muc 11.630 tri¢u
ddng, giam 2.703 triéu dong twong Gng giam 18,86% so v4i ndm 2022. Va du no dai
han nam 2021 dat 87.421 triéu dff)ng chiém 87,52% téng du no cho vay mua bat dong
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san, ndm 2022 du ng dai han tang trudng kha nhanh, dat mic 107.858 tri¢u déng, tdng
20.437 triéu dong twong mg ting 23,38% so voéi nam 2021, nhung dén nam 2023 du
no dai han giam con 99.554 triéu dong, giam 8.304 triéu dong, giam twong tmg 7,70%
so vOi ndm 2022.

Du no cho vay dai han trong nam 2021 - 2022 tang cho thiy viéc cho vay mua bat
dong san ciia Ngan hang da c6 két qua tot. Viéc cho vay ting s& 1am cho loi nhuén cua
Ngan hang ting 1én. Nhung dén nam 2023, du no cho vay trung va dai han giam
xubng cho thiy ngan hang chua co giai phap, huéng di diing dan dé ting von cho vay.

No¢ qua han theo ky han

Hoat dong cho vay la hoat dong tiém 4n rui ro cao trong ngan hang, dac biét la cho
vay trung- dai han. Khi rui ro xay ra tao ra cac khoan ng X4u, ng qua han, vi thé doi
v6i Ngan hang ng qua han 13 khong thé tranh khoi. Tinh hinh ng qua han cia PGD
cling ting qua cac nam. Cu thé, no qua han trung han nam 2021 1 150 triéu dong,
chiém 10,57% téng no qua han PGD. Nam 2022, n¢ qua han trung han tang nhe ¢ mirc
154 triéu dong, ting 4 triéu dong twong Gng ting 2,76% so voi nam 2022. Nhung dén
nam 2023 ng qua han trung han tang vuot bat dat murc 325 triéu déng, tang 171 triéu
ddng twong tmg ting 110,91% so véi nim 2022.

No qua han dai han giai doan 2021 - 2022 chiém ty trong khoang 87% tong no qua
han cho vay mua bat dong, ndm 2023 no qué han dai han tang lén dén 2.205 triéu déng,
ting 872 triéu dong twong tmg ting 65,43%. Py 1a con s nhin c6 vé cao nhung thuc
chat khong cao vi ty 1& no qua han dai han 13 2,22%, van nam trong khuon khé cho
phép va dugc quan li chat ché.

Nguyén nhan dan dén sy ting ctia no qua han 1a do tinh hinh kinh té khong on dinh
lam cho khach hang gip kho khian trong viéc tra ng ding han. Ngoai ra, viéc tham dinh
dau tu dy an khong ding din dén tinh trang thua 1, ng khong tra duoc. Tuy nhién, ty
1€ ng quan han nam 2023 1a 2,41% khong vugt qua ngudng bdo dong, vi thé tinh hinh
kinh doanh cta ngan hang van dang phat trién manh. Bén canh dé, can bo nhan vién
can luu ¥ chon loc dbi tugng khach hang cé tiém ndng, quan 1y chit ché qua trinh
trude va sau giai ngan dé kiém soat chat ché t6i da ty 1& no qua han va dam béo an

toan von cho ngan hang.
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No xiu theo ky han

No xau trung - dai han trong cho vay mua bat dong san hién tai chiém ty trong nho
va tbc do giam khong dang ké trong qua trinh vay va thu hdi no. Nam 2021 no x4u
trung han 1a 48 triéu déng, ty I¢ no xau trung han 1a 0,39%, nam 2022 ty 1€ no xau
giam xudng con 0,14%, twong ung giam 0,244% so véi nam 2021. Nam 2023 n¢ xau
trung han 1én dén 154 triéu dong, ting 134 tridu dong twong Gng ting 658,91% so véi
nam 2022. Viéc no xau ting 1én dang ké 1a do tinh hinh kinh té nim 2023 dién bién
phtc tap, gia ca, lam phat thé gidi, phan Gng chinh sach ctia nén kinh té 16n dan dén
nguon thu nhap ciia khach hang bi anh hudng.

No x4u dai han nam 2021 1a 419 triéu déng, chiém 89,71% téng no xau cho vay
mua bat dong san. Nam 2022 no xau dai han giam xudng con 227 triéu dong, giam 192
triéu dong tuong ung giam 45,89% so v6i ndm 2021. Sang nim 2023, no x4u dai han
ting 1én dén 1.184 triéu ddng, ting 957 triéu dong twong Ung ting 422,22% so v6i nim
2022. Tinh hinh no x4u nam 2022 14 kha thap do dich COVID-19 dugc kiém soat tot
gitip kinh té phat trién va ngan hang ciing chu trong hon dén cac bién phap dam bao
vbn vay nhu diéu kién vay von, TSPB cua khoan vay, 1am giam khoan ng xau nim
2022 giup cho NH ngay cang tot va chit luong hon.

b. Theo san phim

Trong nhiing ndm qua Ngan hang TMCP Phuong Dong - Chi nhanh Trung Viét -
PGD Nam Pa Néng di khong ngimg da dang hoa san pham thong qua cac muyc dich sir
dung von vay khac nhu: Cho vay an cu, cho vay ngdi nha mo udc - Dream home, cho
vay nha dit - nha sang Duluxe, cho vay nha dat riéng 1é thong thuong. Theo do, tinh
hinh bat dong san tuy c6 sy cai thién nhung chua thé 13y lai phong d6 nhu truéc day,
léch pha cung - cdu ngay cang suy giam. Chinh vi thé, Ngin hang di ap dung hang loat
céc chinh sach wu dai chua timg c6 nham cai thién va tung ra cac san pham nham ting

thém sy Iya chon cho khéach hang/ nha dau tu.
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Bang 2.7 Tinh hinh hoat dong cho vay mua bét dong san theo san pham d6i véi khach hang c4 nhan tai Ngan hang TMCP Phwong
Pong - PGD Nam Pa Ning giai doan 2021 - 2023

PVT: Triéu dong

Niam 2021 Nam 2022 Nam 2023 Chénh léch

Chiticu SAﬁ trrf)f’lg So tién trrl(;flg So tién trrf)f’lg 2022/202]1 16 2023/20?» 16

tien (%) (%) (%) Gia tri (32))? Gia tri (22))?

Doanh s6 cho vay 96.133 100 118.467 100 133.040 100 22.334 23,23 14.573 12,30
Cho vay An cu 24.995 26 29.617 25 33.260 25 4.622 18,49 3.643 12,30
Cho vay Ngo6i nha mo udc - Dream home | 32.685 34 41.463 35 46.564 35 8.778 26,86 5.101 12,30
Cho vay Nha dat - Nha sang Duluxe 9.613 10 10.662 9 13.304 10 1.049 10,91 2.642 24,78

Cho vay Nha d4t riéng 1¢ thong thuong 28.840 30 36.725 31 39.912 30 7.885 27,34 3.187 8,68
Doanh s6 thu n¢ 87.755 100 96.163 100 144.047 100 8.408 9,58 47.884 49,79
Cho vay An cu 21.939 25 23.079 24 37.452 26 1.140 5,20 14.373 62,28
Cho vay Ng6i nha mo udc - Dream home | 30.714 35 35.580 37 54.738 38 4.866 15,84 19.158 53,84
Cho vay Nha dat - Nha sang Duluxe 7.898 9 8.655 9 15.845 11 757 9,58 7.191 83,08
Cho vay Nha dit riéng 1¢ thong thuong 27.204 31 28.849 30 36.012 25 1.645 6,05 7.163 24,83
Tong du no 99.887 100 122.191 100 111.184 100 22.304 22,33 | (11.007) | (9,01)
Cho vay An cu 25.971 26 30.548 25 28.908 26 4.577 17,62 (1.640) | (5,37)
Cho vay Ng6i nha mo u¢c - Dream home | 33.962 34 42.767 35 40.026 36 8.805 25,93 (2.741) (6,41)
Cho vay Nha dat - Nha sang Duluxe 9.989 10 10.997 9 8.895 8 1.008 10,10 (2.102) | (19,12)
Cho vay Nha d4t riéng 1¢ thong thuong 29.966 30 37.879 31 33.355 30 7.913 26,41 (4.524) | (11,94)
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No¢ qua han 1.417 100 1.487 100 2.530 100 70 4,94 1.043 70,14
Cho vay An cu 340 24 372 25 582 23 32 9,31 210 56,53
Cho vay Ng6i nha mo ugc - Dream home | 482 34 506 34 886 35 24 4,94 380 75,15
Cho vay Nha dat - Nha sang Duluxe 142 10 164 11 253 10 22 15,43 89 54,67
Cho vay Nha d4t riéng 1¢ thong thuong 453 32 446 30 810 32 (7) (1,62) 364 81,48
Ty 1€ ng qua han (%) 1,418 1,217 2,275 (0,201) 1,058
Cho vay An cu 1,309 1,217 2,013 (0,093) 0,796
Cho vay Ngo6i nha mo udc - Dream home 1,419 1,182 2,212 (0,236) 1,030
Cho vay Nha dat - Nha sang Duluxe 1,419 1,487 2,844 0,069 1,357
Cho vay Nha d4t riéng 1¢ thong thuong 1,513 1,178 2,427 (0,335) 1,250
No xiu 467 100 247 100 1.338 100 (220) (47,11) 1.091 441,70
Cho vay An cu 107 23 59 24 308 23 (48) (44,81) 248 419,13
Cho vay Ng6i nha mo u¢c - Dream home | 163 35 89 36 468 35 (75) (45,60) 379 426,65
Cho vay Nha dit - Nha sang Duluxe 42 9 22 9 120 9 (20) (47,11) 98 441,70
Cho vay Nha dit riéng 1¢ thong thuong 154 33 77 31 442 33 (78) (50,31) 365 476,65
Ty 1€ no xau (%) 0,468 0,202 1,203 (0,266) 1,001
Cho vay An cu 0,414 0,194 1,065 (0,220) 0,870
Cho vay Ng6i nha mo udc - Dream home 0,481 0,208 1,170 (0,273) 0,962
Cho vay Nha dat - Nha sang Duluxe 0,421 0,202 1,354 (0,219) 1,152
Cho vay Nha dat riéng 1¢ thong thuong 0,514 0,202 1,324 (0,312) 1,122

( Nguon Bdo cdo hoat déng cuéi ndm OCB - PGD Nam Pa Néang giai doan nam 2021 - 2023 )
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Doanh s6 cho vay theo sian pham

Qua bang sd liéu 2.7 trén ta c6 thé thiy rang trong cho vay mua bat dong san thi
san pham cho vay ngdi nha mo udc - Dream home va cho vay nha dét riéng 1¢ thong
thuong chiém ty trong chil yéu. Trong nhiing nim gan ddy, nén kinh té trén dia ban
Thanh phé ¢4 nhiéu chuyén bién tich cuc, cac hoat dong kinh doanh ciing dugc thic
day hon. Mirc cho vay ciing ting qua mdi nam.

Niam 2021 san pham cho vay Ngbi nha mo udc - Dream home dat 32.685 triéu
ddng, chiém 34% trong doanh s cho vay mua bat dong san d6i voi KHCN. Nam 2022
doanh sd cho vay ting truong manh dat 41.463 tridu dong, ting 8.778 triéu dong tuong
g tang 26,86% so véi ndm 2021 va dén nam 2023 doanh sb cho vay dat 46.564 triéu
dong, tang 5.101 triéu dong tuong tng ting 12,30% so voi nam 2022.

San pham cho vay mua nha dét riéng 1¢ thong thudng dugc ddy manh va c6 su bién
dong trong giai doan 2021 - 2023. Cu thé, nim 2021 tong doanh s6 giai ngan trong cho
vay mua nha dt riéng 1¢ thong thuong dat 28.840 triéu dong dén nam 2022 con s6 nay
14 36.720 triéu dong, ting 7.885 triéu dong twong ung ting 27,34% so v4i ndm 2021.
Niam 2023 doanh sb giai ngan tiép tuc ting va dat mic 39.912 triéu dong, ting 3.187
triéu dong twong tng ting 8,68% so voi nim 2022. Nguyén nhan 12 do Ngin hang da
dua ra cac muc 13i suat wu dai danh cho khach hang.

Vi doanh s cho vay an cu, ndm 2021 doanh sb dat 24.995 triéu déng chiém 26%
tong doanh s giai ngan cho vay mua bat dong san. Nam 2022 doanh sb cho vay dat
29.617 triéu dong, tang 4.622 tridu dong twong ung ting 18,49% so v&i nam 2021.
Dén nam 2023 doanh s dat 33.260 triéu dong, ting 3.640 tridu dong twong Ung ting
12,30% so v&i nam 2022. Doanh s6 ting déu qua cac nam la do Ngan hang da tao diéu
kién dé ngudi dan c6 thu nhap thap “an cu - lac nghiép”, gop phan dam bao an sinh x4
hoi, thic day kinh té trén dia ban phat trién.

Nhin chung, doanh sé cho vay nha dét - nha sang duluxe ciia PGD ludn ndm ¢ mtrc
thap chi dat & trong khoan 9 dén 14 triéu dong, vi thi trudng bat dong san trong khoan
thoi gian ndy da roi vao trang thai tram ling, nhu cau ctia khach hang han ché va gia
nha dat kha cao, trong khi thu nhap cta ngudi dan hau hét bi anh hudng vi tinh hinh

kinh té chung.
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Doanh s6 thu n¢ theo sian pham

Doanh s thu hdi ng ctia PGD déu ting qua cic nam, nam 2021 doanh s6 thu no
cho vay mua bat dong san dat 87.755 tri¢u déng, nam 2022 dat 96.163 triéu déng, tang
8.408 triéu dong twong ung tang 9,58% so v4i nam 2021. Pén nam 2023 doanh sé thu
ng dat 144.047 triéu dong, ting 47.884 triéu dong tuong (mg ting 49,79% so v&i nim
2022. Cu thé:

Doanh s6 thu no theo san phiam cho vay ngdi nha mo udc - Dream home niam 2021
dat 30.714 triéu dong chiém 35% tong doanh sb thu no cho vay mua bat dong san, nim
2022 doanh sb thu ng ting 1én 35.580 triéu dong, ting 4.866 triéu dong twong Ung ting
15,84% so vé1 nam 2021. Nam 2023 ching nhan mtc thu ng tdng manh, theo do
doanh s thu ng nim 2023 dat 54.738 triéu dong, tang 19.158 triéu dong twong ung
tang 53,84% so v&1 ndm 2022. Doanh s6 thu ng ¢6 su tdng manh la do trong ndm 2022
cac dbi tuong dau co bat dong san trong linh vuc mua nha dau tr manh. Pén nam 2023
thi tinh hinh bat dong san ciing da c6 su tré lai va chuyén bién theo hudng tich cuc nén
cac doi tuong dau tu bat dong san ban dugc tai san din dén tinh hinh thu no cta san
pham ngoi nha mo udc - Dream home trong ndm 2023 ting nhanh.

Doanh s6 thu no theo san pham cho vay nha dat riéng 1¢ thong thuong trong giai
doan 2021 - 2023 c6 su bién dong nhe. Cu thé, doanh sd thu no trong nam 2021 dat
27.204 triéu dong chiém 31% tong doanh sé thu no cho vay mua bit dong san cua
PGD, nam 2022 c6 su ting nhe va dat muac 28.849 triéu dong, ting 1.645 triéu dong
tuong tng ting 6,05% so véi nim 2021. Pén nim 2023 doanh s6 thu no dat mirc
36.012 triéu dong, ting 7.163 triéu dong twong tng ting 24.83% so véi nam 2022.
Doanh s6 thu ng luén & muc tang la do doanh s6 tra no trudce han cua khach hang luén
dam bao ¢ han muc cho vay.

Doanh s6 thu ng theo san pham cho vay an cu nam 2021 dat 21.939 triéu dong
chiém 25% tong doanh s6 thu no cho vay mua bat dong san. Nam 2022 doanh sé thu
ng ting nhe, dat 23.079 triéu dong, tang 1.140 triéu dong twong tng tang 5,20% so Vi
nam 2021. Budc sang nam 2023 doanh s6 thu no ting cao va dat 37.452 triéu dong,
ting 14.373 triéu dong tuong ung ting 62,28% so voi ndm 2022. Doanh sb thu no &
murc cao nhu vay 14 do trong cac nam trudc d6, san pham cho vay tra gop chua duoc
phé bién nhiéu, din dén trong ndm d6 c6 khach hang tat toan ng lam cho doanh sé thu
no cua PGD tang cao nhu vay.
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Doanh sb thu no cia san pham cho vay nha dét - nha sang Duluxe chi ndm & muc
thap trong cho vay mua bat dong san va doanh sd thu ng cta san pham nay ciing ting
nhe tir nim 2021 dén nim 2022, nhung dén nam 2023 lai ting vuot troi.

Tong dw n¢ theo san phim

Qua hang s6 lidu 2.7, cho ta thdy san pham cho vay ngdi nha mo udc - Dream
home trong giai doan 2021 - 2023 c6 sy tdng gidm. Cu thé, nim 2022 dat 42.767 triéu
dong, tang 8.805 tridu dong twong tng ting 25,93% so véi nam 2021. Nam 2023 dat
40.026 triéu dong, giam 2.741 triéu déng twong Gng giam 6,41% so v6i nam 2022, do
khach hang c¢6 niém tin 16n trong san pham ngdi nha mo wdc - Dream home ciia OCB
nén khong can vay nhiéu, dan dén du ng nim 2023 giam so véi ndm trude.

Du ng theo san pham cho vay nha dat riéng 1¢ thong thuong nim 2022 dat 37.879
triéu dong, ting 7.013 triéu dong ting 26,41% so véi nim 2021. Sang nam 2023 dat
33.355 triéu dong, giam 4.524 triéu ddng tuong Gng giam 11,94%. Du no theo san
pham cho vay an cu nam 2022 dat 30.548 triéu dong, ting 4.577 triéu dong tuong tng
tang 17,62% so v6i nam 2021. nam 2023 dat 28.908 tri¢u dong, giam 1.640 triéu dong
tuong Gmg giam 5,37% so voi nam 2022. Du no theo san pham nha dat - nha sang
Duluxe nam 2022 dat 10.997 triéu ddng, ting 1.008 triéu dong twong tng ting 10,10%
so v6i nam 2022. Pén nam 2023 du no cho vay nha dat - nha sang Duluxe dat 8.895
triéu dong, giam 2.102 triéu dong twong tng giam 19,12% so v4i ndm 2022. Nguyén
nhan dan dén cac san pham cho vay mua bit dong san giam trong nim 2023 14 do dién
bién nén kinh té con nhiéu bién dong, ting truong kinh té cham dan dén sy anh huong
trong viéc mua nha cua khach hang.

No x4u va n¢ qua han theo san pham

Trong hoat dong kinh doanh cia Ngan hang, doanh sb cap tin dung ludn déng mot
vai tro quan trong. Pon gian vi nguén thu nhap chu yéu ciia Ngan hang dén tir hoat
dong cép tin dung. Tuy nhié, dé thé hién duoc mot ngan hang c¢6 hoat dong kinh doanh
t6t hay khong, khong phai chi dya vao doanh sd cap tin dung dé danh gia ma con phai
danh gia dya trén doanh s6 no qua han va no xau cia ngan hang. Viéc quéan li doanh s6
thu ng va ca no xau, ng qua han khong chi anh huong dén tryc tiép qua trinh quan 1y
clia ngan hang ma con anh huong dén nhiig nguy co sau nay va néu khong quan 1y
chat ché c6 kha nang dan dén mét von. Hoat dong cua OCB - PGD Nam ba Nacmg
cling nhu vay.
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Qua bang s liéu 2.7, ta thay tir naim 2021 - 2023 no xau va ng qua han trong cho
vay mua bat dong san van con ton dong va c¢6 xu hudng tang lén trong nim 2023. No
qua han cho vay mua bat dong san nim 2021 1a 1.417 triéu dong chiém ty 1& no 1a
1,418% tong doanh sb giai ngan. Nam 2022 ng qua han ting 1én ¢ muc 1.487 triéu
dong, chiém 1,217% tong doanh sd giai ngan. Giai doan 2022 - 2023 chtng kién mirc
ting nhay vot, cu thé nim 2023 tong no qua han 2.530 triéu dong chiém ty 18 2,275%
tong doanh sb giai ngan.

No x4u cho vay mua bat dong san nam 2021 13 467 triéu déng chiém 0,468% tong
doanh s cho vay. Nam 2022 no x4u giam xudng con 247 triéu dong chiém 0,202%
tong doanh s cho vay. Sang niam 2023, no x4u ting 1én 1.338 triéu dong chiém
1,203% tong doanh s6 cho vay.

Nguyén nhan c6 sy tdng gidm nhu vy la do giai doan 2021 - 2022 1a giai doan roi
vao khing hoang kinh té, nén kinh té Viét Nam gip nhiéu kho khin chua timg cé do
dai dich COVID-19 da truc tiép anh huong dén moi mit cta nén kinh té. PGD di cb
ging kiém soat doanh sb cho vay, kiém hdm no x4u va ng qua han dan dén giai doan
nay ty 18 & mic thap . Pén nam 2023, nén kinh té tré' nén tan khoc hon va phai doi mat
v&i mét loat thach thirc nhu tan du ctia dich COVID-19 van tdn tai, ndm 2023 ndi 1én
cudc khung hoang lién quan dén xung dot gitta Israel va phong trao hoi gidao Hamas
cta Palestine dan dén nén kinh t& Viét Nam am dam, nguoi dan that nghiép, thu nhap
khong du chi tiéu nén ty 1& no xau va ng qua han nim 2023 ting 1én ddng ké nhung
van nam trong ty 1 an toan cho phép Ngan hang Nha nudc dé ra.

¢. Theo tai san dam bao
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Bang 2.8 Tinh hinh hoat dong cho vay mua bét dong san theo tai sain dim bzo d6i véi khach hang ca nhén tai Ngan hang

TMCP Phuong Pong - Chi nhanh Trung Viét - PGD Nam Pa Niing giai doan 2021 - 2023

PVT: Triéu dong
Nam 2021 Nam 2022 Nam 2023 Chénh léch
Chi ticu shtin | Ytrong | goga,  Tytrong ogea, | Tytrong ,20?2/20% 18 . ,202.3/202sz 18
(%) (%) (%) Gia tri (%) Gia tri (%)
Doanh sb cho vay 96.133 100 118.467 100 133.040 100 22.334 23,23 14.573 12,30
TSDB hinh thanh tir von vay 35.454 36,88 44.283 37,38 54.054 40,63 8.829 24,90 9.771 22,07
TSDB bang tai san khéac 60.679 63,12 74.184 62,62 78.986 59,37 13.505 22,26 4.802 6,47
Doanh sb thu ng 87.755 100 96.163 100 144.047 100 8.408 9,58 47.884 49,79
TSDB hinh thanh tir von vay 30.337 34,57 33.792 35,14 59.434 41,26 3.455 11,39 25.642 75,88
TSDB bang tai san khéc 57.418 65,43 62.371 64,86 84.613 58,74 4.953 8,63 22.242 35,66
Tong du no 99.887 100 122.191 100 111.184 100 22.304 22,33 | (11.007) | (9,01)
TSDB hinh thanh tir von vay 37.008 37,05 46.359 37,94 41.672 37,48 9.351 25,27 (4.688) | (10,11)
TSDB bang tai san khac 62.879 62,95 75.832 62,06 69.512 62,52 12.953 20,60 (6.319) (8,33)
No¢ qua han 1.417 100 1.487 100 2.530 100 70 4,94 1.043 70,14
TSDB hinh thanh tir von vay 498 35,17 525 35,28 952 37,63 26 5,27 427 81,47
TSDB bang tai san khéc 919 64,83 962 64,72 1.578 62,37 44 4,76 616 63,96
Ty 18 ne qué han (%) 1,418 1,217 2,275 (0,201) 1,058
TSDB hinh thanh tir vn vay 1,347 1,132 2,285 (0,215) 1,153
TSBB béng tai san khac 1,461 1,269 2,270 (0,192) 1,001
No xau 467 100 247 100 1.338 100 (220) “47) 1.091 441,70
TSDB hinh thanh tir von vay 160 34,27 83 33,54 479 35,78 (77) (48) 396 477,88
TSDB bing tai san khac 307 65,73 164 66,46 859 64,22 (143) | (47) 695 | 423,44
T 18 no xau (%) 0,468 0,202 1,203 (0,266) 1,001
TSDB hinh thanh tir von vay 0,432 0,179 1,149 (0,254) 0,970
TSDB béng tai san khac 0,488 0,216 1,236 (0,272) 1,020

( Nguon Bdo cdo hoat déng cuéi nadm NH OCB - PGD Nam Pa Nang giai doan nam 2021 - 2023 )
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Trong hoat dong cho vay mua bat dong san theo hinh thirc c6 TSPB, doanh s6 cho
vay c¢6 TSPB bang tai san khac ctia khach hang chiém ty trong 16n. Doanh sb cho vay
mua bat dong san c6 TSPB bang tai san khac nam 2021 - 2022 ty 1& chénh 1éch 1a
22.26% va tang tiép trong nam 2022 - 2023 1a 6,47%. Trong d6 cho vay mua bat dong
san ¢6 TSPB hinh thanh tir von vay chiém ty trong nho, tuy nhién co cau cho vay co
TSDB hinh thanh tir von vay dang ting 1én thong qua doanh sb cho vay, nam 2021 -
2022 ting ty 1é chénh 1éch chiém 24,90% va nam 2022 - 2023 ting ty 1& chénh léch 1én
13 22,07%. Cho thiy rang ngan hang dang c6 xu hudng ting cudng cho vay c6 TSPB
hinh thanh tir von vay.

Tinh hinh thu no c6 TSDB béng tai san khac nam 2021 - 2022 ¢6 ty 1€ chénh 1éch
la 8,63% va nam 2022 - 2023 tang ty 1¢ chénh 1éch 1a 35,66%. Tinh hinh thu ng c6
TSPB hinh thanh tir von vay nam 2021 - 2022 ¢6 ty 1€ chénh léch 1a 11,39% va nam
2022 - 2023 tang ty 1¢ chénh léch 1a 75,88%. Viéc nay cho thiy ngan hang c6 kha ning
thu hdi ng mot cach dé dang hon trong trudng hop ngudi di vay khong tra duge no,
gilp giam ruai ro cho ngan hang.

Tong du ng c6 TSPB bang tai san khac c¢6 sy ting giam, nam 2021 - 2022 ty trong
chénh 1éch 13 20,60% va dén nam 2022 - 2023 thi tong du no c6 TSPB bang tai san
khac c¢6 dau hiéu giam xudng, ty trong giam la 8,33% cho thay chinh sach giam sat va
quan 1y rai ro ctia ngan hang chua duge dam bao. Va tong du ng ¢c6 TSPB hinh thanh
tir von vay ciing c6 su ting giam nhu TSPB bang tai san khéac, cu thé: nam 2021 -
2022 ty tong chénh léch 1a 25,27% va giam vao nam 2022 - 2023 xubng con 10,11%,
diéu nay ngan hang can phai thuc thuc hién kiém tra k¥ ludng kha nang thanh toan cta
ngudi vay va thiét 1ap cac diéu khoan vay can than dé bao vé quyén loi clia ngan hang
trong truong hop xau nhat.

No qué han va n¢ xau theo tai san dam bao c6 ddu hiéu gia ting giam trong céc
nam 2021 - 2023. No qua han c¢6 TSPB bang tai san khac nam 2021 - 2022 ¢ ty trong
chénh 1€ch 1a 4,76% va nam 2022 - 2023 c¢6 ty trong chénh 1éch 1a 63,96%. Ty 1¢ no
qua han c6 TSPB bang tai san khac nam 2021 1a 1,46%, nam 2022 giam 0,192% so
v6i ndm 2021, tiép dén nam 2023 tang 1én 1,001% so v6i ndm 2022. Con ty 1é ng qua
han c6 TSPB hinh thanh tir vén vay cua nam 2021 13 1,35% va nam 2022 giam
0,215% so v&i ndm 2021, ndam 2023 tang 1,153% so voi nam 2022.

65



No x4u c6 TSPB bang tai san khac nam 2021 - 2022 ¢6 ty trong chénh 1éch 1a 47%
va nam 2022 - 2023 ¢6 ty trong chénh 1éch 1a 423,44%. Ty 1é no xdu c6 TSDB bing

tai san khac nam 2021 1a 0,49% , nam 2022 ty I¢ no xau giam 0,272% so v&i nam

2021 va nam 2023 ty 18 no xau ting 1én 1,020% so v4i nam 2022. Con ty 1& x4u ¢o

TSDB hinh thanh tir von vay cua nim 2021 13 0,43% va nam 2022 giam 0,254% so

vo1 ndm 2021, nam 2023 tang 0,970% so véi nam 2022.

No qua han va ng x4u d6i voi hai hinh thitc déu ting cao nam 2023 cho thdy ngan

hang chua dam bdo dugc cac khoan vay, su giam sat va quan ly rui ro chua dugc thuc

hién mdt cach chat ché, gap kho khan trong vi¢c ban tai san dé tra no.

2.3.4.2 Thu nhip tir hoat dong cho vay mua bat dong san ddi véi khach hang ca

nhan:

Bang 2.9 Thu nhip tir cho vay mua bat dong sian ddi véi khach hang ca nhan tai
Ngan hang TMCP Phuong Pong - PGD Nam Da niing giai doan 2021 - 2023
PVT: Triéu dong

Nam Nam Nam
Chénh léch
2021 2022 2023
Chi tiéu 2022/2021 2023/2022
So tién | SO tién | SO tién Ty 18 Ty 18
Gia tri Gia tri
(%) (%)
Thu lai CVBDS 3.334 4.088 4.891 754 22,62 803 19,64
Téng thu i tir cho vay 9.125 10.712 | 11.557 1.587 17,39 845 7,89
Ty trong thu lai cho vay
BDS/ tong thu lii tir cho 36,54 38,16 42,32 2 4,45 4 10,90
vay (%)

( Nguon Bdo cdo hoat déng cuéi ndm OCB - PGD Nam Ba Nang giai doan nam 2021

-2023)

Thu nhap tir hoat dong cho vay mua bat dong san 1a tong s tién ma Ngan hang thu

dugc tir hoat dong cho vay mua bat dong san trong ky, nd phan anh quy mé cap tin

dung ctia Ngan hang.
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Qua bang s6 liéu 2.9, cho ta thidy muc thu 14i tir cho vay mua bat dong san ngay
cang ting qua cac nam 2021 dén 2023. Lai thu duoc tir hoat dong cho vay mua bat
dong san nam 2021 dat 3.334 tri¢u déng chiém 36,53% téng thu 1ai tor hoat dong cho
vay. Nam 2022 1ai thu duoc tr hoat dong cho vay mua bat dong san dat 4.088 triéu
dong, tang 754 triéu dong tuong ng tang 22,62% so voi nam 2021. Pén nim 2023 13i
tor hoat dong cho vay mua bat dong san dat 4.891 tri¢u dong, tdng 803 tricu déng
twong Ung tang 19,64% so voi nam 2022. Ty trong thu 1ai tir hoat dong cho vay mua
bat dong san chiém trong khoang tir 36% dén 43% trong tong lii cuia hoat dong cho
vay. Nam 2021 ty trong lai tir cho vay mua bat dong san trén tong ldi cho vay la
36,54%, nam 2022 tang nhe chiém 38,16% va ting 2% so v&i nam 2021 twong Gmg véi
toc do tang 1a 4,45%. Nam 2023 ty 1¢ thu 1ai tir hoat dong cho vay mua bat dong san
trén tong thu 13i cho vay dat 42,32% va ting 4% so v6i nim 2022 twong tng véi toc do
tang 1a 10,90%. Nhin chung, 13i thu dugc tor hoat dong cho vay mua bat dong san
chiém ty trong khé cao va muc ty 1& ting déu qua cac nim cho ta thiy duoc trién vong
cling nhu tiém ning cua hoat dong cho vay mua bat dong san trong hoat dong cho vay
cua Ngan hang.

2.4 Panh gia thuc trang phat trién hoat dong cho vay mua bat dong san dbi véi
khach hang ca nhan tai Ngan hang TMCP Phuwong Dong - Chi nhanh Trung Viét
- PGD Nam Da Ning

2.4.1 Két qua dat dwoc

Qua nhiing phan tich danh gia thuc trang phat trién hoat dong cho vay mua BDS
d6i voi khach hang ca nhan tai Ngan hang TMCP Phuong Pong - PGD Nam Pa Néng
giai doan 2021 - 2023 va tinh hinh Ngan hang trong thdi gian qua ta c6 thé thay hoat
dong cho vay mua bat dong san ngay duoc chu trong va phét trién. Ty 18 du no cho
vay mua bat dong san trong 3 nim c6 sy ting trudng déu, mic du nén kinh té hién nay
rat kho khin. Ngan hang d3 ap dung ding quy trinh cho vay theo quy dinh cia NHNN
cling nhu cac quy dinh do Ngan hang dé ra.

Hoat dong cho vay mua bat dong san d6i voi khach hang ca nhéan tai OCB ciing da
dat duoc mot s6 két qua sau:

Thir nhdt: Quy trinh cip tin dung cia OCB néi chung va hoat dong cho vay mua
bat dong san noi riéng ngay cang hoan thién, nhanh gon hop 1y, gdp phan ting hiéu
qua trong hoat dong cho vay. Co ché cho vay mua BDS thong thoang va dé dang hon.
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Dic biét, ngan hang da dua ra lich tra no twong ddi hop 1y giup giam ap luc tra no cia
khach hang, gop phan quan trong vao viéc thu hiit mot lwong 16n khach hang dén véi
ngan hang.

Thir hai: Cac san pham trong cho vay mua bat dong san ciia OCB ngay cang da
dang va phat trién, phi hop véi nhu cau thi trudng va khach hang. Ngan hang ciing da
cung cap cac san pham cho vay mua bat dong san dudi nhiéu hinh thic hap dan, phu
hop véi kha nang thanh toan ctia khach hang.

Thir ba: Du ng cho vay mua bat dong san ting cao vao nim 2022, dat 122.191
triéu dong. Picu nay cho thay khach hang di vay c6 su tin tuéng cao, hai long véi dich
vu cta ngan hang véi kha ning giai quyét nhanh, gon. Khi d0, khach hang s& c6 nhu
cau vay nhiéu hon va huéng vé OCB.

Thir fur: Kha ning thu hdi ng cho vay mua BPS ¢6 xu hudng ting din qua cac nim
va dat dugc két qua nhat dinh. Piéu nay cho thay chét lugng cho vay mua nha, BPS
tang 1én nhiéu va cling nho vao hoat dong kiém soat khoan vay ctia khach hang truéc
va sau khi di vay. Tang cuong kiém soat chat ché hon trong hoat dong xét duyét cp
tin dung nén ty 1€ ng qua han va ng Xau van nam trong ty 1€ an toan cua Nha nudc.

Thir ném: Nhin chung co cdu hoat dong cho vay mua bat dong san PGD Nam Da
Néng dong déu nén cic san pham, dich vu cho vay ciia Ngan hang ngay cang phat
trién theo, dap tmg duoc nhiéu nhu cau cta khach hang.

Thir sdu: Ty trong thu 13i trong cho vay mua bat dong san ting truong déu qua céac
nam va chiém gan 42% trén tong 13i thu dugc ciia ngan hang. Picu nay cho thay cho
vay mua BPS c6 vi tri quan trong trong thu nhap ctia ngan hang. Phan thu 13i nay duoc
dong gop dang ké vao thu nhap ciia OCB, thé hién sy thanh cong trong cho vay mua
BDS. Khi loi nhuan ting thi kéo theo ngan hang ciing phat trién theo, khién ngan hang
ngay cang da dang hoa san pham va tang loi thé d6i véi ngan hang.

Két qua dat dugc cua Ngan hang 1a mot qua trinh nd lyc phin ddu khong ngimg
clia cac can bo nhan vién két hop véi chién luoc cho vay hop 1y. Piéu d6 khang dinh
duoc hoat dong cho vay mua bat dong san ngay cang duoc sy quan tam, tip trung cac
ngudn lyc dé phat trién va di c6 dugc mirc dong gop cao. Hoat dong cho vay mua bt
dong san khong chi dong gbép vao mirc thu nhép ma con thu hut mét luong khach hang
16n, ca nhitng khach hang c6 tiém ning, dong thoi gbp phan thic diy cac hoat dong
kinh doanh khéc trong Ngan hang.
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2.4.2 Han ché va nguyén nhan
2.4.2.1 Han ché:

Trong 3 nim 2021, 2022, 2023 PGD Nam Pa Ning di c6 nhiing thanh tyu dang
khich 1 trong hoat dong cho vay mua BDS. Tuy nhién, van con mot s6 han ché, doi
hoi khic phuc kip thoi dé dat dugc nhiing thanh tich cao hon trong hoat dong cho vay
mua bét dong san, cu thé:

Mot 1a du no trong cho vay mua bat dong san caa OCB chua phat trién manh, nim
2022 du no ting 22,33% so voi ndm 2021 nhung dén nam 2023 thi du no lai giam
9,01% so v6i nam 2022. Piéu nay cho thay ngan hang con chua néi 1ong phé duyét va
tham dinh trong tin dung.

Hai 13 cong tac tham dinh TSPB con nhiéu bat cap: Van dé xuét phat chu yéu tir
can bd tham dinh tai ngan hang. Do can bd tin dung tap trung chu yéu vé viéc ting
doanh sd cho vay dé dat duge chi tiéu ma chua thuc sy tang vé mit chat lugng. Viéc
tham dinh chil yéu dya vao danh gia va cam nhéan chi quan cia can bo tin dung hay
can bo tham dinh, thiéu co s& danh gia chinh xac, tinh hop 1y cta két qua dinh gia.

Ba la cong tac kiém soat ng' qua han, ng xau chua tot dan dén ty 1¢ trong nam 2023
tang cao, cu thé: ty 1& no qua han 2,276% va ty 18 no x4u 1,203% . D¢ phat trién hoat
dong cho vay mua bat dong san thi ngan hang can c6 nhiing bién phap nham giam ty 1é
nay xudng mirc thip hon. Mic du ty 1¢ ndy van dang trong ngudng kiém soat ctia ngan
hang, nhung téc d6 tang nhanh nhu vay c6 thé anh hudng x4u dén tin dung.

Bén 1a s6 lugng khach hang vay khong 6n dinh cu thé: nam 2022 s luong dat 80
khach hang vay, ting 15 khach hang so v6i nam 2021 nhung dén nam 2023 thi giam 7
khach hang so voi nim 2022. Piéu nay c6 thé dan dén doanh sd cho vay mua bt dong
san ctia ngan hang giam. Ngan hang can xiy dung hinh anh, sy uy tin va thuc hién cac
chinh sach linh hoat dé d4p ung nhu cau vay dbi véi khach hang.

Nim 1a thoi han cho vay mua bat dong san chu yéu la dai han, gy 4p luc vé ngudn
vbn huy dong trung dai han twong ing dé cho vay. Mit khac, nim 2021 OCB tung ra
nhiéu san pham cho vay bat dong san véi diéu kién vu dii nhu 13i suat thap, trong khi
1ai suat huy dong ap dung i suat linh hoat. Chénh léch vé ky han va 1ai suat giita huy
dong von va cho vay gy rui ro vé chinh sach, vé kinh té, vé 1ai suat va sirc khoé nguoi

di vay, gay rui ro cho OCB.
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Sau 1a viéc mé rong mang ludi hoat dong, thanh lap nhiéu chi nhénh, phong giao
dich cia OCB trong nhitng nim gan ddy khién nhu cau tuyén dung nhéan sy ciing gia
ting. D6i v6i can bo tin dung doi hoi phai ning dong sang tao, am hiéu vé luat va co
dao duc nghé nghiép. OCB tuyén dung 6 at trong giai doan nén kinh té phat trién dé
dap ung nhu cau nhan sy ciia hé théng dan dén ning luc va dao dirc nghé nghiép cua
can b tin dung con thiéu kinh nghiém, viéc thdm dinh bt dong san khong dung quy
trinh, dinh gia tai san dam bao qua cao, cong tic thim dinh khach hang con yéu kém
hodc c6 gian 1an da gay rui ro trong quy trinh xét duy¢t cho vay.
2.4.2.2 Nguyén nhan:

OCB thuong cho vay ddi v&i khach hang c6 thu nhép kha vi dia ban hoat dong cua
OCB chui yéu 1a cac do thi 16n, khu dan cu dong duc. Pay 1a nhitng khach hang c6 kha
nang tai chinh tét, c6 kha nang tra no tot hon khi thi trudng bat dong san di xudng.

Chinh sach cho vay mua bat dong san ddi véi KHCN chua linh hoat: Quy dinh
chat ché vé cho vay phai c6 tai san dam bao, quy dinh trong viéc ching minh ngudn
thu nhap chinh dédng khién nhiéu khich hang khong thé tiép can dugc khoan vay. Dan
dén ngan hang da bo 15 nhiéu khach hang ¢ tiém niang va lam cho hoat dong cho vay
cO su giam sut.

S tién cho vay mua bat dong san thuong cé gia tri 16n nén thdi han cho vay bat
dong san chu yéu 1a dai han nham dam bao khach hang c6 kha ning tra no trong ting
ky han ctia khoan vay. Tuy nhién ngudn vbén huy dong cia OCB chi yéu 1a tir cac ca
nhan vé6i thoi han ngan. Khi mat bang 13i suat nhu nhau, cac khach hang 16n thudng co
xu hudng giri tién 1au dai voi s tién 16n ¢ cac Ngan hang thuong mai nha nudc co uy
tin tot nham dam bao an toan.

Cong tac thu hoi ng, xu 1y rui ro chua dua ra cac bién phap tri¢t dé, tich cuc, mic
du thu hdi no c6 dau hiéu ting 1én nhung ty 18 no qua han, ng xau ciing ting khong
kém. Nguyén nhan chinh 14 do nhitng bat can trong viéc xur li tai san dam bao va tinh
hinh ctia khach hang giap nhiéu khé khian. Thém vao d6 nén kinh té hién nay van con
tinh trang khing hoang, lam phat cao, nhiéu dan cu that nghiép di gy ra anh huong
16n dén ngan hang trong viéc thu hdi no.

Pé dam bao tinh doc 1ap va han ché tidu cuc trong qua trinh xét duyét cho vay,

OCB chia thanh cac phong ban doc 1ap va co sy ban giao cong vi¢c gilra cac phong

70



ban doi hoi thoi gian va cac thi tuc nhat dinh. Tir 6 gdy cham tré, kéo dai thoi gian
khi xét duyét cho vay bat dong san ddi v6i khach hang.
KET LUAN CHUONG 2

Chuong 2 phén tich tinh hinh huy dong von va cho vay tai Ngan hang TMCP
Phuong Péng - Chi nhanh Trung Viét - PGD Nam Da Néng, trinh bay quy trinh cho
vay mua bat dong san va phan tich thuc trang hoat dong cho vay mua bat dong san cta
OCB qua cac nam. Tu d6 danh gia két qua dat dugc, néu ra nhirng mat han ché va
nguyén nhan khi thyc hién cho vay mua bat dong san tai OCB, lam co s¢ dé dua ra

nhitng gidi phép trong chuong 3.
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CHUONG 3: GIAI PHAP PHAT TRIEN HOAT PONG CHO VAY MUA BAT
PONG SAN POI VOI KHACH HANG CA NHAN TAI NGAN HANG TMCP
PHUONG PONG - CHI NHANH TRUNG VIET - PHONG GIAO DICH NAM
PA NANG

3.1 Pinh hwéng va muc tiéu phat trién

Trong nhitng nim vira qua, OCB di khong ngimg phat trién mang hoat dong cho
vay mua bat dong san. Véi muc tiéu trd thanh ngan hang ban 1¢ tot nhat Viét Nam,
OCB dinh huéng c¢d ging hoan thién hé théng cho vay noi chung ciing nhu cho vay
mua nha noi riéng. Bén canh d6 OCB ciing c6 muc tiéu phan dau tro thanh NHTM d6
thi da ndng ¢ Viét Nam, cung cép san phém dich vu tai chinh déng bo, da dang va cé
tinh canh tranh cao cho dan cu nham cac muc dich théa man khach hang, tao gia tri gia
tang cho cb dong, loi ich va phat trién cho nhan vién dong gop vao su phat trién cia
cong déng. bé dat duogc nhirng muc tiéu da dé ra OCB di vach ra nhirng dinh hudng
ro rét:

- Ludn dinh hudng phuc vu khach hang 1am nén tang hoat dong.

- Tang von diéu 1& va nang cao gia tri co phiéu ciia OCB.

- Khéng ché no qué han dudi muc 2%.

- Phan dau thudc nhom ngan hang do thi hang dau vé do tin cay, chat lugng va
thuong hi¢u.

- Pay manh phat trién co s& khach hang ca nhan va dich vu ngan hang ban 1¢ da
dang, chét luong va canh tranh rong khép cac do thi lon.

- Tiép tuc thuc hién chién lugc phat trién mang ludi tai khu vuc trong diém.

- Tap trung phat trién nguén nhan lyc nham chuan bi cho cac budc phat trién 16n,
ting cudng cong tac dao tao, cac khoa tdp huan nghiép vu cho nhan vién, xay dung
van hoa kinh doanh cua ngan hang ngay cang hoan thién hon, than thién véi khach
hang.

- Tap trung xay dung, ciing ¢ va nang cao chéat lugng hoat dong nghiép vy, nang
cao chét lugng cac san pham dich vu, bo sung cac gia tri gia ting cho san pham, ting
cudng cong tac nghién ctru phat trién cac san pham dich vy ngan hang hién dai.

- Tich cuc giai quyét co ban vé no qua han, nang cao hiéu qua sir dung von sinh 10i,

phan d4u dua ty 16 ng qua han xudng mirc thap nhat.
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- Tang cuong cai tién vé tha tuc va céc giao dich tao su thuén tién cho khach hang,
gay thién cam vé&i khach hang ngay khi dén voi ngan hang.

- Tiép tuc hoan thién va trién khai cac du an hién dai hoa ngan hang, ap dung cong
nghé¢ k¥ thuat hién dai.

- Tang cudng hon nita cong tac phat trién thuong hiéu va cac hoat dong cham soc
khach hang, quang ba hinh anh OCB trén cac phuong tién thong tin dai ching, cac
hoat dong tai tro, dé hinh 4nh ngan hang téi gan v6i khach hang hon gitp khach hang
c6 thé tim hiéu va tiép can cac san pham dich vu ngan hang dé dang va thuan tién nhat.

- Tap thé ludn hoc hoi, khong nglmg cai tién.

- Sy tin tuong va cam két, tinh minh bach va trach nhiém, su chuyén nghi¢p va
sang tao 1a nén tang tao nén nguyén tic (mg x{r va van héa kinh doanh ctia ngan hang.

- Pay manh cong tac phap ché, thu hdi no.

3.2 Giai phap phat trién hoat dong cho vay ddi véi khach hang ca nhan tai Ngan
hang TMCP Phuong Pong - Chi nhanh Trung Viét - PGD Nam Pa Niing
3.2.1 Van dung linh hoat cac quy trinh, quy dinh trong cho vay

Linh hoat chap nhan ho so vay tién: Viéc ching minh thu nhap ctia khach hang 1a
kho chinh xac vi trong co ché tai chinh nuéc ta hién nay, khi ma thu nhap ngoai luong
cua nguoi lao dong thuong cao hon lwong thi viéc chimg minh tai chinh cia khach
hang 14 v6 cung kho khin. Vi du nhu trén s6 sach c6 nhimg nguoi chi nhan luong co
ban theo cdp bic, trong khi thu nhap bén ngoai tir lam thém, phu cip, hoa hong hoic
nghé tay trai... rat 16n, song kho c6 thé chimg minh luong cua ho dap tmg du tiéu
chuan. Do d6, NH nén linh dong trong viéc cho vay véi nhitng khach hang c6 dii kha
nang vé tai chinh nhung lai khé chirmg minh ngudn tai chinh.

3.2.2 Thiic ddy phat trién cac san phim trong cho vay

- Da dang hoé cac hinh thic cho vay nhu: vay tron goi, vay tra gép... véi cac
khung 13i sut va cac wu dai hap dan.

- Két hop san pham cho vay mua BDS vdi cac san pham khéac nhu: dich vu tién gui,
dich vu thanh toan, trd no qua NH... Tir d6, khong chi khuyén khich khach hang vay
tién mua BPS ma con khuyén khich khach hang str dung nhiéu dich vu khac ctia NH.
Vi du, khach hang c6 tai khoan giao dich m¢ tai NH, cac hoat dong tra luong, thanh
toan chi phi déu ting 1én 12 mot yéu té NH xem xét dé xét duyét cho vay, dua ra nhiing
vu dai vé 14i suat cho vay d6i voi khach hang.
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- Tang tinh hitu hinh cia san pham, bd sung cac gid tri gia ting cho san pham: San
pham ngéan hang 1a loai san pham mang tinh vo hinh, con tinh hitu hinh chi 1a phong
cach dén tiép, phuc vu ciia nhan vién ngin hang d6i véi khach hang, hodc 1a céac
chuong trinh khuyén mai, ting qua, cic chién lugc quang cdo vé san pham. Thai do
clia can bd tin dung khi tiép xtic véi khach hang phai lich su, nha nhan, tan tinh giup
dd hudng dan khach hang lap hd so vay von. Pay 14 mot nhan t6 duy tri lwong khach
hang truyén thong ciia ngan hang va thu hat thém nhi éu khach hang moi.

Déi v6i san pham cho vay mua bat dong san, ngoai thai d6 phuc vu cta can bo tin
dung thi ngan hang ciing can trién khai thyc hién cac chuong trinh khuyén mai, khach
hang ¢6 co hdi dugc tham gia cac chuong trinh bbc thim du thudng, phan thuong 1a
cac moén qua thuc sy c6 gia tri va ¥ nghia co thé gan lién véi san pham dich vy cia
ngan hang nhu d6 dung vat dung gia dinh (givdng, ti, ban, ghé...), co thé 1a dugc giup
dd cua cac chuyén gia trong linh vuc trang tri noi that, cac tai liéu vé trang tri nha ctra
gitip khach hang ¢ thé 1am cho cin nha minh dugc dep hon, ¢6 thé 13 nhitng suét hoc
bong hay nhitng chuyén di du lich...ngan hang can c6 nhiéu chién lugc Marketing, cac
chuong trinh khuyén mai rong khip dé c6 thé gidi thidu vé san pham toi gan khach
hang hon, tir 6 thu hut thém sb luong khach hang cho ngén hang .

3.2.3 Tiing cuong dao tao nhan lue, chat lwong dich vu

Xay dung chién luoc dao tao nguén nhan lyc, thuong xuyén dao tao lai doi ngi
can bo cong nhan vién. Ngoai nhirng kién thirc co ban, cic vin ban chi dao ctia nganh
ngan hang, can dao tao thém kién thirc vé phap luat, k¥ niang ban hang, kién thic vé
quan 1y, k¥ ning giao tiép,...dong thoi, quan tAm hon nita t6i viéc ddo tao ngoai ngir
cho ddi ngil can bd cong nhan vién. Xay dung ché do thi dua, khen thudng trong ngan
hang dua trén ning suét, chat luong va hiéu qua cong viée dugc giao dé xdy dung va
danh gia mac d6 hoan thién nhiém vy, khen thudng xing dang d6i voi nhitng lao dong
c6 trinh d6 chuyén mon cao, déng gop 16n cho ngan hang. Bén canh do, c6 co ché phat,
tham chi sa thai déio v&i nhitng can bo khong dap tng yéu cau cong viéc, suy thodi vé
dao durc, 161 song anh huong dén uy tin ciia ngan hang.

Cai tién chat lugng dich vu: thu tuc nhanh gon, gidm tho1 gian giai ngan, can bg tin
dung Iam viéc chuyén nghi€p, nhiét tinh, vui vé, tao cho khach hang su thoai mai khi
dén giao dich. Piéu d6 giup nang cao hinh anh cta ngin hang ddi v6i khach hang.
3.2.4 Cong tac truyén thong marketing
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Pé khach hang c6 thé tiép can va nim bét dugc cac san pham cho vay mua BDS
ctia ngan hang thi OCB céan chay cac chuong trinh quang cdo, tiép thi nham tao sy hip
dan dén véi khach hang.
> Hoat dong quang cdo: OCB chu yéu s dung doi ngii nhan vién giao dich dé

truyén thong truc tiép, quang cdo trén tivi, cdc phuong tién trung bay va tiép thi.
> Hoat dong khuyén mii: chuong trinh qua ting, boc thim trang thuong, wu dai 13i

Suét...

3.2.5 Ting cudng cong tac tham dinh, kiém tra, giAm sat va phong ngira riii ro

Can bd cho vay can xem xét lai viéc thim dinh khach hang nhdm muc dich nang
cao hiéu qua tham dinh, giam thiéu rai ro cho ngan hang. Tham dinh vé khach hang
nén tap trung vao mot sd ndi dung nhu: Tham dinh tu cach phéap 1y ciia bén di vay, tinh
todn, xac dinh muc thu nhap ctia khach hang vay, tham dinh linh vuc, nganh nghé cua
khach hang vay von.

Can boi dudng, nang cao nghiép vu va kha ning nim bat, hiéu biét vé phap luat, co
ché chinh sach, van ban lién quan cho doi ngti can bo tham dinh dé ho c6 kha nang tiép
can nhanh nhét, hiéu qua nhat.

Cho vay mua BDS 1a moét trong nhiing nghiép vu kinh doanh mang lai muc loi
nhuan cao cho Ngan hang, nhung n6 ludn tim 4n nguy co rii ro 16n. Do vay dé han
ché rui ro xudng murc thip nhit, ngan hang can xay dung nhiéu bién phap phong ngira
rtii ro ¢6 hiéu qua va phu hop vé6i didu kién cia ngan hang minh.

Rui ro trong hoat dong cho vay mua BPS chu yéu 14 rui ro tin dung, 13 kha ning
khong hoan tra duge no gbe va lai cho ngan hang khi khach hang gip cac rai ro vé that
nghiép, vi pham phap luat chiu muc 4n cao, cac van dé vé stc khoe dan dén mat kha
ning lao dong,...Vi vdy dé han ché rui ro nay ngan hang can lién két v6i cac cong ty
bao hiém dé dua ra cac san pham phu hop véi timg loai TSBP. Vén vay sé dugc bao
hiém dudi hinh thirc khi khéach hang gdp tai nan, rui ro khong tra dugc ng thi cong ty
bao hiém s& tra thay mot phan hay toan bo khoan ng. Thoi gian bao hiém s& kéo dai tir
khi khach hang mua bao hiém dén thoi diém két huc hop dong bao hiém. Bién phap
nay khong nhimg dam bao an toan cho ngudn vdn cho vay cta ngan hang ma khach
hang con duoc hudng dich vu bao hiém trong truong hop xay ra rui ro.

Ngoai ra ngan hang con c6 thé gip phai rui ro vé mit dao dirc khi khach hang va
can bo tin dung lién két v6i nhau che gidu thong tin, dua ra cac thong tin khong dung
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su that, danh bong khach hang dé chiém doat ngudn vén cua ngan hang. Dé han ché
rii ro nay ngan hang phai ludn coi trong cong tac gido duc pham chét ciia can bo tin
dung. C6 chinh sach tin dung chi tiét rd rang, phan quyén phan quyét cu thé, quy dinh
r0 chiic nang nhiém vu cho tirng bo phan lién quan tdi cong viée, thu ng, xur 1y no.
Luon coi trong cong tac kiém tra, kiém soat tai ngan hang, trong ndi bo cac chi nhanh
nén to chirc cac doan kiém tra chéo 13n nhau. Nang cao chat luong hiéu qua quan tri
rti ro. Viéc bo nhiém cac chirc danh lién quan téi cong tac cho vay phai thuc sy khach
quan, dung quy trinh, lwa chon ngudi c¢6 ning luc va pham chat thuc su. Viée b tri
can bo tin dung phai dugc chon loc va phu hop véi ning luc thyuc té cling nhu cong
viéc dugc phan cong.

Nhu vay hoat dong cho vay mua BDS chita dung nhitng nguy co riii ro rat 16n, bao
gdm ca nhimg rai ro khé cé thé kiém soat nhu nhimng rdi ro tir cic quy dinh cta phap
ludt, co ché chinh sach cta nha nudc. Pidu nay doi hoi cac ngén hang can co chinh
sach tin dung chait ché nham han ché tdi da rii ro c6 thé gap phai.

3.2.6 Phat trién hoat dong huy dong von dé cho vay mua BPS

Cho vay mua bat dong san 1a hoat dong cho vay trong thdi han dai, tri gid mdi moén
vay t6i hang trim triéu dong, tham chi 1én dén vai ty ddng do d6 doi hoi ngan hang
phai c6 ngudn vén 16n. Do d6 dé c6 thé md rong quy mo hoat dong cho vay mua BDS,
doi hoi ngan hang phai c6 nhiéu bién phap huy dong mé rong ngudn von dic biét 1a
ngudn vén dai han thi méi c6 kha ning mé rong quy mé cho vay, dap ung téi da nhu
cau cua khach hang. Vi vay huy dong von 1a nhiém vu tién quyét va la diéu kién quan
trong cho hoat dong ctia ngan hang. Mot trong cic nguyén nhan han ché viéc phat trién
ctia hoat dong cho vay mua BPS d6 12 kha nang vé ngudn von ciia ngan hang chua dap
tmg du cong thém su mat can ddi trong co cau ngudn von chu yéu 1a vén ngin han,
con nguén von trung dai han thi han ché hon. Hon nita, tai mot s6 thoi diém cac ngan
hang xay ra tinh trang thiéu vén nhu & thoi diém cudi nam. Vi vay dé hoat dong cho
vay mua BDS c6 diéu kién ting truong va phat trién on dinh thi OCB - Chi nhanh
Trung Viét - PGD Nam Pa Ning can phai c6 nhiing tinh toan hop 1y vé ngudn vén dap
g, c6 nhirng bién phap hitu hiéu dé huy dong vén. Cu thé ngan hang can thuc hién
mot s6 bién phap sau:

- Tiép tuc ting ngudn von tu c6 dua trén viée quang ba rong rii va trién khai hiéu
qua cac dot phat hanh co phiéu va trai phiéu ra cong chung ctia NH.
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- Ngan hang phai da dang hoa cac hinh thire huy dong vén, cac dich vu ngan hang
hién dai va tién ich. Tang cuong hon nita kha ning huy dong von tir cac san pham tién
giri, tién giri tiét kiém v6i nhidu ky han khac nhau va nang cao tién ich cho san pham,
céc san pham nhu tiét kiém co6 ky han, tiét kiém thong thudng, tiét kiém Online,... Vi
nhiéu ky han guri tién khac nhau s& tao su thuan tién cho khach hang nhét 1a nhiing
khach hang chua dy tinh chinh xac duoc thoi diém phai sir dung tién trong twong lai
gan. Bén canh d6, ngan hang phai gia ting hon nita tién ich ciia viéc st dung thé.

- Ngéan hang can dua ra muc 13i suat tién giri hdp din mang tinh canh tranh va dugc
diéu chinh linh hoat theo muc 14i suét thi truong. Viéce tang lai suit s& tao su hép dan
cho khach hang trong bdi canh chi sb ting gia trén thi truong ting nhanh, né dap ung
duoc mot trong cac muc dich quan trong ctia khach hang khi gui tién vao ngan hang 1a
kha ning sinh 16i. Bén canh dé can c6 nhitng su thay d6i linh hoat ddi véi timg ddi
tuong khach hang.

- Hon nita dé c6 thé huy dong nhiéu hon ngudn vén dai han thi ngan hang c6 thé
lién két v6i cac cong ty bao hiém dé dua ra cac san pham v6i nhidu tinh ning va han
ché rui ro tin dung nhu san pham tiét kiém gido duc, bao hiém tin dung cho céc san
phém, gan hang c6 th é tan dung duoc nguén von dai han 16n caa bao hiém véi mot
muc 13i suat thap.

Trén day 1a mot sb giai phap nham md rong hoat dong cho vay mua bat dong san
cia OCB - Chi nhanh Trung Viét - PGD Nam Pa Ning. Tuy nhién, dé mo rong cho
vay mua BDS mot cach hiéu qua va an toan thi cac bién phéap trén phai duoc tién hanh
mot cach ddng loat chir khong phai ting bién phap mot. Ngoai ra dé hoat dong cho
vay mua BPS mé rong tai cic NTHM néi chung va NH OCB noi riéng thi rat can su
dinh hudéng cling nhu céc chinh sach hoan thién thém cua nha nudec.

3.3 Mt so6 kién nghi nham phat trién hoat dong cho vay mua bat dong san doi voi
khach hang ca nhan tai Ngan hang TMCP Phuwong Dong - Chi nhanh Trung Viét
- PGD Nam Pa Ning:

3.3.1 Mot so kién nghi d6i véi OCB

Mé rong quy md san pham va ddi twong cho vay

Ngan hang can xem xét va dé ra cic phuong an vé céc loai san pham sao cho phu
hop véi dac diém kinh doanh hién tai. Theo ddi tinh hinh thi truong va xu hudéng cua
thi truong dé dua ra cac loai san pham phu hop cho khach hang. Piéu nay s& tao nhiéu
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co s& cho khach hang tiém ning nhim dén ngan hang. Ngoai ra, ngan hang can phai
nang cao co sd ha tang, thiét bi, cong nghé - k¥ thuat dé tao sy hap dan cho khach
hang va thu hut dugc nhiéu khach hang. Pay 1a diéu kién dé ngan hang ngay cang phat
trién.

Cii tién quy trinh cho vay mua bat dong san dé ting hiéu qua

Dinh gi4 so sai tai san dam bao ctia khach hang bat ngudn tir viéc quy trinh cho
vay va cong tac tham dinh khong duoc k¥ cang va chic ché. Thoi gian xir 1y ho so
cling vy, phai trai qua nhiéu lan trinh duyét rat mat thoi gian tir khach hang. Dé khic
phuc tinh trang nay ngan hang can phai ning cao quy trinh cho vay tin dung. Viéc nay
s& khién khau dinh gi tai san dam bao duoc rd rang va thoi gian xt Iy ho so, cac khau
trinh duyét ciing s& nhanh hon. Nang cao duoc phan quy trinh nay s& nang cao duoc
chat luong san pham hon. Pong thoi tao su tin tudng va théa man vé san pham cia
ngan hang. Ngoai ra, viéc nang cao quy trinh khién khach hang tiém ning tir phia bén
ngoai cht y va c6 kha nang tiép can san pham ciia ngan hang.

Nang cao kha ning quan 1y ngudn ne¢ ciia khach hang

Quan 1y ngudn du ng trong mirc on dinh va an toan cho ngan hang 1a diéu hét stc
cap bach va can thiét. Ngan hang can phai dé ra nhiing bién phap quan tri va cach
giam sat khach hang. Dé thyc hién diéu ndy, ngan hang can phai dao tao k¥ hon can bo
tin dung trong khau gidm sat va quan ly khach hang cho vay. Va tu day, can bg tin
dung méi nang cao dugc kha ning giam sat, theo ddi chic ché ngudn vay tir khach
hang va dé mat dén cach st dung von cuia khach hang c6 ding va hop phap véi nhiing
gi di ké khai ltc dau khong. Tir d6, can bo tin dung c6 nhirng bién phap phu hop dbi
v6i khach hang. Nang cao kha niang quan 1y nay s& khac phuc va han ché tbi da céac
loai no x4u va no quéa han phat sinh tir khach hang.
3.3.2 Mot so kién nghi d6i véi Ngan hang Nha nuéc

Nha nuéc can giai quyét cang sém cang tt viéc kéo qua dai tinh trang nhiéu gidy
chting nhan (s6) cho mot BPS (s6 do - gidy ching nhan quyén sir dung dat, s6 hong —
gidy chimg nhan quyén s& hiru nha va quy én sir dung dat...). Hién nay viéc cap gidy
chtng nhan quyén st dung dat va nha & cac do thi trong ca nude duoc thuc hién véi
tdc do rat cham. Piéu nay din dén cac giao dich mua ban, chuyén nhuong... BDS da
va dang khong dam bao co so phap 1y. Vi vy Nha nude can trién khai mot s giai
phap nham day nhanh tdc d6 cap s6 do. Viéc dem lai quyén so hitu cho ngudi dan can
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dugc quan tam nhiéu hon va sé& tao diéu kién thuén loi cho ngan hang trong viéc thuc
day manh hoat dong cho vay mua bat dong san.

Hién nay ¢ Viét Nam mdi chi ¢6 Trung tam tong tin tin dung (CIC) cua NHNN la
thuc hién viéc cung cap thong tin tin dung, dap ing yéu cau trong viéc danh gia kha
nang trd no cua ngan hang. Tuy nhién thong tin cla trung tdm nay chi dung lai & mirc
tham khao cho cac NHTM. Véi xu hudng phat trién manh mé& cua hoat dong cho vay
mua BPS, cho vay tiéu dung trong thoi gian t6i thi nhu cau thong tin vé khach hang 1a
rat 16n. Vi vy CIC can ting cuong nang cao chit luong tin dung hon nita, cip nhat
cac thong tin vé khach hang dac biét 1a cac khach hang c4 nhan vé tién st ban than,
tinh trang du ng, ng XAu, céac nguén thu nhap.

KET LUAN CHUONG 3

Ttr thue trang cho vay mua bat dong san dd néu & chuong 2 va chuong 3 dua ra
nhing giai phap riéng cho OCB - PGD Nam Pa Néng va giai phap chung ddi véi
Ngan hang Nha nudc nham thac day va phat trién hoat dong cho vay mua bat dong san
tai OCB - PGD Nam Da Ning trong thoi gian téi. Tir d6 thac déy thi truong bat dong

san phat trién, gop phan 1am cho nén kinh té xa hoi phat trién.
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KET LUAN CHUNG

Phat trién hoat dong cho vay mua bat dong san ddi voi khach hang ca nhan 1a van
dé quan tdm cua hau hét tit cic ngin hang thuong mai néi chung va Ngan Hang
TMCP Phuong Pong - Chi nhanh Trung Viét - Phong giao dich Nam DPa Néing néi
riéng. Hién nay, hoat dong nay dang dugc cac NHTM ch trong phét trién nham mang
lai ngudn loi nhudn khong nho, gitp NHTM phat trién cac san pham dich vu, da dang
hoa danh muyc dau tu, khong ngimg nang cao loi nhuan. Chat lugng cia cac khoan vay
anh hudng truc tiép toi hiéu qua hoat dong kinh doanh ciing nhu uy tin ctia ngan hang,
dong thoi tic dong dén nén tai chinh kinh té. Do d6 chat luong tin dung 13 méi quan
tam hang dau, 13 muc tiéu can dat duoc ciia mdi ngan hang. Vi thé ma nhitng nam qua
Ngan hang TMCP Phuong Bong - Chi nhanh Trung Viét - Phong giao dich Nam ba
Néng di khong nging nd luc d6i méi hoan thién trong cong tic quan 1y phat trién hoat
dong tin dung, va dat dugc nhiing két qua dang khich I¢.

Thoi gian qua Ngan Hang TMCP Phuong Pong con khé de dat trong khoan vay
nay vi vay thoi gian sip t6i thiét nghi ngan hang phai nhanh chong nam bat co hoi, dua
ra nhitng chién luge phi hop va huéng di dang dan dé Ngan hang TMCP Phuong
Pong - Chi nhanh Trung Viét - Phong giao dich Nam Da ngiy cang phat trién manh
mé&. Ngan hang TMCP Phuong Péng can md thém nhiéu phong giao dich dé dua cac
san pham cua Ngan hang dén gan voi moi ngudi. Phin ddu nhitng nam t&i du no cia
Ngéan Hang TMCP Phuong Péng trd thanh ngan hang c¢6 quy mé téng tai san 16n nhat
v6i hiéu qua hoat dong hang ddu nganh Ngan hang Viét Nam.
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