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Siét cho vay dat coc bat dong san giup tang
tinh minh bach cua thi truong
08:59 24/10/2025

Céc chuyén gia nhan dinh rang, yéu cdu dung cho vay thanh toan tién dat coc
theo "van ban théa thuan" sé cé tac dong nhat dinh dén thj truong bat dong
san.

Ong Nguyé&n Quang Huy - CEO Khoa Tai chinh - Ngan hang (Pai hoc Nguyén
Trai) cho rang, vé ngan han, quy dinh trén cé thé tadc dong khién thj truong
ching lai tam thoi, dac biét & phan khic so cap va cac du an dang trong giai
doan huy déng vén sdm. MOt s6 nha dau tu dung don bay ngan han sé bi thu
hep co hoi, thanh khodn gidm nhe.

Tuy nhién, vé trung va dai han, day chinh la qué trinh thanh loc can thiét: dong
von tin dung sé dugc diéu tiét hudng vé nguodi mua that, du an that; chat luong
tai san ddm bdo cla ngan hang dugc cai thién va niém tin thi trudng dugc cling
c6 trén nén tang minh bach, én dinh hon.

Néu dugc trién khai hai hoa, cung vGi hudng dan rd rang, co ché phong tda
minh bach va quy trinh kiém soat rdi ro chuan héda, chinh sach nay sé khong
lam tac nghén dong vén ma nguagc lai, tao ra khung van hanh an toan hon cho
cd ngan hang, doanh nghiép va ngudi mua. TU dé, thi truong bat dong san cé
thé chuyén tur giai doan “tang truéng dua trén don bay” sang “phéat trién dua
trén nang luc tai chinh thuc va gia tri that cua tai san”.
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Siét cho vay dat coc bat dong san gilp tang tinh minh bach cla thj
truong

Ong Huy phén tich thém, viéc Ngan hang Nha nudc khu vuc 2 yéu ciu cac ngan
hang dung cho vay thanh todn tién dat coc theo "van ban théa thuan" (hoac
hinh thic tuong tu) khi mua bat déng san la mot bién phap diéu tiét tin dung
mang tinh chién lugc, thé hién dinh hudéng than trong cla co quan quan ly trong
viéc ki€m soét rui ro va huéng dong von trd lai véi muc tiéu phat trién bén
ving.

Vé ban chat, day khong phai la hanh dong siét chat cuc doan ma la budc hiéu
chinh can thiét dé€ dam bao su an toan cla hé thong tai chinh - ngan hang,
dong thai tai lap ky cuong cho thi truong bat dong san sau giai doan tang
trudng néng va lan téa don bay cao.

Trong théng 1é tin dung bat déng san, cac ngan hang thuong chi cho vay 50 -
70% gia tri dinh gid cua tai san va chi gidi ngan khi khach hang da hoan thanh
phan von tu cé. Tuy nhién, thai gian qua xuat hién hién tugng mot s6 khach
hang vay von dé thanh toan tién dat coc - giai doan ma tai san chua hinh thanh,
du an chua du diéu kién phéap ly, tham chi chi ton tai dudi dang théa thuan gilr
ch6 hoac hgp dong dat coc so khai.

Khi dé, ngan hang gidi ngan dua trén cac “van ban thda thuan” thiéu co sé
phap ly ré rang, khién dong vén tin dung di vao vung rdi ro cao, dé phéat sinh
tranh chap va ng xau.



Khong chi vay, viéc cho vay dat coc con vo tinh ti€ép sirc cho hoat déng dau co -
luét séng, khi mét s6 nha dau tu s dung cing mot luong von dé dat coc nhiéu
san pham khéac nhau, trong dgi vao viéc ngan hang tiép tuc giadi ngan theo ty Ié.

Vong quay don bdy nay tao ra cau dau tu Ién, gdp phan thic day gid, tadc dong
manh vao can can cung - cau, khién thi truong dé roi vao trang thai tang trudng
néng. Khi xu hudng dao chiéu, cac giao dich don bay rat lui nhanh, kéo theo
nguy co bo coc, dung thanh toan, gay sic ép 1én cha dau tu va lam gia tang rui
ro cho hé thong tin dung.

Trong boi canh dg, viéc tam dung cho vay dat coc cé thé xem la budc di phong
ngua hgp ly, giup thi trudng quay lai quy dao tai chinh lanh manh. Chinh sach
nay huéng téi viéc bao vé ngudi mua nha thuc su, budc cac giao dich quay vé
nén tdng phap ly chudn muc: chi khi du an du diéu kién mé ban, tai san duogc
dinh gid minh bach, ngan hang maéi cap tin dung va giai ngan theo tién do.
Nguoi mua phai c6 phan vén tu cé tuong ng, tr d6 can nhac ky hon trudc khi
xuong tién, gidm thi€u nguy co vudng phai cac du an chua hoan thién phéap ly
hoac hgp dong phuc tap.

Pong quan diém, 6ng L& Hoang Chau, Chu tich Hiép hoi Bat dong sdn TP.HCM
(HOREA), cling cho rang yéu cau té chiec tin dung khéng dugc cho vay, thanh
toan tién dat coc dé€ thuc hién cac giao dich trong tuong lai ma tai thoi diém dat
coc chua du diéu kién la can thiét.

" Nhitng trudng hgp phan 16, ban nén trai phép hodc du an chung cu chua xay
dung xong phan méng, chua hoi du diéu kién dé dugc huy dong von theo quy
dinh, khach hang sé khéng dugc vay von dé dat coc. Piéu nay nham bao vé
quyén va lgi ich hgp phap, chinh dang cta khach hang mua, thué mua bat dong
san, nha & hinh thanh trong tuong lai vira gép phan xay dung thi truong bat
dong san lanh manh ", 6ng Lé Hoang Chau néi.

Ong Giang Anh Tuén - Gidm déc san bat dong san Tuan Anh cling bay té su
dong tinh véi yéu cau mdéi nay, vi diéu nay sé giup thanh loc thi truong, giam rui
ro cho cd ngan hang va ngudi vay. Ong Tudn chia sé thém, chd dau tu chua dd
phap ly dé ban hang thi méi phai huy déng qua kénh dat coc. Do do, siét cho
vay sé giup loai bd chd dau tu cé tai chinh yéu kém.

Con vaéi khach hang vay ngay tu khau dat coc cling chiing té tiém luc tai chinh
mong, la nhirng nha dau co "tay khéng bat gidc". Viéc siét cho vay thanh toén
tién dat coc cé thé lam gidm nhém ngudi mua dau co, luét séng va khoéng cé
nhu cau 6 thuc, tr dé gilp ngudi mua nha c6 nhu cau thuc dén gan véi co hdi sé
h(ru nha hon.



DPoi véi cac du dn ma tai thoi diém dat coc c6é da diéu kién dé thuc hién theo
quy dinh cta phap luat, cac t6 chic tin dung van cho vay thanh todn tién dat
coc dé thuc hién céc giao dich trong tuong lai binh thuong. Do dé, day khéng
phai la bién phap siét von, nén thi trudng bat dong san sé khéng chiu anh
hudng nhiéu.

Cac doanh nghiép bat ddng san tuan thu phap luat thi khéng bi anh huéng bdi
|& cic du an kinh doanh bat dong san, nha & hinh thanh trong tuong lai héi du
cac diéu kién huy déng von thi khach hang van dugc vay tin dung dé thanh
toan tién dat coc.
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