Vai trò của thẩm định giá trong hạn chế phát sinh nợ xấu của ngân hàng

TS. Nguyễn Ngọc Vinh

Theo nghiên cứu của tác giả, nợ xấu của ngân hàng có mối quan hệ mật thiết với những bất cập trong công tác thẩm định giá hiện nay. Từ cơ sở phân tích, tác giả đề xuất một số khuyến nghị nhằm nâng cao chất lượng nghiệp vụ trong công tác thẩm định giá hướng tới việc hạn chế phát sinh nợ xấu, góp phần ổn định hoạt động tín dụng trong hệ thống ngân hàng.
1. Ðặt vấn đề

Khác với công tác thẩm định tín dụng trong hệ thống ngân hàng nhằm kiểm định uy tín, kế hoạch, năng lực, tình hình kinh doanh, khả năng trả nợ và tài sản đảm bảo nợ vay của khách hàng, thẩm định giá nhằm ước tính giá trị tài sản thế chấp đảm bảo cho các khoản vay. Hoạt động này có ý nghĩa quan trọng, không những làm cơ sở cho việc ra quyết định cho vay, đầu tư, góp vốn, cấp vốn vào các dự án, mà còn góp phần quản lý rủi ro trong các hoạt động của ngân hàng, hạn chế việc phát sinh nợ xấu.

Thực tế cho thấy, phòng thẩm định giá đảm nhận khối lượng công việc rất lớn nhằm đáp ứng nhu cầu cho hoạt động tín dụng, cùng với đặc thù của công việc là luôn chịu rất nhiều áp lực về thời gian thực hiện, nhưng thiếu thông tin từ thị trường và những cám dỗ cao từ phía khách hàng. Mặt khác, việc đào tạo nguồn nhân lực phục vụ công tác thẩm định giá chưa được quan tâm đúng mức là một trong những nguyên nhân gây ra nợ xấu của ngân hàng. 

Do vậy, nhận thức rõ các thách thức đã và đang đối mặt trong công tác thẩm định giá sẽ là nền tảng vững chắc cho các đề xuất nhằm góp phần nâng cao chất lượng thẩm định giá, quản lý tốt rủi ro tín dụng và hạn chế tối đa nợ xấu của ngân hàng.

2. Các nguyên nhân gây nợ xấu 

Về cơ bản, nợ xấu được xác định trên 2 yếu tố: (i) nợ quá hạn trên 90 ngày và (ii) khả năng trả nợ của khách hàng đáng lo ngại. Nợ xấu là một phần luôn tồn tại trong hoạt động của các tổ chức tín dụng (TCTD); là một phần rủi ro phát sinh trong hoạt động ngân hàng. Nguyên nhân gây ra nợ xấu của ngân hàng thì nhiều nhưng theo quan điểm của tác giả tập trung vào 3 vấn đề chính là: (1) buông lỏng công tác thẩm định tài sản; (2) thị trường bất động sản (BÐS) lún sâu vào thời kỳ suy thoái; và (3) rủi ro từ chính sách.

- Buông lỏng công tác thẩm định giá.

Mặc dù công việc thẩm định giá có ý nghĩa quan trọng cho sự phát triển của ngân hàng, nhưng thực tế cho thấy, không phải lúc nào công việc thẩm định giá cũng được quan tâm đúng mức, việc buông lỏng này có thể phân thành 2 loại như sau:

+ Do điều kiện khách quan:
(i) Một số ngân hàng nhỏ không có phòng thẩm định giá hay chỉ duy trì lực lượng thẩm định giá rất mỏng; Công việc thẩm định giá thường xuyên quá tải. 

Theo báo cáo của Ủy ban Giám sát tài chính quốc gia (UBGSTCQG), dư nợ tín dụng trong toàn hệ thống ngân hàng vào cuối năm 2011 khoảng 2.794.250 tỷ đồng, trong đó, khoảng 60% giá trị dư nợ tín dụng được đảm bảo bằng BÐS, tương đương với 1.676.000 tỷ đồng. Vì quy định của ngân hàng số tiền cho khách hàng vay thông thường chỉ trong 50 - 70% giá trị của tài sản thế chấp, do vậy, giá trị tài sản thế chấp đã được thẩm định giá sẽ tiệm cận với giá trị: 2.800.000 tỷ đồng, tương đương với 133 tỷ USD, đòi hỏi phải có đội ngũ nhân viên thẩm định giá đủ lớn, chuyên nghiệp, đủ tâm, đủ tầm có và trách nhiệm cao nhằm đảm trách khối lượng công việc khổng lồ như thế. Trong phiên trả lời chất vấn đại biểu Quốc hội sáng ngày 13/11, Thống đốc cho biết, đến 30/9/2012, dư nợ nền kinh tế 2,7 triệu tỷ đồng, 73% có tài sản bảo đảm, trong đó có 66% được bảo đảm bằng BÐS. Tính tổng lại, dư nợ có bảo đảm bằng BÐS chiếm khoảng 46%.

Việc quá tải không những xảy ra vào thời điểm bùng nổ tăng trưởng tín dụng trong các năm qua, mà còn diễn ra khi thị trường tài sản thế chấp đang trong thời kỳ suy thoái, giá sụt giảm, ngân hàng cần tái thẩm định để ngăn ngừa rủi ro. 

(ii) Thiếu điều kiện hỗ trợ chuyên môn như nguồn dữ liệu so sánh và không được cập nhật kiến thức, nghiệp vụ.

Mặt dù việc chuyển đổi sang mô hình kinh tế thị trường đã diễn ra trên 20 năm ở nước ta, nhưng hệ thống quản lý thông tin thị trường vẫn chưa được thống kê và cập nhật thường xuyên nhằm làm cơ sở để tiến hành so sánh, tính toán trong quá trình thẩm định giá. Việc thiếu nguồn dữ liệu so sánh từ thị trường sẽ ảnh hưởng lớn đến chất lượng công việc thẩm định giá.

Nghề thẩm định giá chỉ chính thức xuất hiện ở nước ta từ 2002 từ khi Pháp lệnh Giá được ban hành, do vậy, từ cơ sở lý luận, các nguyên tắc thực hiện và các phương pháp thẩm định giá vẫn còn nhiều vấn đề cần bổ sung, chỉnh sửa, do vậy, việc cập nhật kiến thức nghiệp vụ mới vẫn còn nhiều bất cập. 

(iii) Thiếu được chia sẻ kinh nghiệp thực tế…

+ Ðiều kiện chủ quan là: 
(i) Do lợi ích cá nhân, nhân viên thẩm định giá có thể cố tình làm sai lệch kết quả thẩm định giá trị tài sản thế chấp, tạo ra nguy cơ tiềm ẩn về nợ xấu tín dụng.

(ii) Nghiệp vụ hạn chế, do vậy, chủ quan đưa ra các ý kiến về giá trị của tài sản thế chấp, đầu tư, hệ lụy là giá trị ước tính của tài sản thế chấp đó có mức độ tin cậy không cao, kém chính xác...

(iii) Không tuân thủ chính sách quản lý rủi ro - thực tế là ngân hàng nào cũng có chính sách quản lý rủi ro, nhưng do cạnh tranh khốc liệt trên thị trường tín dụng, các ngân hàng luôn có chính sách níu kéo khách hàng bằng nhiều giải pháp, vì thế, đôi khi “phớt lờ” các nguyên tắc cơ bản trong công tác thẩm định giá, với tư duy là nhận vào trước, hậu kiểm sau bằng các giải pháp khác.  

Minh chứng cho việc không tuân thủ nghiêm túc chính sách quản lý rủi ro tín dụng là: chúng ta đều biết tỷ lệ an toàn cho vay của dư nợ tín dụng BÐS trên tổng dư nợ tín dụng cùng kỳ là 3 - 5%, nếu vượt qua tỷ lệ trên thì rủi ro tín dụng tăng, điều này trở nên nghiêm trọng khi tỷ lệ > 10% kéo dài trong trung hạn. Thực tế, tổng kết báo cáo của một số ngân hàng, kết quả thu được về tỷ lệ trên là điều đáng quan ngại. (Bảng 1)

    Bảng 1. Tỷ lệ dư nợ tín dụng BĐS của 11 ngân hàng năm 2011.

	Đơn vị tính: tỷ đồng

TT
	Ngân hàng
	Dư nợ BĐS
	Tổng dư nợ
	%

	1
	Westernbank
	2.426
	8.854
	27,4

	2
	ĐongA bank
	11.291
	44.033
	25,6

	3
	SHB
	4.696
	26.161
	17,9

	4
	BIDV
	42.612
	293.937
	14,5

	5
	Vietinbank
	40.923
	293.434
	13,9

	6
	Sacombank
	9.234
	80.539
	11,5

	7
	MB
	5.044
	59.044
	8,5

	8
	Eximbank
	6.149
	74.663
	8,2

	9
	Techcombank
	5.096
	63.700
	8,0

	10
	ACB
	6.311
	102.809
	6,1

	11
	Vietcombank
	12.840
	209.417
	6,1


Nguồn: Tổng hợp từ www.tinmoi.vn ngày 4/7/2012

Từ bảng 1 trong số 11 ngân hàng nêu trên thì có đến 6 ngân hàng có tỷ lệ dư nợ tín dụng BÐS trên tổng dư nợ trên 10%. 

Lưu ý rằng dư nợ tín dụng BÐS bao gồm các nội dung sau: đầu tư xây dựng dự án khu đô thị, khu công nghiệp, cho vay xây dựng cao ốc BÐS dịch vụ, sửa chữa, mua nhà để bán, cho thuê (đầu cung).

Từ các vấn đề nêu trên thể hiện sự “buông lỏng” việc tuân thủ các nguyên tắc quản lý rủi ro tín dụng tại một số ngân hàng trong thời gian qua là một thực tế cần được chấn chỉnh. 

- Do thị trường BÐS lún sâu vào sự suy thoái - nhiều phân khúc quan trọng của thị trường như nhà ở, đất ở, đất công nghiệp, đất dự án đô thị và các BÐS thương mại, dịch vụ như: resort, khách sạn, nhà hàng, trung tâm thương mại, cao ốc văn phòng… đang trong tình trạng cung vượt cầu, giao dịch kém dẫn đến giá sụt giảm, nếu tài sản kể trên là các tài sản thế chấp thì rủi ro tín dụng của ngân hàng sẽ tăng lên, đồng nghĩa với giá trị nợ xấu tăng. (Bảng 2)

Bảng 2. Dư nợ tín dụng từ năm 2009 - 2011
	Nội dung
	Đơn vị
	2009
	2010
	2011

	Tổng dư nợ tín dụng
	tỷ đồng
	1.694.300
	2.123.000
	2.794.250

	Tổng nợ xấu
	tỷ đồng
	34.000
	46.500
	94.725

	Tỷ lệ nợ xấu /dư nợ tín dụng
	%
	2,0
	2,19
	3,39


Nguồn: Tổng hợp của tác giả [3-8] 7/2012

Bảng 2 cho thấy dư nợ tín dụng tăng nhanh trong các năm qua, cụ thể, tăng khoảng 430.000 tỷ đồng trong năm 2010 và 671.000 tỷ đồng trong năm 2011, đồng thời nợ xấu cũng tăng lên đáng kể, đặc biệt trong năm 2011, lượng nợ xấu tăng gấp đôi so với năm 2010. Việc tăng nhanh nợ xấu trong năm 2011, được lý giải là tình hình khó khăn của các doanh nghiệp trở nên trầm trọng hơn do sự trì trệ của nền kinh tế, lạm phát cao (18,13% so với cuối năm 2010), chi phí vốn tăng do lãi vay rất cao (15 - 20%), tỷ lệ hàng tồn kho tăng nhanh, khả năng trả nợ giảm, nợ xấu tăng.

Theo báo cáo của Thống đốc Ngân hàng Nhà nước (NHNN) tại phiên trả lời chất vấn trước Quốc hội sáng 13/11/2012, tốc độ tăng trưởng nợ xấu gia tăng nhanh chóng từ năm 2008 (Năm 2008, nợ xấu tăng 74%; năm 2009 là 27% và năm 2011 là 64%, từ đầu năm đến nay, nợ xấu tăng 66%). Theo số liệu báo cáo của hệ thống các TCTD, nợ xấu đến 30/9 là 4,93%, còn con số đánh giá của NHNN là 8,82%. Nguyên nhân dẫn đến nợ xấu có 5 nhóm: (i) do các TCTD; (ii) do các doanh nghiệp; (iii) do cơ chế chính sách; (iv) môi trường kinh doanh trong và ngoài nước; (v) do công tác thanh tra, giám sát.

- Rủi ro pháp lý - khi chính sách thay đổi như điều chỉnh quy hoạch, thắt chặt tín dụng, hạn chế cho vay các lĩnh vực phi sản xuất…làm cho giá trị tài sản thế chấp sụt giảm, rủi ro tín dụng tăng, nợ xấu tăng.

3. Các chức năng của phòng thẩm định giá trong hệ thống ngân hàng

Nhằm hiểu rõ mối qua hệ giữa thẩm định giá và nợ xấu, chúng ta cần điểm lại các chức năng của phòng thẩm định giá trong hệ thống ngân hàng. Công tác thẩm định giá trong ngân hàng có 3 chức năng chính như sau:

- Chức năng tư vấn 

Phòng thẩm định giá sẽ tư vấn cho các phòng chức năng khác về giá trị hiện tại hoặc tương lai của tài sản (dự án) mà họ quan tâm nhằm làm cơ sở ra quyết định cấp vốn hay góp vốn đầu tư…

- Chức năng thẩm định giá

Ước tính giá trị tài sản phục vụ cho việc thế chấp nhằm cấp tín dụng cho khách hàng. Ðây là chức năng chủ đạo và là công việc thường xuyên nhất của phòng thẩm định giá trong các ngân hàng.

- Chức năng tái thẩm định giá
Vì giá trị tài sản liên tục thay đổi theo quan hệ cung cầu trên thị trường, do vậy, khi thị trường của tài sản giảm giá mạnh thì công việc tái thẩm định giá cần thực hiện, nhằm xác định lại giá trị thực của tài sản thế chấp làm cơ sở để yêu cầu khách hàng bổ sung thêm tài sản đảm bảo cho phần tín dụng đã vay. Trường hợp khách hàng mất khả năng trả nợ thì tài sản thế chấp trước khi phát mãi cần phải tái thẩm định giá để xác định giá trị thanh lý của nó tại thời điểm phát mãi. 

Mặc dù hoạt động thẩm định giá của ngân hàng thường xoay quanh một vài mục đích như thế chấp, đầu tư, xử án, bảo hiểm, phát mãi, đấu giá, góp vốn… và thẩm định giá chủ yếu dựa trên cơ sở giá trị phi thị trường. Nhưng do đặc thù của công việc là địa bàn thẩm định giá trải rộng và tài sản thẩm định giá rất phong phú đa dạng, giá trị tài sản thẩm định giá có thể từ một vài chục triệu đồng, nhưng cũng có thể là hàng ngàn tỷ đồng (như các dự án BÐS). Vì vậy, công việc thẩm định giá luôn có vai trò quan trọng trong bất kỳ TCTD nào, nếu công tác thẩm định giá càng chuyên nghiệp thì không những góp phần ổn định cho sự vận hành phát triển của ngân hàng, mà còn hạn chế tối đa khả năng phát sinh nợ xấu, đóng vai trò chủ đạo trong việc quản lý rủi ro tín dụng.   

4. Những bất cập trong công tác thẩm định giá trong hệ thống ngân hàng

Sự phát triển mạnh mẽ của hệ thống ngân hàng nước ta trong các năm qua kéo theo sự phát triển công tác thẩm định giá trong toàn hệ thống. Tuy nhiên, lĩnh vực thẩm định giá là ngành chuyên nghiệp mới bắt đầu du nhập và phát triển từ khi nước ta mở cửa hội nhập, do vậy, từ cơ sở lý luận đến thực hành, cần được bổ sung, nghiên cứu chỉnh sửa rất nhiều. Thẩm định giá trong hệ thống ngân hàng cũng không ngoại lệ, trong sự phát triển đã phát sinh những vấn đề bất cập sau:

- Dưới áp lực công việc ngày càng tăng do tăng trưởng tín dụng, thời gian thẩm định giá ngắn, kết quả phải có ngay, mặc định hiểu rằng mức độ tin cậy là vấn đề hậu kiểm. 
- Tâm lý đã có dự phòng rủi ro vì hầu hết các ngân hàng thực hiện chính sách: số tiền cho vay luôn thấp hơn đáng kể so với giá trị tài sản thế chấp (thông thường là 50 - 60%) có nghĩa rằng 40 - 50% giá trị tài sản thế chấp là phần mà ngân hàng phòng ngừa rủi ro khi thị trường biến động không thuận lợi, chính vì thế, áp lực chuyên nghiệp, chính xác của nhân viên thẩm định giá chưa được quan tâm đúng mức.

- Từ chính sách níu kéo khách hàng - khi thị trường tín dụng ngày càng cạnh tranh cao, việc chạy đua giữ khách hàng lớn, tiềm năng bằng mọi giá, vì thế, đôi khi ngân hàng chấp nhận “bóp méo” giá trị tài sản thế chấp để cho vay, còn quản lý rủi ro bằng các nghiệp vụ khác, nói tóm lại là “làm lơ” đầu vào và chấp nhận rủi ro. Vô hình chung, tạo ra tâm lý cho đội ngũ thẩm định giá “phớt lờ” trong việc tuân thủ các nguyên tắc cơ bản trong nghiệp vụ.

- Bị hấp dẫn bởi các dự án lớn, trong khi khả năng của phòng thẩm định giá bị giới hạn và thông tin cần bảo mật trong hệ thống, do vậy, phòng thẩm định giá thường làm quá khả năng của mình và thiếu sự hỗ trợ từ bên ngoài. Hệ lụy là nếu tư vấn sai do quá tầm thì cái giá phải trả là rất lớn. Ðây là những thách thức lớn nhất hiện nay.
- Năng lực chuyên môn của nhân viên thẩm định giá còn hạn chế - hầu hết các ngân hàng có chính sách đào tạo nghiệp vụ thẩm định giá nội bộ, đồng thời, các nhân viên có kinh nghiệm sẽ hướng dẫn cặp các nhân viên mới trong quá trình thực hiện. Tuy nhiên, cần hiểu rằng nghề thẩm định giá là nghề chuyên nghiệp, vì vậy, ngoài các kinh nghiệm được tích lũy thì việc thường xuyên cập nhật kiến thức chuyên môn về thẩm định giá phải được đào tạo một cách nghiêm túc, bài bản và liên tục nhằm tiếp cận các kỹ năng thẩm định giá mới trong quá trình học tập. Bởi vì, tính chuyên nghiệp dựa trên 3 nền tảng cơ bản là tri thức, kỹ năng và kinh nghiệm.

- Thiếu nguồn dữ liệu tin cậy từ thị trường - nguồn dữ liệu thông tin từ thị trường như giá giao dịch, giá thuê, suất sinh lợi dự án, các chi phí phát triển… là những thông tin rất cần thiết phục vụ cho công tác thẩm định giá, đáng tiếc là ở nước ta chưa có nguồn dữ liệu chính thống, do vậy, công việc thẩm định giá ngày nay vẫn dựa trên các số liệu không chính thống, nhân viên tự thu thập số liệu tùy theo khả năng và nhiệt tình của chính mình. 

- Thách thức từ việc vi phạm đạo đức nghề nghiệp - cám dỗ từ các khoản “lót tay” hậu hĩnh của khách hàng nhằm nâng cao giá trị tài sản thế chấp, nhân viên thẩm định giá có thể trực tiếp trở thành tác nhân của việc gia tăng nợ xấu.

Tóm lại, thẩm định giá có vai trò quan trọng trong sự phát triển của ngân hàng, đồng thời, cũng có thể là tác nhân trực tiếp gây ra nợ xấu. Việc hoàn thiện công tác thẩm định giá sẽ là nền tảng vững chắc cho sự phát triển ổn định của hệ thống ngân hàng nói chung và lĩnh vực tín dụng, đầu tư nói riêng. 

5. Các khuyến nghị

Nợ xấu ngân hàng đã và đang là mối quan tâm của các nhà quản lý kinh tế, việc tăng nhanh nợ xấu làm tăng cao rủi ro trong hoạt động tín dụng và trực tiếp tác động đến “sức khỏe” của nền kinh tế nước ta, vốn đang trong thời kỳ khó khăn. Do vậy, việc tìm kiếm giải pháp hạn chế nợ xấu ngân hàng, và đặc biệt, nợ xấu từ dư nợ tín dụng BÐS sẽ là vấn đề đặc biệt quan tâm của các nhà nghiên cứu và hoạch định chính sách. Từ các vấn đề phân tích trên, theo quan điểm của tác giả, nhằm phòng ngừa và hạn chế tối đa nợ xấu của ngân hàng, cần có những chính sách nhằm nâng cao vai trò và trách nhiệm của phòng thẩm định giá thể hiện qua các khuyến nghị sau:

- Có quy trình kiểm soát nghiệp vụ thẩm định giá chặt chẽ và phù hợp với văn hóa và tầm hoạt động của ngân hàng trong từng thời kỳ, sao cho vừa đủ sức răn đe trong trường hợp nhân viên vi phạm đạo đức nghề nghiệp, vừa hỗ trợ cho nhân viên thẩm định giá hoàn thành công việc một cách tốt nhất.

- Nghiên cứu xây dựng đề án phát triển nguồn nhân lực thẩm định giá theo hướng chuyên nghiệp, hiệu quả, thường xuyên tập huấn, bồi dưỡng nghiệp vụ và thúc đẩy khả năng nghiên cứu, sáng tạo của nhân viên thẩm định giá.
- Cần có chính sách trả lương, thù lao tương xứng vì công việc thẩm định giá là việc làm cơ động, đòi hỏi chuyên môn nghiệp vụ sâu và trách nhiệm cao.

- Tuyệt đối tuân thủ các nguyên tắc quản lý rủi ro, không buông lỏng công tác thẩm định giá nhằm thu hút khách hàng. Tạo lỗ hổng trong công tác thẩm định giá.

- Phối hợp với các tổ chức môi giới, các công ty nghiên cứu thị trường xây dựng bộ dữ liệu thông tin thị trường phục vụ cho toàn hệ thống ngân hàng. Ðây là cơ sở dữ liệu thiết yếu phục vụ cho công tác thẩm định giá, góp phần nâng cao mức độ tin cậy các kết quả thẩm định giá và hạn chế rủi ro.
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