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trong hoat dong cho vay

Kinh gui: Cac ngan hang thuong mai trén dia ban
Thanh phé Hb Chi Minh va tinh Déng Nai

Trong thdi gian qua Ngén hang Nha nudc chi nhanh Khu vuc 2 (NHNN KV2)
thudmg xuyén nhén duge don thu cua ¢ong din phéan anh viée cac ngén hang thuong
mai cho vay dé thanh todn tién dt coc theo thoa thun tai Van ban théa thufn cho
céc don vi tu vin, méi giGi bat dong san. Theo ndi dung trmh bay tai don, cic cong
dén birc xuc va cho ring cdc ngin hang thuong mai c6 nhiéu sai pham trong qua
trinh cAp tin dung cho céng dan véi myc dich néu trén. Tir thuc té cong tac tiép cong g
dén, xir ly don cia NHNN KV2 va 1hﬂng tin xtr Iy vy vige c6 ndi dung tuong fir cug’ ‘n‘i:r-'—'--
c4c co quan chuc nang, NHNN KV2 cé mét sb y kién lién quan dén viéc cho vay . é‘ NGAN HA

thanh toan tién dit coc chimg minh ning lyuc tai chinh theo thoa thudn tai Van B QH* N
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thoa thudn nhu sau: KHU Vi
1. Mot s rii ro va hé luy khi ngan hang thurong mai thyc hién cho vay voiT, -

muc dich thanh toén tién dit coc theo thoa thuan tai Vin ban thoa thuén: S——
- Riii ro phép Iy, tranh chap, khiéu kién:

Téa 4n nhan dan Khu vuc 7 Thanh phé Hd Chi Minh da xét xir va 6 ban 4n
(chua cé higu lyc phép luat do co k.h:ing nghi, khang céo) trong d6 nhan dinh néi
dung thoa thuén ve tién dat coc, tién do, thoi han dit coc, phuong thitc ndp tién dit
coc, xir Iy tién coc tai Vin ban thoa thudn la trai quy dinh phép ludt, do d6 Vin ban
thoa thuan bj vo hiéu do vi pham diéu cém ciia Luat theo quy dinh tai Diéu 117,
Piéu 123 Bé luat dan su ndm 2015.

Ngay 07/10/2025, S xdy clu'ng Thanh pho Ho Chi Mmh da c6 Quyét dinh xir
ly vi pham hanh chinh d6i vai mét cong ty tu van, mdi gi6i vé hanh vi kinh doanh
bat dong san ma bat dong san dé khong dam bao day du cac diéu kién theo quy dinh
hodc khnng dugc phép dua vao kinh doanh theo quy dinh lién quan dén viée cong ty
tir vin, moi gidi ky két Vin ban thoa thuin véi khéch hang.

Déng thdi, S& xéy dung Thanh phé Hé Chi Minh cung c6 Vian ban sé
11410/TB-SXD-QLN&TTBDS ngay 10/10/2025 théng bao vé viéc chap hanh quy
dinh phép luat vé céng khai thong tin bat dong san, du 4n bét dong san dua vao kinh
doanh trén dja ban Thanh pho (d6i v6i doanh ngh:@p kinh doanh bét dong san, dur an
bét déng san). Trong d6 c6 ndi dung d& nghi cac doanh nghiép kinh doanh bét dong
san, dy an bat dong san trén dia ban Thanh phd H6 Chi Minh khung dugc uy quyén
cho té chirc, ca nhan khéc ky hop dong dat coc, mua bén, chuyén nhugng, cho thué
mua nha &, cong trinh xdy dung,...

Truée dé, S& xdy dung tinh Binh Thuén cling dd c6 Vin ban sb 962fS)(D~
QLN&P’IBT ngay 14/4/2023 vé viéc chin chinh viéc giao dich, mua bén va chuyen
nhuong bat dong san trén dia ban tinh Binh Thuén, trong d6 d& nghj cic chi dau tr
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kinh doanh bAt dong san trén dia ban tinh Binh Thuén khong thuc hién hoic ky két
hop déng véi don vi mbi gidi bat dong san dé thyc hién céc hoat djng giao dich mua
ban, chuyén nhuong hodc vén dung cac hinh thic gitr chd, dit chd, dang ky vi
tri,...khi cac bat dong san chua du diéu kién giao dich.

Nhu viy, trong truémg hop cac Vian ban thoa thuén tréi vai quy dinh phép luat
va bi tuyen vo hui:u, ngﬁn hang thucmg mai c6 kha ning phai d6i mat véi rii ro phap
1y, rtii ro tranh chap, khiéu kién rét 16n va s& gap khé khén trong viée thu hoi ng, xur
ly tai san bao dam.

- Rui ro ng x4y, rii ro tin dung va rti ro thi¢t hai tai chinh: Ngén hang giai
ngan dé khach hang thanh todn ‘uen dit coc theo thoéa thudn tai Van ban thoa thuan
cho céc don vj tu vin, méi gi6i dé duge mua cic bit dong san khi chi dau tu 6 du
diéu kién ban bat dong san theo quy dinh cia phap ludt. Nhu véy, muc dich sau cung
cua Van ban théa thudn hoan toan phu thube véo két qua trién khai dy 4n cta chu
dau tu. Do @6, trudng hgp du én bi chdm tién do, tam dimg hodc khong du diéu kién
dé nep tuc thue hién va néu truéce do, khi thuc hién cho vay ngan hang chua dénh gia
day du ndng lyc tai chinh cua don vi tu vén, mdi gi0i, chua kiém soat toan dién dong
tién giai ngan (dé dam bao don vi tu van, méi gidi c6 kha nang hoan tra tién coc, tién
phat theo dung thoa thuan tai Van ban thoa thuén, Cam két ba bén khi vi pham théa
thudn, cam két) thi ngan hang co thé dbi mit v6i vige gia téng phat sinh chi phi, phét
sinh ng x4u, anh huéng truc tiép dén quyen va khé nang thu hdi ng cia ngén hang,
gdy ra nguy co thiét hai tai chinh, nguy co mét vn cho cic ngan hang thuong mai.

- Rui ro hoat déng va uy tin: Khi ngan hang cép tin dung dé thanh toén tién
dat coc theo thoa thufin tai Vén ban thoa thuan, trong trudmg ht;:p don vi moi gioi, tu
véan khéng thé thuc hién ding theo cac cam két, thoa thudn va xay ra tranh chap,
khiéu nai, khiéu kién gma cac bén c¢6 lién quan, cong dan thuong sé& cho rang ngin
hang va céac don v; tur van, moi glél phbi hop dé thyc hlB]'l cac hanh vi vi pham quy
dinh phép luat, phéi hop dé lira déi cong dan. Trén thuc t€, ¢ nhiéu dyu én da khong
hoan lhanh dung thoi han, cong dén céan cir vao Van ban thoéa thudn, cam két ba bén
yéu ciu don vi tu van moi glfn tra tién coc, yeu cau ngan hang thuong mai déi tién
vay tir don vi tu vén, mbi glm Trong khi d6 cac ngén hang thucmg mai cén clr vao
hop dﬁng tin dung doi ng céng dan din dén mau thuin, khiéu nai, tép trung dong
ngudi tai try s¢ cac ngén hang, Diéu nay gy anh huémg nghiém trong dén hinh anh,
uy tin cling nhu hoat déng cuia ngén hang thuong mai.

2. Tir nhimg nhén dinh néu trén, NHNN KV2 dé nghi céc ngén hing thuong
mai thure hién mét s6 ndi dung nhu sau:

- Theo di chat ché viée xir 1y, két luan ctia co quan chirc ning (Toa an, S&
ban nganh,...) di voi Van ban théa thuéin (hodc hinh thic tuong ) ky két gilta
khéch hang va don vi tr van, méi giéi dé dua ra céc giai phap giai quyét tranh chap
vai khach hang kip théi, ding quy dinh phap ludt.

- Yéu clu céc ngin hang dang phit sinh khoan cho vay dé thanh toan tién dat
coc theo thoa thuén tai Vin ban théa thudn (hodc hinh thirc twong ty) chu dong lam
viée véi khach hang, phdi hop véi cée don vi tu vén, méi gidi, cht diu tu dy an dé
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thoa thudn, giai quyét trén co s& bao vé quyén va lgi ich hop phép cla khach hang;
tranh dé xay ra truong hop khiéu kién, khién nai dong ngudi, vugt cap.

- Tam dimg viée cho vay dé thanh todn tién dit coc theo Vin ban thoa thuén
nhu néu trén (hoﬁc hinh thire twrong tw) cho dén khi co két luan chinh thire tir co quan
c6 tham quyén. Truomg hop co quan cd thim quyén két luan Vin ban thoa thuan
(hodc hinh thirc twong tu) khéng trdi phap luat, trong trucmg hcrp tiép tuc cho vay, de
nghi céc ngan hang thuong mai xay dung quy trmh cu thé d6i véi muc dich vay trén
dé han ché ru1 ro. Trong do, quy trinh cho vay cin quy dinh bién phép quan ly rui ro,
dam béo quyén lgi ctia khach hang nhu (i) cung cép thong tin, khuyén nghi rd rang
cho khach hang vé céc rii ro khi vay von dé dit coc theo thoa thudn tai Van ban thoa
thuan (ho#c hinh thirc tuong tur) khi béat dong sin chua di diéu kién dira vao kinh
doanh, khuyén céo khéach hang tim hiéu k¥ tinh trang phép 1y cua du n trude khi
thure hién cac giao dich; (ii) giai thich, dé nghl khach hang dua ndi dung thoa thuén
phong toa sb tién dat coc cho don vi tur véAn, moi giéi vao ndi dung Van béan thoa =

thuén (hodc hinh thirc tuong tu), Hop ddng cﬁp tin dung dé dam béo sb tién dit coc £
duge sit dung diing muc dich va c6 thé thu héi khi don vi tu van, moi gn_‘n vi pham g 54

thoa thudn tai Van ban thoa thuén (hodc hinh thic tuong tu), tranh tranh chap, khiéu
nai, khiéu kién nhu tinh trang dang dién ra hién nay. :

- Béo cédo kho khén, vuéng méc [neu c) trong qué trinh trién khai thuc hién
dén NHNN K V2 dé duoc giai quyét theo thim quyén va quy dinh phap luat.

Ngan hang Nha nuée chi nhédnh Khu vuc 2 giri cdc ngan hang thuong mai trén
dia ban TP.H) Chi Minh, tinh Déng Nai @é biét va thuc hién./. A ‘?—1
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