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PV: Xin oâng cho bieát thöïc traïng
vieäc xöû lyù nôï hieän nay cuûa
Vietcombank? Vieäc xöû lyù döùt ñieåm
caùc khoaûn nôï lieäu coù ñuùng vôùi tieán
ñoä döï kieán vaøo 30/06/2006?

OÂng Phaïm Khaéc Khoan: Xöû

lyù nôï xaáu vaø laøm saïch baûng toång

keát taøi saûn, laønh maïnh hoùa tình

hình taøi chính, naâng cao naêng löïc

caïnh tranh laø moät trong nhöõng

muïc tieâu troïng taâm trong ñeà aùn

taùi cô caáu cuûa Vietcombank ñaõ

ñöôïc Chính phuû vaø Ngaân haøng

Nhaø nöôùc pheâ duyeät cho trieån

khai töø ñaàu naêm 2001.

Toång soá nôï toàn ñoïng ñöôïc ñöa

vaøo Ñeà aùn taùi cô caáu ñeå xöû lyù nôï

laø 4562 tyû ñoàng (nôï töø naêm 2000

trôû veà tröôùc – chöa keå caùc khoaûn

nôï baûo laõnh cuûa Nhaø nöôùc thôøi

kyø bao caáp) trong ñoù bao goàm:

+ Nhoùm I: Nôï coù taøi saûn ñaûm
baûo: 1310 tyû ñoàng

+ Nhoùm II: Nôï khoâng coù taøi saûn
ñaûm baûo vaø khoâng coøn ñoái töôïng
thu nôï laø 1921 tyû ñoàng trong ñoù
nôï tín duïng laø 1022 tyû ñoàng.

+ Nhoùm III: Nôï khoâng coù taøi
saûn ñaûm baûo nhöng ñoái töôïng coøn
toàn taïi hoaït ñoäng: 1331 tyû ñoàng.

Ngoaøi ra, nôï cuûa Ngaân saùch
Nhaø nöôùc laø khoaûng 62 trieäu
USD (töông ñöông 899 tyû ñoàng).

Trong hôn 4 naêm qua,
Vietcombank ñaõ chæ ñaïo toaøn heä
thoáng tích cöïc söû duïng caùc bieän
phaùp giaûi quyeát nôï toàn ñoïng nhö:

(1)  Thu nôï tröïc tieáp töø khaùch
haøng, thu nôï töø hoaït ñoäng baùn taøi

saûn, thu nôï töø vieäc cho thueâ vaø
khai thaùc taøi saûn ñaûm baûo.

(2)  Thu nôï do xöû lyù baèng caùc
bieän phaùp khaùc nhö: giaõn nôï, baùn
nôï, chuyeån nôï thaønh voán goùp…

(3) Xöû lyù baèng nguoàn döï
phoøng ruûi ro ñoái vôùi caùc khoaûn
nôï xaáu ñuû tieâu chuaån theo quyeát
ñònh soá 488/2000/QÑ-NHNN5
ngaøy 27 thaùng 11 naêm 2000 cuûa
Thoáng ñoác Ngaân haøng Nhaø nöôùc
Vieät Nam.

(4)  Xöû lyù nôï cuûa Ngaân saùch
Nhaø nöôùc töø nguoàn voán Boä Taøi
chính.

Ñeán cuoái naêm 2004, Vietcombank
ñaõ hoaøn thaønh xuaát saéc muïc tieâu
xöû lyù nôï sôùm tröôùc thôøi haïn moät
naêm, ñöôïc Thuû töôùng Chính phuû
vaø Thoáng ñoác Ngaân haøng Nhaø
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Hieän nay Ngaân haøng Ngoaïi thöông Vieät Nam (Vietcombank) ñang coù nhöõng böôùc caûi toå
maïnh meõ ñeå chuaån bò cho tieán trình coå phaàn hoùa dieãn ra vaøo naêm 2006 hoaëc ñaàu naêm 2007, nhöõng
ñoäng thaùi cuûa Vietcombank treân thò tröôøng ñang khaúng ñònh nhöõng lôïi theá cuûa moät Ngaân haøng coù khaû
naêng caïnh tranh vaø hoäi nhaäp. Cuøng vôùi nhieàu noäi dung cuûa coâng cuoäc taùi cô caáu hoaït ñoäng Ngaân haøng
nhö toå chöùc, nhaân söï, coâng ngheä, saûn phaåm, dòch vuï môùi, môû roäng lieân keát hôïp taùc… ñaùp öùng caùc chuaån
möïc quoác teá, xöû lyù nôï ñeå laøm trong saïch, laønh maïnh hoùa taøi chính cuõng laø vaán ñeà ñöôïc baùo chí vaø dö
luaän heát söùc quan taâm, ñieàu ñoù coù aûnh höôûng to lôùn ñeán tieán trình coå phaàn hoùa vaø hoäi nhaäp cuûa Ngaân
haøng. Ñeå coâng chuùng cuõng nhö giôùi ñaàu tö trong vaø ngoaøi nöôùc coù caùch nhìn toaøn dieän hôn veà caûi caùch
taøi chính cuûa Vietcombank vaø tin töôûng hôn vaøo quaù trình caûi toå toaøn dieän cuûa ngaân haøng ñaùp öùng caùc
chuaån möïc quoác teá, Taïp chí Coâng ngheä Ngaân haøng ñaõ coù buoåi phoûng vaán oâng Phaïm Khaéc Khoan –
Giaùm ñoác Coâng ty Quaûn lyù nôï vaø Khai thaùc taøi saûn Ngaân haøng Ngoaïi thöông Vieät Nam (VCB

AMC) moät soá vaán ñeà lieân quan ñeán coâng taùc xöû lyù nôï toàn ñoïng cuûa VCB.
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nöôùc bieåu döông vaø ñaùnh giaù cao.
Tính ñeán 31/12/2005, Vietcombank
ñaõ xöû lyù nôï toàn ñoïng toång trò giaù
leân ñeán hôn 5000 tyû ñoàng vöôït
xa so vôùi toång soá nôï ñöôïc ñöa
vaøo ñeà aùn taùi cô caáu. Hôn theá
nöõa, Vietcombank coøn chuû ñoäng
xöû lyù caùc khoaûn nôï phaùt sinh töø
nghóa vuï baûo laõnh cuûa Nhaø nöôùc
cho caùc doanh nghieäp trong nöôùc
thôøi bao caáp, nôï lieân quan ñeán
thanh toaùn song bieân vôùi caùc
nöôùc nhö Laøo, Cuba, Ghineâ.

Soá löôïng taøi saûn ñaûm baûo lieân
quan ñeán caùc khoaûn nôï maø Coâng
ty VCB AMC ñang quaûn lyù khoâng
coøn nhieàu, vôùi toång trò giaù xaáp xæ
100 tyû ñoàng, khi xöû lyù xong ñöôïc
haïch toaùn vaøo thu nhaäp doanh
nghieäp cuûa Vietcombank.

Cuoái naêm 2004, Coâng ty
VCB AMC coù xaây döïng loä trình
xöû lyù döùt ñieåm taøi saûn trong
voøng hai naêm; nhöng neáu ñieàu
kieän vaø thôøi cô cho pheùp thì
coâng ty seõ tích cöïc coá gaéng xöû
lyù caøng sôùm caøng toát theo chæ
ñaïo cuûa Ban laõnh ñaïo Ngaân
haøng ngoaïi thöông Vieät Nam.
Tuy nhieân, moät vaøi taøi saûn maø
Coâng ty ñang quaûn lyù hieän nay
– vì nhieàu lyù do khaùc nhau –
cuõng heát söùc khoù baùn hoaëc
khoâng theå xöû lyù ñöôïc neáu khoâng
coù söï hoã trôï tích cöïc cuûa caùc cô
quan höõu quan ôû caùc ñòa phöông
nôi coù taøi saûn caàn xöû lyù.

PV: Ñoái vôùi nhöõng taøi saûn
khoù baùn hoaëc khoâng coù khaû
naêng baùn ñöôïc, AMC coù nhöõng
bieän phaùp xöû lyù nhö theá naøo?

OÂng Phaïm Khaéc Khoan: Ñoái
vôùi nhöõng taøi saûn khoù baùn hoaëc

khoâng coù khaû naêng baùn ñöôïc,
Coâng ty ñaõ phaân tích ñaùnh giaù
vaø ñöa ra caùc bieän phaùp ñeå xöû
lyù cho töøng nhoùm taøi saûn, ôû töøng
ñòa phöông. Ví duï: nhöõng taøi saûn
maø toøa phuùc thaåm ñaõ tuyeân (maø
thôøi hieäu toá tuïng ñeå taùi thaåm
hoaëc giaùm ñoác thaåm khoâng coøn)
Vietcombank chæ coù quyeàn thueâ
taøi saûn hoaëc giaù trò coâng trình
xaây döïng treân ñaát, coøn quyeàn söû
duïng ñaát thuoäc veà cô quan quaûn
lyù Nhaø nöôùc caáp Quaän, Tænh,
Thaønh phoá: Coâng ty trình caùc cô
quan chöùc naêng coù thaåm quyeàn
ñeà nghò caùc cô quan quaûn lyù Nhaø
nöôùc thanh toaùn giaù trò coâng
trình xaây döïng cho Vietcombank
vaø nhaän laïi taøi saûn, hoaëc öu tieân
cho Ngaân haøng ñöôïc chuyeån
nhöôïng quyeàn söû duïng ñaát ñeå
tieán haønh caùc thuû tuïc baùn ñaáu
giaù coâng khai treân thò tröôøng.

Coâng ty cuõng trình Vietcombank
TW xin yù kieán chaáp thuaän veà
nguyeân taéc, cho pheùp Coâng ty

ñaøm phaùn vôùi Coâng ty mua baùn
nôï toàn ñoïng doanh nghieäp
(DATC) tröïc thuoäc Boä Taøi chính
ñeå mua baùn nôï, vì coù nhöõng taøi
saûn caàn keát hôïp aùp duïng bieän
phaùp taøi chính ñeå xöû lyù.

Ví duï: Taøi saûn nguoàn goác
tröôùc ñaây thuoäc sôû höõu caù nhaân,
khi caù nhaân nôï doanh nghieäp
Nhaø nöôùc thì chuyeån sang thöïc
hieän thueâ quyeàn söû duïng ñaát coù
thôøi haïn, maëc duø tieàn caán töø nôï
cuûa DNNN khoâng töø nguoàn voán
ngaân saùch nhaø nöôùc caáp. Hay
nghò ñònh soá 05/2005/NÑ ngaøy
18 thaùng 01 naêm 2005 veà baùn
ñaáu giaù taøi saûn thay theá nghò
ñònh 86/1996/NÑCP ñoøi hoûi
nhieàu ñieàu kieän ñoái vôùi doanh
nghieäp baùn ñaáu giaù taøi saûn; ñaëc
bieät trong lónh vöïc Ngaân haøng,
ñaõ laøm maát nhieàu thôøi gian laøm
thuû tuïc qua nhieàu cô quan chöùc
naêng ñeå ñöôïc caáp theû ñaáu giaù
vieân, töø ñoù laøm chaäm quaù trình
xöû lyù nôï toàn ñoïng.

Dòch vuï theû ATM cuûa Vietcombank
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VCB-AMC cuõng ñeà nghò
VCB TW coù yù kieán vôùi cô quan
chöùc naêng veà chính saùch thueá thu
nhaäp töø chuyeån quyeàn söû duïng
ñaát vaø quy ñònh tính chi phí giaù
voán quyeàn söû duïng ñaát sao cho
hôïp lyù, khoâng laøm aûnh höôûng ñeán
khaû naêng thu hoài nôï cuûa caùc
Ngaân haøng thöông maïi; ñeà nghò
caùc cô quan höõu quan boå sung
chöùc naêng cho VCB-AMC ñeå
Coâng ty ñöôïc coâng nhaän laø
Doanh nghieäp baùn ñaáu giaù taøi saûn
vaø vieäc toå chöùc ñaáu giaù taøi saûn
ñöôïc cô quan coâng chöùng chöùng
kieán, chöùng thöïc theo quy ñònh
phaùp luaät.

VCB–AMC tieáp tuïc laøm vieäc
vôùi cô quan chöùc naêng ñeå laøm roõ
quyeàn ñònh ñoaït cuûa Ngaân haøng
ñoái vôùi taøi saûn; rieâng nhöõng taøi
saûn chæ ñöôïc giao phaàn coâng trình
xaây döïng treân ñaát seõ ñeà nghò ñôn
vò quaûn lyù phaàn ñaát aùp duïng hình
thöùc boài thöôøng theo quy ñònh
Nhaø nöôùc hoaëc cuøng phoái hôïp vôùi
VCB-AMC ñeå thöïc hieän vieäc
phaùt maõi taøi saûn ñeå thu hoài nôï
cho Ngaân haøng.

Beân caïnh ñoù, Coâng ty thöôøng
xuyeân ñaøm phaùn vôùi khaùch haøng
nôï, beân baûo laõnh theá chaáp ñeå
nhanh choùng ñöa taøi saûn ra phaùt
maõi thu hoài nôï cho Ngaân haøng;
hoaøn thieän hoà sô phaùp lyù taøi saûn,
naâng caáp giaù trò taøi saûn, taêng
cöôøng coâng taùc tieáp thò ñeán nhieàu
loaïi khaùch haøng.

PV: Theo oâng, vieäc xöû lyù nôï
coù aûnh höôûng nhö theá naøo ñeán
tieán trình taùi cô caáu vaø coå
pha àn hoùa cuûa Ngaân haøng
Vietcombank?

OÂng Phaïm Khaéc Khoan: Noäi
dung cô baûn cuûa ñeà aùn taùi cô caáu
Vietcombank bao goàm: (1) naâng
cao naêng löïc taøi chính; (2) môû
roäng hoaït ñoäng kinh doanh; (3)
hieän ñaïi hoùa coâng ngheä vaø phaùt
trieån saûn phaåm môùi treân neàn taûng
coâng ngheä; (4) xaây döïng ñeà aùn
ñoåi môùi moâ hình toå chöùc vaø aùp
duïng moâ thöùc quaûn lyù hieän ñaïi
cuûa Vietcombank, ñaëc bieät trong
coâng taùc quaûn trò ruûi ro, kieåm tra,
kieåm soaùt noäi boä. Do ñoù, xöû lyù
nôï laø moät trong nhöõng muïc tieâu
troïng taâm haøng ñaàu trong tieán
trình thöïc hieän taùi cô caáu hoaït
ñoäng ngaân haøng.

Nôï toàn ñoïng aûnh höôûng tröïc
tieáp ñeán hieäu quaû vaø an toaøn hoaït
ñoäng kinh doanh cuûa caùc Ngaân
haøng thöông maïi, laøm chaäm quaù
trình tuaàn hoaøn vaø chu chuyeån
voán, giaûm voøng quay cuûa voán,
giaûm hieäu quaû söû duïng voán, laøm
taêng chi phí, daãn ñeán giaûm lôïi
nhuaän. Nôï toàn ñoïng laøm haïn cheá
khaû naêng môû roäng vaø taêng tröôûng
tín duïng, haïn cheá khaû naêng caïnh
tranh vaø kinh doanh cuûa Ngaân
haøng. Noùi khaùi quaùt, nôï toàn ñoïng
laâu daøi seõ taùc ñoäng ñeán toaøn boä
neàn kinh teá, aûnh höôûng ñeán söï
taêng tröôûng vaø phaùt trieån cuûa neàn
kinh teá.

Nhaän thöùc yù nghóa cuûa vieäc
xöû lyù nôï toàn ñoïng neâu treân,
Vietcombank ñaõ taäp trung trí tueä
toaøn heä thoáng vaø tích cöïc coá gaéng
hoaøn thaønh xuaát saéc muïc tieâu xöû
lyù nôï toàn ñoïng, khoâng nhöõng goùp
phaàn keát thuùc sôùm tieán trình taùi
cô caáu ngaân haøng maø coøn naâng
cao naêng löïc taøi chính, taêng

cöôøng khaû naêng caïnh tranh, taïo
loøng tin ñoái vôùi daân chuùng vaø caùc
nhaø ñaàu tö trong, ngoaøi nöôùc;
naâng cao uy tín quoác teá thöông
hieäu Vietcombank ñoái vôùi caùc
ñònh cheá vaø toå chöùc taøi chính
quoác teá.

Vôùi keát quaû thöïc hieän xuaát
saéc ñeà aùn taùi cô caáu neâu treân,
Vietcombank hoaøn toaøn coù ñaày
ñuû khaû naêng vaø uy tín thöïc hieän
thaéng lôïi loä trình coå phaàn hoùa
ñöôïc Chính phuû vaø Ngaân haøng
nhaø nöôùc pheâ duyeät.

PV: Töø thöïc teá hoaït ñoäng, oâng
coù theå cho bieát nhöõng kinh
nghieäm trong xöû lyù nôï cuûa Ngaân
haøng baèng vieäc baùn taøi saûn ñeå
thu hoài voán?

OÂng Phaïm Khaéc Khoan:

Thöïc ra, traûi qua thôøi gian gaàn 5
naêm xöû lyù nôï toàn ñoïng cuõng chöa
phaûi laø daøi, vôùi hôn 50 nhoùm taøi
saûn cuõng khoâng phaûi laø nhieàu, do
vaäy kinh nghieäm trong thöïc tieãn
hoaït ñoäng cuõng khoâng theå noùi heát
söï phong phuù vaø phöùc taïp cuûa noù.
Tuy nhieân, kinh nghieäm cuõng
nhö baøi hoïc ñöôïc ruùt ra trong quaù
trình xöû lyù laø:

Tröôùc heát, caàn phaûi hieåu roõ yù
nghóa muïc tieâu cuûa vieäc xöû lyù nôï
toàn ñoïng, tích cöïc coá gaéng, ñoäng
vieân anh chò em vöôït qua khoù
khaên thöïc hieän muïc tieâu maø Ban
laõnh ñaïo Ngaân haøng ngoaïi thöông
Vieät Nam ñaõ tin töôûng giao phoù.

Thöù hai, phaûi coù kieán thöùc
nhaát ñònh vaø khaû naêng am hieåu
veà luaät, ñaëc bieät nhöõng luaät cô
baûn lieân quan ñeán hoaït ñoäng xöû
lyù nôï toàn ñoïng: luaät daân söï, luaät
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ñaát ñai, luaät doanh nghieäp, luaät
thueá, Phaùp leänh thi haønh aùn, coâng
chöùng…  Taêng cöôøng yù thöùc chaáp
haønh phaùp luaät vaø tuaân thuû quy
trình, quy ñònh, caùc vaên baûn quy
phaïm phaùp luaät vaø döôùi luaät cuûa
Nhaø nöôùc vaø cuûa ngaønh Ngaân
haøng.

Thöù ba, luoân caäp nhaät thoâng
tin vaø phaân tích ñaùnh giaù kòp thôøi
khaû naêng xöû lyù töøng taøi saûn, ôû
töøng ñòa phöông ñeå coù nhöõng giaûi
phaùp phuø hôïp.

Thöù tö, phaùt huy lôïi theá tính
heä thoáng trong Vietcombank,
ñaëc bieät maïng löôùi ôû caùc chi
nhaùnh nôi coù taøi saûn caàn xöû lyù.

Cuoái cuøng, luoân quan taâm ñaøo
taïo chuyeân moân chuyeân ngaønh
cho caùn boä xöû lyù nôï toàn ñoïng ñeå
caäp nhaät kieán thöùc vaø luaät phaùp
lieân quan ñeán hoaït ñoäng xöû lyù
taøi saûn, vaø coù cô cheá chính saùch
nhaèm ñoäng vieân caùn boä xöû lyù
nhanh nôï toàn ñoïng, mang laïi hieäu
quaû cho hoaït ñoäng Ngaân haøng vaø
neàn kinh teá.

PV: Nhöõng khoù khaên vöôùng
maéc trong xöû lyù nôï? Qua ñoù, oâng
coù ñeà xuaát, kieán nghò gì veà söûa
ñoåi, boå sung veà cô cheá, chính
saùch tôùi caùc cô quan chöùc naêng?

OÂng Phaïm Khaéc Khoan:

(1) Khoù khaên veà cô cheá, chính

saùch: Nghò ñònh 178/1999/NÑ-
CP ngaøy 29/12/1999, Quyeát
ñònh 149/2001/QÑ-TTg ngaøy
05/10/2001, Thoâng tö lieân tòch
soá 03/2001/TTLT/NHNN-BTP-
BCA-BTC-TCÑC ngaøy 23/04/
2001 vaø Thoâng tö 02/2002/
TTLT/NHNN-BTP ngaøy 05/02/

2002 (Thoâng tö 02) tuy ñaõ taïo ra
khung phaùp lyù khaù thoâng thoaùng
ñeå Ngaân haøng coù theå töï xöû lyù taøi
saûn theá chaáp, caàm coá nhöng treân
thöïc teá, vieäc xöû lyù taøi saûn ñaûm
baûo vaãn gaëp nhieàu khoù khaên.
Caùc NHTM vaãn chöa theå chuû
ñoäng xöû lyù baùn taøi saûn baûo ñaûm
(ñaëc bieät laø baát ñoäng saûn) neáu
khoâng coù yù kieán chaáp thuaän cuûa
chuû taøi saûn. Vieäc Ngaân haøng töï
baùn taøi saûn baûo ñaûm nôï ñoøi hoûi
Ngaân haøng phaûi thöïc hieän haøng
loaït thuû tuïc khaùc khieán cho vieäc
xöû lyù taøi saûn thu hoài nôï bò keùo
daøi. Vieäc Nhaø nöôùc ban haønh
chính saùch thueá thu nhaäp, trong
ñoù, thueá thu nhaäp töø chuyeån
quyeàn söû duïng ñaát coù möùc thueá
suaát laø 28%, vaø do quy ñònh tính
chi phí giaù voán quyeàn söû duïng
ñaát coøn nhieàu baát caäp, laøm cho
möùc thueá raát cao, aûnh höôûng lôùn
ñeán khaû naêng thu hoài caùc khoaûn
nôï töø vieäc baùn taøi saûn baûo ñaûm
(ngoaïi tröø taøi saûn thuoäc vuï aùn

Epco – Minh Phuïng ñöôïc mieãn
thueá). Ngaøy 18/01/2005, Chính
phuû ñaõ ban haønh Nghò ñònh soá
05/2005/NÑ-CP quy ñònh veà
baùn ñaáu giaù taøi saûn (thay theá cho
Nghò ñònh soá 86/CP/1996 ñaõ heát
hieäu löïc), theo ñoù, taïi ñieàu 34
cuûa nghò ñònh quy ñònh veà ngöôøi
baùn ñaáu giaù taøi saûn phaûi laø
“Doanh ngieäp baùn ñaáu giaù taøi
saûn”, trong khi ñoù, Coâng ty vaãn
ñang trong giai ñoaïn laøm thuû tuïc
ñaêng kyù ñeå ñöôïc coâng nhaän laø
doanh nghieäp baùn ñaáu giaù taøi
saûn (hieän ñang chôø Trung öông

coù quyeát ñònh boå sung chöùc naêng

theo nhö höôùng daãn cuûa Sôû Keá

hoaïch ñaàu tö); sau ñoù Boä tö phaùp
môùi caáp phaùt theû ñaáu giaù vieân.
Trong thôøi gian naøy, caùc phoøng
coâng chöùng khoâng xem coâng ty
laø doanh nghieäp baùn ñaáu giaù taøi
saûn neân khoâng ñoàng yù chöùng
kieán, chöùng thöïc cuoäc baùn ñaáu
giaù taøi saûn, ngoaïi tröø nhöõng taøi
saûn ñöôïc baùn theo Thoâng tö 02.

Quaày giao dòch Vietcombank
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NGHIEÂN CÖÙU - TRAO ÑOÅI

Chuùc Möøng Naêm Môùi!Chuùc Möøng Naêm Môùi!Chuùc Möøng Naêm Môùi!Chuùc Möøng Naêm Môùi!Chuùc Möøng Naêm Môùi!

(2) Khoù khaên töø thò tröôøng: Thò
tröôøng baát ñoäng saûn Vieät Nam
ñaõ hoaït ñoäng khaù traàm laéng trong
moät hai naêm gaàn ñaây. Trong naêm
2005, tình traïng naøy vaãn tieáp tuïc
tieáp dieãn vaø caøng trì treä hôn vaøo
cuoái naêm khi giaù vaøng ñoät ngoät
taêng cao (hôn 10% so vôùi thaùng
1/2005). Cung baát ñoäng saûn ñaõ
nhieàu hôn caàu, giaù nhaø ñaát coù daáu
hieäu giaûm, caùc ñôn vò kinh doanh
baát ñoäng saûn gaëp khoù khaên ôû ñaàu
ra. Cho ñeán nay, nhöõng kyø voïng
cuûa Chính phuû, chính quyeàn ñòa
phöông, cuõng nhö caùc nhaø ñaàu
tö veà vieäc xaây döïng moät thò
tröôøng baát ñoäng saûn oån ñònh vaø
hieäu quaû vaãn chöa thaønh hieän
thöïc. Neáu nhö sau khi Quoác hoäi
thoâng qua Luaät Ñaát ñai cuoái
2003, thò tröôøng baát ñoäng saûn
hoaït ñoäng caàm chöøng ñöôïc cho
laø ñeå nghe ngoùng chính saùch cuûa
Nhaø nöôùc thoâng qua caùc Nghò
ñònh cuûa Chính phuû seõ ñöôïc ban
haønh tieáp theo, thì sau khi Chính
phuû ban haønh caùc Nghò ñònh
(Nghò ñònh 181, 182, 188, 197,
198) vaøo cuoái naêm 2004, thò
tröôøng vaãn tieáp tuïc giao dòch
chaäm, ñoù laø daáu hieäu phaûn aùnh
taâm traïng quan ngaïi saâu saéc tröôùc
nhöõng thay ñoåi trong chính saùch
ñaát ñai cuûa Nhaø nöôùc, aûnh höôûng
baát lôïi tôùi nhieàu ñoái töôïng khaùc
nhau coù tham gia vaøo thò tröôøng
baát ñoäng saûn. Ñaàu naêm 2005,
caùc nhaø phaân tích döï ñoaùn thò
tröôøng baát ñoäng saûn seõ chæ coù
theå aám leân vaøo ñaàu quyù III naêm
2005, nhöng cho ñeán thôøi ñieåm
naøy, thò tröôøng baát ñoäng saûn
chöa coù daáu hieäu naøo cuûa söï
phuïc hoài. Boä Taøi nguyeân vaø Moâi

tröôøng vaø caùc ñòa phöông coøn
coù nhieàu giaûi phaùp kieán nghò söûa
ñoåi, ñieàu chænh Nghò ñònh 181
hoaëc phaùt haønh chöùng chæ baát
ñoäng saûn nhöng cho ñeán nay vaãn
chöa thaáy seõ coù caùc giaûi phaùp
thöïc söï khaû thi naøo ñeå kích hoaït
laïi thò tröôøng naøy. Maët khaùc, qua
vieäc thi haønh aùn nhöõng vuï aùn
trong thôøi gian qua, nhieàu ngaân
haøng ñaõ ñöôïc giao moät khoái
löôïng lôùn taøi saûn baûo ñaûm laø baát
ñoäng saûn ñeå quaûn lyù, phaùt maõi.
Caùc taøi saûn naøy, trong nhieàu
tröôøng hôïp, naèm trong cuøng moät
khu vöïc vaø ñöôïc ñem theá chaáp
cho nhieàu ngaân haøng khaùc nhau.
Do aùp löïc cuûa vieäc taùi cô caáu,
nhieàu ngaân haøng thöông maïi
Nhaø nöôùc, coâng ty quaûn lyù nôï
vaø khai thaùc taøi saûn ñaõ ñaåy maïnh
toác ñoä xöû lyù taøi saûn, ñoàng loaït
ñöa nhieàu taøi saûn (trong cuøng
khu vöïc) ra baùn ñaáu giaù, trong
khi söùc mua cuûa moät soá thò
tröôøng (Vuõng Taøu…) khoâng lôùn,
khieán cho giaù baát ñoäng saûn
giaûm. Ngaân haøng seõ gaëp nhieàu
khoù khaên trong vieäc chaäm xöû lyù
taøi saûn.

(3) Khoù khaên töø baûn aùn vaø

vieäc thi haønh aùn: Trong moät soá
tröôøng hôïp, do noäi dung baûn aùn
tuyeân khoâng roõ raøng hoaëc thieáu
hôïp lyù voâ tình taïo ñieàu kieän cho
ñoái töôïng phaûi thi haønh aùn chaây
ì, khoâng thanh toaùn nôï cho Ngaân
haøng vaø cuõng khoâng chòu baøn
giao taøi saûn cho cô quan thi haønh
aùn ñeå khai thaùc, phaùt maõi thu
hoài nôï. Ngoaøi ra, trong tröôøng
hôïp khaùc, toøa aùn chæ tuyeân giao
cho Ngaân haøng quyeàn quaûn lyù,

khai thaùc taøi saûn maø khoâng giao
quyeàn ñònh ñoaït (baùn), hoaëc chæ
giao phaàn taøi saûn treân ñaát thuoäc
quyeàn ñònh ñoaït cuûa Ngaân haøng,
coøn phaàn ñaát vaãn thuoäc sôû höõu
nhaø nöôùc, laøm cho Ngaân haøng
khoâng theå xöû lyù baùn phaàn taøi saûn
treân ñaát ñöôïc.

 (4) Khoù khaên töø phía khaùch

haøng nôï, beân baûo laõnh theá chaáp:
Ña soá khaùch nôï, chuû taøi saûn coù
quyeàn lôïi vaø nghóa vuï lieân quan
ñeán caùc taøi saûn maø VCB-AMC
quaûn lyù ñeàu coù thieän chí traû nôï,
vaø treân thöïc teá hoï ñaõ hôïp taùc khaù
tích cöïc vôùi VCB-AMC ñeå xöû
lyù caùc khoaûn nôï, tuy nhieân,
nhöõng khaùch haøng naøy vaãn coù
taâm lyù chôø ñôïi tình hình thò
tröôøng baát ñoäng saûn tan baêng,
giaù nhích leân ñeå coù theå thanh
toaùn nôï cho Ngaân haøng nhieàu
hôn sau khi baùn taøi saûn baûo ñaûm.
Do vaäy, toác ñoä xöû lyù taøi saûn cuõng
phaàn naøo bò haïn cheá.

(5) Khoù khaên töø taøi saûn baûo

ñaûm: Do lòch söû ñeå laïi, moät soá
taøi saûn coù hoà sô phaùp lyù chöa
hoaøn chænh, taøi saûn bò tranh
chaáp, giaù trò taøi saûn lôùn, vò trí
taøi saûn khoâng thuaän lôïi, khu vöïc
kinh teá chöa phaùt trieån, chöa coù
quy hoaïch roõ raøng, taøi saûn laïc
haäu, xuoáng caáp nghieâm troïng.
Caùc taøi saûn thuoäc DNNN ñòa
phöông thöôøng ñöôïc caùc cô
quan ñònh giaù quaù cao so vôùi giaù
trò thò tröôøng taïi thôøi ñieåm xöû
lyù, sau khi khoâng baùn ñöôïc, thi
haønh aùn caùc ñòa phöông giao cho
Ngaân haøng ñeå tröø nôï vaø thu phí
thi haønh aùn 5%?!... (tieáp theo

trang 22)


