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Cuéc khing hoang tai chinh toan cau da gay ra hdu qua nghiém trong cho nhiéu quoc gia, trong
@6 chiu thiét hai ndng né nhat la nhitng nwée cé nén tai chinh dé b ton thwong. Tir nhitng nghién
cibu vé chu ky ciia gid nha dat tai mét s6 nude trén thé gidi va tdp trung nghién ciru vao Ireland
ciing nhw nhitng cach ma nwdc nay khdac phuc hdu qud, tac gia dé cdp dén truong hop Viét Nam,
von di ¢é nhiéu diém twong dong, tir @6 dwa ra nhitng khuyén nghi trong chinh sach nham ngan
ngira mot cudc khing hodng hé thong ngdn hang tai Viét Nam.

Tir khoa: Bong bong bt dong san, Khing hoang ngan hang, No x4u, Rui ro thanh khoan, Rui
ro tin dyng.

Banking system crisis in Ireland and implications for Vietnam

Abstract:

The global financial crisis has caused serious consequences for many countries, of which coun-
tries with vulnerable financial sector suffered most severely. Referring to the cycle of housing
prices in some countries around the world with a focus on Ireland as well as their corrective
measures, the author studied the case of Vietnam, inherently sharing many similarities, to make
policy recommendations to prevent a crisis in the Vietnam banking system.
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1. Giéi thiéu

Ciing nhu cic ngin hang thuong mai trén thé
gidi, khi cép tin dung cho khach hang, tai Viét Nam,
ngan hang thuong mai thuong yéu cau dung bat
dong san 1am tai san dam bao. Tuy nhién, trong diéu
kién thi truong di xudng, bat dong san dong bing
hodc giam gia nhanh gay ra hau qua tiéu cuc khong
chi véi ngan hang ma con ca khach hang vay von.
Hé thong ngan hang ctia mot s nude trén thé gidi
trude ddy nhu Han Qudc, va cac nudc duong dai
nhu Ireland, B Pao Nha,... dang ddi mat véi
khung hoang trong toan nganh, khéi ngudn tir viée
cAp tin dung dé dau tu qua nhiéu vao bt dong san.
Bai viét dua ra nhitng ddu hiéu ma mot hé théng
ngan hang s& gap phai khi bi cuén vao chu ky giam
gia ctia nha dat cling nhu kha nang tiéu thy cham
cua thi truong. Ireland, mot qudc gia cé nhiéu diém

twong dong véi Viét Nam trong viéc dung tin dung
ngan hang dé phat trién thi truong bit dong san,
dugc tap trung nghién ctu vé chu ky phat trién
nganh xay dung nha &, nhimg tic dong cta n6 dén
nganh ngan hang ciing nhu nhiing cach xir ly cua
Chinh pha nhim khic phyc hau qua noi riéng va
vuc day nén kinh té noi chung. Tir d6 bai nghién ctru
dé xuat mot s6 khuyén nghi ddi v6i Viét Nam trong
giai quyét van dé no dong trong nganh xay dung bat
dong san, déng thoi tranh duge rai ro dd v trong hé
thong ngan hang thwong mai Viét Nam hién nay.

2. Khiing hoing hé théng ngin hang va thi
truong bat dong sin

2.1. Quan diém vé khiing hoing hé thong ngan
hang

Thir nhdt, theo Calomiris va Gorton (1991),
khung hoang hé thong ngan hang xay ra khi mot sd
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lwong 16n ngudi gui tién hodc chii ng cua ngén hang
yéu cau chuyén gidy ng ma ngan hang co nghia vu
phai chi tra thanh tién & mic d6 cao lam ngan hang
phai dinh chi hoat dong nay.

Thir hai, theo Caprio va Klingebiel (1996), khung
hoang hé thong ngan hang xay ra khi mot phan dang
ké ctia h¢ théng ngan hang bi mat kha nang thanh
toan nhung van c¢d gang duy tri hoat dong.

Hai quan niém trén déu dé cap khung hoang ngan
hang 1a hé qua cua rai ro thanh khodn. Tuy nhién,
ban than mo{t ngan hang thuong khong chi st dung
ngudn lyc ndi tai dé tng pho véi rui ro thanh khoan
ma con duoc hd tro tir phia Nha nudce, do d6 hoan
toan c6 thé chu dong tranh dugc khung hoang hé
théng ngan hang.

Thit ba, theo quan diém cua Reinhart va Rogoff
(2012), khing hoang hé théng ngan hang xay ra
néu:

(1) Phan 16n tién gui bi rt ra din dén mot ngan
hang bi mua lai, sap nhap hoic tiép quan bai khu
vuc cong.

(2) Mot (hay mot nhom) to chue tai chinh quan
trong duoc sap nhap, mua lai hoac dugc Chinh phu
hd tro voi quy mé 16n din dén nhiing két qua twong
tu voi nhitng t6 chirc khac.

Quan diém tht 3 m& rong hon so v6i hai quan
diém trén khi d& cap toi viéc chinh phu can thiép
vao mot hodc mot sd td chire tai chinh dé ngan chan
rui ro thanh khoan.

Thir tw, Laeven va Valencia (2012) cho ring
khing hoang hé théng ngan hang s& xay ra néu:

(1) C6 nhirng dau hiéu dang ké cua khung hoang
tai chinh trong ngan hang (nhu rit tién hang loat,
ton that trong hé thong ngan hang hay ton that vé
kha nang thanh khoan,...);

(2) C6 céac bién phép can thiép dang ké ctia Chinh
phu dé khic phuc nhitng thiét hai trong hé thong
ngan hang.

Thir nam, Demirguc — Kunt va Detragiache
(1998, sira d6i 2002 va 2004) cho ring mot cude
khiing hoang hé théng ngan hang xay ra khi bo phan
16n nhit cua hé théng ngan hang phai ding hoat
dong, pha san, bi mua lai, sap nhap néu khong co su
can thi€p cua co quan giam sat nha nudc.

Nhin chung cac tac gia déu dé cap dén viéc hoat
dong cua cac ngan hang bi thi¢t hai nghiém trong
gy ra mat kha nang chi tra cac khoan no hodc tién

guri cho khach hang, hodc budc phai nhd dén sy can
thiép caa Chinh phi nham ngian khong cho tinh
trang d6 lan rong hon, gdy ton that cho toan nén
kinh té.

2.2. Diu hiéu ciia mét cupc khiing hodng hé
thong ngin hang

2.2.1. Tir phia ngodi hé thong ngdn hang

Ngoai nhiing ly do lam phat tdng cao, ting trudng
GDP thip hodc ting truong qua nong —thi khing
hoang néi chung va khing hoang hé¢ théng ngan
hang néi riéng bat ngudn tir bong bong bat dong san.
C6 2 1y do khién ngan hang sin sang rot von cho
nganh nay. Thir nhat, khi bong bong bat dong san
phinh to s& khién cac chu déu tu thu duge nhiéu loi
nhuén hon va c6 tién chi tra cac khoan vay, va lam
tai san dam bao ting gi4 nén kha ning thu hdi ng
tang 1én. Thu hai, hé s6 rui ro cua khoan vay thép di,
ty 1¢ an toan v6n ctia ngan hang cao hon va kha ning
cho vay dugc mé rong. Cac nghién ciru cho thiy
phan 16n cac cude khung hoang hé théng ngan hang
trén thé giéi déu c6 lién quan dén bong bong nha
dat.

Cu thé, nghién ctru cia Reinhart va Rogoff
(2008) v& bién dong gia nha dat xung quanh tit ca
cac cudc khung hoang hé thong ngan hang sau
Chién tranh thé gidi tht 2 & cac nude Tay Ban Nha
nim 1977, Na Uy nam 1987, Phan Lan va Thuy
Pién nim 1991 va Nhat Ban 1992, cho thdy bét
dong san tang cao trudc khung hoang, sau d6 giam
nhanh r0i déng bang trong mot thoi gian dai. Ger-
lanch (2011 va 2013) cho rang khing hoang hé
thong ngan hang c6 xu hudng xay ra & dinh cao cua
su bung nd gia nha dat, hodc ngay sau khi gia lao
dée.

Quan sat bang 1 cho thay thoi diém xay ra khung
hoang h¢ thong ngan hang thuong nim trong giai
doan gia nha dit dang & mirc cao nhat hodc bét dau
lao ddc. Do d6, bong bong bat dong san 1a mot trong
nhitng d4u hiéu nhan biét kha chinh xac.

2.2.2. Tir chinh hé thong ngdn hang

Theo quan diém cta Demirguc—Kunt va Detra-
giache (1998), khung hoang hé théng ngan hang xay
ra khi c6 t6i thiéu mot trong nhiing tiéu chi sau: (1)
No xau chiém it nhat 10% tong tai san toan hé théng
ngan hang; (2) Chi phi gidi ciru cac ngan hang lon
hon 2% GDP; (3) Céc tiéu cuc xay ra trong hé thong
ngan hang dan dén viéc phai qudc hiru hoa; (4) Cac
bién phap khan cip nhu khong cho phép rit hoic
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Béng 1: Chu ky gi4 nha dit va cic cudc khiing hoing

Nuée Nam xdy ra Nim gia bat dong Nim bit dong Khoang cach
] khiing hoidng sén dat dil}h sdn cham day

Khung hodng hé thong ngdn hang tai cdc nwedc phdt trién
Phan Lan 1991 1989 1995 6 ndm
Nhat Ban 1992 1991 Pang tiép dién
Na Uy 1987 1987 1993 6 ndm
Tay Ban Nha 1977 1978 1982 4 nam
Thuy Dién 1991 1990 1994 4 nam
Khiing hodng tai chinh Chiu A nam 1997
Thai Lan 1997 1995 1999 4 nam
Indonesia 1997 1994 1999 5 ndm
Han Quéc 1997 1997 2001 4 nam
Mt 56 cudc khiing hodng hi¢n tai
Tay Ban Nha 2008 Quy 1/2007 2012 5 ndm
Iceland 2008 Quy 4/2007 Dang tiép dién
Ireland 2008 Quy 4 /2006 Pang tiép dién

Nguon: Stefan (2013, trang 4).

dua han muc rat, bao dam tién guri toan b duoc ap
dung.

Laeven va Valencia (2012) cho rang khung hoang
h¢ thong ngan hang s& xay ra néu: (1) c6 nhimng dau
hiéu dang ké cua khing hoang tai chinh (nhu rat
tién hang loat, ton that trong hé thong ngén hang
hay ton that vé kha nang thanh khoan,...); (2) ¢6 cac
bién phap can thiép déng ké ctia Chinh phu dé khic
phuc nhiing thiét hai trong hé thong ngén hang.

Viéc chinh phu can thiép duogc coi 1a dang ké néu
c6 tbi thiéu 3 trong s6 cac bién phéap sau duoc thuc
hién. Tht nhét, hd trg m& rong thanh khoan vuogt
quéa 5% céac khoan tién giri va ng nudc ngoai; va it
nhit gap doi so voi mirc trude khung hoang. Thir
hai, tong chi phi tai cdu trac hé thong ngan hang
chiém khong it hon 3% GDP. Thi ba, qudc hitu hoa
ngan hang trén dién rong. Tha tu, Chinh phu diung
ra dam bao thanh toan phan 16n cac khoan no va
nghia vu tai chinh cta ngan hang thay vi bao hiém
tién giri. Thir nam, chi phi mua no xau cia cac ngan
hang chiém it nhat 5% GDP. Thtr sau, déng bing
cac tai khoan tién guri ngan hang hodc kéo dai ngay
khong lam viée.

Ciing theo nghién clru ctia 2 tac gia trén, thoi
diém khung hoang kinh té toan cau niam 2008 trong
d6 bao ham ca khung hoang hé thong ngan hang,

cac nudc nhu Bi, Tay Ban Nha, Hy Lap, Ireland...
déu ap dung it nhat 3 trong s6 6 bién phap can thiép
cua Chinh phu.

3. Khiing hoing hé thong ngan hang tai Ireland

3.1. Tinh hinh Ireland trudc khiing hoding hé
thong ngdn hang

Sau nhitng ndm 1990, do von nudc ngoai d6 vao
cling nhu nhirng cai cach kinh té caa chinh phu da
lam kinh té Ireland ting truéng manh mé bac nhat
Chéu Au.

Giai doan 1996 dén 2000, toc do tang truong
GDP cua Ireland da dat mirc phat trién ky luc binh
quén 10,3%/nam, trong do6 cao nhét 1a nim 1997 dat
11,5%, cao hon toc do phat trién trung binh cta toan
chau Au, My va Nhat. Viéc nay da dua thu nhap
binh quan dau nguoi cua Ireland vugt qua hau hét
cac nuée EU. Bén nam 2007, GDP binh quan cua
Ireland 14 43.200 Euro/ngudi, gap 3 1an nim 1995,
cao hon hin so voi GDP binh quén ctia Anh (33.800
Euro), My (33.900 Euro) va Nhat Ban (24.900
Euro). Thu nhédp ting kéo theo tiéu dung tang va
ngdy cang tré thanh dong luc thuc ddy kinh té ting
truong. Dong thoi ciing chinh vi ting trudng cao
nén tao didu kién tich liiy ngdn sach nha nudc.
Trong vong 11 nam, tr 1997 dén 2007, nim nao
Ireland ciing boi thu ngan sach nha nudc. Tuy nhién,
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Hinh 1: Téc dd ting trwéng GDP tai Ireland va mét s6 nwée khac
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Nguon: Stefan (2013 trang 2).

ciing chinh vi ting truong qua nhanh, kinh té Ireland
bét ddu boc 16 nhitng yéu kém. Sau anh huéng cua
cudc khung hoang tai chinh Chau A, ting truong
kinh té Ireland nhitng ndm 2004 — 2007 phu thudc
rat nhiéu vao gia bat dong san va su mo rong qua
mirc ciia nganh xdy dyng nha . Tlr nam 1995 dén
nam 2007, sb ngdi nha hoan thanh ting trung binh
9,19%/nam trong khi dan s6 chi tang 1,5%/nam,
khién nhiéu nha kinh té canh bao tinh trang phat
trién qua néng cua thi truong s& kéo theo khing
hoang kinh té.

Mic du cung vé nha ting 1én nhung gia nha tai
Ireland lai khong giam xudng. Ké tir nim 1996 dén
2005, gia nha da tang 270% trong khi CPI chi tang
la 30%. Trong thoi ky nay, Chinh phu Ireland da
thyc hién nhidu chinh sach dé phat trién kinh té,
trong d6 da dé cho cac ngan hang thuong mai 0 at
mé rong tin dung cho nganh bat dong san— ma
khong hé phat vi pham ddi véi cac tiéu chuan Basel.

Thang 1/1999, Ireland phé chuén viéc sir dung dong
Euro va vi 13i suit lién ngan hang Chau Au tir ltic dé
dén nam 2006 ¢ murc rat thap, khoang 3%/nam, d
tao diéu kién thuén loi cho cac ngan hang tai Ireland
mo rong co cau tién giri va ddy manh cho vay véi
cac chu dau tu trong linh vuc bat dong san. Tir ndm
2004 dén cudi nam 2007, cac khoan von huy dong
trén thi trudng bang ddng Euro di ting rat nhanh, tir
15 ty 1én dén 110 ty, bang 59% GDP, trong d6 phan
16n 1a cac khoan vay lién ngan hang ky han 3 thang
dé tai trg cho céac du an xay dung dai han.

3.2. Dién bién va hiu qud ciia khiing hoing hé
thong ngan hang tai Ireland

Sau khi Lehman Brothers sup d6, cac ngan hang
tai Ireland bat dau tim cach thu hdi no dai han da
cung cip, song chinh didu nay lai diy bong bong bat
dong san vo nhanh chong. Tu thang 7/2007, gia nha
o g(‘3m ca can ho, nha dit, nha ci tai Ireland giam
lién tuc, bao hiéu bong bong bat dong san v&. Dén

Hinh 2: S6 lwgng nha hoan thanh giai doan 1995 — 2007 tai Ireland
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Nguon: CSOI (2012 trang 1).

1998

49,412

1999 2000 2001

93,019

80,557

76,554 77,627

68,419

57,295

52,202

2002 2003 2004 2005 2006 2007

S6 218(11) thing 8/2015

74

Kinh te<Phat trién




nam 2013, gia nha chi bang 65,4% so v&i nim 2005.
Hau qua 1 cic ngan hang roi vao tinh trang mat
thanh khoan nghiém trong: cac khoan ng vay lién
ngan hang ky han tir 3 thang tr& xudng dao han,
nhung lai khong tim dugc ngudn dé tra. Tuy nhién,
viéc nay chi dugc bung nd khi ngay 29/9/2008,
Anglo Irish Bank phai vay 900 tri¢u Euro tir Ngan
hang trung wong do khong con du trit. Ngay sau do,
Chinh phu Ireland phai ding ra bao lanh 440 ty
Euro ng phai tra cia Allied Irish (AIB), Bank of Ire-
land (Bol), Anglo Irish, Irish Life and Permanent
(IL&P), Irish Nationwide Building Society (INBS)
va Educational Building Society (EBS). Khung
hoang hé thdng ngan hang cang try 1én trim trong
khi PwC cong bb ng ctia Anglo Irish va budc chinh
phit Treland phai qudc hitu hoa. Sau d6, kiém toan
cong bd so liéu ring ngan hang nay da vay dén 72
ty Euro, bang gan mot nita GDP cua Ireland. Dén
nam 2009, Chinh phu thanh 1&p Co quan quan ly tai
san Quéc gia (NAMA) dé tiép nhan nhiing khoan
no xau va giup tao diéu kién dua thanh khoan tré lai
binh thuong, hd tro nén kinh té phuc hoi. NAMA du
tinh s& mua lai 77 ty Euro no (theo gia tri s6 sach)
tir cac ngan hang bang ngudn von thu duoc tir phat
hanh Trai phiéu Chinh phi. Theo bdo cdo cua
NAMA, no xiu cua 6 ngan hang 16n nhét Ireland
chiém khoang 18% téng du ng, néu cOng thém cac
khoan ng chat lugng thip va ng qua han thi chiém
dén 31%.

Maic du Chinh phu Ireland da thyc hién rat nhiéu
giai phap nhung khing hoang hé théng ngan hang
van chua chdm diit ma con c6 nhiing dién bién trim
trong hon. Ngay 29/9/2010, cam két bao 1anh cho 6
ngan hang di hét han nhung céc to chirc nay van
trong tinh trang mat kha nang thanh toan, do d6 bao
lanh dugc gia han thém nam tht ba. Bén canh do,
cac ngan hang con phai thanh toan mdt lugng 16n
trai phiéu dén thoi han tra gbe vi phan 16n cac chu
no chi cho bao 1anh trong thoi han cia goi bao lanh
ban ddu ma théi. Do do, cac ngan hang phai kéu goi
su hd trg 16n tir Ngan hang Trung wong Chau Au

(ECB). Cubi thang 7/2011, téng luong von cac ngin
hang vay tu ECB va Ngéan hang Trung uwong Ireland
da 1én dén 154.,6 ty Euro. Vi qudc hitu hoa nén tham
hut ngan sach nha nudc cua Ireland nam 2010 da lén
dén 30,9% GDP, do d6 Chinh phu Ireland bugc phai
yéu cau hd trg tir ESFS va IMF. Céc to chirc nay va
Chinh phu Ireland dd dong ¥ goi ciru tro 85 ty Euro
dugc giai ngan trong vong 3 nam voi thoi han dao
han t6i da trung binh 1 12,5 nim, bao gém 10 ty
Euro tai cdp von, 25 ty Euro cho du phong va 50 ty
Euro dé tai tro cho ngan sach nha nudc. Sau khi
nhan ctru tro, Ireland tiép tuc déy nhanh qua trinh tai
cau triic bang cach yéu cau cac ngan hang ban tai
san nham giam bang can dbi xudng chi khoang 70
ty Euro hodc mot phan tu quy mé ng rong; giam ty
1¢ cho vay trén vén huy dong trung binh tir murc
khoang 150-160% xudng 110-120% vao cudi nim
2013.

Nhu vdy, cudc khung hoang bit ngudn tir thi
truong bat dong san nay kéo dai tir nim 2008 dén
nam 2013, lam cho Ireland mat mot lugng lon vé
ngan sach ciing nhu phai kéu goi hd trg tir bén ngoai
vao, dd cho nhiéu nudc trén thé gidi thiy nhing tac
dong va dau hiéu nhan biét rd rét. Khi thi truong bat
d6ng san tang trudng nhanh dd gop phan to 16n thuc
day nén kinh té Ireland ting truong trong giai doan
dai, nhung ciing kéo nén kinh té nudc nay di xudng
sau do. Pong thoi, ciing chinh trong giai doan ting
trudng, cac ngan hang cling tap trung mot lwong 1én
tai san vao thi truong nay.

4. H¢ théng ngan hang va thi treong bit dong
sdn tai Viét Nam

Tuong tu nhu Ireland, Viét Nam ciling trai qua
tinh trang ting trudng qua nong vé viéc phat trién
nha & tai cac thanh phé 16n. Sirc ép cua di dan nong
thon da tao ra ap luc phai xay dung cac chung cu
moi, va gdy hién tugng tang gia 40. Mac du bong
bong bat dong san dang xep dan & Viét Nam, song
van con cao & Ha Noi va Thanh phé H6 Chi Minh.

Theo DBang Hung Vo (2013), gia nha ¢ trung binh

Béng 2: Phit trién nha & tai d thi nim 1999, 2009 va dinh huwéng nim 2020

Hang muc 1999 2009 2020
Téng s6 ho gia dinh tai d6 thi (triéu nguoi) 4,03 6,76 13,50
Tdng dién tich nha & (triéu m?) 251,69 476,31 1.260,00
Dién tich san trén dau nguoi (m*/ngudi) 10,23 19,20 29,00
S6 lugng d6 thi (thanh phd, thi x4, thi tran) 629 752 934

Nguon: Thu twong chinh phu Viét Nam (2012)
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tai Viét Nam giai doan 2005 — 2012 cao hon 25 lan
s0 voi thu nhap cua nguoi lao dong trong khi ¢ cac
nuée chau Au 1a 7 lan, Thai Lan 1a 6,3 1an, Singa-
pore 1a 5,2 lan, tham chi tai Ireland khi gia nha dat
dinh thi con s nay cling chi 1a 7,24 1an. Hoang
Minh Ngoc (2015) cho rang dén thang 5/2015, ty 1&
nay trung binh 14 26 1an & Ha Noi va 15 lan ¢ Thanh
phé HO Chi Minh — giam 2 14n so v6i nam 2014 tai
Ha Noi va gan 1,5 1an ¢ Thanh phd HO Chi Minh.
Su bat hop 1y nay khang dinh bong bong bat dong
san dang hién hiru. Mgt trong nhiing nguyén nhan
gdy ra viéc ndy la cac ngan hang duoc khuyén khich
cho vay xay dung va kinh doanh bat dong san. Tuy
nhién, do tic dong ctia khing hoang kinh té thé giéi
nén vi¢c trd ng giam sut manh vi suc mua cuda thi
truong yéu di. Nam 2009, Chinh phi dwa ra géi kich
cau 1 ty USD, trong d6 phan 16n dugc sir dung dé
phat trién nha & x3 hoi, bao gdm: (i) nha &, cho thué
cho cong nhan lam viéc tai cac khu cong nghiép tap
trung; (ii) nha &, cho thué cho sinh vién, hoc sinh tai
cac truong dai hoc, cao déng; (iii) nha & dé ban, cho
thué, cho thué mua ddi v6i ngudi cé thu nhap thap
tai d6 thi. Do vay, tang truong tin dung giai doan
nay rat cao, trong d6 du ng cho bét dong san luén
dung dau.

Téng trudng tin dung nhling nam trudc 2011 cao
da thuc déy tang truong trong linh vyuc bat dong san
tang theo do gi4 nha thoi diém d6 chua chiing lai,
dong thoi chinh sach tai khoa da phat huy tac dung.
Maic du hién tai, ting trudng tin dung da c6 xu
hudng giam nhimng van cao hon nganh bat dong san
va diéu nay d tao tién dé dé no x4u ting cao, giy ra
tin don vé thanh khoan trong hé thong ngan hang
Viét Nam do khong dam bao dugc cac khoan ng
dam bao biang bat dong san s& thu hdi dugc. Nguyén

Hoai Phuong (2013) cho ring no xau trong linh vuc
kinh doanh bat dong san chiém khoang 17% tong du
no toan hé théng, xép thir hai sau van tai, kho bai;
chwa ké dén no xau mot sb nganh c6 lién quan khac
nhu san xudt vat liéu xdy dung, thi cong cong
trinh,... Mat khac, trong giai doan 2006 — 2012, véi
muc ting loi nhuan sau thué thuong & mirc
30%/mam di day ngan hang thuong mai tai Viét
Nam tré thanh mot trong nhiing nganh c6 d6 nong
vao bac nhit. Mirc ting truong binh quan mdi nam
xap xi 30%, ca biét nim 2007 1én dén 53%, song toc
d6 ting truong GDP chi dimg & mic 7% cho dén
giai doan 2008, va con xap xi 5% vao nam 2012.
Nghién ciru ctia Nguyén Thi Minh Hué (2015) cho
thdy ting truong tin dung ctia nganh ngan hang véi
bat dong san ting nhanh vao nim 2013 (trén 20%)
va lén dén 33,45% vao nam 2014. Diéu nay cho
thiy tang truéng tin dung qué cao so véi ting trudng
GDP, s¢ 1a tiém an nhiéu rai ro cho hé thong ngan
hang.

Theo bao céo cua cac td chirc tin dung, ng xau
vao nam 2012 chi & muc 133.060 ty dong, twong
duong 4,93% tong du ng. Tuy nhién, theo danh gia
ctia Ngan hang Nha nudc (bao gdm ca cac khoan no
duoc co ciu lai caa Vinashin, Vinalines), ng x4u 1én
dén gan 465.000 ty dong. Dén cudi nim 2014, toan
hé thong da xu 1y duge 311.000 ty dong ng xau,
trong d6, 131.000 ty ddng dugc xtr Iy bang sir dung
du phong rui ro; 119.000 ty dong dugc ban cho
Cong ty Trach nhiém hiru han mét thanh vién Quan
ly tai san cia cac to chuc tin dung Viét Nam
(VAMC); va 61.000 ty dong duogc xur 1y thong qua
cac hinh thuc khac (khach hang tré ng, xu ly tai san
bao dam,...). Tinh dén gitita thang 6/2015, ty 1€ no
xau chi con 3,15%. Tuy nhién, quy mé thuc té cua

Hinh 3. Ting truéng tin dung toan hé thng va ting truéng tin dung nganh bat dong san
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Hinh 4: Ty 18 va toc dd ting no x4u trong giai doan 2008 — 2015
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Nguon: Nguyén Hodi Phuwong (2013, trang 103) va Chdu Pinh Linh (2015, trang 1)

ng xau (theo thong 1& qudc té) van chua duoc gidi
quyét. Pa sé ng xdu cua ngan hang thuong mai
dugc chuyén nhuong cho VAMC dé dbi lay trai
phiéu, va ng x4u chua giai quyét s& duoc tra lai cac
ngan hang khi trai phiéu dén han. Pong thoi, viéc xir
1y ng xau bang trich lap va sir dung du phong rui ro
tin dung s€ bao mon 19i nhuédn cling nhu du phong
rui ro cia ngan hang thuong mai, tham chi con giam
von chu s6 hitu va bi sap nhap/mua lai.

Bén canh ng xau, céc ngan hang thuong mai
dudng nhu dang ding truée mot rai ro khac do db
qua nhidu von vao cac khoan vay trung- dai han.
Dén thang 5/2015, tong du ng ddi véi nén kinh té 5
thang dau nim 1a 4.177.852 ty dong, ting 5,22% so
v6i cudi nam 2014. Trong d6, dang cha ¥ 1a du ng
tin dung trung - dai han cua cac td chure tin dung tai
Thanh phd H6 Chi Minh chiém 54,6%, ting 32,4%
so thang cung ky. Tuong tu, du no trung va dai han
ctia cac to chire tin dung tai Ha Noi tang dén 21,7%
s0 v6i cudi nam 2014. Bé gop phan thiic dy ting
truong tin dung, Ngan hang Nha nudc (2014b), t
1/2/2015, cho phép cic ngan hang dung dén 60%
von ngin han dé cho vay trung dai han, tang gap doi
so v6i quy dinh trude d6. Tuy nhién, vén ngin han
cac ngan hang c6 thé dung dé cho vay trung, dai han
chu yéu tir ngudn tién guri cua dan cu. Cac khoan
cho vay cai tao qubc 16 hay xdy ciu, voi thoi han
cho vay 10 nam tham chi dén 30 nam, gy rui ro
thanh khoan rét 16n cho ngan hang.

Trong vai nam vira qua, lan séng sap nhap/mua
lai ngén hang ciing dang dién ra tir 4m tham dén &
at. Thang 8/2012, Habubank sap nhap vao SHB.
Thang 12/2012, cac ngan hang Tin Nghia, Sai Gon

Thuong Tin va Pé Nhat sap nhap. Pau nim 2015,
dau hiéu yéu kém ciia cic ngan hang thuong mai
boc 16 15 nét hon, khién Ngan hang Nha nudc phai
mua lai 3 ngén hang thuong mai véi gia 0 dong, bao
gom Ngan hang Xay dung, Ngan hang Dau khi toan
cAu va Ngan hang Pai Duong. Sau khi mua lai,
Ngén hang Nha nudc s& phai st dung cac ngudn luc
dé hd tro hoat dong cua cac ngan hang nay, do do,
lai tao ganh nang lén ngan sach nha nudc. Ngay
14/8/2015, Ngan hang Nha nuéc cong bd két lusn
thanh tra Ngan hang Pong A va quyét dinh kiém
soat dac bi¢t voi ngan hang nay. Sau khi Thu tudng
phé duyét Bé an “Co céu lai hé thdng cac td chirc tin
dung giai doan 2011-2015”, s6 lugng ngan hang
thuong mai da giam tir 42 xuéng con 34. S6 lugng
ngan hang giam, nhung cc ngan hang khong mat di
ma duoc gdp véi nhau, lam Xuét hién nhiéu “ngudi
khong 16” ¢6 stic khoé yéu kém.

Ireland va Viét Nam c6 nhiéu diém tuong dong,
nhu tin dung tdng truéng nong trong thoi gian
ngén— mot phan 1a do thi trudng bt dong san tac
dong, va ciing biéu hién nhimg diu hiéu chung
trong hé thong ngan hang nhu ng xiu ting cao, c6
du hiéu rui ro thanh khoan, Chinh phu phai qubc
hitu hod nhiéu ngan hang... Do d6, can phai co
nhiing bién phap phong ngira sém dé tranh d6 v hé
thong.

5. Mot s6 khuyén nghi

Thir nhat, han ché cap phép méi nhitng du an bat
dong san— dac biét quy dinh rd viéc khong dugc cho
vay d6i v6i nhitng du an chi xay tho - dong thoi thuc
day cho vay nhiing du 4n gin hoan thién, nhim
giam no x4u trong linh vuc nay. Viéc han ché cap
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phép xay dung mai vira giap tranh tinh trang dong
bing, vira gbp phan thuc diy chat luong cong trinh.
Pong thoi v6i viée ting nhanh tién do hoan thanh
cac cong trinh, can ddy nhanh qua trinh chuyén doi
du an tir nha ¢ thuong mai sang nha ¢ xa hoi va chia
nho cin ho dé dap tng nhu ciu vé nha ¢ cua nhiing
ngudi co thu nhap thip va trung binh (tir sau khi c¢6
cho phép cac du 4n nha & thuong mai dugc chuyén
dbi sang nha & x3 hoi, dén nay toan quoc di co 57
du an xin chuyén doi nhung maéi ¢6 10 dy an duoc
giai quyét). Cac doanh nghiép bat dong san ciing
can duoc tiép can nhiéu hon véi ngudn vén vay 1ai
suét thép, va dugce co ciu lai cac khoan ng cii dé co
ngudn von véi 13i suat hop 1y hon.

Thér hai, ddy manh giam sat chit ch& rai ro tin
dung va rui ro thanh khoan cua cac ngan hang theo
thong 16 qubc té. Hién tai, cic ngan hang thuong
mai phan loai ng theo Ngan hang Nha nudc (2013)
hoic thong tu Ngan hang Nha nude (2014a); dong
thoi phai thuc hién cac bién phap giup giam thiéu
rui ro thanh khoan dya trén Ngan hang Nha nudc
(2014b) véi cac yéu cau vé ti 1¢ an toan von tdi thicu
cling nhu ty 1& ng ngan han duoc dung cap tin dung
trung va dai han. Céc thong tu nay da dan tiép cén
duoc cac tiéu chuan quéc té, song chua triét dé, dién
hinh 1a viéc tuan thu cac quy dinh dam bdo an toan
trong hoat dong ngan hang, gdm quan 1y rui ro tin
dung, rdi ro thanh khoan va céc loai rui ro khéc.
Mic di mot sd ndi dung cua Basel II da duogc dua
vao trong cac van ban phap quy, song vi¢c thuc hién
lai rat cham tré. Khi bi giam sat qua chat, cac ngan
hang khong thuc hién dugc va phan anh 1én Ngan
hang Nha nudec thi lai hodn thi hanh, khién cac ngan
hang nhon luat. Do do, Ngan hang Nha nudc nén
phai thong nhét viéc thyc thi cac van ban phap quy
dang thoi gian quy dinh, khong ban hanh cac van
ban khac dé thay thé.

Tht ba, Ngan hang Nha nudc khong nén can
thiép sau vao cac vy mua ban/sap nhap ngan hang.
Khing hoang Ireland da dé lai mot bai hoc dét gia:
trude khi thuc hién quéc hitu hoéa, Ireland ludn duy
tri dugc thing du ngan sach nha nudc va ty 1€ ng

Tai liéu tham khao

cong nam 2007 chi la 24,9% GDP nhung sau d¢6 lai
roi vao khung hoang ng cong va phai nho vao sy hd
trg cia EU/IMF dé tranh nguy co v& ng. Thoi diém
hién tai nén dé cac thuong vu dién ra theo nguyén
tic ciia nén kinh té thi trudng: cic ngén hang thuong
mai 16n, néu c6 nhu cau thi mua lai cac ngan hang
thuong mai nhd, hoac cac ngan hang thuong mai
sap nhap v6i nhau, ddng thoi tinh gian bo may trong
ngan hang. Diéu nay s& lam giam chi phi cho Nha
nudce, dong thoi gop phan minh bach thi truong.

Thir tu, viée thuc diy cac hoat dong mua béan trén
thi truong bét dong san can dugce tién hanh manh mé
hon, trong d6 c6 su tham gia cua cac ngan hang
thuong mai. Chuong trinh cho vay mua nha ¢ xa hoi
30.000 ty déng da duogc thuc hién, song chi c6 mot
s6 ngan hang duoc tiép can, trong khi cic ngan hang
khac c6 kha ning thi chua duoc tiép can. Diéu nay
da gay ra tinh trang doc quyén trong phéan phdi dén
dbi tuong mua nha. Ngoai ra, diéu kién dbi véi cac
khoan vay nay phai thay ddi: kéo dai thoi gian tra ng
vay tir 10 nim thanh 15 nim dé khuyén khich ca
nhén st dung ngudn von ngan hang, dong thoi ting
thoi gian 4n han va giam cac yéu cau néu khach
hang tra no trudc han. Cung véi viéc hd tro ctia Nha
nudc, cac ngan hang thuong mai tham gia Chuong
trinh nay phai danh mét lugng von hop 1y (tdi thiéu
khoang 3% tong du ng) dé cho cac dbi twong duoc
quy dinh mua nha ¢.

Cudi cung, can déy manh hoat dong cia cac cong
ty mua ban n¢ cua ngin hang thuong mai (Asset
Management Company - AMC). Hién tai, hoat dong
mua ban cac khoan dam bao 1a bat dong san da duoc
n6i thém diéu kién nguoi s hitu (chdp nhan véi ca
nguoi nudc ngoai). Vi vay, Bo Tai chinh nén xem
xét thém viéc chép nhén cho cac AMC béan no xau
cho nudc ngoai. Déng thoi, viéc triét dé thuc thi cac
quyén han cia VAMC trong viée xr Iy ng xu, dudi
su ing ho cua cac co quan hanh phap trong viéc ban
bét dong san dugc dung lam tai san dam bao, s€ vira
gitip ngan hang thwong mai c¢6 vén trong kinh
doanh, vira thiic ddy cac doanh nghiép nghiém tic
hon trong tra ng ngan hang.(J
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