cdc ngdn hao
hudng mai Viét Nar

NGUYEN THANH NAM

Hoc vién Ngan hang

No xdu ctia hé thdng ngdén hang dang c6 chiéu hwéng gia ting,
ddc biét tir 2008 dén nay. Tim hiéu nguyén nhdn vé ng xdu, bén canh
nhitng yéu t6 khdch quan do dnh hwdmg ciia cudc khing hodng kinh
16 tai chinh toan cau dién ra cudi ndm 2008 khién moi truong kinh
doanh khéng thudn lpi, con phdi ké dén nhitng bat cdp trong cd
qui dinh vé phan loai ng va trich ldp dw phong riii ro
(DPRR) cuia cac co quan quan Iy va su han ché
trong nang luc quan tri rii ro tin dung cua
cac ngan hang thuong mai (NHT. ]\4)
Trong pham vi bai viét, tdc gla
S€ phdn tich thuc trang no
xdu tai cde NHTM Viét
Nam va dé xudt
cac bién phap
xu [y.
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1. Quan niém vé ng x4u
0 XAu 1a cic khoan no
dusi chudn, bi nghi ngd
vé kha ning tra ng 13n kha
ning thu hdi von cia
chu ng, thuong xay ra
khi ngudi vay no tuyén b pha
san hogic d3 ban dan tai san. V&
ban chét, ng x4u 13 khai niém
dung dé chi cac khoan no cia
khach hang dang ddi dién véi
rii ro cao trong viéc thu hoi
lai ca gbc va 14i do khach hang
gip khé khin, 1am an thua 15
hodc phé san.

Theo dinh nghia ng x4u cua
Phong Théng ké- Lién Hop
qudc: “Vé co ban mét khodan
no dwoc coi 1o no xdu khi qua
han tra ldi va/hodc go”'c trén 90
ngay; hodc cdc khoan ldi chua
tra tir 90 ngay tro lén da dwoc
nhdp géc, tdi cdap von hodc
chdm tra theo thoa thudn; hodc
cdc khoan phdi thanh toan da
qud han duoi 90 ngay nhung

¢6 Iy do chdc chdn dé nghi ngo
vé kha néng khoan vay sé diroc
thanh todn ddy di”.

Hé théng quy dinh ctia Viét
Nam xac dinh no x4u dya trén
Quyét dinh 493/2005/Qb-
NHNN ngay 22/4/2005), sau
d6 dugc sira ddi boi Quyét dinh
18/2007/QD-NHNN. Theo do,
“No xdu la nhitng khodn ng
dwoc phan logi vao nhom 3
(dwéi chudn), nhém 4 (nghi
ngo) va nhom 5 (co kha nang
mat von)”. Va méi day, Thong
tu 02/2013/TT-NHNN ngay
21/01/2013 cua Ngan hang
Nha nudc Viét Nam (NHNN)
d3 ra doi, thay thé cho Quyét
dinh  493/2005/QDb-NHNN
ngay 22/4/2005, c6 hiéu luc
tir ngay 01/6/2013, dugc danh
gia 1a s€ gitip cho NHNN thyc
hién xac dinh ciing nhu gidm
sat no x4u hé théng ngan hang
t6t hon (tuy nhién, hiéu lyc cia
Thong tu 02/2013/TT-NHNN

da dugc hodn 01 nim). So voi
Quyét dinh 493, trong Thong
tu 02 c6 ba diém thay d6i 16n:
Mot la, pham vi xac dinh, phan
loai ng, trich lap dy phong rii
ro dugc mo rong thém cac tai
san nhu cac khoan cap tin dyng
dudi hinh thac phat hanh thé
tin dyng, tién mua va iy thac
mua trai phiéu doanh nghiép,
Uy thac cip tin dung, tién giri
(trir tién giri thanh toan) tai cAc
TCTD; Hai la, thay d6i vé mit
phuong phap, cac TCTD thuc
hién x4c dinh, phan loai ng phai
stt dung ddng thoi, thong nhét
ca phuong phap dinh lugng
va dinh tinh; Ba la, cac TCTD
ngoai viéc tu phan loai ng con
phai st dung két qua phan loai
cua Trung tdm Thong tin Tin
dung NHNN (CIC) cung cap
dé diéu chinh theo hudng néu
muc d6 rai ro do TCTD phén
loai thap hon ctia CIC thi phai
st dung két qua ctia CIC. Véi

Bing 1. Phén loai ng theo Thong tw 02/2013/TT-NHNN ngay 21/01/2013 ciia NHNN

Nhém no Phwong phap dinh lwong Phwong phap dinh tinh
1- No du tiéu chudn |No trong han, hodic qua han duéi | C6 kha nang thu hdi day da ca ne gbc va léi
(Current) 10 ngay. dung han

2- No' can cha y
(Special mentioned)

Qua han tir 10- 90 ngay; No diéu
chinh han tra no 1an dau.

Co kha nang thu hdi day da ca no gbe va lai,
nhwng c6 dau hiéu suy gidm kha nang tra ng.

3- No dwai tiéu

Qua han tir 91- 180 ngay; No gia
chuan (Sub-standard) | han ng [an dau; Mién hodc gidm I&i.

Khong c6 kha nang thu héi ng’ gbc va I4i khi
dén han. C6 kha ning tén that.

4- Ng nghi ng®
(Doubtful)

Qua han tir 181- 360 ngay;

No co ciu lai thi han trd no lan
dau, nhwng lai tiép tuc qua han
duwdi 90 ngay;

C6 kha nang tén that cao.

No co cAu lai thei han tra no l1an
thir hai...

5- Nor ¢6 kha nang
mat vén (Bad)

No qua han trén 360 ngay; No co
cAu lai thdi han tra no 1an dau,
nhwng lai tiép tuc qua han t» 90
ngay tr& 1én;

No co cau lai thoi han trd no lan
thtr hai nhwng lai qua han;

No co cAu lai théi han trd no 1an
thir ba tré én...

Khong con kha néng thu hdi, méat vén.

TAP CHi KHOA HQC & PAO TAO NGAN HANG
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Thong tu mdi nay, NHNN da
thé hién quyét tdm trong viéc
cong khai, minh bach, ning
cao chat lwong cung cip thong
tin @& c6 dugc sy thdng nhét
trong s6 liéu bao c4o ng xau va
phan anh chinh xdc thuc trang
nay tai Viét Nam.

2. Thue trang ng X4u tai
cac NHTM Viét Nam

Xem xét thuc trang ng xAu
hién nay tai Viét Nam c6 thé
nhan thdy no xdu duogc tich
liy lai to nhiing nam trudc,
bang ching 13 du no tin dung
khong ting trong 5 thang dau
nam 2012, nhung no x4u van
tang t&1 45,5%. Trong khi do,
giai doan 2008- 2011 tdc do
ting trudng no xdu binh quan
vao khoang 51%, va tdc d6
tdng truéng du no tin dung
binh quén 1a 26,56%. Nhin lai
béi canh kinh té tr ndm 2008
dé tim nguyén nhin no xiu,
do anh huong tr cudc khing
hoang kinh t& tai chinh toan
cdu, cing voi lam phat cao da
khién doanh nghiép gip nhiéu
kho khin: Hang t6n kho ting
cao, chi phi vén doanh nghiép
taing (do Chinh phu st dung
chinh sach vi md that chat, 1ai
suét ting nham kiém ché
lam phat), mé6i truong

nam 2011 cé khoang 23.358
doanh nghiép bi pha san).

Quy mé ng x4u chinh xac
ctia Viét Nam cho dén nay van
dugc coi 1a mot “4n $6” boi co
nhidu con sb khac nhau vé ty
16 no x4u cua toan hé théng
ngan hang: Bdo cdo cua cac
TCTD tinh dén 31/5/2012, ng
x4u chiém 4,47% tong du no
tin dung, twong dwong 117.000
ty dong; Théng déc NHNN
Viét Nam cho réng, ty 1€ no
xu trén téng du no tai cac
NHTM khoang 10%; theo co
quan Thanh tra Giam sat Ngan
hang, ng x4u ctia toan hé théng
dén ngay 31/3/2012 13 hon
202.000 ty déng, chiém 8,6%
du ng tin dung. Trong khi dé
Uy ban Giam sat Tai chinh
Québc gia dua ra ty 18 no x4u 1a
11,8%, tic la khoang 270.000
ty ddng.

Nhu vay, vé mit s lidu théng
ké ng x4u cua cac NHTM ma
cac co quan dua ra la khong
théng nhét. Trong mdt cudc
trao ddi v6i bao chi gin day,
NHNN nhic lai hai con sb
béo c4o no x4u dién hinh, dé
la 4,47% theo bao cao cua
cac TCTD (117.000 ty dong),

VAN BE - SU KIEN

va con s 8,6% trong bao cdo
cia co quan Thanh tra Gidm
sat cia NHNN (202.000 ty
d6ng). Nguyén nhan din dén
s khong nhét quan vé sb liéu
ké trén 1a do:

Thit nhdt, cach thirc phan
loai n¢g khéc nhau. Hién nay
quy dinh hi¢n hanh ctia Viét
Nam vé phan loai ng vé co
béan 13 phit hop véi nguyén tic
phan loai ng cta nhiéu nude
trong khu vuc va trén thé gioi.
Tuy nhién, céc td chirc qudc té
thuc hién tinh toan no x4u cta
toan by hé théng NHTM dya
vao hé théng tiéu chi phan loai
no riéng cd, hodc trén két qua
danh gi4 ctia mot s6 ngan hang
duoc chon mau, hoic ngoai suy
¢6 tinh dén Xép loai tin nhiém
qudc gia. Vi vy ma ty 1& ng
x4u ma ho dua ra khéc biét so
véi con sb cta co quan Thanh
tra Giam sat NHNN hay cua
cac TCTD bao céo (vi du, to
chirc xép hang tin nhiém Fitch
Ratings cho ring n¢ x4u cia
cac TCTD Vi¢t Nam 1a khoang
13% du ng tin dung).

Trén thyc té khong c6 chuén
muc quéc té vé phan loai ng
va trich 1ap DPRR nén cac co

Biéu d6 1. Téc d9 ting truwéng no xdu va tbe do ting truwdng tin

dung qua cac nim

kinh doanh bién dong,

. . i B0.00%:
thi treong ti€u thu bi thu  70.00s
hep... Pi€u nay lam cho so.oos
doanh nghiép gip kho =0009%
khan trong hoat dong :zgz:
kinh doanh, khong co khd ., ,qe.
ning trd ng ngan hang, 10.00s
nhiéu doanh nghiép dibj o.00%
pha san, gidi thé (theo bdo ~*°-70% A

-Z20.00%

cdo ctia Bo Ké hoach va
Dau tu, trong 6 thang dau

—sp—Tde d& tdng trrdrng no xdu ~f—Tde 06 tdng trudng tin dung
Nguén: NHNN, UBGS Tai chinh Quéc gia
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quan quan ly, gidm sat ngan
hang thuong tu ban hanh quy
dinh khung vé& phén loai ng va
trich 14p DPRR phu hop véi
dic diém cu thé cua quéc gia.
Diéu nay dan dén ton tai nhitng
con sb béo cdo vé no xdu khac
nhau gifta co quan giam sat
ngan hang, cac TCTD va cac
t6 chirc qudc té.

Thit hai, thiéu thong tin vé
phén loai ng cia khach hang
nén din dén sy khac nhau vé
nhom ng cia mot khach hang
c6 quan hé tai nhiéu TCTD.
Diéu nay, ciing 14 nguyén nhan
ciia bao c4do vé no xdu cua
co quan Thanh tra Gidm sat
NHNN cao hon s6 bio co cta
cac TCTD. Cy thé, mét TCTD
chi c6 dugc thong tin va ghi
nhan khoan vay ciia mét khach
hang tai~-TCTD minh. Néu
khéch hang nay c6 quan hé tin
dung véi cac TCTD khac thi
TCTD nay s& khéng nim dugc
thong tin. Trong khi dd, thong
qua hé théng thanh tra gidm
sat, khach hang nay s& duoc
dua vao mirc 1lii ro cao nhat.

Thir ba, nang lyc quan tri rai
ro tin dung tai mdi ngan
hang c6 su khac biét, gy
kho khin cho viéc so sanh
danh gid cung mot ddi
tugng khach hang nhung
lai c¢6 két qua khac nhau,
tham chi két qua ddi lap
nhau (cung mot khéach
hang, c6 ngan hang phan
loai vao nhém no cao, ¢
ngan hang lai phan loai
vao nhém no thip), két
qué 1a viéc phan loai no,
ghi nhan no xdu gifta cic
TCTD s& thiéu chinh x4c.

=Khdi NHTM nhd nuée
«Khéi NHTM cb phén
® Khéi NHIM nuéc ngoai

#Céc t6 chire tin dung khac

Ngoai ra, hé théng xép hang
tin dung ndi bd tai cdc NHTM
Viét Nam hién nay phan Ién
duoc xdy dung theo phuong
phap chuyén gia, tic 1a viéc
Ivra chon, quyét dinh cac yéu
t6 co ban (bd chi tiéu, trong
s0) trong hé théng xép hang
dua trén y kién chu quan cia
chuyén gia, chtt chua cé sy két
hop v&i phuong phap khach
quan khoa hoc nhu phuong
phap théng ké s6 lidu lich st
va tng dung mé hinh kinh té
luong. Vi vay, dua vao két
qua xép hang tin dung ndi bd
dé hinh thanh thuéc do lugng
héa rai ro, hd tro tinh toan tdn
that du tinh va yéu cau vén tbi
thiéu bu dip rii ro 13 bj han
ché. Nang lyc quén tri rii ro
tai NHTM khac nhau va hé
thdng xép hang tin dung ndi bo
han ché ciing 13 nhiing nguyén
nhan din dén bdo cdo clia céc
TCTD vé ng x4u thiéu tin cay.
Thir tu, mdt s6 TCTD khong
thyc hién dung quy dinh vé
phén loai no, ¢b tinh ghi nhan
ng x4u thip hon thyc trang dé
giam chi phi trich 1&p DPRR.

Nhitng nguyén nhéan trén
khién cho no x4u do cac TCTD
bdo cdo thudong thap hon két
qué bao cao cta co quan Thanh
tra Gidm sat NHNN. Thoi gian
qua, theo Kkét qua thanh tra tai
chd ctia co quan nay tai mot sb
cac NHTM cb phan yéu kém
thudc dién phai co cdu lai cho
théy no xau thuc t& cua cac
TCTD cao hon nhiéu so véi s6
hién bao cao ctia TCTD.

Tuy co nhiéu sb lidu ng x4u
bdo céo clia cac don vi, nhung
con s6 ng xau 8,6% ma co quan
Thanh tra Giam sat cia NHNN
dua ra dugc cho 1a dang tin cay
hon ca, bdi duge danh gid doc
lap tir ngoai, cé sy giai thich
1d rang, tinh toan no x4u dua
trén nhitng quy dinh phap luat
cu thé v& phuong phap phan
loai no va chi ra nhitng bét cap
trong viéc phan loai ng tai cac
TCTD. Cu thé, co quan nay
cho ring cac khoan no dugc
phan loai, trich 18p du phong
rui ro cua cac TCTD chi bao
gbm cac khoan cép tin dyng,
trong khi nhiéu khoan myc tai
san c6 nguy co rui ro tin dung

Biéu db 2. Ty trong n¢ xiu theo phin nhém truyén théng (s liéu

dén 31/3/2012)

Nguén: Bdo cdo chuyén dé ciia ngdn hang thirong mai
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nhu dau tu vao trai phieu

doanh nghiép lai chua 2°%%
duoc phan loai. Mot s§ ~ *99%%
TCTD hach todn cac ~ &00%
khoan c6 tinh chit cép tin 6.00% -
dung vao céac tai khoan  4,00% -
khac, vi dy tai khoan 2,00%
phai thu, mua tréi phiéu g0

doanh nghiép, din dén

viéc phan loai ng chua
chinh xdc. Theo danh

gia, c6 khoang 85.000 ty

ddng khéng dugc cac TCTD
dua vao no xdu, déng nghia
vé6i viée chimg 4y no x4u chua
duogc trich 1ap DPRR.

Van d8 tiép theo 1 trong con
s6 no x4u 8,6% tong du no do,
nhém ngén hang nao chiém ty
trong ng xdu cao nhit? Mot
bao cédo chuyén dé tr bd phan
nghién ctru ctia mot NHTM vé
ty trong no xAu phan theo hinh
thire so hitu cho thdy, tinh dén
31/3/2012 khéi NHTM Nha
nude chiém ty trong 50,5% no
x4u cua toan hé théng; nhom
thi hai 14 khéi NHTM ¢6 phan
chiém 27,8%; con lai 1 cic
nhom ngan hang nho.

Con tai mt nghién ctru khac,
thdng ké no x4u cua nhém 10
TCTD niém yét trén san ching
khodn cho thdy, tinh dén
31/3/2012, ty 18 no x4u cua
10 TCTD nay khoang 2,34%,
tuong dwong 28.600 ty dong
(tang 7.200 ty dong so véi cubi
nam 2011), trong khi do ty 1¢
no xau cla toan hé théng vao
thoi diém nay khoang 3,96%.
Con sb nay cho thiy mot luong
no x4u rit 16n ndm & cac nhém
ngan hang khéc. Téng du no
ciia 10 TCTD nay chiém t6i
47% tong du no toan hé théng

THANG 8.2013 - 50135
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E31/3/2012 ®31/13/2011
Nguén: Bdo cdo tai chinh hop nhdt quy 1/2012

(hét quy 1/2012). Do vay, no
xau ¢6 thé nim & phan 16n cac
TCTD nho.

Nhu vdy, vé co cAu ng x4u
theo nhom cac TCTD thi nhém
cac NHTM Nha nude chiém ty
trong cao nhét, t&i 50,5% téng
no xau cia toan hé théng. Tuy
nhién, ty 18 no x4u trén tong du
ng cao khong thude v& nhém
cac ngan hang nay ma la nhom
cac TCTD nho.

Mot diém dang chii y nita
trong thuc trang no xdu cia
Viét Nam, d6 1a ting trudng tin
dung va ng x4u thudc vé linh
vuc bt dong san chiém ty 18
cao. Theo thdng ké cia Uy ban
Giam sat Tai chinh Quéc gia,
du no cho vay bét dong san

nam 2011 13 348.000 ty dong,
s6 liéu nay cao hon 1,8 14n con
s6 truée d6 ma cac TCTD bao
cdo, dac biét du ng cho vay
tdng manh trong cac nam 2009
(36%) va nam 2010 (24%). No
x4u trong linh vuc nay ciing
tang 1én manh, dic biét tir nam
2011 dén cudi nam 2012 (gan
day B6 Xay dyng trich din
théng ké ctia NHNN vé& con
s6 no x4u bat dong san nim
2011 khoang gan 4% tong du
ng bat dong san, thi dén ngay
30/10/2012 tang lén 13,5%,
tuong dwong 28.000 ty dong).

Téng du no tin dung bat dong
san tinh dén ngay 30/12/2012
khoang 207.595 ty ddng. Con
s6 nay c6 thé con 1é6n hon

16%
14%

Biéu d0 4. Ty 1¢ no x4u bat djng san
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nhiéu béi vi NHNN khéng ké
dén cic khoan vay tiéu ding
(thuc chét duge ding dé dau tu
bat ddng san), va céc khoan du
ng c6 tai san dam bao bang bt
dong san.

Vé phia doanh nghiép bt
dong san bj roi vao tinh thé
“tién thodi lwdng nan”, do
kinh doanh thua 16 khong tra
dugc ng ngin hang, mubn
thoét khéi thi truong bat dong
san nhung hang t6n kho 16n,
khong ban dugc (hdu qua
cla “bong bong” bit dong
san dé lai). Tén kho bit dong
sén khién vén nén kinh té b
“chén” nhiéu trong linh vuc
nay. Theo bao cdo cua Bo Xay
dung, t6n kho vé nha & khoang
42.000 cin nha (gdbm 26.444
cin hd va 15.786 cin nha thip
tang); Vian phong cho thué tdn
kho 92.800 m? san; Trung tAm
thuong mai tdn kho 98.407
m? san; DAt nén nha & ton kho
7.922.485 m? (792,2 ha). Udc
tinh gi4 tri tong lwong vén bi
“chén” trong linh vuc bat
dong san la khoang 111.963
ty ddng. Trong bdi canh kinh
doanh thua 16, gia tri tai san
“béc hoi nhanh”, c6 nhidu
doanh nghiép budc pha1 ngung
hoat dong hodc giai thé (c6
680 doanh nghiép nganh kinh
doanh chinh 13 bt dong san
giai thé nim 2012) nhiéu
doanh nghlep con mubn ngin
hang “siét” no bat dong san
v6i gia bang gia tri da dinh gia
trude d6, vi lic bay gid ngan
hang da 1& dinh gia qua cao.
Con cac doanh nghiép c6 vén
dau tu nude ngoai, mac du co
tién nhung hoat dong dau tu

cling roi vao khé khan vi anh
huong suy thoai kinh té. Van
dé dit ra 12 phai tim cach giai
quyét tai chinh cho nganh
kinh doanh bét dong san dé co
thé “phd bing” no xAu ngin
hang, va quan trong hon 1a kéo
ngudn von nh1eu hon cho hoat
dong san xuét kinh doanh, vén
da bi thu hat 16n vao linh vuce
bét dong san trong nhitng nim
qua.

No x4u cia hé théng ngan
hang Viét Nam dang & mirc
cao, tic dong tiéu cuc dén
hoat dong kinh doanh cua céc
doanh nghi¢p noéi chung va
doanh nghiép bit dong san noi
riéng, dén tinh an toan, hiéu
qua hoat dong cua cac ngin
hang, va ting truéng kinh té
trong nuée. Néu no xdu chua
duoc xir 1y thi viée tai co clu
hé théng ngan hang Viét Nam
s€ khong dat hiéu qua.

3. Mot sé giai phap xir ly
ng xiu

Thit nhdt, cac TCTD phai
tich cyc xtt Iy ng xAu tir nguén
trich 18p DPRR, thuyc hién
thanh ly, xtr ly cac tai san dam
béo dé thu hdi ng. Bén canh do,
cac TCTD cin c6 cac giai phéap
giup doanh nghiép thao g& kho
khin vé tai chinh, giam chi phi
von, c6 diéu kién cai thién, én
dinh hoat dong san xuét kinh
doanh d tra ng din nhu gidn
thoi gian tra ng, giam 131 suét
ctia cac khoan no dbi véi cac
doanh nghiép thuéc nhém ng
t6t, c6 phurong 4n san xuit kinh
doanh kha thi tao nguén tra no.

Thiz hai, cic TCTD cin
hoan thién hé théng xép hang
tin dung ndi bd theo théng 1é

TAP CHi KHOA HOC & PAO TAO NGAN HANG

qudc te (chuin Basel II), thuc
hién xép hang tin dung dua
trén su két hop cua phuong
phap chuyén gia va phuong
phap théng ké sd liéu lich st
ctia timg ddi tuong khach hang
dé luong hoa rui ro, xac sudt
xdy ra v& ng PD (Probability
of Default), t6n thit xay ra
do v& ng LGD (Loss Given
Default) va rdi ro v& ng EAD
(Exposure at Default) cho céac
d6i twgng khach hang. Piu
tu cong nghé hé thdng thong
tin dam bao chat lwong thong
tin thong sudt, chinh xac va
nang cao chat lwong doi ngi
nhan sy, phan tich rd trach
nhiém gifta cdc bo phan lién
quan trong vi€c quan ly rii ro
va danh gia khach hang, tranh
truomg hop quyét dinh cho vay
khong chinh xac do danh gia
xép hang khach hang sai.

Thit ba, xtt Iy ng x4u theo mod
hinh phan quyén (ban ng cho
cong ty quan ly ng va khai thac
tai san clla ngdn hang- cong ty
con cuia ngan hang). Y tudng
clia mo hinh nay xuét phat
tir quan diém cho ring ngin
hang phai tu minh gidi quyét
cac khodn ng x4u, bdi 1& hon
ai hét ngan hang c6 day do dix
liéu vé cac khoan ng va nim
vitng thong tin vé tinh trang
tai chinh cta khach hang vay
ng. Cac cong ty quan ly ng
va khai thac tai san ctia ngin
hang s€ mua lai cidc khodn ng
x4u, sau d6 xir 1y tai san va tbi
da hoa ty 1€ thu h01 vbn thong
qua viéc tai co cAu chu dong
(tim thi tru:orng dé ban cac
tai san nham thu hdi vén cho
ngan hang). Tuy nhién, dé xi
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ly ng x4u thanh cong thi cong
ty quan ly no va khai thac tai
san can phai c6 diy du nguon
luc va k¥ ndng xu ly ng xau;
c¢6 co ché mua ban no 1 rang,
minh bach; NHNN cin hinh
thanh mot hanh lang phap ly,
cac nguyén tic ké toan, cac
quy dinh vé cong bb thong tin
va thye hién giam sat chit ché
d6i v6i cong ty ndy nhim tranh
tinh trang ng x4u trén bang can
db6i ctia ngan hang c6 thé giam
nhung chat lwong no khong
thay doi.

Thit tu, xtr Iy no x4u theo mod
hinh cong ty quan ly tai san
(AMC). Cong ty Quan ly Tai
san Viét Nam (VAMC) va dé
an xtr Iy no x4u coa hé théng
NHTM da dugc Chinh phu
thong qua. Theo d6, VAMC
dugc thanh 1ap va di vao hoat
dong ké tir ngay 9/7/2013, vbn
diéu 1& 500 ty VND.

VAMC c¢6 nhiém vu ra soat
tat ca cdc mén no, loc ra cac
mén ng can xir ly, sau d6 lam
viéc voi ting ngan hang, cac
t6 chirc ban no dé théng nhét
phuong 4n xtr 1y va tién hanh
ky hop déng mua ban ng. Dy
kién, VAMC s& mua no xau cia
cac TCTD theo gié tri ghi sd s6
du no géc, sau khi khéu trix s6
tién du phong d trich 1ap chua
st dung cua khoan ng, b::ing
ngudn tién phat hanh trai phiéu
dac biét cia VAMC. Hodc mua
no x4u cta TCTD theo gia tri
thi truong nhung khoéng phai
ding ngudn tir phat hanh trai
phiéu ctia VAMC. Sau khi
mua ng thanh cong, VAMC
s& c6 toan quyén va nghia vu
lién quan dén khoan no, c6 thé
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thyc hién thu hdi ng, doi ng va
xtr ly, ban ng, ban tai san dam
bdo, hd trg khach hang, co ciu
lai khoan no, chuyén no thanh
vbn gbp...

Viéc thanh lap VAMC 1a hét
strc can thiét boi 18 3 1y do: (1)
VAMC sé& mua Jlai cac khoan
no xau, bao gém ca tai san thé
chip cta cic khoan ng x4u
do, giup giam dugce cac thu
tuc hanh chinh lién quan dén
mua ban tai san cho ngén hang
va doanh nghiép (néu ho tim
cach ban tai san thé chip trén
thi trudng); (2) Lam tang kha
ning thanh khoan cho hé théng
ngéan hang, xt ly dugc no xau.
Hé thdng ngan hang duoc lam
“trong sach” s& thiic ddy viéc
ma rong tin dung, cho vay mai
trén toan hé thdng; (3) Ngoai
ra, VAMC mua lai cac tai san
dam béo, chi yéu 1a bat dong
san s& khién thi truong bat
dong san dan phuc hoi, ting
kha ning cho VAMC ban céc
tai san nay dé thu hdi vén. Tuy
nhién, mubn co quan nay hoat
d6ng c6 hiéu qua thi cn c6 du
quyén, da nhan sy gidi tham
gia diéu hanh VAMC. Bén
canh d6, can c6 mét co ché
quan ly tai san dam bao dé duy
tri gia tri tai san. Trudc tién,
VAMC nén tap trung xir ly cac
khoan n¢ c6 tai san dam bao
thanh khodn cao, d& dang ban
trén thi truong. Con cac loai
tai sdn dam bdo khac co6 thanh
khoan kém hon dugc quan ly
dé duy tri gia tri va s& duoc ban
di khi thi truong bat dong san
hdi phyc.

Thir ndm, NHNN phai thyc
hién ra soat, hoan thién cac

quy dinh v& phén loai ng, trich
1ap va sir dung DPRR, stra dbi
bd sung cic quy dinh vé cap
tin dung va an toan hoat dong
ngan hang phu hop hon véi
thong 18 qubc té va diéu kién
thyc tién cta Viét Nam. Pdong
thoi, NHNN ciing cin ting
cuong hi€u qua, hiéu luc cong
tac thanh tra, giam st ngan
hang dé bao dam cac TCTD
tuan thu ding cac quy dinh vé
hoat dong ngan hang, dac biét
la quy dinh vé cap tin dung,
phan loai ng, trich 14p DPRR
va quy dinh vé& an toan hoat
dong tin dung.

Thir sdu, giai quyét hang ton
kho bing cach thyc hién ha gia
ban san phdm dé quay vong
Vén Nha nudc cé chinh sach
mién, glam thué, gian thoi gian
nop thué dé thao go khé khan
cho hoat dong san xuét kinh
doanh ctia doanh nghiép. Lién
quan dén hang tdn kho bt
déng san, giai phap t6t nht
dé giai phong loai hang hoa
nay la phuc hoi va phat trién
thi truong bt dong san. Boi 18
thi truong bit dong san “dong
bang” khong chi gay khé khan
cho cic doanh nghiép kinh
doanh bit déng san ma con
lam ngung tré hoat dong cua
cac doanh nghiép san xuét vt
lidu x4y dung, doanh nghiép
x4y lap, doanh nghiép san xuét,
kinh doanh hang trang tri noi
thit... Ton kho hang hoéa cia
cac doanh nghiép nay theo dé
cling ting 1én. Dé giup “phd
bdng” thi trudng bat dong san,
can luu :

- Han ché ngudn cung bAt
dong san: Bo Xay dung can
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dimg cac dy 4an chua gidi
phong mit bang hodc dang
giai phéng mat bang nhumg
du 4n chua thuc sy cin thiét,
cap bach trong ké hoach phat
trién coa dla phuong; cho phep
chinh quyén dia phuong diéu
chinh muc dich st dung dét co
thoi han, dem cho thué, khai
thac kinh doanh, khong dé
d4t trdng va chi tiép tuc thuc
hien trién khai du an khi duoc
cap ¢ thim quyen cho phép.
Cho phép chuyen dbi cac du
4n nha & ton kho khong ban
duoc sang cac cong trinh dich
vu dang c6 nhu cau va phu hop
voi quy hoach nhu bénh vién,
truong hoc, khach san, dich vu
thwong mai.

- Kich ciu bit dong san:
Chinh phu nén ¢ chinh séch
wu dii vay von cho céc db6i
tuong thu nhap thap, can bd
cong chic, vién chic, luc
lugng vil trang dé c6 co hoi
mua nha & x hoi, hay mua nha
& thuong mai véi 1ai suét thap,
ky han trd ng phit hop véi kha
ning tra ng cua khach hang.
Piéu nay, khéng nhiing lam
goi kich cdu cua Chinh phi
vao thi truong bat ddng san ma
Chinh phu con thye h1en chién
luge phat trién nha & quéc gla
trong d6 ddy manh phat trién
nha ¢ x3 hoi phuc vu 8 nhom
ddi twong.

- Téng cuong cong tac kiém
tra, kiém soat viéc lap, phe
duyét ké hoach st dung dat
hang nam, phu hop véi quy
hoach ké hoach x4y dung d0 thi
clia cac dia phuong, ciing nhu
viéc sir dung dét theo ké hoach
dugc duyét, xir Iy nghiém khic

céc truong hop vi pham trong
quan ly, sir dung dat dai.
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Binh gid bdt dong san
frong hogt dong tin dung
tdi cdc ngan hang thuong mai Viét Nlam

TS. PHAM TIEN DAT

Hoc vién Ngan hang

Theo bdo cdo ciia cdac TCTD, trong khodng 80% téng s6 no xdu cd
tai san dam béo (TSBD), c6 t6i 87% duwoc dam béo bang bat dong san
(BDS). S6 liéu trén cho thdy cho vay cé thé chdp bang BPS thoi gian
vita qua chiém mot 1y trong twong déi lén trong tong dw no cho vay
cua cdc ngdn hang thuong mai (NHTM). Ddy la mét xu hudng hop Iy
khi BDS dwoc coi la tai san cé gid tri va dam bdo kha ndng trdnh rii
7o, bdo toan vén cho cdc NHTM. Tuy nhién van d@é dinh gid bat déng
san (DGBDS) thoi gian vira qua dang la van dé néi Ién trong bikc
tranh tin dyng ciia cdc NHTM. Hau hét hién nay cdc NHTM déu c6
nhitng qui dinh riéng vé cdch xdc dinh gid tri bat dong san (GTBDS)
va qui trinh PGBDS thé chdp dé lom cdn cik cho vay. Nhiéu ngan
hang da thanh Igp b phdn dinh gid déc Idp, cdc cong ty AMC nhdm
tao ra tinh khdch quan, déam bdo quyén loi cho khdch hang. Tuy nhién
trong giai doan hién nay, khi no xdu gia ting, cdc doanh nghiép phd
san thi moi nhdn thd'y gid tri BPS dwoc xdc dinh ton tai qua nhiéu
van dé. Pay ciing 1o mot trong nhiing nguyén nhdn lam dam thém bic
tranh ng xdu ciia cdc NHTM thoi gian qua. Bai viét dwdi dady sé di vao
xem xét thuc trang PGBPS ciia NHTM va dé xudt mét sé giai phap

doi voi van dé trén.

1. Can cir phap li cho hoat dfng Giai dogn truwdc thang 12/2004, chi
DbGBBS co mot sO it cac vin ban lién quan dén
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