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1. Giới thiệu 

Cũng như các ngân hàng thương mại trên thế
giới, khi cấp tín dụng cho khách hàng, tại Việt Nam,
ngân hàng thương mại thường yêu cầu dùng bất
động sản làm tài sản đảm bảo. Tuy nhiên, trong điều
kiện thị trường đi xuống, bất động sản đóng băng
hoặc giảm giá nhanh gây ra hậu quả tiêu cực không
chỉ với ngân hàng mà còn cả khách hàng vay vốn.
Hệ thống ngân hàng của một số nước trên thế giới
trước đây như Hàn Quốc, và các nước đương đại
như Ireland, Bồ Đào Nha,… đang đối mặt với
khủng hoảng trong toàn ngành, khởi nguồn từ việc
cấp tín dụng để đầu tư quá nhiều vào bất động sản.
Bài viết đưa ra những dấu hiệu mà một hệ thống
ngân hàng sẽ gặp phải khi bị cuốn vào chu kỳ giảm
giá của nhà đất cũng như khả năng tiêu thụ chậm
của thị trường. Ireland, một quốc gia có nhiều điểm

tương đồng với Việt Nam trong việc dùng tín dụng
ngân hàng để phát triển thị trường bất động sản,
được tập trung nghiên cứu về chu kỳ phát triển
ngành xây dựng nhà ở, những tác động của nó đến
ngành ngân hàng cũng như những cách xử lý của
Chính phủ nhằm khắc phục hậu quả nói riêng và
vực dậy nền kinh tế nói chung. Từ đó bài nghiên cứu
đề xuất một số khuyến nghị đối với Việt Nam trong
giải quyết vấn đề nợ đọng trong ngành xây dựng bất
động sản, đồng thời tránh được rủi ro đổ vỡ trong hệ
thống ngân hàng thương mại Việt Nam hiện nay.

2. Khủng hoảng hệ thống ngân hàng và thị
trường bất động sản 

2.1. Quan điểm về khủng hoảng hệ thống ngân
hàng

Thứ nhất, theo Calomiris và Gorton (1991),
khủng hoảng hệ thống ngân hàng xảy ra khi một số
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lượng lớn người gửi tiền hoặc chủ nợ của ngân hàng
yêu cầu chuyển giấy nợ mà ngân hàng có nghĩa vụ
phải chi trả thành tiền ở mức độ cao làm ngân hàng
phải đình chỉ hoạt động này.

Thứ hai, theo Caprio và Klingebiel (1996), khủng
hoảng hệ thống ngân hàng xảy ra khi một phần đáng
kể của hệ thống ngân hàng bị mất khả năng thanh
toán nhưng vẫn cố gắng duy trì hoạt động.

Hai quan niệm trên đều đề cập khủng hoảng ngân
hàng là hệ quả của rủi ro thanh khoản. Tuy nhiên,
bản thân một ngân hàng thường không chỉ sử dụng
nguồn lực nội tại để ứng phó với rủi ro thanh khoản
mà còn được hỗ trợ từ phía Nhà nước, do đó hoàn
toàn có thể chủ động tránh được khủng hoảng hệ
thống ngân hàng.

Thứ ba, theo quan điểm của Reinhart và Rogoff
(2012), khủng hoảng hệ thống ngân hàng xảy ra
nếu: 

(1) Phần lớn tiền gửi bị rút ra dẫn đến một ngân
hàng bị mua lại, sáp nhập hoặc tiếp quản bởi khu
vực công.

(2) Một (hay một nhóm) tổ chức tài chính quan
trọng được sáp nhập, mua lại hoặc được Chính phủ
hỗ trợ với quy mô lớn dẫn đến những kết quả tương
tự với những tổ chức khác.

Quan điểm thứ 3 mở rộng hơn so với hai quan
điểm trên khi đề cập tới việc chính phủ can thiệp
vào một hoặc một số tổ chức tài chính để ngăn chặn
rủi ro thanh khoản.

Thứ tư, Laeven và Valencia (2012) cho rằng
khủng hoảng hệ thống ngân hàng sẽ xảy ra nếu:

(1) Có những dấu hiệu đáng kể của khủng hoảng
tài chính trong ngân hàng (như rút tiền hàng loạt,
tổn thất trong hệ thống ngân hàng hay tổn thất về
khả năng thanh khoản,…);

(2) Có các biện pháp can thiệp đáng kể của Chính
phủ để khắc phục những thiệt hại trong hệ thống
ngân hàng.

Thứ năm, Demirguc – Kunt và Detragiache
(1998, sửa đổi 2002 và 2004) cho rằng một cuộc
khủng hoảng hệ thống ngân hàng xảy ra khi bộ phận
lớn nhất của hệ thống ngân hàng phải dừng hoạt
động, phá sản, bị mua lại, sáp nhập nếu không có sự
can thiệp của cơ quan giám sát nhà nước.

Nhìn chung các tác giả đều đề cập đến việc hoạt
động của các ngân hàng bị thiệt hại nghiêm trọng
gây ra mất khả năng chi trả các khoản nợ hoặc tiền

gửi cho khách hàng, hoặc buộc phải nhờ đến sự can
thiệp của Chính phủ nhằm ngăn không cho tình
trạng đó lan rộng hơn, gây tổn thất cho toàn nền
kinh tế.

2.2. Dấu hiệu của một cuộc khủng hoảng hệ
thống ngân hàng

2.2.1. Từ phía ngoài hệ thống ngân hàng

Ngoài những lý do lạm phát tăng cao, tăng trưởng
GDP thấp hoặc tăng trưởng quá nóng –thì khủng
hoảng nói chung và khủng hoảng hệ thống ngân
hàng nói riêng bắt nguồn từ bong bóng bất động sản.
Có 2 lý do khiến ngân hàng sẵn sàng rót vốn cho
ngành này. Thứ nhất, khi bong bóng bất động sản
phình to sẽ khiến các chủ đầu tư thu được nhiều lợi
nhuận hơn và có tiền chi trả các khoản vay, và làm
tài sản đảm bảo tăng giá nên khả năng thu hồi nợ
tăng lên. Thứ hai, hệ số rủi ro của khoản vay thấp đi,
tỷ lệ an toàn vốn của ngân hàng cao hơn và khả năng
cho vay được mở rộng. Các nghiên cứu cho thấy
phần lớn các cuộc khủng hoảng hệ thống ngân hàng
trên thế giới đều có liên quan đến bong bóng nhà
đất. 

Cụ thể, nghiên cứu của Reinhart và Rogoff
(2008) về biến động giá nhà đất xung quanh tất cả
các cuộc khủng hoảng hệ thống ngân hàng sau
Chiến tranh thế giới thứ 2 ở các nước Tây Ban Nha
năm 1977, Na Uy năm 1987, Phần Lan và Thụy
Điển năm 1991 và Nhật Bản 1992, cho thấy bất
động sản tăng cao trước khủng hoảng, sau đó giảm
nhanh rồi đóng băng trong một thời gian dài. Ger-
lanch (2011 và 2013) cho rằng khủng hoảng hệ
thống ngân hàng có xu hướng xảy ra ở đỉnh cao của
sự bùng nổ giá nhà đất, hoặc ngay sau khi giá lao
dốc.

Quan sát bảng 1 cho thấy thời điểm xảy ra khủng
hoảng hệ thống ngân hàng thường nằm trong giai
đoạn giá nhà đất đang ở mức cao nhất hoặc bắt đầu
lao dốc. Do đó, bong bóng bất động sản là một trong
những dấu hiệu nhận biết khá chính xác.

2.2.2. Từ chính hệ thống ngân hàng

Theo quan điểm của Demirguc–Kunt và Detra-
giache (1998), khủng hoảng hệ thống ngân hàng xảy
ra khi có tối thiểu một trong những tiêu chí sau: (1)
Nợ xấu chiếm ít nhất 10% tổng tài sản toàn hệ thống
ngân hàng; (2) Chi phí giải cứu các ngân hàng lớn
hơn 2% GDP; (3) Các tiêu cực xảy ra trong hệ thống
ngân hàng dẫn đến việc phải quốc hữu hóa; (4) Các
biện pháp khẩn cấp như không cho phép rút hoặc
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đưa hạn mức rút, bảo đảm tiền gửi toàn bộ được áp
dụng.

Laeven và Valencia (2012) cho rằng khủng hoảng
hệ thống ngân hàng sẽ xảy ra nếu: (1) có những dấu
hiệu đáng kể của khủng hoảng tài chính (như rút
tiền hàng loạt, tổn thất trong hệ thống ngân hàng
hay tổn thất về khả năng thanh khoản,…); (2) có các
biện pháp can thiệp đáng kể của Chính phủ để khắc
phục những thiệt hại trong hệ thống ngân hàng. 

Việc chính phủ can thiệp được coi là đáng kể nếu
có tối thiểu 3 trong số các biện pháp sau được thực
hiện. Thứ nhất, hỗ trợ mở rộng thanh khoản vượt
quá 5% các khoản tiền gửi và nợ nước ngoài; và ít
nhất gấp đôi so với mức trước khủng hoảng. Thứ
hai, tổng chi phí tái cấu trúc hệ thống ngân hàng
chiếm không ít hơn 3% GDP. Thứ ba, quốc hữu hóa
ngân hàng trên diện rộng. Thứ tư, Chính phủ đứng
ra đảm bảo thanh toán phần lớn các khoản nợ và
nghĩa vụ tài chính của ngân hàng thay vì bảo hiểm
tiền gửi. Thứ năm, chi phí mua nợ xấu của các ngân
hàng chiếm ít nhất 5% GDP. Thứ sáu, đóng băng
các tài khoản tiền gửi ngân hàng hoặc kéo dài ngày
không làm việc.

Cũng theo nghiên cứu của 2 tác giả trên, thời
điểm khủng hoảng kinh tế toàn cầu năm 2008 trong
đó bao hàm cả khủng hoảng hệ thống ngân hàng,

các nước như Bỉ, Tây Ban Nha, Hy Lạp, Ireland…
đều áp dụng ít nhất 3 trong số 6 biện pháp can thiệp
của Chính phủ.

3. Khủng hoảng hệ thống ngân hàng tại Ireland

3.1. Tình hình Ireland trước khủng hoảng hệ
thống ngân hàng 

Sau những năm 1990, do vốn nước ngoài đổ vào
cũng như những cải cách kinh tế của chính phủ đã
làm kinh tế Ireland tăng trưởng mạnh mẽ bậc nhất
Châu Âu.

Giai đoạn 1996 đến 2000, tốc độ tăng trưởng
GDP của Ireland đã đạt mức phát triển kỷ lục bình
quân 10,3%/năm, trong đó cao nhất là năm 1997 đạt
11,5%, cao hơn tốc độ phát triển trung bình của toàn
châu Âu, Mỹ và Nhật. Việc này đã đưa thu nhập
bình quân đầu người của Ireland vượt qua hầu hết
các nước EU. Đến năm 2007, GDP bình quân của
Ireland là 43.200 Euro/người, gấp 3 lần năm 1995,
cao hơn hẳn so với GDP bình quân của Anh (33.800
Euro), Mỹ (33.900 Euro) và Nhật Bản (24.900
Euro). Thu nhập tăng kéo theo tiêu dùng tăng và
ngày càng trở thành động lực thúc đẩy kinh tế tăng
trưởng. Đồng thời cũng chính vì tăng trưởng cao
nên tạo điều kiện tích lũy ngân sách nhà nước.
Trong vòng 11 năm, từ 1997 đến 2007, năm nào
Ireland cũng bội thu ngân sách nhà nước. Tuy nhiên,
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Hình 1: Tốc độ tăng trưởng GDP tại Ireland và một số nước khác

Nguồn: Stefan (2013 trang 2).

cũng chính vì tăng trưởng quá nhanh, kinh tế Ireland
bắt đầu bộc lộ những yếu kém. Sau ảnh hưởng của
cuộc khủng hoảng tài chính Châu Á, tăng trưởng
kinh tế Ireland những năm 2004 – 2007 phụ thuộc
rất nhiều vào giá bất động sản và sự mở rộng quá
mức của ngành xây dựng nhà ở. Từ năm 1995 đến
năm 2007, số ngôi nhà hoàn thành tăng trung bình
9,19%/năm trong khi dân số chỉ tăng 1,5%/năm,
khiến nhiều nhà kinh tế cảnh báo tình trạng phát
triển quá nóng của thị trường sẽ kéo theo khủng
hoảng kinh tế.

Mặc dù cung về nhà tăng lên nhưng giá nhà tại
Ireland lại không giảm xuống. Kể từ năm 1996 đến
2005, giá nhà đã tăng 270% trong khi CPI chỉ tăng
là 30%. Trong thời kỳ này, Chính phủ Ireland đã
thực hiện nhiều chính sách để phát triển kinh tế,
trong đó đã để cho các ngân hàng thương mại ồ ạt
mở rộng tín dụng cho ngành bất động sản– mà
không hề phạt vi phạm đối với các tiêu chuẩn Basel.

Tháng 1/1999, Ireland phê chuẩn việc sử dụng đồng
Euro và vì lãi suất liên ngân hàng Châu Âu từ lúc đó
đến năm 2006 ở mức rất thấp, khoảng 3%/năm, đã
tạo điều kiện thuận lợi cho các ngân hàng tại Ireland
mở rộng cơ cấu tiền gửi và đẩy mạnh cho vay với
các chủ đầu tư trong lĩnh vực bất động sản. Từ năm
2004 đến cuối năm 2007, các khoản vốn huy động
trên thị trường bằng đồng Euro đã tăng rất nhanh, từ
15 tỷ lên đến 110 tỷ, bằng 59% GDP, trong đó phần
lớn là các khoản vay liên ngân hàng kỳ hạn 3 tháng
để tài trợ cho các dự án xây dựng dài hạn.

3.2. Diễn biến và hậu quả của khủng hoảng hệ
thống ngân hàng tại Ireland

Sau khi Lehman Brothers sụp đổ, các ngân hàng
tại Ireland bắt đầu tìm cách thu hồi nợ dài hạn đã
cung cấp, song chính điều này lại đẩy bong bóng bất
động sản vỡ nhanh chóng. Từ tháng 7/2007, giá nhà
ở gồm cả căn hộ, nhà đất, nhà cũ tại Ireland giảm
liên tục, báo hiệu bong bóng bất động sản vỡ. Đến

Hình 2: Số lượng nhà hoàn thành giai đoạn 1995 – 2007 tại Ireland 
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năm 2013, giá nhà chỉ bằng 65,4% so với năm 2005.
Hậu quả là các ngân hàng rơi vào tình trạng mất
thanh khoản nghiêm trọng: các khoản nợ vay liên
ngân hàng kỳ hạn từ 3 tháng trở xuống đáo hạn,
nhưng lại không tìm được nguồn để trả. Tuy nhiên,
việc này chỉ được bùng nổ khi ngày 29/9/2008,
Anglo Irish Bank phải vay 900 triệu Euro từ Ngân
hàng trung ương do không còn dự trữ. Ngay sau đó,
Chính phủ Ireland phải đứng ra bảo lãnh 440 tỷ
Euro nợ phải trả của Allied Irish (AIB), Bank of Ire-
land (BoI), Anglo Irish, Irish Life and Permanent
(IL&P), Irish Nationwide Building Society (INBS)
và Educational Building Society (EBS). Khủng
hoảng hệ thống ngân hàng càng trở lên trầm trọng
khi PwC công bố nợ của Anglo Irish và buộc chính
phủ Ireland phải quốc hữu hóa. Sau đó, kiểm toán
công bố số liệu rằng ngân hàng này đã vay đến 72
tỷ Euro, bằng gần một nửa GDP của Ireland. Đến
năm 2009, Chính phủ thành lập Cơ quan quản lý tài
sản Quốc gia (NAMA) để tiếp nhận những khoản
nợ xấu và giúp tạo điều kiện đưa thanh khoản trở lại
bình thường, hỗ trợ nền kinh tế phục hồi. NAMA dự
tính sẽ mua lại 77 tỷ Euro nợ (theo giá trị sổ sách)
từ các ngân hàng bằng nguồn vốn thu được từ phát
hành Trái phiếu Chính phủ. Theo báo cáo của
NAMA, nợ xấu của 6 ngân hàng lớn nhất Ireland
chiếm khoảng 18% tổng dư nợ, nếu cộng thêm các
khoản nợ chất lượng thấp và nợ quá hạn thì chiếm
đến 31%.

Mặc dù Chính phủ Ireland đã thực hiện rất nhiều
giải pháp nhưng khủng hoảng hệ thống ngân hàng
vẫn chưa chấm dứt mà còn có những diễn biến trầm
trọng hơn. Ngày 29/9/2010, cam kết bảo lãnh cho 6
ngân hàng đã hết hạn nhưng các tổ chức này vẫn
trong tình trạng mất khả năng thanh toán, do đó bảo
lãnh được gia hạn thêm năm thứ ba. Bên cạnh đó,
các ngân hàng còn phải thanh toán một lượng lớn
trái phiếu đến thời hạn trả gốc vì phần lớn các chủ
nợ chỉ cho bảo lãnh trong thời hạn của gói bảo lãnh
ban đầu mà thôi. Do đó, các ngân hàng phải kêu gọi
sự hỗ trợ lớn từ Ngân hàng Trung ương Châu Âu

(ECB). Cuối tháng 7/2011, tổng lượng vốn các ngân
hàng vay từ ECB và Ngân hàng Trung ương Ireland
đã lên đến 154,6 tỷ Euro. Vì quốc hữu hóa nên thâm
hụt ngân sách nhà nước của Ireland năm 2010 đã lên
đến 30,9% GDP, do đó Chính phủ Ireland buộc phải
yêu cầu hỗ trợ từ ESFS và IMF. Các tổ chức này và
Chính phủ Ireland đã đồng ý gói cứu trợ 85 tỷ Euro
được giải ngân trong vòng 3 năm với thời hạn đáo
hạn tối đa trung bình là 12,5 năm, bao gồm 10 tỷ
Euro tái cấp vốn, 25 tỷ Euro cho dự phòng và 50 tỷ
Euro để tài trợ cho ngân sách nhà nước. Sau khi
nhận cứu trợ, Ireland tiếp tục đẩy nhanh quá trình tái
cấu trúc bằng cách yêu cầu các ngân hàng bán tài
sản nhằm giảm bảng cân đối xuống chỉ khoảng 70
tỷ Euro hoặc một phần tư quy mô nợ ròng; giảm tỷ
lệ cho vay trên vốn huy động trung bình từ mức
khoảng 150-160% xuống 110-120% vào cuối năm
2013.

Như vậy, cuộc khủng hoảng bắt nguồn từ thị
trường bất động sản này kéo dài từ năm 2008 đến
năm 2013, làm cho Ireland mất một lượng lớn về
ngân sách cũng như phải kêu gọi hỗ trợ từ bên ngoài
vào, đã cho nhiều nước trên thế giới thấy những tác
động và dấu hiệu nhận biết rõ rệt. Khi thị trường bất
động sản tăng trưởng nhanh đã góp phần to lớn thúc
đẩy nền kinh tế Ireland tăng trưởng trong giai đoạn
dài, nhưng cũng kéo nền kinh tế nước này đi xuống
sau đó. Đồng thời, cũng chính trong giai đoạn tăng
trưởng, các ngân hàng cũng tập trung một lượng lớn
tài sản vào thị trường này. 

4. Hệ thống ngân hàng và thị trường bất động
sản tại Việt Nam

Tương tự như Ireland, Việt Nam cũng trải qua
tình trạng tăng trưởng quá nóng về việc phát triển
nhà ở tại các thành phố lớn. Sức ép của di dân nông
thôn đã tạo ra áp lực phải xây dựng các chung cư
mới, và gây hiện tượng tăng giá ảo. Mặc dù bong
bóng bất động sản đang xẹp dần ở Việt Nam, song
vẫn còn cao ở Hà Nội và Thành phố Hồ Chí Minh. 

Theo Đặng Hùng Võ (2013), giá nhà ở trung bình
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tại Việt Nam giai đoạn 2005 – 2012 cao hơn 25 lần
so với thu nhập của người lao động trong khi ở các
nước châu Âu là 7 lần, Thái Lan là 6,3 lần, Singa-
pore là 5,2 lần, thậm chí tại Ireland khi giá nhà đạt
đỉnh thì con số này cũng chỉ là 7,24 lần. Hoàng
Minh Ngọc (2015) cho rằng đến tháng 5/2015, tỷ lệ
này trung bình là 26 lần ở Hà Nội và 15 lần ở Thành
phố Hồ Chí Minh – giảm 2 lần so với năm 2014 tại
Hà Nội và gần 1,5 lần ở Thành phố Hồ Chí Minh.
Sự bất hợp lý này khẳng định bong bóng bất động
sản đang hiện hữu. Một trong những nguyên nhân
gây ra việc này là các ngân hàng được khuyến khích
cho vay xây dựng và kinh doanh bất động sản. Tuy
nhiên, do tác động của khủng hoảng kinh tế thế giới
nên việc trả nợ giảm sút mạnh vì sức mua của thị
trường yếu đi. Năm 2009, Chính phủ đưa ra gói kích
cầu 1 tỷ USD, trong đó phần lớn được sử dụng để
phát triển nhà ở xã hội, bao gồm: (i) nhà ở, cho thuê
cho công nhân làm việc tại các khu công nghiệp tập
trung; (ii) nhà ở, cho thuê cho sinh viên, học sinh tại
các trường đại học, cao đẳng; (iii) nhà ở để bán, cho
thuê, cho thuê mua đối với người có thu nhập thấp
tại đô thị. Do vậy, tăng trưởng tín dụng giai đoạn
này rất cao, trong đó dư nợ cho bất động sản luôn
đứng đầu.

Tăng trưởng tín dụng những năm trước 2011 cao
đã thúc đẩy tăng trưởng trong lĩnh vực bất động sản
tăng theo do giá nhà thời điểm đó chưa chững lại,
đồng thời chính sách tài khóa đã phát huy tác dụng.
Mặc dù hiện tại, tăng trưởng tín dụng đã có xu
hướng giảm những vẫn cao hơn ngành bất động sản
và điều này đã tạo tiền đề để nợ xấu tăng cao, gây ra
tin đồn về thanh khoản trong hệ thống ngân hàng
Việt Nam do không đảm bảo được các khoản nợ
đảm bảo bằng bất động sản sẽ thu hồi được. Nguyễn

Hoài Phương (2013) cho rằng nợ xấu trong lĩnh vực
kinh doanh bất động sản chiếm khoảng 17% tổng dư
nợ toàn hệ thống, xếp thứ hai sau vận tải, kho bãi;
chưa kể đến nợ xấu một số ngành có liên quan khác
như sản xuất vật liệu xây dựng, thi công công
trình,... Mặt khác, trong giai đoạn 2006 – 2012, với
mức tăng lợi nhuận sau thuế thường ở mức
30%/năm đã đẩy ngân hàng thương mại tại Việt
Nam trở thành một trong những ngành có độ nóng
vào bậc nhất. Mức tăng trưởng bình quân mỗi năm
xấp xỉ 30%, cá biệt năm 2007 lên đến 53%, song tốc
độ tăng trưởng GDP chỉ dừng ở mức 7% cho đến
giai đoạn 2008, và còn xấp xỉ 5% vào năm 2012.
Nghiên cứu của Nguyễn Thị Minh Huệ (2015) cho
thấy tăng trưởng tín dụng của ngành ngân hàng với
bất động sản tăng nhanh vào năm 2013 (trên 20%)
và lên đến 33,45% vào năm 2014. Điều này cho
thấy tăng trưởng tín dụng quá cao so với tăng trưởng
GDP, sẽ là tiềm ẩn nhiều rủi ro cho hệ thống ngân
hàng.

Theo báo cáo của các tổ chức tín dụng, nợ xấu
vào năm 2012 chỉ ở mức 133.060 tỷ đồng, tương
đương 4,93% tổng dư nợ. Tuy nhiên, theo đánh giá
của Ngân hàng Nhà nước (bao gồm cả các khoản nợ
được cơ cấu lại của Vinashin, Vinalines), nợ xấu lên
đến gần 465.000 tỷ đồng. Đến cuối năm 2014, toàn
hệ thống đã xử lý được 311.000 tỷ đồng nợ xấu,
trong đó, 131.000 tỷ đồng được xử lý bằng sử dụng
dự phòng rủi ro; 119.000 tỷ đồng được bán cho
Công ty Trách nhiệm hữu hạn một thành viên Quản
lý tài sản của các tổ chức tín dụng Việt Nam
(VAMC); và 61.000 tỷ đồng được xử lý thông qua
các hình thức khác (khách hàng trả nợ, xử lý tài sản
bảo đảm,...). Tính đến giữa tháng 6/2015, tỷ lệ nợ
xấu chỉ còn 3,15%. Tuy nhiên, quy mô thực tế của

Hình 3. Tăng trưởng tín dụng toàn hệ thống và tăng trưởng tín dụng ngành bất động sản
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Hình 4: Tỷ lệ và tốc độ tăng nợ xấu trong giai đoạn 2008 – 2015

Nguồn: Nguyễn Hoài Phương (2013, trang 103) và Châu Đinh Linh (2015, trang 1)

nợ xấu (theo thông lệ quốc tế) vẫn chưa được giải
quyết. Đa số nợ xấu của ngân hàng thương mại
được chuyển nhượng cho VAMC để đổi lấy trái
phiếu, và nợ xấu chưa giải quyết sẽ được trả lại các
ngân hàng khi trái phiếu đến hạn. Đồng thời, việc xử
lý nợ xấu bằng trích lập và sử dụng dự phòng rủi ro
tín dụng sẽ bào mòn lợi nhuận cũng như dự phòng
rủi ro của ngân hàng thương mại, thậm chí còn giảm
vốn chủ sở hữu và bị sáp nhập/mua lại.

Bên cạnh nợ xấu, các ngân hàng thương mại
dường như đang đứng trước một rủi ro khác do đổ
quá nhiều vốn vào các khoản vay trung- dài hạn.
Đến tháng 5/2015, tổng dư nợ đối với nền kinh tế 5
tháng đầu năm là 4.177.852 tỷ đồng, tăng 5,22% so
với cuối năm 2014. Trong đó, đáng chú ý là dư nợ
tín dụng trung - dài hạn của các tổ chức tín dụng tại
Thành phố Hồ Chí Minh chiếm 54,6%, tăng 32,4%
so tháng cùng kỳ. Tương tự, dư nợ trung và dài hạn
của các tổ chức tín dụng tại Hà Nội tăng đến 21,7%
so với cuối năm 2014. Để góp phần thúc đẩy tăng
trưởng tín dụng, Ngân hàng Nhà nước (2014b), từ
1/2/2015, cho phép các ngân hàng dùng đến 60%
vốn ngắn hạn để cho vay trung dài hạn, tăng gấp đôi
so với quy định trước đó. Tuy nhiên, vốn ngắn hạn
các ngân hàng có thể dùng để cho vay trung, dài hạn
chủ yếu từ nguồn tiền gửi của dân cư. Các khoản
cho vay cải tạo quốc lộ hay xây cầu, với thời hạn
cho vay 10 năm thậm chí đến 30 năm, gây rủi ro
thanh khoản rất lớn cho ngân hàng.

Trong vài năm vừa qua, làn sóng sáp nhập/mua
lại ngân hàng cũng đang diễn ra từ âm thầm đến ồ
ạt. Tháng 8/2012, Habubank sáp nhập vào SHB.
Tháng 12/2012, các ngân hàng Tín Nghĩa, Sài Gòn

Thương Tín và Đệ Nhất sáp nhập. Đầu năm 2015,
dấu hiệu yếu kém của các ngân hàng thương mại
bộc lộ rõ nét hơn, khiến Ngân hàng Nhà nước phải
mua lại 3 ngân hàng thương mại với giá 0 đồng, bao
gồm Ngân hàng Xây dựng, Ngân hàng Dầu khí toàn
cầu và Ngân hàng Đại Dương. Sau khi mua lại,
Ngân hàng Nhà nước sẽ phải sử dụng các nguồn lực
để hỗ trợ hoạt động của các ngân hàng này, do đó,
lại tạo gánh nặng lên ngân sách nhà nước. Ngày
14/8/2015, Ngân hàng Nhà nước công bố kết luận
thanh tra Ngân hàng Đông Á và quyết định kiểm
soát đặc biệt với ngân hàng này. Sau khi Thủ tướng
phê duyệt Đề án “Cơ cấu lại hệ thống các tổ chức tín
dụng giai đoạn 2011-2015”, số lượng ngân hàng
thương mại đã giảm từ 42 xuống còn 34. Số lượng
ngân hàng giảm, nhưng các ngân hàng không mất đi
mà được gộp với nhau, làm xuất hiện nhiều “người
khổng lồ” có sức khoẻ yếu kém.

Ireland và Việt Nam có nhiều điểm tương đồng,
như tín dụng tăng trưởng nóng trong thời gian
ngắn– một phần là do thị trường bất động sản tác
động, và cũng biểu hiện những dấu hiệu chung
trong hệ thống ngân hàng như nợ xấu tăng cao, có
dấu hiệu rủi ro thanh khoản, Chính phủ phải quốc
hữu hoá nhiều ngân hàng... Do đó, cần phải có
những biện pháp phòng ngừa sớm để tránh đổ vỡ hệ
thống.

5. Một số khuyến nghị

Thứ nhất, hạn chế cấp phép mới những dự án bất
động sản– đặc biệt quy định rõ việc không được cho
vay đối với những dự án chỉ xây thô - đồng thời thúc
đẩy cho vay những dự án gần hoàn thiện, nhằm
giảm nợ xấu trong lĩnh vực này. Việc hạn chế cấp
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phép xây dựng mới vừa giúp tránh tình trạng đóng
băng, vừa góp phần thúc đẩy chất lượng công trình.
Đồng thời với việc tăng nhanh tiến độ hoàn thành
các công trình, cần đẩy nhanh quá trình chuyển đổi
dự án từ nhà ở thương mại sang nhà ở xã hội và chia
nhỏ căn hộ để đáp ứng nhu cầu về nhà ở của những
người có thu nhập thấp và trung bình (từ sau khi có
cho phép các dự án nhà ở thương mại được chuyển
đổi sang nhà ở xã hội, đến nay toàn quốc đã có 57
dự án xin chuyển đổi nhưng mới có 10 dự án được
giải quyết). Các doanh nghiệp bất động sản cũng
cần được tiếp cận nhiều hơn với nguồn vốn vay lãi
suất thấp, và được cơ cấu lại các khoản nợ cũ để có
nguồn vốn với lãi suất hợp lý hơn. 

Thứ hai, đẩy mạnh giám sát chặt chẽ rủi ro tín
dụng và rủi ro thanh khoản của các ngân hàng theo
thông lệ quốc tế. Hiện tại, các ngân hàng thương
mại phân loại nợ theo Ngân hàng Nhà nước (2013)
hoặc thông tư Ngân hàng Nhà nước (2014a); đồng
thời phải thực hiện các biện pháp giúp giảm thiểu
rủi ro thanh khoản dựa trên Ngân hàng Nhà nước
(2014b) với các yêu cầu về tỉ lệ an toàn vốn tối thiểu
cũng như tỷ lệ nợ ngắn hạn được dùng cấp tín dụng
trung và dài hạn. Các thông tư này đã dần tiếp cận
được các tiêu chuẩn quốc tế, song chưa triệt để, điển
hình là việc tuân thủ các quy định đảm bảo an toàn
trong hoạt động ngân hàng, gồm quản lý rủi ro tín
dụng, rủi ro thanh khoản và các loại rủi ro khác.
Mặc dù một số nội dung của Basel II đã được đưa
vào trong các văn bản pháp quy, song việc thực hiện
lại rất chậm trễ. Khi bị giám sát quá chặt, các ngân
hàng không thực hiện được và phản ánh lên Ngân
hàng Nhà nước thì lại hoãn thi hành, khiến các ngân
hàng nhờn luật. Do đó, Ngân hàng Nhà nước nên
phải thống nhất việc thực thi các văn bản pháp quy
đúng thời gian quy định, không ban hành các văn
bản khác để thay thế. 

Thứ ba, Ngân hàng Nhà nước không nên can
thiệp sâu vào các vụ mua bán/sáp nhập ngân hàng.
Khủng hoảng Ireland đã để lại một bài học đắt giá:
trước khi thực hiện quốc hữu hóa, Ireland luôn duy
trì được thặng dư ngân sách nhà nước và tỷ lệ nợ

công năm 2007 chỉ là 24,9% GDP nhưng sau đó lại
rơi vào khủng hoảng nợ công và phải nhờ vào sự hỗ
trợ của EU/IMF để tránh nguy cơ vỡ nợ. Thời điểm
hiện tại nên để các thương vụ diễn ra theo nguyên
tắc của nền kinh tế thị trường: các ngân hàng thương
mại lớn, nếu có nhu cầu thì mua lại các ngân hàng
thương mại nhỏ, hoặc các ngân hàng thương mại
sáp nhập với nhau, đồng thời tinh giản bộ máy trong
ngân hàng. Điều này sẽ làm giảm chi phí cho Nhà
nước, đồng thời góp phần minh bạch thị trường.

Thứ tư, việc thúc đẩy các hoạt động mua bán trên
thị trường bất động sản cần được tiến hành mạnh mẽ
hơn, trong đó có sự tham gia của các ngân hàng
thương mại. Chương trình cho vay mua nhà ở xã hội
30.000 tỷ đồng đã được thực hiện, song chỉ có một
số ngân hàng được tiếp cận, trong khi các ngân hàng
khác có khả năng thì chưa được tiếp cận. Điều này
đã gây ra tình trạng độc quyền trong phân phối đến
đối tượng mua nhà. Ngoài ra, điều kiện đối với các
khoản vay này phải thay đổi: kéo dài thời gian trả nợ
vay từ 10 năm thành 15 năm để khuyến khích cá
nhân sử dụng nguồn vốn ngân hàng, đồng thời tăng
thời gian ân hạn và giảm các yêu cầu nếu khách
hàng trả nợ trước hạn. Cùng với việc hỗ trợ của Nhà
nước, các ngân hàng thương mại tham gia Chương
trình này phải dành một lượng vốn hợp lý (tối thiểu
khoảng 3% tổng dư nợ) để cho các đối tượng được
quy định mua nhà ở. 

Cuối cùng, cần đẩy mạnh hoạt động của các công
ty mua bán nợ của ngân hàng thương mại (Asset
Management Company - AMC). Hiện tại, hoạt động
mua bán các khoản đảm bảo là bất động sản đã được
nới thêm điều kiện người sở hữu (chấp nhận với cả
người nước ngoài). Vì vậy, Bộ Tài chính nên xem
xét thêm việc chấp nhận cho các AMC bán nợ xấu
cho nước ngoài. Đồng thời, việc triệt để thực thi các
quyền hạn của VAMC trong việc xử lý nợ xấu, dưới
sự ủng hộ của các cơ quan hành pháp trong việc bán
bất động sản được dùng làm tài sản đảm bảo, sẽ vừa
giúp ngân hàng thương mại có vốn trong kinh
doanh, vừa thúc đẩy các doanh nghiệp nghiêm túc
hơn trong trả nợ ngân hàng.r
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