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PHAN VAN BAN QUY PHAM PHAP LUAT

BQ TU PHAP - BQ TAINGUYEN VA MOI TRUONG -
NGAN HANG NHA NUOC VIET NAM

BQ TU PHAP - BQO TAINGUYEN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

VA MOI TRUONG - NGAN HANG Poc lap - Tw do - Hanh phiic
NHA NUOC VIET NAM
S6: 16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-NHNN Ha Noi, ngay 06 thang 6 nam 2014
THONG TU LIEN TICH

Huéng din mt s6 van dé vé xir Iy tai san bao dam

Can cwr Bo ludt Dan sy ngay 14 thang 6 nam 2005;

Can cir Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29 thang 12 nam 2006 ciia Chinh
phii vé giao dich bdo dam;

Can cir Nghi dinh so 11/2012/ND-CP ngay 22 thang 02 nam 2012 cia Chinh
phii vé sira doi, bé sung mét so diéu ciia Nghi dinh sé 163/2006/NP-CP ngay 29
thang 12 nam 2006 ciia Chinh phii vé giao dich bédo dam;

Can cir Nghi dinh s6 53/2013/ND-CP ngay 18 thing 5 nam 2013 ciia Chinh
phii vé thanh Idp, t6 chirc va hoat déng cia Cong ty Quan Iy tdi sdn cia cdc t6
chuee tin dung Viét Nam;

Can cir Nghi dinh sé 22/2013/ND- CP ngay 13 thang 3 nam 2013 cua Chinh
phii quy dinh chike ning, nhiém vy, quyén han va co cdu t6 chire ciia B¢ Tuw phdp;

Can cir Nghi dinh s6 21/2013/ND-CP ngay 04 thing 3 nam 2013 ciia Chinh
phii quy dinh chitc néing, nhiém vu, quyén han va co cdu té chirc cia Bo Tai
nguyén va Moi truong;

Can cit Nghi dinh s6 156/2013/NP-CP ngay 11 thang 11 nam 2013 cua Chinh

phii vé viéc quy dinh chirc nang, nhiém vy, quyén han va co cau té chirc ciia Ngdn
hang Nha nudc Viét Nam;

B¢ truong Bo Tuw phdp, Bo truong Bo Tai nguyén va Moi truong, T hong doc
Ngan hang Nha nuée Viét Nam ban hanh Thong tuw lién tich hudng dan mét sé van
dé vé xir Iy tdi san bdo dam.

Chuong I
NHUNG QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh
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1. Thong tu nay hudng dan viée thu gii, ban tai san bao dam, nhan chinh tai
san bdo dam dé thay thé cho viéc thuc hi¢én nghia vu cua bén bdo dam va thu tuc
chuyén quyén so hitu, quyén stir dung tai san sau khi xir 1y tai sdn bao dam.

2. Thong tu nay khong ap dung di voi trudng hop xur 1y tai san bao dam trong
hoat dong thi hanh &n dan su.

Picéu 2. Poi twong ap dung

1. Bén bao dam, bén nhan bao dam trong hop déng bao dam.

2. Cong ty Quan 1y tai san cua cac to chuc tin dung Viét Nam duoc thanh 1ap
va hoat dong theo quy dinh cua phép luat Viét Nam.

3. Co quan c6 thim quyén ding ky quyén s& hitu, quyén st dung, quyén luu
hanh tai san.

4. Uy ban nhén dan x4, phuong, thi trdn noi tién hanh thu giit tai san bao dam
(sau day goi la Uy ban nhan dan cap xa).

5. T6 chirc 1am nhiém vu bdi thuong theo quy dinh ctia phép luét trong trudng
hop Nha nudc thu hoi dat, tai san gan lién vo1 dat.

6. To chtrc hanh nghé cong ching, t6 chic co chirc ning ban dau gia tai san,
bén cam gitr tai san, bén mua tai san bao dam, bén c6 nghia vu tra ng.

7. Céc tb chuc, ho gia dinh, ¢4 nhan khac c6 lién quan.

Piéu 3. Trach nhiém ciia t6 chirc, hd gia dinh, ca nhin cé lién quan trong
viéc xir ly tai san bao dam

1. Tuan tha cac nguyén tic dugce quy dinh tai Diéu 58 Nghi dinh s6 163/2006/
ND-CP ngay 29 thang 12 nam 2006 cua Chinh phu vé giao dich bao dam (sau day
goi la Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP) va khoan 15 Biéu 1 Nghi dinh s6 11/2012/
ND-CP ngay 22 thang 02 nam 2012 cua Chinh phu vé stra doi, bé sung mot s6 diéu
cta Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29 thang 12 nam 2006 ctia Chinh phu vé
giao dich bao dam va cac quy dinh khac c6 lién quan.

2. Thyc hién cac thoa thuan vé xir 1y tai san bao dam di duoc xac 1ap hop phap
va cac quy dinh khac c6 lién quan cua phéap luat.

3. Khong duogc can trd, chéng dbi viéc thu gitt hop phap tai san bao dam;
khong dugc che giau, tau tan tai san bao dam hoac tron tranh viéc thuc hién nghia
vu duogc bao dam.

Chwong 11
XU LY TAI SAN BAO PAM

Piéu 4. Xir ly ddi véi tai san thé chap la hang héa luan chuyen trong qua
trinh sin xuit kinh doanh do bén thé chap ban, thay thé tai san thé chap
khong c6 s dong y ciia bén nhin thé chip trong khi hop ddng thé chap da
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dugc ding ky giao dich bao dam va giira bén thé chip véi bén nhén thé chéap
c6 théa thuin khi ban, thay thé tai san thé chdp phai dugc sy ddng y ciia bén
nhan thé chip

1. Truong hop bén nhéan thé chap thuc hién quyén thu hoi tai san thé chap thi
giai quyét nhu sau:

a) Bén nhan thé chap giri truc tiép hodc qua duong buu dién van ban thong bao
cho bén nhan chuyén quyén so hitu, quyén sir dung tai san vé viéc thu hdi tai san,
kém theo mot (01) ban chinh hop dong bao dam di dugc cong chimg theo quy
dinh cua phap luat hodc mot (01) ban sao hop ddng bao dam duge Uy ban nhan
dan cap xa chung thuc, to chirc hanh nghé cong chimg cép tir ban chinh hoic mot
(01) ban sao Gidy chirmg nhan diang ky giao dich bao dam do co quan ding ky giao
dich bao dam cép;

Vin ban thong béo giri bén nhan chuyén quyén sé hitu, quyén st dung phai
xac dinh rd tai san thé chép, thoi han, dia diém giao nhan tai san thé chép, chu thé
c6 quyén nhan tai san thé chap;

b) Néu bén nhan chuyén quyen so hiru, quyén sir dung tai san thyc hién viéc
giao lai tai san theo dung yéu cau cua bén nhan thé chap thi cac bén lap bién ban
ban giao tai san, c6 chit ky, con dau (néu co) clia cac bén;

¢) Chi phi lién quan dén viéc bao quan tai san thé chap dugc tinh vao chi phi xur
Iy tai san bao dam. Sau khi nhan lai tai san thé chip thi bén nhan thé chap c6 trach
nhiém bao quan, giir gin tai san thé chip; néu lam mat hodc hu hong tai san thé chap
thi phai bdi thudng thiét hai cho bén thé chép trir nhitng hu hong, mat mat da co trude
khi bén nhan thé chap thu hdi tai san thé chap hodc do su kién bat kha khang;

d) Néu bén nhan chuyén quyén sé hiru, quyén sir dung tai san khong thuc hién
viéc giao lai tai san theo dung yéu cau ctia bén nhan thé chip thi bén nhan thé chap
c6 quyén thuc hién viéc thu giit tai san bao dam theo quy dinh tai Piéu 63 Nghi
dinh s6 163/2006/ND-CP hoic khoi kién theo quy dinh ciia phap luat vé t6 tung
dan su.

2. Trudng hop bén nhan thé chap khong thuc hién quyén thu hoi tai san thé
chép theo quy dinh tai khoan 1 Piéu nay thi giai quyét nhu sau:

a) Truong hop bén thé chap ban tai san thé chap thi bén nhan thé chap co quyen
yéu cau bén thé chip chuyen s tién thu dugc hodc tai san hinh thanh tir s6 tién thu
duoc tir viée ban tai san thé chap dé thanh toan cho gia tri nghia vu dugc thoa thuan
trong hop ddng thé chip. Néu bén thé chip chua nhan tién thanh toan hodc méi nhan
mdt phan tién thanh toan thi bén nhan thé chip c6 quyén yéu cdu bén mua thanh
toan sb tién mua tai san thé chap cho minh.

Trudng hop sb tién thu dugc hodc gia tri tai san hinh thanh tir s6 tién thu duoc
khong du dé thanh toan gia tri nghia vu thi bén thé chap phai thanh toan so tién con
thiéu cho bén nhan thé chap néu bén thé chap dong thoi 1a bén co nghia vu dugc bao
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dam hodc bén cé nghia vu dugc bao dam phai thanh toan s6 tién con thiéu cho bén
nhan thé chap néu bén thé chap khong dong thoi 1a bén ¢ nghia vu duoc bao dam,
trir truong hop cac bén co thoa thuan khac;

Trong trudng hop so tién thu duge hodc gia tri tai san hinh thanh tir s6 tién thu
duoc 16n hon gia tri nghia vu thi bén nhan thé chép phai tra s6 tién chénh 1éch cho
bén thé chap;

b) Truong hop bén thé chap thay thé tai san thé chap thi bén nhan thé chap
duoc quyén thu giit, xir 1y tai san thay thé va s tién thanh toan gia tri chénh léch
(néu o) dé thanh toan cho nghia vu ctia bén thé chép.

3. Trudng hop bén nhan thé chap khong thé thuc hién quyén thu hoi tai san
thé chap do tai san thé chap bi mat, hu hong, mat gia tri hodc giam sut gié tri thi
c6 quyén yéu cau bén thé chap stra chita, bo sung hoic thay thé tai san khac c6
gia tri twong duwong hodc bd sung, thay thé bién phap bao dam khac hoic yéu
cau doi bdi thuong thiét hai theo quy dinh ciia phap luat, trir truong hop cac bén
c6 thoa thuan khac.

4. Bén nhan chuyen quyén so hiru, quyén str dung tai san c6 quyén khoi kién
dé yéu cau bén thé chap hoan tra sb tién, tai san di nhan va boi thudng thiét hai,
chi phi thyc té phat sinh (néu c6) theo quy dinh ctia phap luat.

Piéu 5. Yéu cau hoan tra tai sin bao dam dang bi cAm giir trong hop dong
song vu dé xir ly

1. Trudng hop tai san thé chap dang bi cAm giit theo quy dinh tai Diéu 416 Bo
luat Dan su nam 2005 thi bén nhan thé chip co quyén yéu cau bén thé chap thuc
hién nghia vy dbi voi bén cAm gilr hodc ty minh thyc hién nghia vy dbi voi bén
cam gitt dé nhan lai tai san thé chip. Sau khi bén nhén thé chip hoic bén thé chap
da thuc hién xong nghia vu thi bén cAm gilt ¢o trach nhi€ém giao lai tai san theo
thoi han va dia diém ma bén nhan thé chap hoic bén thé chap yéu cau.

Viéc giao tai san thé chip phai dugc lap thanh bién ban c6 chit ky, con déu
(néu c6) cua bén thé chip va bén cam giit trong trudng hop bén thé chip thuc hién
nghia vy ddi véi bén cAm gilr hoac co6 chir ky, con dau (néu cO) cua bén nhan thé
chap va bén cam giit trong truong hop bén nhan thé chap thuc hién nghia vu d6i
v6i bén cam gitt, trir trudng hop cac bén c6 thoa thuan khac.

Truong hop bén nhén thé chap thuc hién nghia vu dbi véi bén cam giit thi co
quyén yéu cau bén thé chip hoan tra gia tri nghia vu di thuc hién va cac chi phi
hop 1y phat sinh (néu c6) hodc duoc tinh vao gia tri nghia vu ctia bén thé chap khi
xtr 1y tai san thé chip.

2. Khi yéu cau bén cam giir giao lai tai san dé xur 1y, bén nhéan thé chép co
trach nhiém xut trinh Gidy chtng nhan ding ky giao dich bao dam do co quan
dang ky giao dich bao dam cép hoic hop dong thé chap dé chimg minh tai san do
dang duoc dung dé thé chép, trir trudng hop phép lut co quy dinh khac.
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3. Truong hop bén nhan thé chip hodc bén thé chip da thuc hién xong nghia
vu ma bén cam gitr khong giao tai san dan dén thiét hai cho bén nhan thé chap thi
bén cam gilr phai boi thuong thiét hai theo quy dinh ctia phap luat.

Trudng hop bén cam giit khong giao tai san hoic khong boi thuong thiét hai thi
bén nhan thé chap hodc bén thé chap c6 quyén khoi kién yéu cau Toa an giai quyét.

Piéu 6. Xir 1y tai san thé chap 1a quyén sir dung dat, tai sin gin lién véi
dat trong truwong hop hop dong thé chap da dwgce dang ky trwéce khi co quan
nha nuwdc c¢6 tham quyen thu hoi theo quy dinh cia phap luat

1. Trong qué trinh 1ap phuong 4n vé bdi thuong, hd tro, tai dinh cu theo quy
dinh cta phép luat dat dai, T6 chtic lam nhiém vu boi thuong céd trach nhiém tim
hiéu thong tin vé quyén sur dung dat, tai sdn gan lién véi dat bi thu hoi tai Van
phong dang ky quyén str dung dat.

Trén co so ndi dung dang ky thé chap duge Van phong dang ky quyén sir dung
dat cung cap, To chirc lam nhiém vu boi thuong cd trach nhiém thong bao bang
van ban vé sO ti€n boi thudng, thoi gian, dia di€m chi trd tién boi thuong cho bén
nhan thé chap va bén thé chap.

2. Truong hop quyén sir dung dat, tai san gan lién voi dat duge dung dé bao
dam thyuc hi€én mdt nghia vy, ma bén thé chap va bén nhéan thé chap co6 thoa thuan
vé viéc bén nhan thé chap dugc nhan so tién boi thuong hoac cac 191 ich phat sinh
lién quan dén tai san thé chap trong thoi gian hop dong thé chap cé hi¢u luc thi
viéc giao nhan tién boi thuong dugce thuc hién nhu sau:

a) Trong thoi han nam (05) ngdy lam viéc, ké tir ngay nhan duoc thong bao
cua To chtrc lam nhiém vu boi thudng thi bén nhéan thé chap phai ndp cho To chirc
lam nhi€m vu boi thuong céc tai li€u sau day:

- Mot (01) ban chinh hop dong thé chap da duoc cong ching, ching thuc theo
quy dinh cua phap luat hodac mot (01) ban sao hop dong thé chap dugc Uy ban
nhan dan cap xa chung thuc, to6 chirc hanh nghé cong chiig cap tir ban chinh;

Trong trudng hop hop dong thé chap khong co thoa thuan thi bén nhan thé
chap phai nop mot (01) van ban thoa thudn gitra bén thé chap va bén nhén thé chap
vé€ viéc bén nhan thé chap dugc quyén nhén tién boi thuong;

- Mot (01) van ban xéac dinh rd gid tri nghia vu dugc bao dam béng tai san bi
thu hoi tai thoi diém Nha nudce thu hoi quyen st dung dat, tai san gan lién véi dat.

b) Trong thoi han muoi (10) ngay, ké tir ngdy nhin duoc van ban dé nghi chi
trd tién boi thuong cua bén nhan thé chap thi To chirc lam nhiém vu boi thuong co
trach nhiém phai thong bdo bang van ban cho bén thé chap biét vé viéc s€ chi tra
tién boi thuong cho bén nhan thé chap. Thong bao phai néu rd ngay, gio, so tién
boi thudng, tén va dia chi ciia bén nhan thé chap dugc nhan tién boi thuong;
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¢) T6 chirc lam nhiém vu bdi thuong ¢ trach nhiém thuc hién viéc chi tra tién
bdi thuong cho bén nhéan thé chap theo quy dinh cua phap luat dat dai va cac quy
dinh ciia phép luat vé giao dich bao dam.

Néu so tién boi thuong 16n hon gia tri nghia vu thanh toan thi T6 chic lam
nhiém vy bdi thudng c6 trach nhiém tra sé tién con lai cho bén thé chap; néu sd
tién boi thuong khong di dé thanh toan gia tri nghia vu cua bén thé chap thi bén
thé chép c6 trach nhiém hoan tra s tién con thiéu cho bén nhan thé chép, trur
truong hop bén thé chip khong dong thoi 13 bén c6 nghia vu duoc bao dam hoic
cac bén co thda thuan khac.

3. Trudong hop cac bén khong c6 thoa thuan vé viéc bén nhan thé chip dugc
nhan sd tién bdi thuong, cac loi ich phat sinh lién quan dén tai san thé chép trong
thoi gian hop dong thé chap c6 hiéu luc thi T6 chirc lam nhiém vu bdi thuong chi
thuc hién viéc chi tra tién bdi thuong theo quy dinh tai khoan 2 Diéu nay cho bén
nhan thé chip sau khi c6 vin ban dong ¥ cua bén thé chip. Truong hop bén thé
chap khong dong ¥ thi T6 chirc 1am nhiém vu bdi thuong chuyén sb tién boi
thudng vao tai khoan do TH chirc 1am nhiém vy bdi thudng 1ap tai ngan hang va
thuc hi¢n vi¢c chi tra sau khi cé ban an, quyet dinh giai quyét tranh chap co hiéu
luc phap luat cua co quan nha nude c¢6 tham quyén, trir truong hop cac bén 6 thoa
thuan khac.

4. Truong hop quyen str dung dat, tai san gan lién véi dat duoc dung dé bao
dam thuc hi¢n nhleu nghia vu tai nhiéu bén nhan bao dam khac nhau thi can cur
vao thong tin vé noi dung dang ky thé chap do Vin phong dang ky quyén sir dung
dat cung cap, To chic 1am nhiém vu boi thudong thuc hién viéc chi tra tién boi
thuong cho cac bén cung nhan bao dam theo thur tu uvu tién thanh toan tuong trng
vai gia tri nghia vu dugc bao dam theo quy dinh ctia Bo luat Dan sy nam 2005.

5. Truong hop bén thé chip duoc bdi thuong bang nha &, dat & tai dinh cu thi
nha &, dat & tai dinh cu dugc dung thay thé tai san thé chap b1 Nha nudc thu hoi,
trur trudong hop cac bén co6 thda thuan khac.

Truong hop xt 1y tai san bao dam ma gia tri cua nha ¢, dat & tai dinh cu do
khong du dé thanh toan gia tri nghia vu thi bén thé chap phai tra so tién con thiéu
cho bén nhan thé chap néu bén thé chap dong thoi 1a bén c6 nghia vu dugc bao
dam hodc bén c6 nghia vu dugc bao dam phai tra so tién con thiéu cho bén nhan
thé chap néu bén thé chap khong dong thoi 1a bén c6 nghia vu dugc bdo dam, tru
truong hop cac bén c6 thda thuan khac.

Truong hop gia tri cua nha &, dat & tai dinh cu d6 16n hon gia tri nghia vu cta
bén thé chap thi bén nhan thé chap phai tra so tién chénh I¢ch cho bén thé chap.

Piéu 7. Xir Iy tai san thé chap la quyén doi no

1. Trude thoi diém xtr Iy quyén doi ng it nhat bay (07) ngay 1am viéc, bén
nhan thé chap gui cho bén c¢6 nghia vu trd ng van ban thong bao xur Iy quyén doi
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ng va mot (01) ban sao co6 xac nhén cua td chirc hanh nghé cong chung dbi voi
hop dong the chip quyén doi no di duoc cong chimg hodc ban chinh hop dong
thé chip quyén doi ng c6 chir ky, con dau (neu cd) ctia cac bén hodc Gidy chimg
nhan ding ky giao dich bao dam bang quyén doi no do co quan ding ky giao
dich bao dam cap.

2. Trong thoi han bay (07) ngay 1am viéc ké tir ngdy nhan duoc van ban théng
bao xur Iy quyén doi ng, bén c6 nghia vu tra ng c6 trach nhiém thanh toan khodn no
cho bén nhan thé chap theo huéng dan nhur sau:

a) Néu thoi diém thyuc hién nghia vu tra no theo hop dong c6 can ctr phat sinh
quyén doi ng cia bén thé chap xdy ra trude thoi diém xir 1y quyén doi no theo hop
dong thé chap thi bén c6 nghia vy tra ng c6 trach nhi¢m chuyén khoan tién tra ng
vao tai khodn do bén cé nghia vu trd ng mé tai Ngan hang theo chi dinh ctia bén
nhan thé chap;

Bén nhan thé chip c6 quyén yéu cau Ngan hang phong téa tai khoan nay va chi
dugc quyén yéu cau Ngan hang gidi toa dé xu ly khi dén thoi di€m xur 1y tai san the
chap. Ké tir thoi diém nop tién vao tai khodn, bén c6 nghia vy trd ng khong duoc
quyén yéu cau Ngan hang giai toa va thuc hi¢n giao dich do6i véi so tién nay;

b) Néu thoi diém thuc hién nghia vu tra ng theo hop dong c6 cin ¢ phét sinh
quyén doi ng cua bén thé chap xdy ra sau thot diem xir Iy quyén doi ng theo hop
dong thé chap thi bén nhan thé chap dugc quyén yé€u cau bén c6 nghia vu tra ng
phai thanh toan khoan ng d6 cho minh tai thoi diém nghia vu trd ng dén han;

Bén nhan thé chip khong duoc yéu cau bén thé chip thanh toan khi nghia vu
trd ng chua dén han, trir truong hop c6 thoa thudn khac.

3. Truong hop nhan truc tiép cac khoan tién, tai san tir bén ¢ nghia vu trd no thi
bén nhan thé chap phai 1ap bién ban c6 chir ky ctia bén thé chap, bén nhan thé chap
va bén cd nghia vu tra ng. Bién ban nhan cac khodn tién, tai san phai ghi rd viéc ban
giao, ti€p nhan cac khoan ti€n, tai san va xac dinh gia tri tai san.

Trong truong hop bén thé chip khong ky vao bién ban thi bién ban d6 chi can
chit ky cua bén nhan thé chap va bén c6 nghia vu tra ng. Bén nhan thé chap co trach
nhi¢m gui bi€n ban nhan cac khoan ti€n, tai san cho bén thé chap.

4. Truong hop bén c6 nghia vu tra ng khong thuc hién theo quy dinh tai khoan 2
Dbicu nay thi bén nhan thé chap c6 quyén thuc hién cac bién phap sau day:

a) Thu gifr tai san bao dam dé xu 1y theo thu tuc quy dinh tai Diéu 63 Nghi
dinh s6 163/2006/ND-CP trong truong hop khoan no 1a vat;

b) Yéu ciu bén c6 nghia vy phai tra sd tién gdc, 13i va 1ai qua han (néu co) theo
thoa thuan trong hop dong, phu hop véi quy dinh cta phap luat, trtr truong hop co
thoa thuan khac;
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¢) Yéu cau bén thé chap thyc hién tiép nghia vu bao dam trong truong hop gia
tri nghia vu ma bén c6 nghia vu tra no theo hgp dong c6 can clr phat sinh quyén
doi no thuc hién khong d dé thanh toan gi tri nghia vu ctia bén thé chap;

d) Khéi kién yéu cau Toa an giai quyét tranh chap theo quy dinh ctia phap luat.

5. Viéc xir 1y tai san thé chap 1a quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai dugc thuc hi¢én theo quy dinh tai cac khoan 1, 2
va 3 Piéu nay.

Piéu 8. Xir Iy tai san bio dam la tai san hinh thanh trong twong lai

1. Trudng hop tai san bao dam thudc ddi tuong ding ky quyén s hitu, quyén
luu hanh tai san, viéc xur ly tai san bao dam dugc thuc hi¢n nhu sau:

a) Truong hop bén thé chip khong thuc hién hodc thuc hién khong dung nghia
vu duoc thoa thudn trong hop dong thé chap dan dén viéc phai xtr Iy tai san thé
chap 14 nha & thuong mai hinh thanh trong twong lai do t6 chirc, c4 nhan mua cua
doanh nghiép kinh doanh bat dong san thi tai san thé chap duogc xt Iy nhu sau:

Néu chu dau tu chua ban giao nha & cho bén thé chip thi bén nhan thé chap
duoc quyén nhan chinh tai san thé chép dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu
ctia bén thé chap theo quy dinh tai Piéu 11 Thong tu nay hodc chuyén nhuong hop
d6ng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai cho bén thir ba theo thii tuc chuyén
nhuong hop ddng mua ban nha & hinh thanh trong twong lai quy dinh tai Nghi dinh
s6 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nim 2010 cua Chinh pha quy dinh chi tiét va
huéng dan thi hanh Luat Nha ¢ (sau day goi 13 Nghi dinh s§ 71/2010/ND-CP) va
Thong tu sé 16/2010/TT-BXD ngay 01 thang 9 nam 2010 cua B Xay dung quy
dinh cu thé va hudng dan thuc hién mot sé ndi dung caua Nghi dinh sé 71/2010/
ND-CP ngay 23 thang 6 nam 2010 ctia Chinh phil quy dinh chi tiét va huéng dan
thi hanh Luét Nha & (sau day goi 1a Thong tu sé 16/2010/TT-BXD). Trong trudng
hop nhan chinh tai san thé chép dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vy cua bén
thé chip, bén nhan thé chap phai tuan tht quy dinh tai khoan 3 Piéu 132 Luat Cac
t6 chtrc tin dung nim 2010;

Néu chu dau tu di ban giao nha & cho bén thé chap nhung chua thuc hién thu
tuc cap gidy ching nhan quyén so hitu nha ¢ thi co quan nha nudc c6 thim quyén
thuc hién viéc cp gidy ching nhan quyén so hiru nha & cho bén mua nha ¢ trong
truong hop nha & duge ban dé thanh toan nghia vu dugc bao dam. Thu tuc cap gidy
ching nhan quyén so hitu nha ¢ duge thyuc hién theo quy dinh cta phép luét vé cap
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién
voi dat;

b) Truong hop bén thé chip khéng thuc hién hodc thuc hién khong ding nghia vu
duogc thoa thuan trong hop dong thé chap din dén viéc phai xur 1y tai san thé chap 1a
nha & x4 hoi hinh thanh trong twong lai thi tai san thé chap dugc xur 1y nhu sau:
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Néu chu dau tu chua ban giao nha & cho bén thé chip thi bén nhan thé chap
phéi hop voi chi dau tu chAm dit hop dong mua ban nha & véi bén thé chap dé
ban lai nha & d6 cho ddi tugng dugc mua nha ¢ xa hoi theo quy dinh ciia phap luat
vé nha &;

Néu chu dau tu di ban giao nha ¢ cho bén thé chap nhung chua thyc hién thu
tuc cip gidy ching nhan quyén sé hitu nha ¢ thi bén nhan thé chap phdi hop voi
chu dau tu ban lai nha & d6 cho d6i tugng duge mua nha ¢ xi hoi theo quy dinh
ctia phap luat vé nha &;

Thu tuc mua ban nha & dugc thuc hi¢n theo quy dinh tai Nghi dinh )
71/2010/ND-CP va Thong tu sd 16/2010/TT-BXD;

¢) Truong hop bén bao dam khong thuc hi¢n hoac thuc hién khong ding nghia
vu dugc thoa thuan trong hop ddng bao dam din dén viéc phai xir 1y tai san bao
dam 1a cac loai tai san khong thudc trudong hop quy dinh tai diém a va diém b
khoan 1 Diéu nay thi tai san bao dam duoc xur Iy nhu sau:

Néu bén bao dam 13 nguoi mua tai san trong hgp ddong mua ban tai san thi bén
nhan bao dam c6 quyén xur 1y tai san theo thoéa thuan trong hop dong bao dam va
quy dinh ctia phap luat vé giao dich bao dam. Bén nhan bao dam (trong truong hop
nhan chinh tai san bao dam dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu cua bén bao
dam) hodc ngudi mua tai san bao dam dugce quyén yéu cau ngudi ban tai san giao
tai san theo hop ddng mua ban tai san khi tai san d6 da hinh thanh;

Nguoi ban tai san c6 nghia vu giao tai san theo yéu cau ctia bén nhan bao dam
hozc ngudi mua tai san bao dam. Khi yéu cdu ngudi ban giao tai san, bén nhan bao
dam hodc ngudi mua tai san bao dam cé trach nhiém xuét trinh hop dong bao dam
dé chiing minh tai san d6 da duoc dung dé bao dam thuc hién nghia vu dan su.
Viéc giao tai san bao dam phai dugc 1ap thanh bién ban c6 chit ky, con diu
(néu c6) ctia bén nhan bao dam hodc ngudi mua tai san bao dam va nguoi ban tai san.

Truong hop nguoi ban tai san khong giao tai san da hinh thanh cho bén nhan
bdo dam hodc nguoi mua tai san bao dam thi bén nhan bao dam hodc ngudi mua
tai san bao dam c6 quyén thu giit tai san di hinh thanh theo quy dinh tai Diéu 63
Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP hoic khéi kién yéu cau Toa an giai quyét theo quy
dinh cua phap luat.

Néu bén bao dam 1a bén ché tao, san xuét tai san thi bén bao dam co trach
nhiém chuyén giao tai san da hinh thanh va cac ho so phap 1y lién quan dén tai san
da hinh thanh cho bén nhén bao ddm hoac bén mua tai san. Viéc giao tai san va hd
so phap 1y lién quan dén tai san giira cac bén phai duoc 14p thanh bién ban c6 chir
ky, con dau (néu co) cta bén nhan bao dam hodc ngudi mua tai san bao dam va
bén bao dam.

d) Viéc dang ky quyén sé hiru, quyén luu hanh tai san sau khi tai san hinh
thanh duoc thuc hién theo quy dinh ctia phap luat va trén co sé hop dong bao dam
ma khong can c6 van ban iy quyén ctia bén bao dam.
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2. Truong hop bén bao dam khong thuc hién hodc thuc hién khong ding nghia vu
duogc thoa thuan trong hop dong bao dam dan dén viéc phai xtr 1y tai san bao dam
hinh thanh trong tuong lai 13 cac loai tai san khong thudc ddi twong phai dang ky
quyén s& hitu, quyén str dung, quyén luu hanh tai san thi tai san bao dam dugc xtr Iy
nhu sau:

a) Bén nhan bao dam (trong trudng hop nhdn chinh tai san bao dam dé thay thé
cho viéc thuc hién nghia vu cia bén bao ddm) hodc nguoi mua tai sdn bao dam
duoc s& hitu tai san bao dam tai thoi diém xu 1y tai san bao dam, trir trudng hop
cac bén co thoa thuan khac. Hop dong bao dam va bién ban xir 1y tai san bao dam
(néu c6) 1a gidy to ching minh bén nhan bao dam duogc thuc hién cac quyén, giao
dich vé tai san.

Piéu 9. Trach nhi¢m ciia Uy ban nhén dén cap xa trong viéc thuc hién quyén
thu giir tai san bao dam cua nguoi xir ly tai san bao dam

1. Trudc thoi diém thu gilt tai san bao dam it nhat bay (07) ngay lam viéc,
ngudi xr 1y tai san bao dam c6 quyén giri van ban thong bao vé viée thu gitr tai san
bao dam dén Uy ban nhan dan cip x3 noi tién hanh thu giit tai san bao dam.

Vin ban thong bao vé viéc thu giir tai san duoc giri truc tiép hoidc qua duong
buu di¢n kem theo mot (01) ban sao hop déng bao dam hodc van ban thoa thudn vé
viée xur Iy tai san bao dam da duoc cac bén giao két hop phap. Vin ban cua ngudi
xtr 1y tai san bao dam phai néu rd 1y do xir 1y, thoi gian, dja diém xir 1y, ké hoach
thu gitlr tai san va tai san dy dinh thu gitr.

2. Sau khi nhan duoc vin ban cia ngudi xt 1y tai san bao dam, Uy ban nhan
dan cdp x4 phai kip thoi thuc hién cic bién phap quy dinh tai khoan 5 Diéu 63
Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP va Biéu 30 Nghi dinh s6 53/2013/ND-CP ngay 18
thang 5 nam 2013 cta Chinh phu vé viéc thanh 1ap, t6 chitc va hoat dong ciua Cong
ty Quan 1y tai san cta cac to chuc tin dung Viét Nam.

Piéu 10. Ban tai sin bao dam khong qua dau gia

1. Trudng hop bén bao dam va bén nhan bao dam c6 thoa thuan vé viéc ban tai
san bao dam khong qua dau gia va khong c6 thoa thuan khac vé viéc xac dinh gia
ban tai san thi viéc dinh gia ban tai sdn bdo ddm dugc thuc hién nhu sau:

a) Bén nhan bao dam va bén bao dam thoéa thuan vé gia ban tai san bao dam
bang van ban. Trong trudng hop khong thoa thuan duoc gia ban tai san thi bén bao
dam c6 quyén chi dinh co quan, to chirc c6 chirc ning tham dinh gia dé xac dinh
gia ban tai san trong thoi han muoi ldm (15) ngdy, ké tir ngdy khong thoa thuén
duoc gia ban. Sau thoi han mudi lam (15) ngdy, néu bén bao dam khong chi dinh
co quan, to chiic ¢6 chic ning tham dinh gia thi bén nhan bao dam c6 quyén chi
dinh co quan, to chuic ¢6 chirc ning tham dinh gia dé x4c dinh gia ban tai san. Chi
phi thué co quan, t6 chirc c6 chirc ning tham dinh gia dugc tinh vao chi phi xu Iy
tal san bao dam;
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b) Trong truong hop tai san bao ddm khong ban dugc theo dinh gid cia co
quan, to chitc c6 chiic ning tham dinh gia thi bén nhan bao dam dugc quyén ha gia
ban tai san trong thi han muoi 1am (15) ngay, ké tir ngay khong ban dugc tai san.
Viéc ha gia ban tai san thuc hién lién tuc ba (03) 1an nhung mdi 1an ha gia ban tai
san khong duoc qua mudi phan trim (10%) gia da dinh va phai cach nhau it nhat 1a
ba muoi ngay (30) ngay doi voi bat dong san va muoi 1lam (15) ngay dbi véi dong
san. Bén nhan bao dam c6 trach nhi¢m thong bao cho bén bao dam viéc ha gid ban
tal san bao dam;

Sau ba (03) 1an lién tyc ha gia ma van khong ban duoc tai san bao dam thi bén
nhan bao dam duoc nhan chinh tai san bao dam dé thay thé cho viéc thuc hién
nghia vu theo quy dinh tai Diéu 11 ctia Thong tu nay. Gia trj tai san bao dam trong
truong hop nay 13 mic gia cia 1an ha gia cudi cing, trir trudng hop cac bén co thoa
thuan khac.

2. Viéc ban tai san bdo dam phai dugc thuc hién theo quy dinh cua Bo luat
Dén sy ndm 2005 va cac van ban quy pham phap luat khac c6 lién quan. Bén nhan
bao dam phai boi thuong thiét hai néu c6 hanh vi trai phap luat, gay thiét hai cho
chu s¢ hitu tai san, nguodi ¢ quyén, loi ich lién quan dén tai san bao dam trong qua
trinh ban tai san bado dam.

Piéu 11. Nhin chinh tai sin bio dam dé thay thé cho viéc thuc hién nghia
vu ctia bén bao dam

Trong trudng hop bén bao dam va bén nhan bao dam co thoéa thuan vé viée xir
ly tai san bao dam theo phuong thirc nhan chinh tai san bao dam dé thay thé cho
viéc thuc hién nghia vu ctia bén bao dam thi thuc hién nhu sau:

1. Viéc xac dinh gia tri cta tai san bao dam dugc thuc hi¢n theo quy dinh tai
diém a khoan 1 Diéu 10 ctia Thong tu nay.

2. Truong hop tai san bao dam theo quy dinh cua phap luat phai dang ky quyén
sO hiru, quyen su dung, sau khi xu 1y tai san bao dam, bén nhan bao dam co trach
nhiém ndp hd so chuyén quyén sé hiru, quyen st dung theo quy dinh tai khoan 1
va khoan 2 Piéu 12 ctia Thong tu nay. Hop dong bao dam hodc vin ban thoa thuan
khéc vé viéc nhén chinh tai san bao dam dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu cua
bén bao dam duoc st dung thay thé cho hop dong, gidy to, tai liéu chuyén quyén so
hiru, quyén sir dung tai san bao dam.

3. Truong hop tai san bao dam theo quy dinh cua phap luat khong phai dang
ky quyén so hiu, quyen st dung, sau khi xur 1y tai san bdo dam, bén nhén bao
dam c6 quyén so hiru ddi véi tai san d6 theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 12 cua
Thong tu nay.

4. Gia trj cua tai san bao dam duoc bu trir vao s tién vay, tién 13i phat sinh tu
hop dong tin dung va céc chi phi hop 1y khac theo quy dinh ciia phép luat. Bén bao
dam duoc nhan sb tién con lai sau khi d thanh toan day du nghia vu cho bén nhan
bao dam.
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Truong hop gia tri clia tai san bao dam khong dii dé thanh toan gia tri nghia vu
thi bén bao dam c6 trach nhiém hoan tra sd tién con thiéu cho bén nhan bao dam
néu bén bao dam dé)ng tho1t 1a bén ¢6 nghia vy dugce bdo dam hodc bén c6 nghia vu
duoc bado dam phai hoan tra sb tién con thiéu cho bén nhan bao dam néu bén bao
dam khong dong thoi 1a bén c6 nghia vu duge bao dam, trir trudng hop cac bén co
thoa thuan khac.

5. Truong hop bén nhan bao ddm nhén chinh tai san bdo dadm nhung khong
thudc ddi twong duoc xac 14p quyén sé hiru, quyén sir dung tai san theo quy dinh
ctia phap luat thi bén bao dam va bén nhan bao dam c6 quyén thoa thuan Iya chon
phuong thirc xir Iy tai san bao dam khac dd duoc quy dinh tai DPiéu 59 Nghi dinh
s6 163/2006/ND-CP. Noi dung thoa thuan ctia cac bén co thé lap thanh van ban
riéng hodc ghi trong hop dong bao dam.

Piéu 12. Thii tuc chuyén quyén sé hiru, quyén sir dung tai sin sau khi xir
ly tai san bao dam

1. Hb so, thi tuc chuyén quyén sé hitu, quyén st dung tai san bao dam la
quyén str dung dat, tai san gan lién v6i dat sau khi xtr Iy dugc thuc hién theo quy
dinh cua phap luat dat dai.

2. Khi thuc hién thu tuc chuyén quyén su dung dat, quyén s& hiru tai san gén
lién v6i dat quy dinh tai khoan 1 Didu nay va céc tai san khac thudc ddi tuong phai
dang ky quyén sé hitu, quyén luu hanh tai san theo quy dinh cua phap luat thi to
chuc, ho gia dinh, c4 nhan ndp hop dong, gidy to hodc tai lidu chimg minh viéc
chuyén quyén s& hitu, quyén st dung tai san, trir truong hop nhan chinh tai san bao
dam dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu dugc bao dam quy dinh tai khoan 2
Piéu 11 ctia Thong tu nay.

Trong truong hop bén bao dam khong tu nguyén ky hop dong, gidy to, tai liéu
ching minh viéc chuyén quyén sé hitu, quyén sir dung tai san thi bén nhan bao
dam dugc quyén ky hop ddng, gidy to, tai liéu d6 nhung trong hd so dé nghi
chuyén quyén sé hitu, quyén str dung tai san phai b sung mot (01) ban chinh hop
ddng bao dam da duoc coéng chimg, ching thuc theo quy dinh ctia phap luat hodc
mot (01) ban sao hop dong bao dam dugc Uy ban nhan dan cip x4 chimg thyc, to
chtrc hanh nghé cong chimg cp tir ban chinh hodc vin ban khac ching minh c6
thoa thuan vé viéc bén nhan bao dam duoc quyén ky hop dong, gidy to, tai lidu
chuyén quyén s hitu, quyén sir dung tai san bao dam.

3. Trong truong hop tai san khong thudc dbi tuong ding ky quyén sé hiru,
quyén st dung theo quy dinh cta phap luat thi bén mua, bén nhan chinh tai san c6
quyén s& hitu tai san theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 439 B luat Dan sy nam 2005.
Hop ddng bao dam hop phap va bién ban xir 1y tai san bao dam (néu co) 1a gidy to
chtrng minh viéc xac 14p quyén sé hitu tai san cia bén nhan bao dam.
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4. Trong truong hop xu 1y tai san hinh thanh trong tuong lai ma tai thoi diém
xu ly tai san d6 dé hinh thanh va thudc d6i tuong phai dang ky quyen sO htru,
quyén su dyng thi nguoi mua tai san bao dam nop hé so chuyen quyén s¢ hiru,
quyén str dung tai san theo quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Piéu nay va cac quy dinh
khac c6 li€én quan cta phap luat.

5. Viéc chuyén quyén st dung dét, quyén so hitu tai san dugc thuc hién dong
tho1 vai viée x6a dang ky giao dich bdo dam nhu sau:

a) Trong truong hop c6 van ban déng ¥ ctia bén nhan bao dam thi bén bao dam c6
quyén yéu cau cong chung, ching thue hop dong, giao dich chuyen quyén so hiru,
quyén sir dung tai san trudc khi xoa ding ky giao dich bao dam d6i véi tai san do;

b) Hb so d& nghj chinh 1y bién dong vé& nguoi sir dung dat, chu s hiru tai san
bao dam dugc ndp ddng thoi vai hd so yéu cau xoa ding ky giao dich bao dam dé
co quan c6 tham quyén diang ky thuc hién viéc chinh 1y bién dong dong thoi voi
x0a dang ky giao dich bao dam theo thu tuc do phép luat quy dinh.

6. Trong trudng hop tai san thé chip sau khi duoc dau tu co su thay doi so voi
mo ta trong hop dong thé chip ma tai san d6 thudc dién phai ding ky quyén st
dung, quyén sé hiru theo quy dinh cta phap luat thi bén thé chap c6 nghia vu thuc
hién cac thu tyc theo quy dinh cta phap luat dé xac nhan sy thay d6i vé hién trang
cla tai san thé chip hodc ding ky bién dong tai co quan nha nudc co tham quyén.
Sau thoi han muoi (10) ngay ké tir ngdy tai san thé chap c6 su thay d6i, néu bén
thé chap khong thuc hién tha tuc xac nhan su thay d6i vé hién trang hodc dang ky
bién dong tai co quan nha nudc co tham quyén thi bén nhan thé chap van co quyén
xtr 1y tai san thé chap va thyuc hién thu tuc xac nhan sy thay d6i ‘hodc dang ky bién
dong dong thoi vai thi tuc dang ky chuyén quyén so hitu, quyén sir dung sau khi
xtr 1y tai san thé chap.

7. Khi thyc hién thi tuc cap lai, cap doi gidy ding ky luu hanh phuong tién
hodc chuyén quyén s hitu phuong tién giao thong co gidi du’O’ng b0, duong thuy
nodi dia dang duoc dung dé thé chip, Co quan co thAm quyén dang ky luu hanh
phuong tién thuc hién trao d6i, cung cip thong tin theo quy dinh tai Thong tu lién
tich s6 15/2013/TTLT-BTP-BGTVT-BTNMT-BCA ngiy 5 thang 11 niam 2013 cia
Bo Tu phéap, B§ Giao thong van tai, BO Tai nguyén va Méi truong, Bo Cong an
huéng dan viéc trao doi, cung cip thong tin vé tai san bao dam gitra co quan ding
ky giao dich bao dam véi t6 chirc hanh nghé cong ching, co quan thi hanh an dan
su va co quan ding ky quyén s& hitu, quyén sir dung, quyén luu hanh tai san.

) Chuong II1
PIEU KHOAN THI HANH

Piéu 13. Hiéu luc thi hanh
Thong tu nay c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngdy 22 thang 7 nam 2014.
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Piéu 14. Trach nhiém thi hanh

1. B§ Tu phéap, Bo Tai nguyén va Moi truong va Ngan hang Nha nude Viét Nam
c6 trach nhiém t6 chirc thuc hién cac quy dinh tai Thong tu nay.

2. Chu tich Uy ban nhéan dan céc tinh, thanh phé truc thudc Trung uong chi dao
Uy ban nhan dan céc cap, co quan Cong an va cac co quan, t6 chure khac co6 lién quan
trong pham vi quan 1y ctia minh tich cuc phoi hop, ho tro bén nhan bao dam thuc hi¢n
viéc thu gifr, x1r Iy tai sdn bao dam va nghiém tic quan tri€t, thi hanh Thong tur nay.

3. B6 Tu phap c6 trach nhiém chu tri theo ddi, tong hop, kiém tra tinh hinh
thuc hién Thong tu nay. Trong qua trinh thuc hién, néu c6 kho khan, vudng mac,
de nghi c4 nhan, t6 chirc phan anh kip thoi vé Bo Tu phéap, Bo Tai nguyén va Moi
truong va Ngan hang Nha nudc Viét Nam dé phoi hop nghién ctru, giai quyét./.

KT. BQ TRUONG KT. BQO TRUONG KT. THONG POC
BO TU PHAP BO TAI NGUYEN NGAN HANG
THU TRUONG VA MOI TRUONG NHA NUGC VIET NAM
THU TRUONG PHO THONG POC

Dinh Trung Tung Nguyén Manh Hién Pang Thanh Binh



