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NHU CAU TiN DUNG NHA 3 TREN BIA BAN DO THI HA NOI:
DANH GIA TU GOC DO HO GIA DINH

Tran Kim Chung’
Pinh Trong Thing ™
Ta Minh Thao ™"

Viéc phat trién va quan 1y thi trudng tin
dung nha & (housing mortgage market) la uu
tién chinh sach quan trong tai nhiéu nudc trén
thé giéi. Mot thi trudng tin dung nha & phat
trién s& lam tang ty 1é s& hiru nha & cla ngudi
dan d6 thi, lam ting tinh bén vimg cia hé
thdng ngin hang va thi truomg bat dong san,
qua d6 gop phdn quan trong vao qué trinh
phét trién kinh té - x3 hoi cua dit nude. Tuy
nhién, viéc phat trién thi truomg tin dung nha
& phai dugc kiém soat va diéu tiét chat ché dé
tranh rai ro cho hé thé)ng tai chinh va nén
kinh té, ma cudc khing hoang tai chinh toan
cau gan day xuit phat tir hé théng tin dung
nha & Hoa Ky 1a mot minh chimg séng dong.
Hién nay, hé théng ngan hang Viét Nam dang
phai dbi mat voi nhiéu rii ro mang tinh hé
théng tir cac khoan vay bat dong san

Pé hoach dinh chinh sach phat trién va
quan ly hoat dong tin dung nha 0, can phai

" Trin Kim Chung, Tién sf kinh té, Truong Ban Chinh
sach Pau tu, Vién Nghién ctru quan ly kinh té Trung
uong.

** Pinh Trong Thing, Thac s kinh té, Ph6 truéng Ban
Chinh s&ch Déu tu, Vién Nghién ciru quan ly kinh té
Trung uong.

*** Ta Minh Thao, Nghién ciru vién Vién Nghién ciru
quan ly kinh té Trung uong.
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nghién ctru va tim hiéu vé nhu ciu di vay
mua nha cua ngudi dan. Trén thé gioi, day la
mot chu dé nghién ciru thu hat nhiéu su quan
tam cua gidl hoc gia va cac nha hoach dinh
chinh sach. Tuy nhién, Viét Nam con thiéu
ving nghién ciru chuyén sau vé chu dé nay.

Bai viét dudi day phan tich khai quat vé
thi truong tin dung nha & trén dia ban Ha Noi
va nhu cau tin dung nha & tir goc dd ho gia
dinh, trén co s& d6 dé& xuét mot sb chinh sach
ban dau.

1. T(x)ng quan thi trwomg tin dung bat
dong san ca nwéc va thanh pho Ha Noi

Tin dung bit dong san (BDS) trong 10
ndm qua d3 tang lién tuc, ddc biét ting nhanh
tir nam 2005. PO sdu tai chinh BDS tir mirc
chi khoang 5% GDP d3i lén trén 10% GDP.
dat t6i mirc trung binh thip clia cac nudc
dang phat trién.

Tu nam 2010 trd lai day, ty 1€ tin dung
BDS so vdi tong tin dung giam di dang ké,
phan anh chinh sach cta Ngin hang Nha
nuéc (NHNN) han ché tin dung vao khu vuc
bat dong san. Tuy nhién, du ng tin dung BDS
clia ca hé théng vin ting nhe ngay ca khi
NHNN thit chat tin dung.
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Bing 1. Tong dw ng cho vay bat ddng san tai Viét Nam

| 2003 2005 2007 | 2009 | 2010 | 2011 0 |
| |

| 114400 |1.75500 | 1,952,00 2,069,12 ‘
GDP (gia hicn hanh) 613,400 839,200 0 0 0 0

| Tin dung toan hé 1.067.70 | 1.843.80 2.393.40  2,800,27

(thdng VN ((y VND) 311,000 543,100 | 0 0 8 |

| Trong do: Tin dung ‘ |

cho BDS (v D) 32966 68,431 115962 218,786 236,198 | 255025
v trong  tin dung 10.6 12.6 10.9 1.9

LBDS (tong tin dung(%o) A % % % 9.9% 91%
Do sau tai chinh BDS 1o.1 | 12.5 12.1 12.3

(TD BDS'GDP) (%) 5.4% 82% | % % % %

L .
Nowon hang nha nude. Ban Giam sat tai chinh quoc gia, B6 Xéy dung va tinh toan cia tac gia

Tin dung BDS tap trung chu yéu ¢ Ha

Noi va TP H6 Chi Minh, noi cé giao dich Hai thanh phd nay chiém khoang 70% tong

BDS sdi déng nhat trong ca nudc. du no BBS toan nganh.
Hinh 1: Tin dung bat dong san theo dia phwong
Tin dung BDS theo dia phwong (% so voitdng dy no BDS toan nganh NH)
o,
18.2% 155 18.0% 24.4% 24.2%
34.8% 33.2% 33.5%
0, Q,
48.3% 53.0% S R6E
58.3% 56.1%
’ 48.8% 48.2% 49.2%
33.5% 31.0%
25.6%
; 17.3% 19.7% 16.4% 18.6% 17.3%
2003 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 (f)
Ha Nb6i (%,) TP HCM (%) Bia ban khac (%)

Nguon: Ngan hang nha nuéc, Ban Giam sét tai chinh qubc gia, By Xay dung va tinh todn cua tac gia.

~ Riéng tai thanh phd Ha Noi, du no tin dung
bat dong san trén dia ban Ha N6i vao quy 3 nam
2011 1a khoang 44.000 ty VND (gap 4 lan so véi

%] uin LY KINK TE
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2003). Khuynh huéng tindung bat dong san tai
Ha No1 van ti€p tuc ting nhe trong nhing nédm
tdi cho du chinh sach tién t€ dang duoc that chat.
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Bang 2: Tin dung b4t

mo1 TRuane Kink poank {13000

dong san tai Ha Noi

-
 Nam 2008 ~ Niim 2009 Niim 2010
Ty % Ty % v | %
VND tong VND téng VND tbng
TD BPS Ha Ngi
(Téng) 32,197.1 100% | 35,880.9 100% | 43,932.8 100%
55.3 53.3 44.8
NHTMNN 17.793.4 | % 191402 | % 19.680.8 %
10.8 10.0
NHTMCP 2.894.] 9.0% 3.859.9 % 44122 %
34.8 - 35.0 44 4
NHLD 11,199.7 | % 12.549.9 % 194883 %
Khac 309.9 1.0% 13309 09% |351.5 0.8%

Ngudn: Ngan hang nha nuée, Ban Giam sét tai chinh quéc gia, B6 Xay dung.

2. Nhu clu tin dung nha & trén dia ban
d6 thi Ha Noi

Nhu cau tin dung nha & phu thudc vao
nhu cau vé nha ¢ cua ngudi dan. Dién tich &
binh quan mét nhin khau & Ha Noi la

15,7m2/ngudi. Tuy nhién, c¢6 t6i 25,7% hd
gia dinh Ha Néi dang thudc mic do cép thiét
vé nhu cu nha &, tirc 14 trung binh m3i nhan
khdu c6 dién tich & duéi 7m2.

Bang 3. Din s6 d6 thi Ha Noi chia theo dién tich nha & binh quan 1 nhin khiu

Dién tich nha Ty 1¢ din s6 chia theo dién tich nha &

0 binh quan 1 binh quan 1 nhan khiu (%)

nhan khiu

(m2/ngwoi) Dwéi 7Tm2 7 - dwéi 16m?2 Trén 16m2
Ha Noéi 15,7 25,7 40,4 33,9
Nhém thu nhip
Nhoém 1
(ngheo nhét) 13,3 34,5 40,7 24,8
Nhém 2 13,0 30,8 39,2 30,0
Nhém 3 12,7 34,3 39,8 25,9
Nhém 4 18,1 31,4 34,0 34,6
Nhém 5
(gidu nhit) 25,5 17,1 30,1 52,8

Nguén: UNDP (2010)
S§ 44 (11+12/2011) QUAN LY KINH TE
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Dién tich nha & binh quan nhén khau
thudc cac nhom cé thu nhdp trung binh trd
xudng vao khoang 13m2/ngudi. Tuy nhién,
chi s nay taing manh tir nhém thu nhap 4, 1én
ti 18.1 m2/ngudi va nhoém thu nhdp 5 dat
25.5 m2 nguoi. Két qua nay ham y ring su
dich chuyén vé mat thu nhap tr nghéo, can
nghéo sang trung binh khong dan téi thay dbi
dang ké nao vé dién tich nha & binh
quan/nhan khAu va chi cé nhiing ho gia dinh
c6 thu nhap vao loai kha gia nhat méi co diéu
kién m& rong chd & cho gia dinh.

Panh gia vé nhu ciu nha & va kha ning
tiép cén tip dung nha &, c6 thé str dung chi sé
kha nang tai chinh tiép can nha &, duge do

bing ty 1& gifra gia ca cla nha & va thu nh4p
ndm ho gia dinh cé nhu cau mua nha (P/R).
Theo Warnock (2007), nha & dugc coi 1a ¢6
kha ning tiép cin néu gid nha & cao gap 4 lAn
cho t4i 10 14n mirc thu nhép trung binh hang
nam cua mot ho gia dinh. Nhin chung, ty 1§
nay tir 4-6 l4n tai cic nudc phat trién, va tir 6-
12 14n tai cac nudc dang phat trién.

Gia dinh nhu ciu nha & trung binh cla
mot gia dinh 04 ngudi 1a 01 cén hd chung
cu 100 m2, véi murc gia 25 triéu déng /m2
tai HA Noi va mirc gia 18 triéu déng/m2
tai TP. HS Chi Minh, cé thé uéc lugng ty
16 P/R tai Ha Noi va TP Hd Chi Minh
nhu sau:

Bang 4: Ty 1€ gia nha/thu nhip cua cw dan d6 thi Ha N¢i va TP. Ho6 Chi Minh

Pon vi: lan
Nhém 1 Nhém 5
Chung om | Nhém2 | Nhém 3 | Nhom 4 )
(nghéo nhat) (giau nhat)
Ha Noi 22,44 69,41 38,80 29,50 22,11 9,97
TP. Hb Chi
Minh 15,27 44,55 27,69 21,03 15,80 7,04

Ngudn: Sb liéu cia UNDP (2010) va tinh toan cua tac gia.

Nhu viy, tai Ha Ni, nhin chung gi4 nha

& mirc qua cao so véi thu nhip cua ngudi dan.

Tuy nhién, & nhom dan cu giau nhit cua Ha
Noi. ty 1€ gid nha trén thu nhdp da & mic
chép nhan dugc va do vay nhém dén cu giau
nhat nay cd tiém nang 16n trong viée tiép can
toi tin dung nha &.

Theo két qua diéu tra nim 2011, vay
ngin hang dé mua nha khong con 1a lua
chon sb 1 cua ngudi dan tai 2 thanh phd

ouim LY KINH TE

16n 1a Ha N§i va TP H6 Chi Minh nita ma
thay vao d6 1a ngudi dan tu mua bing tién
ctia minh chiém ty 18 nhiéu hon véi 87% ¢
Ha Noi va 57,1% tai TP H6 Chi Minh.
Mot kénh vay nira van tiép tuc dugc ngudi
dan wa thich d6 1a vay ngudi thin véi
47,5% & Ha Noi va 24,5% & TP Hb Chi
Minh. Nhitng loai hinh vay khac nhu vay
ban bé, co quan, cac quy tai chinh chiém
ty trong khong dang ké (trén dudi 10%).

S 44 (11+12/2011)
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Hinh 2: Nhu ciu tin dung nha & tai Ha N§i va TP, Hb Chi Minh
mTPHCM m=HaNoi

Tw mua
Vay cac quy tai chinh
Vay ngan hang

Vay co quan k 0320

01°
Vay ngu¢i than — 24° ‘
m 48%o
!
N PR
Vay ban be - 07°

Nguon: Két qua diéu tra

Méc du, vay ngan hang khong con la lya
chon hang d4u, nhung trong s6 cac kénh vay
mua nha, cac ddi tuong tham gia diéu tra vin
danh gia day la ngudn vay quan trong nhit,
véi ty 18 59,9% & Ha Noi va 55,1% & TP Hb
Chi Minh, vuot kha xa so voi viéc danh gia

tAm quan trong cla vay ban bé/ngudi than va
vay tlr cac quy tai chinh. Nhu vdy, néu trong
diéu kién di vay, rd rang kénh vay tir ngin
hang vAn 1a kénh dugc danh gia cao nhét tir
phia ngudi ¢6 nhu cau tin dung nha & trén dia
ban cac d6 thi lom.

Hinh 3: Danh gia vé mirc d§ quan trong cua cac kénh di vay mua nha &
tai Ha Noi va TP. Hb Chi Minh

Ha Né1

60%0

Vay ban bé/nguoi than

S0 44 (11+12/2011)

TP HCM

85%

01% 01%

Vay Nean hang

Vay cac quy tai chinh
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3. Danh gia cac yéu t6 tac dong toi
quyét dinh di vay mua nha cuia h¢ gia dinh
Ha Noi

3.1. Kliung khé phan tich

Trén thé gioi da co mot s nghién ciu vé
cac yéu td tac dong dén nhu ciu tin dung nha
0 cua cac ho gia dinh. Theo Arnott (1987) thi
cac ho gia dinh ngoai viéc mua nha dé & ho
cOn xem can nha la mot tai san, vi thé khi
quyét dinh mua nha ho gia dinh ¢6 thé mua
nha & mirc gia tri cao nhat trong diéu kién
ngan sach cua minh va kha nang huy dong tai
chinh cua ho gia dinh dé mua nha. Xét trén
khia canh nay thi khi quyét dinh mua nha
ngoai viéc xem dé la mdt quyét dinh tiéu
dung con phai xem d6 la mot quyét dinh dau
tu trén thi truong nha &. Vi thé thu nhap cua
ho gia dinh. tai san hd gia dinh co, 1ai suit,
lam phat, gid tri ngdi nha dugc xem 1a cac
nhén t6 cé tac ddng quan trong viéc mua nha
va nhu ciu tin dung nha & cua cac ho gia
dinh (Henderson and Ioannides, 1983, 1985,
1987, 1989; Plaut, 1987).

Ngoal ra cac ddc tinh cua ho gia dinh lién
quan dén nhan t6 vé nhéan ching hoc duoc coi
la c6 tac dong dén viéc lua chon mua nha va
nhu cdu tin dung nha ¢ (Deurloo et al., 1987;
Kendig, 1984; McCarthy, 1976). Ngoai ra,
nha nhan chung hoc, dia ly hoc, x4 hdi hoc
cling thtra nhan réng lra chon cac kénh tai
chinh ding cho viéc mua nha 13 mét quyét
dinh c6 liét két chat ché voi cac dac tinh cua
ho gia dinh va nhimg thay d6i trén thi trudng
nha & va thi truong tai chinh (Clark and
Dieleman, 1996).

Clark et al.,1984, 1994; Deurloo et al.,
1987, 1994;.Morrow-Jones, 1988 thira nhan
tim quan trong cua thu nhip va ciing thira
nhan dic tinh cia hd gia dinh gém tudi, quy
md gia dinh va céc ddc diém c6 lién quan

W] qui LY KinK TE

khéac nhu vi€c sinh con, tinh trang hoén nha
cling 13 cac yéu t6 anh hudng dén viéc muy
nha v nhu cdu tin dung nha &. Thém vao d
su thay dbi vé cac van dé kinh té nhu gi4 c
i suat va ty 1é cam cb tang, cé thé tac don,
dén quyét dinh lya chon nhu ciu tin dung nh
& dan cu.

Hau hét cac nghién ctru trén déu dug
nghién ciru tai cac nude phuong Tay, noi c
thi truomg nha & va thi truong tin dung nha ¢
phat trién. Khi ap dung khung khd phan tict
nhu cdu tin dung nha & cho cac nuéc dang
phat trién, cac hoc gid cho réng ¢ nhitng har
ché khi 4p dung vao cic nudc dang phat trién
noi ngudi dan dé phai duong dau véi céc ol
sbc nhu lam phat, déng tién méit gia. Struyk
Katsura va Mark (1989) da xay dung mot m¢
hinh kinh té luong dé phén tich nhu cdu tir
dung nha & cac nudc dang phat trién, ap dung
cho truomg hop Jordan. Sau d6, Struyk and
Turner (1986) da img dung phuong phap nay
cho Han Quéc va Philippines. Nim 2008,
Struyk and Roman (2008) thuc hién nghién
cuu nay tai Ai Céap. Khi nghién ciru tai céc
nudc ndy, tdc gia di cho thiy ngoai nhimg
nhom yéu td tac déng téi nhu cau tin dung
cua cac.hd gia dinh nhu & cac nudc phuong
Tay gdm dic tinh ciia hd gia dinh, mic thu
nhép, gia tri ngdi nha.., thi c6 nhom yéu tj a
kinh nghiém tai chinh va hiéu biét vé viéc di
vay c6 tac dong dén nhu cdu tin dung nha o,
két qua cho thdy cac gia dinh da timg c6 giao
dich voi ngén hang va c6 kién thirc vé& cam cb
tién vay s& co kha ning vay vbn ngin hang
cao hon céc gia dinh khéng c6 kinh nghiém
giao dich véi ngan hang.

Dua vao cac nghién ctru ¢6 sin, chiing tbi
xac dinh cac nhan té tic dong dén viée quyét
dinh vay ngin hang mua nha cia nguoi din
Ha Noi 14 nhur sau:

$6 44 (11+1272011)
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Kinh nghiém tai
chinh va hiéu biét vé
viéc di vay mua nha

- Murc thu nhdp cua hd

Cac dic tinh cua hd gia dinh gm trinh

d6 hoc vén cua chu ho, quy md hd gia
dinh, tu6i ctia chu hd, nghé nghiép cua

gia dinh: Nhu cau vay tién
- Tai san co gia tri lon ngan hang mua nha & [¢
cua hd gia dinh 4

chu hd, tinh trang hén nhan

Loai va gia tri nha & dinh
mua: gi4 cua ngdi nha,
gidy to cua ngdi nha

3. 2. M6 hinh phan tich
Nghién ciru cia Struyk and Turner dua ra
mé hinh ly thuyét do la:

Sy = (4. H,PR,. P, . P,

S = (A, 1, PR, Py ... Py)

trong do:

Si: la bién nhi phén 14y gi4 tri 1 néu kénh
tai chinh thir 1 dugc chon

P1 la gia tai san cim cd (mortgage terms)

Aj va Hj: va mot loat bién thé hién kha
ning ho gia dinh dap tng tiéu chi dé nhén
duge khoan vay nhu céac bién vé tinh hinh
kinh té ctia hd gia dinh, dac diém nhan chung
hoc, loi nhuan c6 thé thu duoc khi dau tu vao
nha g...

Nghién ctru nay phén tich nhu cu vay
vén ngén hang dé mua nha cia ho gia dinh
trén dia ban Ha Noi dua trén mé hinh ly
thuyét cua Struyk and Turner (2009) , do dé

S0 44 (11+12/2011)

chung t6i da st dung mo hinh logit sau dé
phan tich:

Prob(Y=1)=P

lo =F,+5,*X, +¢
g 1 _ P ﬂO ﬂl i

Trong do:

P 1a xé4c sut ho gia dinh c6 nhu cau vay
tién ngan hang mua nha &, Y 1a lya chon vay
ngan hang dé mua nha & cia hg gia dinh dugc
gan hai gia tri: O 1a khong lya chon vay tién
ngan hang dé mua nha &, 1 1a Iya chon vay
tién ngdn hang dé mua nha 6.

X 1a bién dai dién cho cac yéu t6 c6 thé
tac dong dén nhu cu vay tién ngan hang dé
mua nha &. € 14 phin du tirc 12 phin khong
thé giai thich dugc bing X.

3.3. Dir liéu

Dir liéu dugc léy tlr cude diu tra “Diéu
tra thi truong Bit dong san Viét Nam nim

2011” do Nhom tac gia thuc hién vao thang
8/2011 tai Ha NO6i. Nhom nghién ciru lya

QUAN LY KINH TE
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chon 252 ho gia dinh ¢6 nhu cdu mua nha &
lam déi twong phan tich. Bi¢n phu thudce
KHV 14 bién nhi phan. trong dé KITV=1 1a
nhing hd gia dinh ¢o nhu cdu mua nha va
cling c¢o hoach vay tién ngan hang dé mua
nha trong vong 3 nam td1, KHV=0 1a nhiing

Bang 5: Du kién céc bién dgc 1ap ciia mé hinh

ho gia dinh c6 nhu cdu mua nha nhung
khong c6 ké hoach vay ngén hang,

Céc bién doc 1ap duogc lya chon phan tich
trong mo hinh logit va céc dau hiéu ky vong
ctia chung dugc chi tiét & bang sau:

Bién Mo ta _ Déu hiéu ky vong
TUOI Tudi cia ngudi tra 10i phong vén | +
HNHAN Tinh trang hon nhan, hnhan=1 néu da két hon | +
Cong viéc hién tai, |
NNG] NNG1=1 néu tu kinh doanh |
| - - ) — e _’ - — % e - . _— ,.——;
| NNG2=1 néu lam viéc trong khu vuc kinh té nha | ‘
NNG?2 nudc
NNG3 | NNG3=I néu lam viéc trong khu vuc tu nhan'
LVI LV1=1 néu lam trong nganh thuong mai dich vu |
. LV2 Lv2=1 néu lam trong nganh san xuit, xay dung? !
QMGD Quy mo gia dinh +
VNH VNH=1 néu di timg vay tién ngn hang +
TN2=1 néu thu nhap trung binh thang cia c4 nhan | +
TN2 nguoi tra 1o1 tir 10-dudi 15 triéu dong
| TN3=1 néu thu nhdp trung binh thang cta ca nhan 4
TN3 ngudi tra o1 tir 15-dudi 20 triéu dong
]
TN4=1 néu thu nhép trung binh thang cla c4 nhén +
TN4 ngudi tra 101 tir 20 triéu ddng trés 1én’
LnTTN Log ctia tong thu nhép cua ca gia dinh +
LnTCT Log ctia tong chi tiéu ciia ca gia dinh +

'Bo lam viéc trong khu vuc dau tu nudce ngoai
2 B ngan hang tai chinh .
3 Bo thu nhép dudi 10 triéu dong

ouim LY KINH TE
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mor rhuins Kini noand {300

Céan cu vao khung ly thuyet nhém nghi€n
ctru dua vao mo hinh cac bién giai thich gdm
d6 tudi, tinh trang hén nhén, noi lam viéc,
nghé nghiép, quy md gia dinh, da cé kinh
nghiém giao dich vdi ngan hang, muac thu
nhip ctia ca nhan ngudi tra 101, téng thu nhép
va tdng chi tiéu cia ca gia dinh.

Thir nhat. déi véi cac bién vé thu nhap,
nhom nghién ctru gia thiét la cac gia dinh c6
thu nhap cao hon thi s& ¢6 nhiéu tiém ning cé
nhu ciu vay vén hon, tuy nhién ciing luu y 1a
dbi vdi cac gia dinh c6 thu nhap rat cao thi co
thé ho khong cin vay vén tai ngin hang.
Ngoai ra nhém nghién ciru cling cho 1a chi
tiéu nhiéu hon s& c6 muc tiét kiém thap hon
va nhu thé lai c6 kha nang vay tién hon. Va
nhu thé nhém nay. ky vong s& cé tac dong
tich cuc (hé sé tuong quan duong).

Thir hai, d6i v&i nhom nghé nghiép va noi
lam viéc thi ¢ nhiéu nghién ciru cho cac dau
hiéu khac nhau cho nén vdi cac bién nay
nhém nghién ctru khong c¢é ky vong vao viéce
¢ xu hudng tac dong duong hay am.

Thu ba, dbi véi cac bién thé hién dic diém
nhan khau hoc cua hd gia dinh cu thé 1a tudi, va
quy mé gia dinh duoc gia thiét dong vai tro 12
ngudi tré it quan tim khi ¢6 mot khoan ng dai
han hon 1a ngudi gia va nhu vay c¢6 kha nang
c6 nhu cdu vay tién ngan hang d¢ mua nha cao
hon. Gia dinh quy mé 16n ¢6 nhu ciu vay nhiéu
hon vi chi tiéu sinh hoat nhiéu hon. Va nhitng
ngudi c6 gia dinh ¢ kha ning c6 nhu ciu vay
tién mua nha nhiéu hon.

Thir tu, c6 thé ky vong rang gia tri cin
nha dinh mua s€ tac ddng téd1 nhu cau vay
ngan hang. Gia tri can nha cang cao, ngudi di
mua nha ¢6 xac suat lon hon phai di vay (cac
yéu to khac nhu nhau).

Cudi cung, kinh nghiém giao dich véi
ngan hang dugce ky vong s€ lam ting kha nang
¢ nhu cau vay tién mua nha cia ngudi dan.

3.4. Phén tich két qua

Phan nay giai thich_ két qua ude lugng tur

md hinh logit v& nhu cdu vay vén ngan hang
mua nha cia ngudi dan trén dia ban Ha Noi.

Bang 6: Két qua ciia mé hinh

Bién giai A en Mean effect on
thich Mo ta Coef. (beta) probabili ty*
TUOI Tudi ctia ngudi tra 101 phong van -0.06769 0.00944
Tinh trang hon nhan, hnhan=1 néu da

HNHAN | két hon -0.15302 0.02134
Cong viéc hién tai,

NNG! | NNGI1=1 néu tu kinh doanh -1.18431 0.1652
NNG2=1 néu lam viéc trong khu vuc

NNG2 | kinh té nha nuéc 0.268606 0.037468
NNG3=1 néu lam viéc trong khu vuc '

NNG3 | tu nhan’ 0.665809 0.092873
LV1=1 néu lam trong nganh thuong

LV1 mai dich vu -2.7592* 0.38488*

4 Puoc tinh bing cong thirc p*(1-p)*beta trong dé p 12 xac suit ¢6 nhu cAu vay tién mua nha trong cudc diu tra.

5B lam viéc trong khu vuc ddu tu nuéc ngoadi
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Bién gii Ao Mean effect on
thich Mo ta Coef. (beta) probability*
Lv2=1 néu lam trong nganh san
LV2 Xuit, xay dlrng(’ -2.30077 0.32093
QMGD Quy mo gia dinh -0.96956** 0.13524**
VNH=1 néu da tung vay tidn ngan
VNH hang 6.43952%** 0.89824***
~ TN2=1 néu thu nhap trung binh
thang cta cd nhén nguoi tra 1o1 tr 10-
| TN2 dudi 15 triéu dong -1.00727 0.1405
TN3=1 néu thu nhap trung binh
thang cua ca nhan ngudi tra o1 tir 15-
‘ TN3 dU'Ol 20 triéu ddng 2.699284** 0.37652**
\ TN4=1 néu thu nhap trung binh
thang cua ca nhén ngudi tra 161 tir 30
TN4 triéu dong tr¢ Ién 1.565322 0.218345
Log cua tong thu nhap cua ca gia
LnTTN | dinh 6.395001** 0.89203**
Log cua téng chi tiéu cia ca gia
LnTCT | dinh -1.53904 -0.21468
Log likelihood =-33.295166
Number of obs =252
LR chi2(14) = 100.65
Prob>chi2 = 0.0000
| PseudoR2 = 0.6018

* ** ¥%% qrong (mg voi mire ¥ nghia thong ké 90%, 95% va 99%.

Duéi day 1a mot sb két qua rit ra tir md
hinh luong héa dugc sir dung.
a. Nganh nghé lam viéc

Két qua udc lugng cho thdy xac suét co
nhu cidu vay ngin hang mua nha cta ngudi
lam trong nganh thuong mai dich vu thip hon
38% so vdi kha nang vay ngan hang mua nha
cia ngudi lam trong nganh ngan hang tai
chinh (nhém nganh ngédn hang tai chinh duogc
sir dung 1a nhém phéan tich co s& trong mé

® Bo ngan hang tai chinh.

uuim LY KINH TE

hinh nay). Diéu nay c6 the phu hop voi thuc
té néu quan sat sy phat trién va két qua kinh
doanh cudi nam cua céc ngén hang trong thoi
gian gin day thuong duoc cdng bd cao hon
so voi cac nganh khac.

b. Quy mé gia dinh

Két qua nghién ctru con cho thiy néu
quy md gia dinh ting 1én 1 ngudi thi khi
ning mua nha giam di 12%, c6 nghia la
cac gia dinh ¢6 quy mé nhd cé xac suit li
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khach hang tiém ndng cuia ngin hang cao
hon so v&i gia dinh ¢6 quy mo lon. Két
qua nay nguoc han véi ky vong cua nhom
nghién ciru va két qua cac nghién ctru &
cac nudc dang phét trién khac. Cé thé giai
thich diéu nay la do cac ho gia dinh it con
c6 thé c6 tiét kiém 16n hon, va do vay sin
long vay ngan hang hon.
c. Dad teng giao dich véi ngdn hang

Cac nghién cuu tuong tu tal cac nudc
dang phat trién khac cho thiy nhimg ngudi da
cdé kinh nghiém giao dich véi ngén hang
thudng c6 kha nang ¢6 nhu ciu vay tién mua
nha cao hon. Khi dua bién nay vao nghién
clru, nhém nghién cilru cling c6 ky vong nhu
vay. Nhung két qua nghién ctru cho dau hiéu
nguoc lai, nghia la nhimg ngudl c6 kinh
nghiém giao dich vdi ngén hang lai c¢6 kha
nang ¢6 nhu cdu vay von mua nha thip hon
gin 90%. Piéu nay c6 thé phan anh su khéng
dn dinh cua nén kinh té thoi gian gin day,
viéc 14i sudt vay 1én qua cao lam cho ngudi di
vay gap rat nhiéu khé khan trong viéc tra lai
va no géc, do doé ho ¢é trai nghiém khong tbt
vai viée di vay & ngén hang.

d. Thu nhdp cua cd nhdn

Viét Nam hién nay dang ¢o6 co c4u dan sé
tré, ty 16 dan cu dd thi con thip, dang dién ra
xu huéng di din tir ndng thon ra thanh thi do
d6 nhu ciu ting manh nha & tai cac do thi la
tat yéu. Xét trén thuc té nay, nhu cdu vay tién
mua nha 14 rit 16n. Nghién ctru chi ra ngudi
¢6 thu nhép tir 15-20 triéu ddng c6 xac suét di
vay d¢ mua nha cao hon ngudi c6 thu nhap
duéi 10 triéu 1a 37%. Hién nay, tai phan 16n
cac ngan hang, dé c6 thé vay dugc tién mua
nha. ngudi di vay phai ching minh thu nhap
hang thang ctia minh tir 10 tri€u ddng tros 1én.
N6i mot cach khac, ngudng thu nhép du trang
trai tin dung nha & tai Ha Noi la vao khoang
15 triéu ddng/ngudi/thang.

Sd 44 (11+12/2011)

e. Tong thu nhdp ciia ca gia dinh

Mot yéu td ¢co tac dong dén nhu cau mua
nha ctia ngudi dan 14 khi tdng thu nhip cta
hé gia dinh ting 1én 1% thi kha ndng cé nhu
cau mua nha tang 1€n 90%. RO rang yéu té
téng thu nhap cta gia dinh c6 tinh quyét dinh
dén nhu cau vay tién mua nha. Pay la mét
yéu té rit c6 y nghia, ngan hang nén tham
khao khi xem xét v& khach hang tiém ning.
Hién tai, thu nhip ¢ Viét Nam ton tai phd
bién hién tuong thu nhip ngoai luong cia
ngudi lao déng thudng cao hon luong nhung
viéc chimg minh ngudn tai chinh lai v6 ciing
khé khan. Nhiéu nguoi trén gidy to chi thé
hién luong co ban nhung ho lai cé thu nhap
chinh dang cao hon nhu lam thém, phu cip,
nhuin but...nhung lai khéng thé phan 4anh
vao s sanh dé dua vao dién ¢ thu nhdp cao
va 6n dinh.

Ngoai cic nhén t6 c6 y nghia vé mit
théng ké trong md hinh, mdt sb nhan té
khong cho thiy tac dong c6 y nghia khi udc
lugng mo6 hinh da chon, 46 la:

- Gi4 tri cha can nha dinh mua

- Gidi tinh caa cha hd

- Tudi ctia chu hd

- Vi tri cia cdn nha dinh mua

- Tinh chit cia goéi cho vay nhu thoi
han vay va mirc tra trudc

4. Két luan

Qua céc phan tich & trén, c¢6 thé rit ra mot
s6 danh gi4 chung sau day:

- Nhu céu tiém nang vé tin dung nha &
tai 46 thi Ha Nbi 1a rat 16n do nhu ciu vé nha
& tai Ha Noi rat cao. Ngudng thu nhap do kha
nang trang trai tin dung nha & 1a vao khoang
15 triéu ddng/ngudi/thang. Pdng thoi, nhém
1/5 dan cu ¢6 thu nhép cao nhit caa Ha Nbi
d4 c6 mirc thu nhdp du cao dé tiép can t6i tin
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dung nha ¢&. V&i nhu cau thi truong da cé san,
van dé la can nhanh chéng khung phap 1y, thé
ché va bdi canh kinh t¢ vi mé phu hop dé
phat trién thi truong tin dung d6 thi tai Ha
N&i — mét thi truong co vai tro rat quan trong
trong qua trinh phat trién kinh t¢  x3 hdi tha
do. Bén canh do. cac ngan hang thuong mai
cling can cha déng co chién lugc va hanh
dong dé nam bt nhu cau nay.

Goi san pham tin dung nha & do thi
hién nay chua that phu hop véi nhu ciu cua
ngudi dan mudn mua nha. biéu nay thé hién
& chd nhimg ngudi ¢6 hiéu biét va kinh
nghiém vé viéc vay vdn ngan hang cd xu
huéng khong tiép tuc vay dé mua nha. Cac
yéu td cua g6i vay nhu thoi han va s tién tra
trude khong cé tac dong cé y nghia thong ké
lén nhu cdu tin dung nha &. Diéu nay cho
thay 14i suét cho vay qud cao va cac rao can
thé ché khac da co tac dung kim ham mang
tinh ngan cam dbi v4i nhu cdu di vay nha &
ctia nhiéu hd gia dinh Ha Néi. Do vay, viéc
giam 1l sudt cho vay la yéu td quan trong
nhit d&é thic ddy thi truong tin dung d6 thi
phat trién.

Bén canh viéc thuc diy cho vay mua
nha dbi véi cac can hd chung cu hoic lién ké
thudce du 4n dé thi, cling cin xuc tién cac san
phdm tin dung nha & cho cac loai nha & con
lai, boi két qua phan tich dinh Iugng cho thay
gia tri va loai nha dinh mua khong cé tac
dong c6 v nghia vé mat thdng ké 1én nhu ciu
tin dung nha &.
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