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Ngân hàng Nhà nước chi nhánh Khu vực 2 (phụ trách TP.HCM và Đồng Nai) vừa
có văn bản gửi đến các ngân hàng thương mại trên địa bàn, yêu cầu tạm dừng
cho vay thanh toán tiền đặt cọc bất động sản thông qua văn bản thỏa thuận với
các đơn vị môi giới.

Chỉ được cho vay khi có quy trình kiểm soát rủi ro

Theo hướng dẫn, trong trường hợp các “văn bản thỏa thuận” được xác nhận là
hợp pháp, ngân hàng chỉ được phép cấp tín dụng sau khi đã xây dựng đầy đủ
quy trình thẩm định và kiểm soát rủi ro cụ thể. Động thái này được xem là bước
siết chặt quan trọng của cơ quan quản lý nhằm hạn chế rủi ro tín dụng và bảo
vệ người mua nhà trước những giao dịch chưa minh bạch.

Theo một nhà đầu tư bất động sản tại TP.HCM, nếu các ngân hàng hạn chế cho
vay đặt cọc bất động sản thông qua thỏa thuận giữa khách hàng và đơn vị môi
giới, thị trường sẽ “bước sang trang mới”. Hiện nhiều chủ đầu tư ủy quyền cho
công ty môi giới thu tiền giữ chỗ của khách hàng. Việc ngân hàng dừng cho vay
theo hình thức này có thể khiến các doanh nghiệp thiếu dòng tiền, buộc họ phải
cơ cấu lại hoạt động tài chính.

Đại diện một doanh nghiệp bất động sản tại TP.HCM nhận định, việc ngân hàng
“siết” cho vay đặt cọc mua bất động sản qua văn bản thỏa thuận là động thái
cần thiết, giúp bảo vệ nhà đầu tư và người mua khỏi các dự án ảo. Thực tế,
nhiều dự án chưa đủ điều kiện pháp lý vẫn ủy quyền cho bên thứ ba – thường là
công ty môi giới thu tiền đặt cọc của khách hàng. Không ít chủ đầu tư thậm chí
huy động vốn trái phép khi chưa được phép mở bán.

Theo vị này, các công ty môi giới thường “lách luật” bằng cách ký các văn bản
thỏa thuận hoặc giấy tờ tương đương, dù dự án chưa có quy hoạch 1/500 hay
giấy phép xây dựng. Ngược lại, ở những dự án pháp lý minh bạch, khách hàng
chỉ ký hợp đồng đặt cọc và hợp đồng mua bán, ngân hàng sẽ giải ngân dựa trên
hợp đồng mua bán hợp pháp.
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“Dự án đủ điều kiện huy động vốn sẽ không có khái niệm ‘văn bản thỏa thuận’.
Các chủ đầu tư uy tín luôn làm việc trực tiếp với khách hàng, không qua trung
gian nhận cọc”, vị này nhấn mạnh.

Ảnh minh hoạ

Cảnh báo rủi ro pháp lý và tín dụng

Theo chuyên gia bất động sản Trần Thăng Long, động thái của Ngân hàng Nhà
nước là “cảnh báo kịp thời” đối với hệ thống ngân hàng thương mại, giúp ngăn
ngừa rủi ro tín dụng và bảo vệ quyền lợi người mua nhà. Ông Long cho rằng, rủi
ro pháp lý và tài chính tại nhiều dự án hiện nay rất lớn, đặc biệt là những dự án
chưa hoàn tất thủ tục quy hoạch, chưa có giấy phép xây dựng hoặc chưa nộp
tiền sử dụng đất.

Để nhận biết dự án có pháp lý chuẩn chỉnh, người dân cần lưu ý: Dự án phải có
quy hoạch 1/500, giấy phép xây dựng và chứng từ hoàn tất nghĩa vụ tài chính
với Nhà nước. Chỉ khi hội đủ các điều kiện này, dự án mới được phép huy động
vốn và được ngân hàng giải ngân. “Chủ đầu tư uy tín sẽ không bao giờ để bên
thứ ba nhận cọc thay mình”, ông Long nói.

Cơ quan quản lý cảnh báo nhiều rủi ro

Trước đó, Ngân hàng Nhà nước Khu vực 2 đã cảnh báo các tổ chức tín dụng về
rủi ro pháp lý và tín dụng khi cấp khoản vay để khách hàng thanh toán tiền đặt
cọc bất động sản dựa trên văn bản thỏa thuận với môi giới. Theo cơ quan quản
lý, nếu văn bản bị tuyên vô hiệu, ngân hàng sẽ đối mặt với tranh chấp, khiếu

Ngân hàng Nhà nước siết cho vay đặt cọc bất động sản qua văn bản thỏa thuận
https://thuonghieucongluan.com.vn/ngan-hang-nha-nuoc-siet-cho-vay-dat-coc-bat-dong-san-qua-van-ban-thoa-thuan-
a286737.html



kiện kéo dài và khó thu hồi nợ, đặc biệt trong trường hợp tài sản bảo đảm gắn
với dự án chưa hoàn thiện pháp lý.

Bên cạnh rủi ro pháp lý, việc giải ngân khoản vay đặt cọc còn tiềm ẩn nguy cơ
phát sinh nợ xấu và thiệt hại tài chính. Khoản vay này phụ thuộc trực tiếp vào
tiến độ và tính hợp pháp của dự án. Nếu dự án bị đình trệ, tạm dừng hoặc
không đủ điều kiện triển khai, ngân hàng có thể đối mặt với nguy cơ mất vốn.

Ngoài ra, nếu ngân hàng không đánh giá đầy đủ năng lực của đơn vị môi giới
hoặc không kiểm soát được dòng tiền giải ngân, nguy cơ tín dụng càng lớn. Khi
xảy ra tranh chấp giữa người mua và môi giới, khách hàng thường cho rằng
ngân hàng đã “tiếp tay” cho hành vi vi phạm, ảnh hưởng nghiêm trọng đến uy
tín và an toàn hệ thống tài chính.

Phương Thảo (t/h)
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