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Theá giôùi hieän nay ñang
ñoái phoù vôùi cuoäc
khuûng hoaûng traàm

troïng nhaát trong lòch söû maø
nguyeân nhaân xuaát phaùt töø cuoäc
khuûng hoaûng nhaø ñaát döôùi
chuaån ôû Myõ. Cuoäc khuûng hoaûng
cho vay theá chaáp taïi Myõ khieán
giaù nhaø ñaát giaûm 1/3 giaù trò, caùc
ngaân haøng phaûi haï möùc ñaàu tö
vaø giaù trò coå phieáu treân thò
tröôøng phoá Wall suït giaûm 1.000
tyû USD; Quyõ Tieàn teä quoác teá
IMF döï ñoaùn cuoäc khuûng hoaûng
ñaõ cuoán troâi 945 tyû USD, tuy
nhieân theo öôùc tính cuûa caùc coâng
ty taøi chính haøng ñaàu ôû Myõ con
soá naøy coøn nhieàu hôn nöõa...
Khoâng chæ döøng laïi ôû Myõ, cuoäc
khuûng hoaûng treân ñaõ nhanh
choùng lan roäng ñeán caùc quoác gia
treân toaøn theá giôùi vôùi möùc ñoä taùc
ñoäng nhieàu hay ít tuøy theo quy
moâ kinh teá vaø moái lieân heä vôùi
neàn kinh teá Myõ. Theo giaùo sö
Paul Krugman, taïi thôøi ñieåm
thaùng 5 naêm 2009, suy thoaùi ñaõ
chaïm ñaùy vaø aûnh höôûng cuûa cuoäc
suy thoaùi keùo daøi khoaûng 3 naêm
hoaëc coù theå 5 naêm nöõa môùi phuïc
hoài song khoù khaên vaãn coøn raát
nhieàu; vì vaäy, caùc quoác gia lôùn
hoaëc theá giôùi neân chia seû caùc
giaûi phaùp ñeå baûn thaân moãi neàn
kinh teá töï phuïc hoài trong söï

phuïc hoài chung cuûa kinh teá toaøn
caàu thay vì moãi neàn kinh teá coù
giaûi phaùp ñôn leû.

Nhìn laïi neàn kinh teá Vieät
Nam, thò tröôøng baát ñoäng saûn
(BÑS) phaùt trieån noùng vaøo cuoái
naêm 2007 ñaàu naêm 2008 gaây ra
“bong boùng” BÑS cao hôn raát
nhieàu so vôùi giaù trò thaät ñaõ nhaán
chìm khoâng bieát bao nhieâu nhaø
ñaàu tö ñoå voán vaøo loøng tham cuûa
thò tröôøng vaø nhieàu ngaân haøng
rôi vaøo hoaøn caûnh khoù khaên vôùi
caùc khoaûn nôï xaáu vaø nguy cô
maát khaû naêng thanh khoaûn cao.

Lieäu vieäc phaùt trieån noùng cuûa
thò tröôøng BÑS coù lieân quan ñeán
vieäc caáp tín duïng BÑS cuûa heä
thoáng ngaân haøng vaø ngöôïc laïi?
Ñeå traû lôøi caâu hoûi naøy, ta haõy
xem xeùt dieãn bieán cuûa tín duïng
BÑS vaø thò tröôøng BÑS. Qua soá
lieäu cuûa hình 1 coù theå thaáy naêm
2007 tín duïng BÑS taêng maïnh,
toång dö nôï 61,252 tyû ñoàng, gaáp
2,4 laàn so vôùi con soá 25549,22 tyû
ñoàng cuûa naêm 2006, chieám
15.07% toång dö nôï. Trong ñoù
vay daøi haïn laø chuû yeáu chieám
68.90%. 
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Hình 2: Tyû leä nôï xaáu so vôùi toång dö nôï cho vay BÑS cuûa heä
thoáng NHTM taïi TP. HCM
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Hình 1: Dö nôï tín duïng vaø dö nôï tín duïng BÑS cuûa heä thoáng
NHTM taïi TP. HCM (ÑVT: tyû VNÑ)
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Nhö moät
heä quaû taát yeáu,
vieäc taêng
tröôûng “choùng
maët” cuûa tín
duïng BÑS cuõng
laø söï gia taêng
töông öùng tyû leä
nôï xaáu cuûa heä
thoáng ngaân
haøng. Ñeán cuoái
naêm 2008, tyû leä
nôï xaáu laø 9.42%
trong khi cuoái
naêm 2007 chæ
0.94% (Hình 2).
Treân thöïc teá nôï
xaáu coù theå cao
hôn nhieàu vì coù
trình traïng ñaûo nôï, gaùn nôï hoaëc
caùc ngaân haøng söû duïng thuû
thuaät keá toaùn ñeå nhaèm che daáu
con soá thöïc cuûa mình.

Cuøng vôùi söï taêng tröôûng
tín duïng nhö ñaõ trình baøy ôû
treân, naêm 2007 thò tröôøng BÑS
buøng noå vaø phaùt trieån noùng,
löôïng BÑS ñöôïc ñaàu tö xaây
döïng vaø giao dòch taêng leân

nhieàu. Theo soá lieäu ñöôïc cung
caáp bôûi Sôû Taøi nguyeân vaø Moâi
tröôøng TP.HCM, naêm 2007 coù
111.899 hoà sô ñaêng boä chuyeån
quyeàn sôû höõu nhaø ôû vaø quyeàn
söû duïng (QSD) ñaát taêng 193%
so vôùi naêm 2006; soá hoà sô ñaêng
kyù giao dòch ñaûm baûo laø
181.097 taêng 143% (Baûng 1).

Thò tröôøng caên hoä ñöôïc
ñaùnh giaù laø loaïi saûn
phaåm ñöôïc öa thích
nhaát cuûa caùc nhaø ñaàu tö
löôùt soùng bôûi caùch thöùc
thanh toaùn theo töøng
ñôït, hoï coù theå söû duïng
voán vay mua traû tröôùc
moät phaàn giaù trò sau ñoù
baùn laïi thu cheâch leäch.
Ñaây laø caùch thöùc giao
dòch phoå bieán trong ñôït
soát BÑS vöøa qua. Naêm
2007 soá löôïng caên hoä ñaõ
baùn laø 12.849 caên taêng
136% so vôùi naêm 2006
(Hình 3). Theo soá lieäu
cuûa Ngaân haøng Nhaø
nöôùc TP.HCM, dö nôï
cho vay xaây döïng, söûa
chöõa, mua nhaø ñeå baùn

vaø mua QSD
ñaát 11.885 tyû
ñoàng chieám
20%, trong
toång dö nôï
cho vay BÑS
chæ sau cho
vay xaây döïng,
söûa chöõa nhaø
ñeå ôû. 

Qua phaân
tích soá lieäu
treân, roõ raøng
vieäc bôm voán
qua keânh tín
duïng ñaõ goùp
phaàn laøm
phaùt trieån
noùng thò

tröôøng BÑS vaøo cuoái naêm 2007
ñaàu naêm 2008. Trong khi vieäc
caáp tín duïng BÑS luoân chöùa
ñöïng nhöõng nguy cô tieàm aån
nhö sau:

Ruûi ro thò tröôøng
Nguy cô suïp ñoå thò tröôøng

BÑS raát cao khi coù bieán ñoäng veà
chính saùch vaø thò tröôøng. Khi
chính saùch thaét chaët tieàn teä ñöôïc
aùp duïng haàu heát caùc ngaân haøng
rôi vaøo tình traïng khoù khaên
trong thanh khoaûn, daãn ñeán vieäc
thaét chaët tín duïng. Giaù haøng hoùa
BÑS suït giaûm vaãn khoâng coù
ngöôøi mua. Ruûi ro do thay ñoåi cô
cheá chính saùch cuûa nhaø nöôùc lieân
quan ñeán thò tröôøng BÑS, ruûi ro
do thieáu thoâng tin chaéc chaén seõ
taïo ra hieäu öùng ñoâ-mi-noâ aûnh
höôûng ñeán neàn kinh teá, thò
tröôøng taøi chính vaø cuï theå laø
hoaït ñoäng tín duïng cuûa caùc ngaân
haøng laø khoâng theå traùnh khoûi.

Ruûi ro veà laõi suaát
Theå hieän ôû choã laõi suaát cho

vay daøi haïn cuûa ngaân haøng chöa
kòp ñieàu chænh trong khi laõi suaát
huy ñoäng taêng trong khoaûng
thôøi gian ngaén.
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Baûng 1: Keát quaû chuyeån nhöôïng, giao dòch baûo ñaûm treân ñòa
baøn thaønh phoá

Nguoàn: Sôû Taøi nguyeân & Moâi tröôøng TP.HCM

Hình 3: Soá caên hoä ñaõ baùn trong 3 naêm vöøa qua

Nguoàn: Ngaân haøng Nhaø nöôùc Vieät Nam – Chi nhaùnh TP. Hoà Chí Minh
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Ruûi ro thanh khoaûn
Neáu nguoàn voán ngaén haïn

chieám tyû leä cao trong toång nguoàn
voán huy ñoäng cuûa caùc ngaân haøng,
trong khi ñaëc thuø cuûa caùc khoaûn
vay BÑS laïi coù thôøi gian trung,
daøi haïn. Vì vaäy khi coù söï bieán
ñoäng maïnh cuûa neàn kinh teá, cuûa
thò tröôøng taøi chính caùc ngaân
haøng seõ rôi vaøo tình traïng thieáu
huït thanh khoaûn. 

Ruûi ro töø coâng taùc ñònh
giaù taøi saûn baûo ñaûm nôï vay,
giaù trò taøi saûn theá chaáp coù
nguy cô thaáp hôn khoaûn vay
töø ngaân haøng

Trong thôøi gian qua, thò
tröôøng TP. Hoà Chí Minh laø
taâm ñieåm cuûa côn soát BÑS, do
ñoù neáu caùc ngaân haøng cho vay
xaùc ñònh giaù trò taøi saûn ñaûm
baûo vaøo thôøi ñieåm naøy thì khaû
naêng gaùnh chòu ruûi ro naëng neà
veà vieäc giaûm giaù trò cuûa taøi
saûn theá chaáp neáu phaûi thöïc
hieän xöû lyù taøi saûn ñeå thu hoài
nôï khi thò tröôøng tuoät doác vaø
ñoùng baêng.

Ruûi ro trong coâng taùc
thu hoài nôï

Khi neàn kinh teá – xaõ hoäi
coù nhöõng bieán ñoäng, laõi suaát
tieàn vay taêng vaø thò tröôøng
BÑS baét ñaàu haï giaù, nhöõng
ngöôøi ñaàu cô vaøo thò tröôøng ñòa
oác baèng voán vay ngaân haøng
ñöùng tröôùc khaû naêng vôõ nôï cao,
ñieàu naøy aûnh höôûng ñeán khaû
naêng thu hoài nôï cuûa caùc ngaân
haøng trong töông lai.

Ruûi ro töø ñaïo ñöùc ngheà
nghieäp cuûa caùn boä ngaân
haøng

Trong ñieàu kieän taêng tröôûng
tín duïng noùng thì vieäc xaûy ra
tình traïng “coø” tín duïng caâu keát
vôùi caùn boä ngaân haøng laøm giaû
hoà sô vay, vay ñaûo nôï, vay keù laø
khoâng theå traùnh khoûi.

Nôï xaáu taêng cao
Tính taát yeáu cuûa vieäc

caáp tín duïng oà aït ñeå ñaàu
tö theo chieàu höôùng leân
cuûa thò tröôøng laø söï gia
taêng cuûa nôï xaáu. Vaø do
vaäy khaû naêng xaûy ra
khuûng hoaûng nhö cuoäc
khuûng hoaûng nhaø ñaát
döôùi chuaån ôû Myõ vöøa qua
laø ñieàu coù theå.

Vôùi nhöõng nguy cô
tieàm aån nhö vaäy, taùc giaû
xin neâu ra taùm nhoùm
giaûi phaùp cho söï phaùt
trieån an toaøn cuûa hoaït
ñoäng tín duïng BÑS
nhaèm ñaûm baûo laø moät
keânh cung öùng voán hieäu
quaû cho thò tröôøng BÑS:

– Kieän toaøn heä thoáng phaùp
lyù theå hieän qua vieäc caàn coù vaên
baûn quy ñònh rieâng ñoái vôùi vieäc
cho vay BÑS, trong ñoù caàn quy
ñònh tyû leä cho vay toái ña cuõng
nhö coù söï phaân bieät trong
chính saùch giöõa cho vay BÑS
ñôn thuaàn phuïc vuï cho nhu caàu
nhaø ôû cuûa ngöôøi daân vaø cho
vay ñaàu tö, kinh doanh BÑS
laøm cô sôû ñeå caùc ngaân haøng
ñònh höôùng ñaàu tö tín duïng vaøo
lónh vöïc BÑS moät caùch hôïp lyù.
Ngoaøi ra, vieäc hoaøn thieän
khung phaùp lyù cho thò tröôøng
BÑS cuõng laø giaûi phaùp cho
hoaït ñoäng tín duïng BÑS. Caàn
sôùm hoaøn chænh heä thoáng phaùp
luaät veà BÑS ñaûm baûo ñoàng boä,
thoáng nhaát, xaây döïng hoaøn
chænh khung phaùp lyù ñeå deã
daøng chuyeån BÑS thaønh voán
ñaàu tö; taïo heä thoáng ñaêng
kyù BÑS thoáng nhaát; coâng
khai hoùa hoaït ñoäng kinh
doanh BÑS;

– Phaùt huy toái ña vai troø
chuû löïc cuûa cô quan quaûn lyù caáp
treân. Ñuùng nhö quan ñieåm cuûa

Adam Smith vaø George Akerlof,
neàn kinh teá coù baøn tay voâ hình,
tuy nhieân ñeå haïn cheá söï khieám
khuyeát nhö vaán ñeà ñoäc quyeàn,
söï suïp ñoå nieàm tin, thoâng tin
baát caân xöùng caàn söï can thieäp,
ñieàu tieát cuûa cô quan quaûn lyù
nhaø nöôùc laø Chính phuû, Ngaân
haøng Nhaø nöôùc Vieät Nam...;

– Hoaøn thieän vaø phaùt
trieån heä thoáng cung caáp thoâng
tin tín duïng, ñaây laø keânh
thoâng tin quan troïng soá 1 ñoái
vôùi heä thoáng ngaân haøng. Vì
theá thoâng tin tín duïng phaûi
bao haøm taát caû caùc thoâng tin
veà tình hình vay voán cuûa
khaùch haøng coù söï phaân tích
thoâng tin toång hôïp veà khaùch
haøng ñeå löu yù caùc ngaân haøng
thöông maïi. Beân caïnh ñoù, caàn
chuù troïng ñoåi môùi vaø hieän ñaïi
hoùa caùc trang thieát bò, thieát
laäp heä thoáng sao cho vieäc thu
thaäp cuõng nhö cung caáp thoâng
tin tín duïng ñöôïc thoâng suoát,
kòp thôøi;

– Ñaùnh giaù laïi khoaûn vay vaø
cô caáu nôï. Vieäc ñaùnh giaù nôï vay
taäp trung vaøo caùc yeáu toá: ñoái
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töôïng khaùch haøng,
nguoàn thu traû nôï, taøi
saûn ñaûm baûo, khaû naêng
taøi chính, lòch söû traû nôï.
Sau khi ñaùnh giaù, ngaân
haøng neân saép xeáp theo
töøng nhoùm nôï vay vôùi
giaûi phaùp thích hôïp nhö
cô caáu ñoái töôïng cho
vay, gia haïn nôï vay, xöû
lyù caùc moùn vay khoâng
thanh toaùn...;

– Caùc ngaân haøng
neân xaây döïng chieán löôïc
cho tín duïng BÑS phuø
hôïp vôùi noäi löïc vaø muïc
tieâu cuûa mình. Theo keát
quaû khaûo saùt cuûa taùc giaû
ñoái vôùi 105 caùn boä ngaân
haøng, coù 83.8% ngöôøi
cho raèng ngaân haøng
hieän ñang coâng taùc coù chính
saùch cho tín duïng BÑS taïi moät
thôøi ñieåm cuï theå chöù chöa coù
moät chieán löôïc daøi hôi vôùi
nhöõng saùch löôïc hôïp lyù phuø hôïp
vôùi noäi löïc vaø muïc tieâu cuûa
mình. Theo taùc giaû, vieäc xaây
döïng chieán löôïc laø ñieàu heát söùc
caàn thieát, giuùp ngaân haøng chuû
ñoäng, xöû lyù toát caùc tröôøng hôïp coù
theå xaûy ra;

– Xaây döïng quy trình caáp
tín duïng chaët cheõ, hôïp lyù, hieäu
quaû. Ñieàu naøy raát quan troïng,
moät quy trình chaët cheõ hôïp lyù seõ
ñem ñeán söï haøi loøng cho khaùch
haøng, giaûm thieåu ruûi ro thieät haïi
cho ngaân haøng. Vieäc söû duïng
nguyeân taéc 6C laø moät ñeà xuaát
caàn ñöôïc aùp duïng, goàm uy tín vaø
ñaïo ñöùc khaùch haøng (Character),
naêng löïc (Capacity), ñieàu kieän
(Conditions), taøi saûn ñaûm baûo
(Collateral), voán (Capital), vaø
kieåm soaùt (Control);

– Naâng cao vai troø cuûa coâng
taùc quaûn lyù tín duïng, giaùm saùt,
xaây döïng heä thoáng chaám ñieåm

vaø xeáp haïng tín duïng. Nhö ñaõ
ñeà caäp ôû nguyeân taéc 6C, vieäc
quaûn lyù giaùm saùt khaùch haøng söû
duïng nguoàn vay voán vay nhö theá
naøo laø khoâng theå thieáu bôûi vì
ñieàu naøy goùp phaàn ñaûm baûo vieäc
söû duïng voán vay ñuùng muïc ñích
vaø traû nôï ñuùng haïn. Beân caïnh
ñoù vai troø cuûa heä thoáng kieåm
soaùt noäi boä cuõng phaûi ñöôïc chuù
troïng qua vieäc kieåm tra, raø soaùt
ñaùnh giaù moät caùch ñoäc laäp
khaùch quan ñoái vôùi taát caû caùc
ñôn vò, boä phaän, caùc hoaït ñoäng
cuûa toå chöùc tín duïng ñeå kòp thôøi
ñöa ra nhöõng kieán nghò neáu coù
vaán ñeà xaáu phaùt sinh;

– Vaø xaây döïng chöông trình
quaûn trò ruûi ro, ñaëc bieät laø ruûi ro
thanh khoaûn vaø ruûi ro laõi suaát.
Töø laâu, coâng taùc quaûn trò ruûi ro
ñöôïc xem nhö laø moät chöùc naêng
nhaèm thoûa maõn yeâu caàu tuaân thuû
phaùp cheá vaø kieåm soaùt noäi boä.
Döôùi goùc nhìn naøy, ruûi ro ñöôïc
xem nhö laø “ñieàu khoâng mong
muoán nhöng phaûi chaáp nhaän”
trong kinh doanh, vaø hoaït ñoäng

quaûn lyù ruûi ro ñöôïc coi laø
moät trung taâm chi phí.
Theo quan ñieåm hieän
ñaïi, caùc ngaân haøng neân
chuyeån höôùng tieáp caän
ngöôïc laïi: Quaûn trò ruûi ro
toát chính laø moät nguoàn
lôïi theá caïnh tranh vaø laø
moät coâng cuï taïo ra giaù
trò, cuõng goùp phaàn taïo ra
caùc chieán löôïc kinh
doanh hieäu quaû hôn.

Toùm laïi, tín duïng
BÑS ñaõ theå hieän ñöôïc
vai troø quan troïng
thoâng qua vieäc bôm voán
vaøo thò tröôøng BÑS vaø
goùp phaàn phaùt trieån thò
tröôøng voán coøn non treû
naøy. Tuy nhieân, baûn
thaân tín duïng BÑS chöùa

ñöïng raát nhieàu nguy cô tieàm aån,
vì theá caùc ngaân haøng thöông
maïi caàn thöïc söï thaän troïng ñeå
ñaûm baûo söï phaùt trieån beàn vöõng
an toaøn trong hoaït ñoäng kinh
doanh cuûa mình töø ñoù ñoùng goùp
vaøo söï phaùt trieån chung cuûa neàn
kinh teá quoác giaª
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