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          Phụ lục 01
TỔNG HỢP Ý KIẾN CÁC TCTD VỀ SỬA ĐỔI THÔNG TƯ 11/2022/TT-NHNN QUY ĐỊNH VỀ BẢO LÃNH NGÂN HÀNG
(Theo Công văn 444/NHNN-TD ngày 19/01/2024)

	STT
	Ý kiến rà soát, kiến nghị của TCTD
	Ý kiến tiếp thu, giải trình của Vụ TDCNKT

	1
	Điều 3 - Giải thích từ ngữ
	

	1.1
	(i) Theo khoản 7 và khoản 11.a Điều 3, Bên được bảo lãnh là Khách hàng của Ngân hàng phát hành. Tuy nhiên, theo Khoản 2 Điều 4 Luật Các TCTD thì bổ sung thêm Bên có nghĩa vụ ngoài Bên được bảo lãnh. Đề xuất sửa đổi Thông tư để phản ánh đúng Luật các TCTD (Techcombank, Nhóm công tác ngân hàng).

(ii) Trường hợp phát hành bảo lãnh cho liên danh (bao gồm các thành viên tham gia vào liên danh) thì Bên được bảo lãnh là từng thành viên liên danh hay thành viên đại diện liên danh? Đề xuất hướng dẫn xác định việc thẩm định & phê duyệt bảo lãnh, xác định số dư bảo lãnh... được thực hiện với thành viên đại diện liên danh hay từng thành viên trong liên danh? (Techcombank).
	(i) Tiếp thu, Vụ đã rà soát tổng thể TT 11 để sửa đổi các nội dung có liên quan đảm bảo phù hợp với quy định về khái niệm bảo lãnh tại Luật Các TCTD 2024. 
(ii) Không tiếp thu vì không cần thiết bổ sung do Điều 25 TT 11 đã quy định về vấn đề này. Ngoài ra, theo Khoản 35 Điều 4 Luật Đấu thầu quy định, nhà thầu chính là nhà thầu chịu trách nhiệm tham dự thầu, đứng tên dự thầu và trực tiếp ký, thực hiện hợp đồng nếu được lựa chọn. Nhà thầu chính có thể là nhà thầu độc lập hoặc thành viên của nhà thầu liên danh. Vì vậy, trường hợp phát hành bảo lãnh cho liên danh thì bên được bảo lãnh là từng thành viên trong liên danh hoặc đại diện liên danh tùy theo thỏa thuận, nhưng việc thẩm định phê duyệt bảo lãnh hay xác định số dư bảo lãnh thực hiện đối với từng thành viên.

	1.2
	Khoản 13 Điều 3: Đề xuất điều chỉnh lại thuật ngữ Thỏa thuận cấp bảo lãnh tại Khoản 13 Điều 3 để thống nhất với các bảo lãnh khác và phù hợp với Khoản 2 Điều 26 Luật Kinh doanh BĐS 2023 quy định: "2. Trường hợp ngân hàng bảo lãnh chấp thuận cấp bảo lãnh cho chủ đầu tư thì ngân hàng bảo lãnh và chủ đầu tư sẽ ký thỏa thuận cấp bảo lãnh về các nội dung quy định tại khoản 1 Điều này”. (VCB)
	Tiếp thu, Dự thảo sửa Khoản 13 Điều 3 khái niệm Hợp đồng bảo lãnh nhà ở hình thành trong tương lai thay bằng  khái niệm “Văn bản cam kết phát hành bảo lãnh nhà ở hình thành trong tương lai”.

	1.3
	Khoản 15 Điều 3: Đề xuất điều chỉnh để phù hợp với Khoản 1 Điều 26 Luật Kinh doanh BĐS 2023 quy định: “Nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư đối với bên mua, thuê mua nhà ở khi chủ đầu tư không bàn giao nhà ở theo cam kết với bên mua, thuê mua trong hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai bao gồm số tiền chủ đầu tư đã nhận ứng trước từ bên mua, thuê mua và khoản tiền khác (nếu có) theo thỏa thuận tại hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai ….” (VCB, BIDV).
	Tiếp thu, Dự thảo đã sửa khoản 15 Điều 3 như sau: “15. Nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư đối với bên mua trong bảo lãnh nhà ở hình thành trong tương lai (sau đây gọi là nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư) là số tiền chủ đầu tư đã nhận ứng trước từ bên mua sau khi đã cung cấp cho bên mua và bên mua đã nhận được thư bảo lãnh và các khoản tiền khác (nếu có) theo thỏa thuận tại hợp đồng mua, thuê mua nhà ở đã ký mà chủ đầu tư có nghĩa vụ phải trả cho bên mua khi chủ đầu tư không bàn giao nhà ở đúng thời hạn đã cam kết”. 

	2
	Khoản 2 Điều 6 quy định:“2. Số dư bảo lãnh đối với một khách hàng hoặc một khách hàng và người có liên quan được tính từ ngày phát hành cam kết bảo lãnh.”. Đề xuất số dư bảo lãnh được tính từ ngày bảo lãnh có hiệu lực vì:
- Đối với các bảo lãnh có hiệu lực sau ngày phát hành (ví dụ bảo lãnh tạm ứng có hiệu lực khi tiền tạm ứng về tài khoản): Trong thời gian từ ngày phát hành đến ngày bảo lãnh bắt đầu có hiệu lực, ngân hàng chưa có rủi ro đối với bảo lãnh nên việc tính số dư từ ngày phát hành chưa phản ánh đúng bản chất rủi ro, ảnh hưởng đến việc ghi nhận vào các chỉ số của ngân hàng và khách hàng như (tài sản có rủi ro khi tính CAR, giới hạn tín dụng với  khách hàng/ khách hàng và người có liên quan...). Đề xuất số dư bảo lãnh được tính từ ngày bảo lãnh có hiệu lực để ghi nhận đúng số dư bảo lãnh theo thời điểm có rủi ro.

- Trường hợp phát hành cam kết bảo lãnh mới (CKBL mới) có hiệu lực nối tiếp sau ngày hết hiệu lực của cam kết bảo lãnh hiện hữu (CKBL gốc), bảo đảm cho cùng 1 nghĩa vụ phát sinh và bao gồm nghĩa vụ theo CKBL gốc. Việc tính số dư của CKBL mới từ ngày phát hành gây khó khăn cho khách hàng, làm tăng số dư bảo lãnh và nhiều trường hợp sẽ vượt hạn mức tín dụng, không đủ tài sản bảo đảm, nhưng thực tế giá trị và nghĩa vụ bảo lãnh là không đổi. Đề xuất điều chỉnh số dư bảo lãnh đối với một khách hàng hoặc một khách hàng và người có liên quan được tính từ ngày hiệu lực của cam kết bảo lãnh. 
Ví dụ: KH đang có cam kết bảo lãnh số 1 có hiệu lực đến 31/12/2023. Ngày 15/12/2023, KH yêu cầu phát hành cam kết bảo lãnh số 2 có hiệu lực từ 01/01/2024, bảo đảm cho cùng 1 nghĩa vụ phát sinh và bao gồm nghĩa vụ theo cam kết bảo lãnh số 1. (TCB, Sacombank)
	Không tiếp thu, vì vấn đề này đã được Vụ TDCNKT đưa ra họp bàn với một số TCTD khi soạn thảo TT 11. Theo một số TCTD, tại ngày ngân hàng phát hành cam kết bảo lãnh, ngân hàng sẽ hạch toán ngoại bảng trên hệ thống tài khoản kế toán của ngân hàng nên sẽ ghi nhận số dư phát hành bảo lãnh tại thời điểm hạch toán.
Về ví dụ: Việc ngân hàng và khách hàng thỏa thuận, xem xét phát hành thư bảo lãnh vào thời điểm nào là do các bên thỏa thuận để phù hợp quy định pháp luật và thực tế. Vì vậy, trong tình huống này, ngân hàng cần phải lựa chọn ngày phát hành phù hợp để không bị tính trùng số dư bảo lãnh.


	3
	Điều 9 về bảo lãnh điện tử:

(i) Đề xuất sửa Điều 9.4d Thông tư 11 như sau: “d) Khách hàng sử dụng chữ ký số hoặc chữ ký điện tử hoặc hình thức xác nhận khác bằng phương tiện điện tử theo quy định của pháp luật chuyên ngành khi đề nghị cấp bảo lãnh hoặc ký thỏa thuận cấp bảo lãnh với tổ chức tín dụng, chi nhánh ngân hàng nước ngoài;”

(ii) Quy định về việc giới hạn số tiền bảo lãnh cho khách hàng tổ chức ở mức 45 tỷ đồng tại Điều 9.4 gây khó khăn trong việc khuyến khích doanh nghiệp trong công cuộc chuyển đổi sổ mà Chính phủ đang xúc tiến.

(Standard Chartered)
	(i) Tiếp thu, Dự thảo Thông tư sửa đổi khách hàng sử dụng chữ ký điện tử theo quy định của pháp luật.
(ii) Quy định này nhằm hạn chế rủi ro trong trường hợp TCTD xác minh thông tin nhận biết khách hàng qua phương tiện điện tử không thuộc các trường hợp có sự đảm bảo an toàn, chính xác cao quy định tại điểm a, b, c, d, đ khoản 4 Điều 9. 

	4
	Điều 13 quy định bảo lãnh NOHTTTL
	

	4.1
	Về điều kiện Ngân hàng cấp bảo lãnh cho chủ đầu tư:

Theo quy định tại điểm b Khoản 3 Điều 13 Thông tư 11, một trong những điều kiện để Ngân hàng cấp bảo lãnh cho chủ đầu tư là dự án của chủ đầu tư phải đủ điều kiện đưa vào kinh doanh theo Điều 55 Luật kinh doanh bất động sản (phải có văn bản của cơ quan quản lý nhà ở cấp tỉnh xác nhận nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua).

Tuy nhiên, thực tế, khi CĐT gửi hồ sơ gửi Sở Xây dựng để yêu cầu cấp văn bản thông báo nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua (theo thủ tục thông thường hoặc theo quy định tại Điều 69.3 Luật Nhà ở 2014, Điều 19.2.b Nghị định 99/2015/NĐ-CP), một số Sở Xây dựng yêu cầu phải có bảo lãnh của Ngân hàng trước để Sở Xây dựng có cơ sở cấp văn bản xác nhận đủ điều kiện bán. Việc này dẫn đến khó khăn cho Ngân hàng khi xem xét cấp bảo lãnh. (ACB)
	Không tiếp thu, quy định tại TT 11 là phù hợp quy định tại Luật KDBĐS. Theo đó, khi CĐT được cấp phép ddurr điều kiện được bán NOHTTTL thì mới cần NH bảo lãnh để bán nhà, NH cũng không được cấp bảo lãnh cho CĐT nếu Dự án chưa đủ điều kiện được bán. Ngoài ra, tại Nghị định 96/2024/NĐ-CP hướng dẫn một số điều Luật Kinh doanh bất động sản 2023 có hướng dẫn cụ thể Điều 24 về các thủ tục, hồ sơ nộp cho cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh khi xem xét chấp thuận dự án của chủ đầu tư đủ điều kiện để bán, không có yêu cầu về việc phải có bảo lãnh ngân hàng. 

	4.2
	Đề xuất sửa khoản 3.b như sau: “3. Ngân hàng thương mại xem xét, quyết định cấp bảo lãnh cho chủ đầu tư khi: …. b) Dựa trên những tài liệu, chứng từ do chủ đầu tư cung cấp, dự án của chủ đầu tư đáp ứng đủ các điều kiện của bất động sản hình thành trong tương lai được đưa vào kinh doanh theo quy định tại Điều 24 Luật Kinh doanh bất động sản 2023 và quy định của pháp luật có liên quan.”

Do quy định về việc NH phải đảm bảo dự án của chủ đầu tư đáp ứng đủ yêu cầu của Điều 55 Luật Kinh doanh BĐS trong khi NH chỉ có thể xem xét các giấy tờ do chủ đầu tư cung cấp và NH không phải là đơn vị chuyên ngành để có năng lực để thẩm định xem dự án của chủ đầu tư có đáp ứng yêu cầu của Luật BĐS hay không. (Standard Chartered)
	Tiếp thu một phần, Dự thảo sửa đổi tiết b khoản 3 Điều 13 như sau: “Chủ đầu tư đã nhận được văn bản trả lời của cơ quan quản lý nhà nước về kinh doanh bất động sản cấp tỉnh gửi cho chủ đầu tư về dự án nhà ở đủ điều kiện được bán, cho thuê mua theo quy định tại Điều 24 Luật Kinh doanh bất động sản và quy định của pháp luật có liên quan”.



	4.3
	 (i) Theo Điều 13.5.b.(i) Thông tư 11, Điều 26.4 Luật KDBĐS 2023: Chủ thể có trách nhiệm gửi HĐMB để ngân hàng phát hành thư bảo lãnh là CĐT. Nội dung này dẫn đến bất cập:

Khi người mua nhà trực tiếp xuất trình HĐMB cho ngân hàng yêu cầu Ngân hàng phát hành Thư bảo lãnh, Ngân hàng sẽ gặp lúng túng, vướng mắc về việc:

+ Nếu Ngân hàng phát hành Thư, có thể dẫn đến tranh chấp với CĐT theo các quy định nêu trên. Cũng như phát sinh rủi ro, chi phí vận hành về việc Ngân hàng phải xác minh lại với CĐT về tính xác thực, chính xác của HĐMB do người mua nhà xuất trình.

+ Nếu Ngân hàng từ chối phát hành Thư sẽ ảnh hưởng đến quyền lợi người mua nhà, không đúng với tinh thần của các quy định bảo lãnh NOHTTTL (bảo vệ người mua yếu thế).  
(ii) Thông tư 11 không còn quy định thời hạn 10 ngày CĐT phải gửi Hợp đồng yêu cầu phát hành Thư bảo lãnh như Thông tư 07/2015/TT-NHNN cũ. Tuy nhiên, Điều 26.6 Luật KDBĐS 2023 lại quy định CĐT có nghĩa vụ cấp thư bảo lãnh cho người mua trong vòng 10 ngày làm việc kể từ ngày ký Hợp đồng. Đề nghị NHNN bổ sung nghĩa vụ của CĐT về việc CĐT có trách nhiệm gửi Hợp đồng mua nhà cho Ngân hàng ngay sau khi ký Hợp đồng.

Theo Điều 26.6 Luật KDBĐS 2023: CĐT chỉ được nhận tiền thanh toán của bên mua/thuê mua khi đã giao thư bảo lãnh cho bên mua/thuê mua. Trong khi đó Thông tư 11 chưa quy định nội dung này, chỉ quy định việc phải phát hành và giao thư BL trước khi bàn giao nhà đến bên mua/thuê mua (Điều 13.5.b.i). Đề nghị NHNN hướng dẫn đối với các trường hợp CĐT không yêu cầu/yêu cầu Ngân hàng phát hành Thư bảo lãnh cho người mua sau thời hạn 10 ngày kể từ ngày ký HĐMB.

(ACB, UOB) 
	 (i) Quy định chủ thể là Chủ đầu tư gửi Hợp đồng mua bán nhà để Ngân hàng phát hành thư bảo lãnh theo quy định tại Thông tư 11 và Điều 26 Luật kinh doanh bất động sản 2023 là phù hợp với quy trình cấp tín dụng, vì chủ đầu tư là bên được bảo lãnh (khách hàng của ngân hàng) nên phải là bên đề nghị NH phát hành bảo lãnh, NH chỉ phát hành bảo lãnh theo đề nghị của khách hàng là CĐT, không theo đề nghị của bên thụ hưởng bảo lãnh là người mua nhà. 
(ii) Không tiếp thu, vì NHNN không có thẩm quyền quy định CĐT phải có nghĩa vụ gửi hợp đồng mua, bán nhà cho NHTM. Vấn đề này thuộc phạm vi hướng dẫn của Bộ XD để đảm bảo CĐT tuân thủ quy định về bán NOHTTTL. Về hoạt động tín dụng nói chung và bảo lãnh nói riêng, việc đề nghị TCTD cấp tín dụng là theo nhu cầu của KH, TCTD không có quyền và trách nhiệm chủ động yêu cầu KH đề nghị mình phát hành bảo lãnh. Ngoài ra, khoản 6 Điều 26 Luật Kinh doanh bất động sản 2023 quy định “Chủ đầu tư chỉ được nhận tiền thanh toán của bên mua,thuê mua khi đã giao thư bảo lãnh cho bên mua,thuê mua”. Căn cứ quy định này, nếu CĐT không gửi hợp đồng mua bán để đề nghị NHTM phát hành thư bảo lãnh cho người mua nhà thì cũng sẽ không được nhận tiền ứng trước của bên mua, do đó không cần thiết phải quy định hướng dẫn thời hạn chủ đầu tư phải gửi hợp đồng mua bán để yêu cầu ngân hàng phát hành thư bảo lãnh tại Thông tư. Trường hợp CĐT gửi hợp đồng mua bán sau 10 ngày kể từ ngày ký thì NHTM vẫn phải có trách nhiệm phát hành thư bảo lãnh cho người mua.

	4.4
	Điểm a, Khoản 6, Điều 13: “Thư bảo lãnh có hiệu lực kể từ thời điểm phát hành cho đến thời điểm ít nhất sau 30 ngày kể từ thời hạn giao, nhận nhà theo cam kết tại hợp đồng mua, thuê mua nhà ở, trừ trường hợp nghĩa vụ bảo lãnh chấm dứt theo quy định tại Điều 23 Thông tư này…”

Tuy nhiên trong thực tế phát sinh một số trường hợp VPBank đã phát hành bảo lãnh, tuy nhiên có người mua nhà không đến nhận nhà theo thông báo của Chủ đầu tư, đồng thời Hợp đồng mua, thuê mua nhà ở giữa Chủ đầu tư và Người mua nhà cũng không có thỏa thuận về việc này dẫn đến việc không xác định được việc nghĩa vụ bảo lãnh của VPBank đã được chấm dứt hay chưa. Đề xuất NHNN có văn bản hướng dẫn cụ thể cho vấn đề này. (VPBank)
	Không tiếp thu. Khoản 4 Điều 3 Thông tư 11 quy định: “Bảo lãnh trong bán, cho thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai (sau đây gọi là bảo lãnh nhà ở hình thành trong tương lai) là bảo lãnh ngân hàng, theo đó bên bảo lãnh là ngân hàng thương mại cam kết với bên nhận bảo lãnh là bên mua, bên thuê mua (sau đây gọi là bên mua) về việc sẽ thực hiện nghĩa vụ tài chính thay cho bên được bảo lãnh là chủ đầu tư khi đến thời hạn giao, nhận nhà ở đã cam kết nhưng chủ đầu tư không bàn giao nhà ở cho bên mua mà không thực hiện hoặc thực hiện không đầy đủ nghĩa vụ tài chính theo hợp đồng mua, thuê mua nhà ở đã ký kết”.
Như vậy, hợp đồng mua, thuê mua nhà đã ký kết phải có nội dung thời hạn giao nhận nhà. Trên cơ sở đó, NHTM xác định thời hạn bảo lãnh và hết thời hạn bảo lãnh thì nghĩa vụ của NHTM chấm dứt. Trường hợp hết thời hạn bảo lãnh mà người mua nhà không nhận nhà theo thời hạn các bên ký kết, cũng không có đề nghị NHTM trả thay thì  đương nhiên thư bảo lãnh hết hiệu lực. 

	4.5
	Điểm a khoản 6 Điều 13: Thời điểm có hiệu lực của Thư bảo lãnh quy định tại điểm a khoản 6 Điều 13 phải sửa đổi cho phù hợp Khoản 6 Điều 26 Luật kinh doanh bất động sản quy định: Chủ đầu tư chỉ được nhận tiền thanh toán của bên mua, thuê mua theo hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai sau khi đã cung cấp cho bên mua, thuê mua và bên mua, thuê mua nhận được thư bảo lãnh của ngân hàng bảo lãnh. (Agribank)
	Không tiếp thu, quy định này không trái với quy định tại khoản 6 Điều 26 Luật KDBĐS. 

	4.6
	Về việc chấm dứt hiệu lực hợp đồng bảo lãnh giữa NH với CĐT trước thời hạn:

Quy định tại Điều 13.6.a rất bất lợi cho NH trong trường hợp Hợp đồng bảo lãnh với CĐT chấm dứt (nhưng Thư bảo lãnh cho người mua nhà đã phát hành) thì NH sẽ gặp vướng mắc về việc hạch toán khoản cấp tín dụng cho CĐT như thế nào? (vì hợp đồng bảo lãnh đã chấm dứt), cách ứng xử với tài sản bảo đảm? (vì chưa phát sinh việc thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh, chưa nhận nợ bắt buộc nhưng hợp đồng bảo lãnh đã chấm dứt), kiến nghị cần có hướng dẫn cụ thể trong trường hợp này để các ngân hàng ứng xử thống nhất. (ACB).
	Quy định “Hợp đồng bảo lãnh nhà ở hình thành trong tương lai chấm dứt trước thời hạn” để quy định trong trường hợp chủ đầu tư vi phạm điều kiện cấp bảo lãnh, NH dừng không tiếp tục cấp bảo lãnh cho CĐT, đồng nghĩa với việc CĐT sẽ không được tiếp tục bán NOHTTTL. Đối với các thư bảo lãnh ngân hàng đã phát hành, đã hạch toán thì tiếp tục có hiệu lực cho đến ngày thư bảo lãnh hết hiệu lực để đảm bảo quyền lợi cho người mua nhà. NH hạch toán khoản bảo lãnh là căn cứ vào các thư bảo lãnh đã phát hành cho người mua.

	4.7
	Điểm b, Khoản 8, Điều 13 quy định: Thời điểm ghi nhận số dư bảo lãnh là thời điểm chủ đầu tư thông báo với NHTM số tiền đã nhận ứng trước của các bên mua kể từ thời điểm thư bảo lãnh có hiệu lực.

Đề xuất sửa đổi thời điểm ghi nhận số dư bảo lãnh NOHTTTL là thời điểm phát hành cam kết bảo lãnh như các loại bảo lãnh. Trên thực tế, cam kết của NHTM đã có hiệu lực kể từ thời điểm phát hành cam kết bảo lãnh. Việc CĐT nhận tiền ứng trước và thông báo với NHTM không nằm trong quyền kiểm soát chủ động của NHTM. Vì vậy việc ghi nhận số dư bảo lãnh tại thời điểm như quy định hiện tại là chưa hợp lý đối với NHTM, bên cạnh đó còn dẫn đến việc NHTM phải có 2 chỉ tiêu theo dõi tách biệt: 1 là số dư cam kết đã phát sinh (từ thời điểm phát hành cam kết bảo lãnh) và 2 là số dư bảo lãnh ghi nhận theo Thông tư 11. Trong khi đối với các loại bảo lãnh khác, 2 chỉ tiêu này là 1. Ngoài ra, bản chất của bảo lãnh nhà ở hình thành trong tương lai hoàn toàn tương tự bảo lãnh hoàn trả tiền ứng trước phát sinh đối với các loại hợp đồng cơ sở khác, nhưng hiện nay Thông tư 11 lại đang quản lý về thời điểm ghi nhận số dư khác nhau. (VCB)
	Không tiếp thu, quy định tại Thông tư 11về việc tính số dư bảo lãnh NOHTTTL khác các hình thức bảo lãnh khác để phù hợp với đặc thù và tạo điều kiện cho các TCTD và CĐT là căn cứ ý kiến đề xuất của các TCTD. 

	4.8
	Khoản 8 Điều 13 quy định về số dư bảo lãnh trong bảo lãnh nhà ở hình thành trong tương lai: “a) số dư bảo lãnh đổi với chủ đầu tư hoặc bên bảo lãnh đổi ứng được xác định chính bằng số tiền thuộc nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư”

Đề nghị NHNN xác định rõ việc NH phát hành thư bảo lãnh với số dư tương đương nghĩa vụ tài chính của CĐT, do Thông tư 11 chỉ quy định số dư bảo lãnh bằng số tiền thuộc nghĩa vụ tài chính của CĐT, có thể phát sinh cách hiểu số dư bảo lãnh không phải bằng nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư. Trong khi đó, việc Ngân hàng phát hành thư bảo lãnh trên cơ sở đề nghị của Chủ đầu tư. (BIDV)
	Không tiếp thu. Nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư quy định tại hợp đồng mua bán nhà là số tiền bảo lãnh tối  ngân hàng phải phát hành cam kết bảo lãnh với người mua nhà, còn số bảo lãnh phụ thuộc vào số tiền thực tế người mua nhà nộp trước cho chủ đầu tư.

	4.9
	Khoản 1 Điều 26 Luật kinh doanh bất động sản quy định: “….Căn cứ vào thỏa thuận cấp bảo lãnh đã ký, ngân hàng bảo lãnh gửi chủ đầu tư dự án bất động sản văn bản cam kết khẳng định sẽ phát hành thư bảo lãnh cho tất cả bên mua, thuê mua nhà ở thuộc dự án được chấp thuận cấp bảo lãnh của chủ đầu tư. Chủ đầu tư có trách nhiệm gửi bản sao văn bản cam kết này cho bên mua, thuê mua khi ký kết hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai.”

- Đề xuất có hướng dẫn cụ thể đối với nội dung này do hiện tại theo quy trình phát hành bảo lãnh thông thường không có quy định TCTD phải phát hành văn bản cam kết khẳng định sẽ phát hành thư bảo lãnh cho các bên mua, thuê mua nhà. Đề xuất hướng dẫn cụ thể về quy trình phát hành văn bản, nội dung của văn bản, phí mà TCTD được phép thu của Chủ đầu tư do TCTD phải thẩm định xét duyệt cấp tín dụng cho CĐT nhưng có thể không phát hành được một CKBL nào hoặc số dư CKBL thực tế nhỏ hơn rất nhiều so với số tiền mà TCTD phải cam kết phát hành cho Chủ đầu tư.  (VCB).
- Quy định tính chất pháp lý của cam kết (vô điều kiện/ có điều kiện, không hủy ngang/ có hủy ngang) để các ngân hàng thương mại có cơ sở thống nhất thực hiện, đảm bảo quyền lợi và nghĩa vụ của các bên liên quan (BIDV).
	Tiếp thu, Dự thảo đã bổ sung quy định văn bản cam kết  tại dự thảo. Ngoài ra, Dự thảo đã sửa đổi quy định về việc TCTD và KH thỏa thuận về các loại phí bảo lãnh để các bên thực hiện. 

	4.10
	- Khoản 6 Điều 26 Luật KD BĐS 2023 quy định:

“6. Chủ đầu tư cung cấp thư bảo lãnh cho bên mua, thuê mua trong thời hạn 10 ngày làm việc kể từ ngày ký HĐMB...... hoặc thời hạn khác do các bên thỏa thuận trong HĐMB, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai. CĐT chỉ được nhận tiền thanh toán của bên mua, thuê mua theo HĐMB, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai sau khi đã cung cấp cho bên mua, thuê mua và bên mua, thuê mua đã nhận được thư bảo lãnh của ngân hàng bảo lãnh.

Khi ký kết HĐMB, thuê mua nhà ở hình thành trong tương lai, bên mua, thuê mua được lựa chọn việc có hoặc không có bảo lãnh cho nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư đối với mình.”
- Đồng thời, Điều 3 TT11 về BLNH quy định nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư đối với bên mua trong bảo lãnh NOHTTTL là số tiền chủ đầu tư đã nhận ứng trước từ bên mua kể từ thời điểm thư bảo lãnh có hiệu lực và các khoản tiền khác (nếu có) theo thỏa thuận tại hợp đồng mua, thuê mua nhà ở đã ký ….

Ngân hàng không có cơ sở xác định số tiền Bên mua nhà thực tế đã thanh toán cho CĐT để tính ra giá trị bảo lãnh cần phát hành, Ngân hàng sẽ chỉ căn cứ vào đề nghị của CĐT để phát hành bảo lãnh.
(i) Trong trường hợp Bên mua nhà đã lựa chọn không có bảo lãnh, đã thanh toán cho CĐT (1 phần hoặc lên đến 70% giá trị HĐMB nhà ở) và sau đó chuyển nhượng nhà ở/ HĐMB cho bên mua mới. Đồng thời bên mua mới có nhu cầu nhận bảo lãnh NH thì NH có thể phát hành BL cho Bên mua mới hay ko (do bản chất CĐT đã nhận tiền thanh toán). Tình huống này NH sẽ xác định giá trị BL như thế nào dựa vào điều 3 Thông tư 11 về BLNH.

Trường hợp chuyển nhượng dự án và BL đã phát hành theo yêu cầu của CĐT ban đầu, CĐT này cũng đã nhận tiền thanh toán của Bên mua nhà. CĐT nhận chuyển nhượng có nhu cầu phát hành BL mới thay thế cho các BL cũ (thay đổi về Bên được BL). Tình huống này NH sẽ xác định giá trị BL như thế nào dựa vào điều 3 Thông tư 11 về BLNH.

(ii) Trường hợp Chủ đầu tư không giao kịp được BL trong 10 ngày (Địa chỉ Bên nhận BL sai, Bên mua nhà đi vắng, Bên mua nhà là người nước ngoài, Bên mua nhà không đến NH để lấy Thư BL...), thì có được nhận tiền thanh toán không. Sẽ có trường hợp bên mua nhà vẫn chuyển tiền thanh toán theo đúng timeline thanh toán trong HĐMB (TCB)
	(i) Không tiếp thu, do người mua ban đầu đã lựa chọn không có bảo lãnh nên khi chuyển nhượng cho người mua mới thì người mua mới cũng không được NH bảo lãnh.
(Nội dung này xin thêm ý kiến Bộ Xây dựng)

(ii) Không tiếp thu,  theo quy định tại Luật KDBĐS, khi CĐT chưa giao thư bảo lãnh và người mua chưa nhận được thư bảo lãnh thì CĐT chưa được nhận tiền ứng trước. Về nguyên tắc, các đợt thanh toán ứng trước tiền phải phù hợp quy định tại Luật KDBĐS.



	4.11
	Khoản 1 Điều 26 Luật KDBĐS 2023: 
(i) “Các khoản tiền khác” theo quy định tại khoản này có thể là các khoản lãi, phạt chỉ phát sinh và tính được khi xảy ra sự kiện vi phạm nên nếu số tiền bảo lãnh bao gồm cả các khoản tiền này thì vào thời điểm phát hành bảo lãnh, NHTM không có cơ sở để xác định được chính xác số tiền bảo lãnh. Đề xuất NHNN có hướng dẫn xác định “khoản tiền khác” này để NHTM có cơ sở xác định được chính xác số tiền bảo lãnh.
(ii) Trên thực tế, thời gian bán nhà của các dự án BĐS thường kéo dài nên giả sử vào thời điểm ký kết thỏa thuận cấp bảo lãnh và phát hành văn bản cam kết khẳng định sẽ phát hành thư bảo lãnh thì CĐT đáp ứng được đầy đủ các điều kiện để được phát hành bảo lãnh theo quy định của pháp luật và của NHTM. Tuy nhiên, đến thời điểm CĐT để nghị NHTM phát hành thư bảo lãnh thì tình hình tài chính của CĐT thay đổi ảnh hưởng tới việc đánh giá khả năng hoàn trả số tiền mà NHTM trả thay khi thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh thì NHTM có được quyền từ chối phát hành bảo lãnh không? Quy trình, thủ tục các bên cần thực hiện như thế nào? (MSB)
	(i) Không tiếp thu, việc xác định “khoản tiền khác” do các bên thỏa thuận tại hợp đồng mua, thuê mua NOHTTTL, căn cứ thỏa thuận NH sẽ xác định số tiền bảo lãnh cho người mua.
(ii) Điều 13 Thông tư 11 đã quy định về nội dung này. 

	4.12
	Đề nghị NHNN bổ sung quy định cụ thể về việc ngân hàng bảo lãnh có thể thỏa thuận thực hiện bảo lãnh một phần nghĩa vụ tài chính của chủ đầu tư là số tiền chủ đầu tư đã nhận ứng trước từ bên mua kể từ thời điểm thư bảo lãnh có hiệu lực mà không bắt buộc bao gồm “các khoản tiền khác (nếu có) theo thỏa thuận tại hợp đồng mua, thuê mua nhà ở” để phù hợp với nguyên tắc theo quy định tại Điều 293 Bộ luật Dân sự 2015 và Điều 10 Thông tư 11/2022/TT-NHNN. (TPBank, UOB).
	Không tiếp thu, TCTD phát hành bảo lãnh trên cơ sở thỏa thuận tại hợp đồng mua, thuê mua ký giữa chủ đầu tư và người mua nhà và đề nghị của chủ đầu tư.  Nếu thỏa thuận tại hợp đồng mua, thuê mua có các khoản tiền khác thì phải bảo lãnh đủ theo đúng quy định tại Luật kinh doanh bất động sản.

	4.13
	Khoản 5 Điều 26 Luật KDBĐS 2024 cho phép ngân hàng thương mại và chủ đầu tư thỏa thuận phạm vi bảo lãnh. Điều 10 Thông tư 11 quy định cụ thể rằng bên bảo lãnh có thể cam kết một phần hoặc toàn bộ nghĩa vụ tài chính mà bên được bảo lãnh có nghĩa vụ thực hiện với bên nhận bảo lãnh. Vậy NH có thể phát hành bảo lãnh cho từng phần của dự án không?
	Về nguyên tắc, TCTD và chủ đầu tư thỏa thuận bảo lãnh toàn bộ dự án hoặc từng phần của dự án, tùy theo đề nghị của chủ đầu tư.

	5
	Về các nghĩa vụ được bảo lãnh khác:

Tại khoản 2 Điều 4 Luật các TCTD 2024 quy định: “Bảo lãnh ngân hàng là hình thức cấp tín dụng cho khách hàng thông qua việc tổ chức tín dụng, chi nhánh ngân hàng nước ngoài cam kết với bên nhận bảo lãnh ...”. 

Trên thực tế, do ảnh hưởng của nhiều yếu tố (như vận hành, khoảng cách địa lý,...), quá trình ký kết hợp đồng của các doanh nghiệp thường kéo dài nên các bên thường ký kết biên bản thương thảo hợp đồng để thống nhất các điều khoản của hợp đồng trước khi ký kết hợp đồng. Tại Nghị định 63/2014/NĐ-CP quy định chi tiết một số điều của Luật Đấu thầu về lựa chọn nhà thầu cũng quy định: “Hợp đồng ký kết giữa các bên phải phù hợp với quyết định phê duyệt kết quả lựa chọn nhà thầu, biên bản thương thảo hợp đồng, hồ sơ dự thầu, hồ sơ mời thầu và các tài liệu liên quan khác”, tức là quy định này của pháp luật cũng công nhận sự thỏa thuận của các bên tại biên bản thương thảo hợp đồng/kết quả lựa chọn nhà thầu/Thông báo trúng thầu. 

Theo đó, biên bản thương thảo hợp đồng/kết quả lựa chọn nhà thầu hoặc thông báo trúng thầu có thể được xem xét là cam kết của Bên được bảo lãnh với Bên nhận bảo lãnh để làm căn cứ phát hành các bảo lãnh có liên quan (như bảo lãnh thực hiện hợp đồng, bảo lãnh tạm ứng, bảo lãnh thanh toán,...) hay không?
	Bảo lãnh ngân hàng được phát hành trên cơ sở bảo lãnh cho nghĩa vụ của bên được bảo lãnh được xác định, thỏa thuận giữa bên được bảo lãnh và bên nhận bảo lãnh. Căn cứ để xác định nghĩa vụ của bên được bảo lãnh được xác định theo quy định về giao dịch dân sự tại Điều 116 Bộ luật dân sự “Giao dịch dân sự là hợp đồng hoặc hành vi pháp lý đơn phương làm phát sinh, thay đổi hoặc chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự”. Hình thức giao dịch dân sự tại Điều 118 “Giao dịch dân sự được thể hiện bằng lời nói,bằng văn bản hoặc bằng hành vi cụ thể”. TCTD cần xác định biên bản thương thảo hợp đồng được xác định có giá trị pháp lý để xác định nghĩa vụ của bên được bảo lãnh.

	6
	Hiện tại một số văn bản quy định pháp luật khác có quy định các hình thức/loại bảo lãnh có điểm quy định mâu thuẫn với bảo lãnh tại Thông tư 11 như Luật đấu thầu (bảo lãnh dự thầu), Luật đầu tư (Bảo lãnh cho nghĩa vụ ký quỹ đầu tư), …  Đề xuất NHNN làm việc với các cơ quan bộ ngành có liên quan để tháo gỡ các vướng mắc, thống nhất hướng dẫn các TCTD thực hiện. (VCB)
	Qua rà soát chưa phát hiện mâu thuẫn, quá trình hoàn thiện Dự thảo sẽ tiếp tục phối hợp với VCB làm rõ kiến nghị này. 

	7
	Theo luật Thuế GTGT, cấp tín dụng là dịch vụ không chịu thuế GTGT, trong khi đó, tương tự như L/C, nghiệp vụ bảo lãnh cũng bao gồm nhiều dịch vụ/loại phí khác nhau, trong đó Ngân hàng phục vụ không phát sinh cam kết như định nghĩa trong luật TCTD (thông báo bảo lãnh, đòi tiền hộ theo bảo lãnh, ...). Tuy nhiên hiện điểm e khoản 1 Điều 114 Luật TCTD mới chỉ quy định các dịch vụ khác thuộc Bao thanh toán và thư tín dụng, đề xuất NHNN hướng dẫn về các nghiệp vụ này hoặc cho phép các TCTD thực hiện theo thông lệ quốc tế. (VCB)
	Theo quy định tại Luật Các TCTD, bảo lãnh là cấp tín dụng. Vì vậy, tất cả các phí thuộc nghiệp vụ bảo lãnh là phí cấp tín dụng.


