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	I
	Sự cần thiết phải ban hành Thông tư sửa đổi, bổ sung Thông tư 07/2015/TT-NHNN
	Do một số nội dung về hoạt động bảo lãnh bất động sản hình thành trong tương lai tại Thông tư số 07/2015/TT-NHNN chưa được quy định cụ thể dẫn đến các TCTD, chi nhánh ngân hàng nước ngoài, chủ dự án bất động sản và người mua, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai gặp khó khăn trong quá trình triển khai thực hiện Điều 56 Luật kinh doanh bất động sản. Ngoài ra, một số nội dung khác của Thông tư 07 cũng cần được quy định cụ thể như: bảo lãnh cho khách hàng là người không cư trú, thời điểm tính số dư bảo lãnh,…
 Do đó, cần thiết phải ban hành Thông tư sửa đổi, bổ sung Thông tư 07 để tạo điều kiện thuận lợi trong hoạt động bảo lãnh của các TCTD, chi nhánh ngân hàng nước ngoài và các đối tượng có liên quan.


	II
	Các nội dung sửa đổi, bổ sung Thông tư 07

	Các nội dung liên quan đến bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai

	1
	Về hình thức cam kết bảo lãnh
	Sửa đổi, bổ sung Khoản 2 Điều 12 theo hướng cam kết bảo lãnh đối với nghĩa vụ của chủ đầu tư bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai chỉ thực hiện dưới hình thức thư bảo lãnh, không thực hiện dưới hình thức hợp đồng bảo lãnh.
	Để đảm bảo tránh nhầm lẫn giữa 2 loại hợp đồng: Hợp đồng bảo lãnh quy định tại Điều 56 Luật kinh doanh bất động sản (thực chất là thỏa thuận cấp bảo lãnh quy định tại Thông tư 07) và hợp đồng bảo lãnh quy định tại Thông tư 07, nhằm tháo gỡ vướng mắc cho chủ đầu tư phải gửi bản sao hợp đồng bảo lãnh cho bên mua, bên thuê mua khi ký kết hợp đồng mua, thuê mua theo quy định tại Điều 56 Luật Kinh doanh bất động sản.

	2
	Về trình tự, thủ tục cấp bảo lãnh
	Bổ sung một khoản vào Điều 12 Thông tư 07 quy định về trình tự thực hiện bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai tại mục 1.3 Công văn 9233/NHNN-TD ngày 03/12/2015 của NHNN.

	Để tạo cơ sở pháp lý cho các NHTM thực hiện bảo lãnh. Về cơ bản, hướng dẫn trình tự thực hiện bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai tại mục 1.3 Công văn 9233 là tương đối rõ ràng, hướng dẫn cụ thể quy trình cấp bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai trên cơ sở phù hợp quy định tại Điều 56 Luật KDBĐS và đặc thù của hoạt động bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở HTTTL.

	3
	Về thời điểm tính số dư phát hành cam kết bảo lãnh và cách tính số dư phát hành cam kết bảo lãnh 
	- Bổ sung một khoản vào Điều 6 Thông tư 07 quy định: “Số dư bảo lãnh được tính kể từ ngày phát hành cam kết bảo lãnh cho khách hàng”.
- Bổ sung một khoản vào Điều 12 Thông tư 07 quy định: “Số dư bảo lãnh đối với chủ đầu tư được xác định bằng số tiền bên mua, bên thuê mua đã ứng trước cho chủ đầu tư trước khi nhà ở được bàn giao”.
	Thông tư 07 không hướng dẫn về thời điểm hạch toán số dư cấp bảo lãnh cho chủ đầu tư được tính từ thời điểm nào nên việc bổ sung quy định làm rõ là cần thiết.
Hiện có 2 phương án quy định:
- Phương án 1: Số dư bảo lãnh được tính kể từ ngày phát hành cam kết bảo lãnh cho khách hàng.
- Phương án 2: Số dư bảo lãnh được tính kể từ ngày cam kết bảo lãnh có hiệu lực.
Đề nghị các đơn vị có ý kiến lựa chọn. Dự thảo Thông tư đang lựa chọn phương án 1.

	4
	Về thời điểm bắt đầu có hiệu lực của cam kết bảo lãnh

	Bố sung một khoản vào Điều 12 quy định trong trường hợp bảo lãnh nhà ở hình thành trong tương lai thì thời hạn hiệu lực của cam kết bảo lãnh được xác định bắt đầu chậm nhất kể từ ngày bên mua, thuê mua nhà ở nộp tiền lần đầu cho chủ đầu tư.
	Để đảm bảo tuân thủ Điều 56 Luật KDBĐS và an toàn cho người mua, thuê mua nhà, cần thiết quy định thời điểm bắt đầu có hiệu lực của bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai phải không chậm hơn thời điểm người mua, thuê mua nộp tiền lần đầu để mua, thuê mua nhà cho chủ đầu tư.


	5
	Về quy định điều kiện lựa chọn NHTM đủ năng lực thực hiện bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở HTTTL
	- Bổ sung một khoản tại Điều 12 Thông tư 07 quy định về điều kiện lựa chọn NHTM đủ năng lực thực hiện bảo lãnh.
[bookmark: _GoBack]- Bổ sung quy định tại khoản 2 Điều 34 Thông tư 07 về trách nhiệm của Cơ quan TTGSNH về việc công bố danh sách NHTM thực hiện bảo lãnh.

	Ngân hàng phải đáp ứng toàn bộ các điều kiện bao gồm điều kiện không bị kiểm soát đặc biệt, không trong giai đoạn bị sáp nhập theo quyết định của NHNN khi thực hiện hoạt động bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai.


	6
	Đánh giá chủ đầu tư
	Sửa đổi điểm c khoản 1 Điều 12 Thông tư 07 theo hướng: “Ngân hàng thương mại đánh giá chủ đầu tư có khả năng thực hiện đúng tiến độ dự án và sử dụng số tiền ứng trước, các khoản tiền khác của bên mua, bên thuê mua đã trả cho chủ đầu tư đúng mục đích (trừ trường hợp ngân hàng thương mại thực hiện bảo lãnh cho chủ đầu tư trên cơ sở bảo lãnh đối ứng của bên bảo lãnh đối ứng)”.
	Quy định tại điểm c khoản 1 Điều 12 hiện nay chỉ phù hợp trong trường hợp NHTM bảo lãnh trực tiếp cho chủ đầu tư, còn trường hợp NHTM bảo lãnh trên cơ sở bảo lãnh đối ứng của TCTD, chi nhánh ngân hàng nước ngoài khác thì việc đánh giá chủ đầu tư là của bên bảo lãnh đối ứng (do chủ đầu tư là khách hàng của bên bảo lãnh đối ứng), còn NHTM chỉ đánh giá bên bảo lãnh đối ứng (là khách hàng của NHTM) theo quy định tại khoản 10 Điều 3, Điều 10 Thông tư 07.
Mặt khác, quy định này cũng để thống nhất quy định tại Thông tư 07 với các bảo lãnh khác ngoài bảo lãnh nhà ở hình thành trong tương lai.

	7
	Cụm từ “kể từ ngày bàn giao nhà cho bên mua, bên thuê mua nhà ở” 
	Sửa đổi điểm e khoản 1 Điều 12 Thông tư 07 theo hướng làm rõ ngày bàn giao nhà là ngày bàn giao dự kiến ghi trong hợp đồng mua, thuê mua nhà.
	Quy định này nhằm giúp các TCTD thống nhất cách hiểu ngày bàn giao nhà là ngày bàn giao dự kiến ghi trong hợp đồng mua, bán nhà.

	Các nội dung khác của Thông tư 07


	8
	Về quy định bảo lãnh cho khách hàng là người không cư trú 

	- Sửa đổi các cụm từ tại khoản 3, 4 Điều 11 Thông tư 07 về“người không cư trú tại VN”, “người không cư trú tại nước ngoài”, “bên được bảo lãnh tại VN” vì chưa có định nghĩa rõ ràng.
- Ngoài ra, dự thảo Thông tư đã thiết kế lại Điều 11 theo hướng tách riêng quy định về bảo lãnh cho khách hàng là người không cư trú của TCTD và chi nhánh ngân hàng nước ngoài để rõ ràng trong quá trình tham chiếu, thực hiện.

	Vấn đề này đã được giải đáp tại mục VI.3 Bảng giải đáp Thông tư 07 đăng tải trên Website NHNN. Để thuận tiện cho các TCTD tham chiếu trong quá trình thực hiện, cần sửa đổi các cụm từ này tại Thông tư 07 theo hướng:
- Sửa cụm từ “Người không cư trú tại nước ngoài” thành “Người không cư trú hoạt động kinh doanh tại nước ngoài”;
- Sửa cụm từ “Người không cư trú tại Việt Nam” thành “Người không cư trú hoạt động kinh doanh tại Việt Nam”;
- Sửa cụm từ “Bên được bảo lãnh tại Việt Nam” thành “Bên được bảo lãnh hoạt động kinh doanh tại Việt Nam”.

	9
	Quy định về trả thay và hạch toán cho vay bắt buộc
	Sửa đổi khoản 9 Điều 27 như sau: “Hạch toán ghi nợ cho bên được bảo lãnh (trong trường hợp bảo lãnh ngân hàng)ngay khi thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh; hoặc bên bảo lãnh đối ứng (trong trường hợp bảo lãnh trên cơ sở bảo lãnh đối ứng) ngay khi bên bảo lãnh đối ứng không thực hiện hoặc thực hiện không đầy đủ nghĩa vụ đã cam kết; yêu cầu bên được bảo lãnh hoặc bên bảo lãnh đối ứng hoàn trả số tiền mà bên bảo lãnh đã trả thay theo cam kết”.
	Quy định Bên bảo lãnh trả thay và hạch toán cho vay bắt buộc đối với bên bảo lãnh đối ứng quy định tại điểm b khoản 2 Điều 21 và khoản 9 Điều 27 không thống nhất. 
Quy định tại điểm b khoản 2 Điều 21 là phù hợp với bản chất và trình tự của hoạt động bảo lãnh trên cơ sở bảo lãnh đối ứng. Do đó, cần sửa đổi quy định tại khoản 9 Điều 27 cho phù hợp với điểm b khoản 2 Điều 21.
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