hé& giéi hién nay dang
dsi
khing hodng trim

phé véi cubc
trong nhat trong lich st ma
nguyén nhan xudt phat tir cudc
khing hodng nha dat duéi
chudn & My. Cuéc khing hodng
cho vay thé& chdp tai My khién
gia nha d4at gidm 1/3 gid tri, cdc
ngan hang phai ha mic dau tu
va gi4 tri c¢6 phiéu trén thi
truong phé Wall sut gidm 1.000
ty USD; Quy Tién t& qudc té&
IMF du do4n cubc khing hodng
dd cuén tréi 945 ty USD, tuy
nhién theo uéc tinh cia cic céng
ty tai chinh hang ddu & My con
$6 nay con nhiéu hon nifa...
Khéng chi dung lai &6 My, cudc
khing hodng trén dia nhanh
chéng lan réng dén céc qudc gia
trén toan thé gidi véi mic d6 tac
déng nhiéu hay it tuy theo quy
mb kinh t& va méi lién hé véi
nén kinh t&€ My. Theo gido su
Paul Krugman, tai thdi diém
thang 5 ndm 2009, suy thodi da
cham ddy va anh hudng ctia cudc
suy thoai kéo dai khodng 3 ndm
hoac ¢6 thé 5 ndm nita mdi phuc
hoi song khé kh#n van con rat
nhiéu; vi vay, céc qudc gia 16n
hoac thé& giéi nén chia sé cdc
gidi phap dé ban than mbi nén
kinh t€ tu phuc hdi trong su

phuc héi chung cta kinh t& toan
cau thay vi mdi nén kinh t& c6
giai phédp don 1é.

Nhin lai nén kinh t& Viét
Nam, thi trudng bat déng san
(BDS) phdt trién néng vao cudi
ndm 2007 dau nam 2008 gay ra
“bong béng” BDS cao hon rat
nhiéu so v6i gia tri that da nhan
chim khéng biét bao nhiéu nha
dau tu dé vén vao long tham caa
thi trudng va nhiéu ngan hang
roi vao hoan canh khé khan véi
cdc khodn ng xdu va nguy co
mat kha ndng thanh khodn cao.
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NGUYEN THI DPOAN TRAN
Pai hoc Kinh 1€ TP.HCM

Liéu viéc phdt trién néng cia
thi trudng BDS c6 lién quan dén
viéc cdp tin dung BDS ctia hé
théng ngan hang va nguge lai?
Dé tra 1&i cau héi nay, ta hay
xem xét dién bién cla tin dung
BDS va thi truong BDS. Qua sé
lidu ctia hinh 1 c6 thé thdy ndm
2007 tin dung BDS tang manh,
tong du no 61,252 ty déng, gap
2,4 1an so véi con s6 25549,22 ty
déng cia nam 2006, chi€ém
15.07% téng du ng. Trong dé
vay dai han 1a chd y&u chiém
68.90%.

Hinh 1: Du n¢ tin dung va du ng tin dung BDS cia hé théng

NHTM tai TP. HCM (DVT: ty VND)
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Hinh 2: TV 1é ng x4u so véi tong du ng cho vay BDS ctia hé

th6ng NHTM tai TP. HCM
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Nhu mét Bang 1: K&t qua chuyén nhugng, giao dich bao dam trén dia va mua QSD
hé qud tat y&u, ban thanh phé dat 11.885 ty
viéc ta ng . H6 S0 déng bd Ho so déng k)" bién d6 ng chié'm

' ) 2 L © S dong dit dai S
trudne “chén Nam chuyén quyén s& hiru b Giao dich bao dam 20%, trong
& & nhi &va QSD dite | (Chuyen nhuomg
mat” cua tin | a0 QSD dat) tong du ng
y \ 2005 49.074 42.140 51.038
dyng BDS cing | 2006 57.810 38.244 126.193 Ch? vay BDS
la su gia tdng 2007 111.899 111.120 181.097 chi sau cho

tuong iing t§ 16
no xau cdia hé
théng ngan
hang. Pé&n cudi 14000 4
nam 2008, ty 1&
no xau la 9.42%
trong khi cudi
nam 2007 chi
0.94% (Hinh 2). oo |

Trén thuc t& ng o
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hon nhiéu vi cé
trinh trang déo no, gan no hoac
cdc ngdn hang si dung thu
thuat k& todn dé nham che dau
con s6 thuc cia minh.

Cung vdi su tdng truéng

tin dung nhu da trinh bay &
trén, nam 2007 thi truong BPS
bung né va phdt trién néng,
lueng BDPS duoc dau tu xay
dung va giao dich tdng lén

congnghe nganhang
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Ngubn: Sé Tai nguyén & Méi truong TP.HCM
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Hinh 3: S6 cin ho da ban trong 3 nim via qua
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2006 ano?

nhidu. Theo sé liéu duoc cung
cdp béi S¢ Tai nguyén va Mai
truong TP.HCM, nam 2007 cé
111.899 hé so ddang bd chuyén
quyén sé hitu nha & va quyén
st dung (QSD) d4at ting 193%
so véi ndm 2006; sé hd so dang
ky giao dich ddm bdo la
181.097 tdng 143% (Bang 1).
Thi truéng cidn ho duoc
ddnh gia la loai san
phdm dugc wa thich
nhat cla cdc nha dau tu
luét séng bdi cdch thic
thanh todn theo tung
dot, ho c6 thé si dung
vén vay mua trd trudc
mot phan gia tri sau dé
béan lai thu chéch lach.
Pay 1a cdch thic giao
dich phé bi&n trong dot
s6t BDS vua qua. Nam
2007 s6 luong cdn hd da
ban la 12.849 cdn tang
136% so v61i nam 2006
(Hinh 3). Theo s6 liéu
caia Ngian hang Nha
nuéc TP.HCM, du ng
cho vay xay dung, sta
chita, mua nha dé bdn

vay x4y dung,
stta chira nha
dé &.

= Qua phan
tich
trén, rd rang

s6 liéu

viéc bom vén
qua kénh tin

2330

dung da gép

phan lam

s thang ddunam ON o
p phat  trién
néng thi

truong BDS vao cudi nam 2007
ddu ndm 2008. Trong khi viéc
cdp tin dung BDS luén chita
dung nhitng nguy co tiém an
nhu sau:

RAi ro thi truong

Nguy co sup d6 thi truong
BDS rat cao khi c¢6 bién dong vé
chinh siach va thi truong. Khi
chinh sach thit chat tién té dugc
dp dung hau hét cdc ngan hang
roi vao tinh trang khé khén
trong thanh khodn, dan dén viéc
that chat tin dung. Gid hang héa
BDS sut gidm van khong c6
ngudi mua. Rai ro do thay déi co
ch& chinh sach ctia nha nuéc lién
quan dén thi trudng BDS, rui ro
do thi€u thong tin chdc chin sé
tao ra hiéu tng d6-mi-ndé dnh
huéng dén nén kinh té&, thi
trudng tai chinh va cu thé la
hoat déng tin dung cua cdc ngan
hang la khong thé tranh khoi.

Rui ro vé lai suat

Thé hién & chd lai suat cho
vay dai han cua ngan hang chua
kip diéu chinh trong khi lai suat
huy déng tang trong khoang
thoi gian ngdn.



Riai ro thanh khoan

Néu ngudon vén ngin han
chiém ty 1é cao trong téng ngudn
von huy dong cua cac ngan hang,
trong khi dac thu cta cac khoan
vay BDS lai ¢6 thoi gian trung,
dai han. Vi vay khi cé su bién
dong manh ctua nén kinh t&, cla
thi truong tai chinh cdc ngan
hang sé roi vao tinh trang thigu
hut thanh khoan.

RAi ro ti céng tac dinh
gia tai san bao dam ng vay,
gid tri tai san th& chap cé
nguy co thap hon khoan vay
td ngan hang

Trong thoi gian qua, thi
trusng TP. Hé6 Chi Minh la
tdm diém cia con sét BPS, do
dé né&u cdc ngdn hang cho vay
xdc dinh gid tri tai sdn ddm
bao vao théi diém nay thi kha
nang ganh chiu ridi ro nang né
vé viéc gidm gid tri cda tai
san th& chdp néu phai thuc
hién x& 1y tai san d€ thu héi
ng khi thi truong tudt déc va
déng bing.

Rii ro trong céng tac
thu héi ng

Khi nén kinh t& — xa héi
¢6 nhing bién déng, 14i sudt
tién vay tdng va thi trudng
BPS bdt ddu ha gid, nhing
ngudi dau co vao thi trusng dia
6c bing vén vay ngdn hang
ding truée kha ndng vé ng cao,
diéu nay anh huéng d&n kha
ndng thu héi ng clia cdc ngan
hang trong tuong lai.

Rui ro tir dao dic nghé
nghiép cia can bd ngin
hang

Trong diéu kién ting truéng
tin dung néng thi viéc x4y ra
tinh trang “cd” tin dung cau két
v6i cdn bd ngdn hang lam gia
hé so vay, vay dado ng, vay ké 1a
khong thé tranh khoi.

Ng xau tiang cao

Tinh tat y&u cha viéc
cdp tin dung 6 at dé dau
tu theo chiéu huéng lén
cua thi trudng 1a su gia
tang cua ng xau. Va do
vay kha nidng x4y ra
khing hodng nhu cubc
khing hodng nha dat
duéi chuan & My vira qua
la diéu cé thé.

Véi nhitng nguy co
tiém 4n nhu vay, tac gia
xin néu ra tdm nhém
giai phdp cho su phat
trién an toan cda hoat
tin dung BDS
nhim ddam bao la moét

dong

kénh cung dng vén hiéu
qua cho thi truong BDS:

— Kién toan hé théng phép
1y thé hién qua viéc can cé van
ban quy dinh riéng d61 véi viéc
cho vay BDS, trong dé can quy
dinh ty 1é cho vay t6i da ciing
nhu c¢6 su phan biét trong
chinh sédch gifra cho vay BDS
don thuan phuc vu cho nhu cdu
nha ¢ cia ngudi dan va cho
vay dau tu, kinh doanh BDS
lam co sé dé cdc ngan hang
dinh huéng dau tu tin dung vao
Iinh vuc BDS mét cach hgp ly.
Ngoai ra,
khung phdp 1y cho thi truéng
BDS ciing la giai phdp cho
hoat déng tin dung BPS. Can
sém hoan chinh hé théng phap
ludt vé BDS ddm bdo déng bo,
théng nhat, xay dung hoan
chinh khung phdp ly dé dé
dang chuyén BDPS thanh vén
ddu tu; tao hé théng ding
ky BDPS théng nhat; coéng
khai héa hoat déng kinh
doanh BBS;

~ Phédt huy t6i da vai tro
chii luc cia co quan quan ly cdp
trén. Ping nhu quan diém cia

viéc hoan thién
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Adam Smith va George Akerlof,
nén kinh t& ¢6 ban tay vé hinh,

tuy nhién dé han ché sy khié€m
khuyét nhu van dé déc quyén,
su sup d6 niém tin, théng tin
bat can xding cin su can thiép,
diéu tiét chia co quan quan ly
nha nuéc la Chinh phua, Ngan
hang Nha nuéc Viéet Nam..;

— Hoan thién va phat
trién hé théng cung cap thong
tin tin dung, day la kénh
thong tin quan trong s6 1 461
véi hé théng ngan hang. Vi
thé
bao ham tat ca cdc théng tin

théng tin tin dung phai

vé tinh hinh vay vén cua
khdch hang c¢é su phan tich
théng tin téng hop vé khdch
hang dé luu y cdc ngan hang
thuong mai. Bén canh d6, can
chi trong d6i méi va hién dai
héa cdc trang thiét bi, thiét
lap hé théng sao cho viéc thu
thap ciing nhu cung cap théng
tin tin dung dugc théng sudt,
kip thot,

— Panh gia lai khoan vay va
co cdu no. Viéc danh gia ng vay

tap trung vao cdc yéu td: doi

congnghe nganhang
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tuong khach hang,
nguon thu trd ng, tai
san dam bao, kha niang
tai chinh, lich st tra ng.
Sau khi danh gid, ngin
hang nén sdp xép theo
ting nhém ng vay véi
gidi phap thich hgp nhu
cd cdu dsi tuong cho
vay, gia han ng vay, xi
ly cdc mén vay khéng
thanh toén..;

— Cdc ngin hang
nén xay dung chién luge
cho tin dung BDS phu
hgp v6i néi luc va muc
tidu cda minh. Theo két
qua khao sdt caa tdc gia
d61 véi 105 cdn bd ngan
hang, c¢6 83.8% ngudi
cho ridng ngin hang
hién dang c6ng tdc c¢6 chinh
sach cho tin dung BDS tai méot
thoi diém cu thé chd chua c6
mét chi€n luge dai hoi véi
nhiing sach luge hop ly phu hop
v4éi ndi luc va muc tiéu cda
minh. Theo tdc gid, viéc x4y
dung chién lugc la diéu hét sic
cin thiét, giip ngan hang cha
dong, xt ly t6t cdc truong hop cé
thé x4y ra;

— Xay dung quy trinh cip
tin dung chat ché, hop ly, hiéu
qua. Diéu nay rat quan trong,
mbt quy trinh chat ché hop ly sé
dem d&n su hai long cho khéch
hang, gidm thiéu rdi ro thiét hai
cho ngan hang. Viéc st dung
nguyén tdc 6C la mot dé xudt
can duoc 4p dung, gém uy tin va
dao dic khach hang (Character),
nang luc (Capacity), diéu kién
(Conditions), tai san dam bado
(Collateral), von (Capital), va
kiém soat (Control);

— Nang cao val tro cia céng
tdc quan ly tin dung, gidm sat,
xdy dung hé théng cham diém

Congnghé ngén hang
$6 43 ® Thang 10/2009

va xép hang tin dung. Nhu-di
dé cap & nguyén tdc 6C, viéc

quan ly gidm sdt khdch hang st
dung nguén vay vén vay nhu thé
nao la khong thé thiéu bdi vi
diéu nay gép phan dam bao viéc
stt dung vén vay dung muc dich
va trd n¢ ding han. Bén canh
d6 vai trd ctia hé théng kiém
soat ndi bé cling phai duge chu
trong qua viéc kiém tra, ra soat
ddnh gida mét cach déc lap
khédch quan d&i véi tat cid céc
don vi, bé phén, cac hoat déng
cia t& chire tin dung dé kip thoi
dua ra nhitng ki€n nghi néu cé
van dé xau phat sinh;

— Va xay dung chuong trinh
quan tri rui ro, dac biét 1a rdi ro
thanh khoan va rui ro lai suat.
Tu lau, céng tdc quan tri rdi ro
duge xem nhu 1a mét chic nang
nham théa méan yéu cau tuan tha
phédp ché& va kiém soat ndi bo.
Duéi géc nhin nay, rdi ro duge
xem nhu la “diéu khdéng mong
mudn nhung phai chdp nhéan”
trong kinh doanh, va hoat doéng

quan ly rui ro dugc coi 1a
mét trung tdm chi phi.
Theo quan diém hién
dai, cac ngan hang nén
chuyén huéng ti€p can
ngugc lai: Quan tri rii ro
tét chinh 14 mét ngudn
loi thé canh tranh va la
mot cong cu tao ra gid
tri, cling gép phéan tao ra
luge kinh
doanh hiéu qué hon.
Tém lai, tin dung
BDS di thé hién duge
vai tro

cidc chién

quan trong
thong qua viéc bom von
vao thi truong BBS va
gép phan phat trién thi
trudng von cdn non tré
nay. Tuy nhién, ban
than tin dung BBS chia
dung rat nhiéu nguy co tiém 4an,
vi thé& cdc ngdn hang thuong
mai cAn thuc su than trong dé
ddm béo su phéat trién bén viing
an toan trong hoat déng kinh
doanh cda minh tir 46 déng gép
vao su phdt trién chung cta nén
kinh t& qudc giam
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