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

VA MOI TRUONG - NGAN HANG Bée lap - Tw do - Hanh phite
NHA NUOC VIET NAM
S6: 16/2014/TTLT-BTP-BTNMT-NHNN Ha Néi, ngay 06 thdng 6 ném 2014

THONG TU LIEN TICH
Huéng din mot s6 vAn dé vé xit Iy tai sin bao dam

i1 'ear BO ludt Dén su ngay 14 thang 6 nam 20035;
Cim-de Nehi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29 thang 12 nam 2006 cua
Chinh phu vé giao dich bdo dam;

Cén cit Nehi dinh s6 11/2012/ND-CP ngéy 22 thdng 02 ndm 2012 ciia
Chinh phil vé sira ddi, bé sung mét s6 diéu cvia Nghi dinh sé 163/2006/ND-CP
ngay 29 théng 12 nim 2006 etia Chinh phil vé giao dich bdo ddm;

Cén cir Nghi dinh s6 53/2013/ND-CP ngay 18 thdang 5 ndm 2013 cua
Chinh phit vé thanh Idp, t6 chite va hoat dgng ciia Céng ty Quan Iy tai san cia
cde 6 chite tin dung Viet Nam;

Cén cik Nghi dinh s6 22/2013/ND-CP ngay 13 thang 3 ndm 2013 cila
Chinh phu quy dinh chie ndang, nhiém vy, gujx‘érz han va co edu 16 chike cia BY
Tie phdp;

Cén eir Nghi dinh s6 21/2013/ND-CP ngéay 04 thdng 3 ndm 2013 cua
Chinh phit quy dinh chitc ndng, nhiém vy, quyén han va co cdu té chire ctia BS

Tai nguyén va Moi trirong, _
/ Céin cik Nghi dinh 56 156/2013/ND-CP ngay 11 thing 11 nidm 2013 ciia
Chinh phu vé viée quy dinh chirc ndng, nhiém vy, quyén han va co cdu t6 chirc
cua Nedn hang Nha nuce Viét Nam;

B6 trucng Bé Tu phdp, B trudng Bé Tai nguyén va Moi truong, Thong
déec Ngdn hang Nha nude Viét Nam ban hanh Thing tir lién tich hudng dén mét

86 van dé vé xir Iy tai san bao dam.

Chuong I
NHUNG QUY DINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

1. Théng tu nay huéng dan viée thu git, ban tai sin bio ddm, nhan chinh
tai san bao dam dé thay thé cho viéc thue hién nghia vu ctia bén bao ddm va thi
tuc chuyén quyén s& hitu, quyén sir dung tai san sau khi xtr 1y tai sin bdo dam.

2. Théong tu nay khéng ép dung dbi véi trudmg hop xr 1y tai san bio dam
trong hoat déng thi hanh an dan su.



Bitu 2. B6i twong 4p dung

1. Bén bao diam, bén nhén bao ddm trong hop dong bao dam.

2. Céng ty Quan Iy tai san cta cde t6 chie tin dung Viét Nam duoc thanh
ldp va hoat déng theo quy dinh ctia phdp ludt Viét Nam.

3. Co quan c6 thim quyén ding ky quyén sé hitu, quyén sir dung, quyén
ltru hanh tai san.

4. Uy ban nhén dén xa, phuong, thi trén noi tién hanh thu gift tai san bao
dam (sau day goi la Uy ban nhén dan cép x3).

5. T6 chirc 1am nhiém vu boi thudng theo quy dinh cia phap ludt trong
trudng hop Nha nude thu hdi dit, tai san gin lién véi dat.

6. To chirc hanh nghé cong chimg, t& chirc ¢6 chirc ning ban ddu gia tai
san, bén cam gitt tai san, bén mua tai sin bao dam, bén cé nghia vu tra ne.

7. Céc t6 chite, ho gia dinh, ¢4 nhan khac c6 lién quan,

Pidu 3. Trach nhifm cia t6 chike, ho gia dinh, ca nhén ¢o lién quan
trong viée xir Iy tai san bdo dam

1. Tuin thil cic nguyén tic dwoc quy dinh tai Pidu 58 Nghi dinh s6
163/2006/ND-CP ngay 29 thang 12 nim 2006 ctia Chinh pht vé giao dich bao
diam (sau day goi 1a Nghi dinh s 163/2006/ND-CP) va khoén 15 Didu 1 Nghi
dinh s6 11/2012/NB-CP ngay 22 théng 02 nim 2012 ctia Chinh phu v& sira déi,
bé sung mot sb diéu ctia Nehi dinh s§ 163/2006/NP-CP ngay 29 thang 12 nim
2006 ctia Chinh phii vé giao dich bao ddm va cic quy dinh khéc ¢6 lién quan.

2. Thuye hién cdc thoa thuéin vé xir 1y tai san bao dam da duoe xic lap hop
phép va cic quy dinh khéac ¢o lién quan cia phap luét.

3. Khéng duge can trd, chong doi viée thu gitr hop phdp tai san bao dam;
khéng diroc che gifu, tdu tan tai san bao dim hodc tron tranh viée thue hién

nghia vu duoc bio dam.

. Chwongnl
XU LY TAI SAN BAO DAM

Ditu 4. Xir Iy abi voi tai san thé chip 13 hang héa luAn chuyén trong
qua trinh san xuft kinh doanh do bén thé chip ban, thay thé tii san thé
chiip khéng c6 sy ddng ¥ ciia bén nhiin thé chip trong khi hop dong thé
chiip di dwoe ding ky giao dich bio dam va gifta bén thé ehip v6i bén nhin
thé chip co thoa thuiin khi ban, thay thé tai sin thé chiip phai dwge sy dbng
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. Trudng hop bén nhan thé chip thuc hién quyén thu hoi tai san thé chép
thi gial quyét nhur sau:

a) Bén nhan thé chip g truc tiép hodc qua dudmg buu dién vén ban
théng bdo cho bén nhén chuyén quyén s& hitu, quyén sir dung tai san vé viée thu
héi tai sdn, kém theo mét (01) ban chinh hop déng bao dam di duoc céng chimg
theo quy dinh cua phép lut hodc mot (01) ban sao hop ddng bao dam duge Uy
ban nhén dén cp xi chimg thyc, t6 chirc hanh nghé cdng chimg clp tir ban
chinh hofic m6t (01) ban sao Gidy ching nhin ding ky giao dich bao dim do co
quan dang ky giao dich bao dam cép.

Vin ban théng béo gii bén nhén chuyén quyén s& hitu, quyén sit dung
phai x4c dinh 13 tai san thé chép, thoi han, dia diém giao nhan tai sin thé chép,
cht thé c6 quyén nhén tai san thé chip.

b) Néu bén nhén chuyén quyén sd hitu, quyén st dung tai san thuc hién
viéc giao lai tai san theo ding yéu cau ciia bén nhén thé chip thi céc bén 14p
bién ban ban giao tai san, ¢6 chit k¥, con déu (néu cé) cla céc bén.

¢) Chi phi lién quan dén viéc bio quan tai san thé chap duoc tinh vao chi phi
xit 1§ tai sin bdo dam. Sau khi nhén lai tai sén thé chap thi bén nhén thé chip co
tréch nhiém bao quan, giif gin tai san thé chdp; néu 1&m mét hodc hu hong tai sin
thé chAp thi phai bdi thudng thiét hai cho bén thé chip trir nhig hu héng, mét mat
&4 ¢ trirde khi bén nhén thé chip thu hdi tai sin thé chép hodic do su kién bét kha
khéng.

d) Néu bén nhan chuyén quyén s& hitu, quyén str dung tai san khéng thue
hién viéc giao lai tai san theo ding yéu cau ctia bén nhan thé chip thi bén nhén
thé chap c6 quyén thuwe hién viée thu gift tii san bio dam theo quy dinh tai Diéu
63 Nghi dinh 56 163/2006/NP-CP hozc khai kién theo quy dinh ctia phép luét
vé tb tung dan su.

2. Truéng hop bén nhin thé chép khéng thure hién quyén thu hoi t& san
thé chép theo quy dinh tai khoan 1 Biéu nay thi gii quyét nhur sau:

a) Truong hop bén thé chip ban tai san thé chip thi bén nhén thé chép cé
quyén yéu cAu bén thé chép chuyén sb tién thu duoc hodc tai san hinh thanh tir s&
tién thu duec tir viée ban tai san thé chﬁp dé thanh todn cho gi4 tri nghia vu duge
thoa thudn trong hop dbng thé chép. Néu bén thé chdp chua nhén tién thanh todn
hoic m&i nhan mot phin tién thanh todn thi bén nhén thé chép cé quyén yéu céu
bén mua thanh todn sb tién mua tai san thé chip cho minh.

Trudng hop sb tién thu dugc hoiic gia tri tai san hinh thanh tr s6 tién thu
duoc khong du d& thanh toén gia tri nghia vy thi bén thé chép phai thanh ton s6
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tién con thiéu cho bén nhén thé chip néu bén thé chip ddng thai 13 bén co nghia
vu dirge bao ddm hoic bén cod nghia vu duge bao dam phai thanh todn s6 tién con
thiéu cho bén nhan thé chip néu bén thé chip khong dong thai 1a bén coé nghia vu
duoc bao dam, trir trirdng hop cdc bén co thoa thudn khic.

Trong trudng hop s6 tién thu duge hodic gid tri tai san hinh thanh tir sb
tién thu dugc 1én hon gid tri nghia vu thi bén nhin thé chip phai tra sb tién
chénh léch cho bén thé chip.

b) Truong hop bén thé chip thay thé tai san thé chip thi bén nhan thé
chip duwge quyén thu gift, xir Iy tai san thay thé va sd tidn thanh toin gia tri
chénh léch (né-u ¢6) dé thanh todn cho nghia vu cua bén thé chz’ip.

3. Truémg hop bén nhén thé chip khéng thé thuc hién quyén thu hdi tai san
thé chip do tai san thé chép bi mat, hu hong, mét gia tri hodc giam st gid tri thi
cd quyén yéu ciu bén thé chip stra chita, bd sung hodic thay thé tai san khéc c gia
trj twrong duong hodc bd sung, thay thé bién phép bao dam khéc hoiic yéu cau doi
béi thuomg thiét hai theo quy dinh cta phap ludt, trir trrdng hop cac bén co thoa
thudn khac.

4. Bén nhin chuyén quyén s& hitu, quyén sir dung tai san ¢6 quyén khai
kién dé yéu cau bén thé chép hoan tra b tién, tai san di nhin va boi thuong thiét
hai, chi phi thue té phét sinh (néu ¢6) theo quy dinh ctia phép lut.

Pidu 5. Yéu ciu hodn tra thi sin bio dim dang bi cAm gifF trong hop
ddng song vy dé xir Iy

1. Truemg hop tai san thé chap dang bi cim gitr theo quy dinh tai Piéu 416
B6 ludt Dan sy ndm 2005 thi bén nhén thé chip ¢6 quyén yéu ciu bén thé chip
thire hién nghia vu ddi véi bén cim gitt hodic tu minh thue hién nghia vu déi véi
bén cdm giit dé nhén lai tai san thé chap. Sau khi bén nhan thé chép hoic bén thé
chfip dd thue hién xong nghia vu thi bén cim giit ¢6 trach nhi¢m giao lai tai san
theo thdi han va dia diém ma bén nhin thé chip hodc bén thé chap yéu ciu.

Viée giao tii san thé chip phai duoc lép thanh bién ban co chir ky, con
diu (néu c6) clia bén thé chip va bén cAm gilt trong treong hop bén thé chip
thue hién nghia vu doi véi bén cim giit hodc ¢6 chir ky, con ddu (néu c¢é) cua
bén nhin thé chiip va bén cam gift trong trudong hop bén nhén thé chip thyc hién
nghia vu dbi vai bén cam gitt, trir trrong hop cde bén ¢d thoa thudn khic.

Trudng hop bén nhén thé chdp thye hién nghia vu déi v&i bén cim gt thi
c6 quyén yéu chu bén thé chip hodn tra gi4 tri nghia vu da thie hién va céc chi
phi hop ly phat sinh (néu cé) hoic dwoc tinh vio gid tri nghia vu ctia bén thé

chép khi xir Iy tai san thé chip.



2. Khi yéu cAu bén cdm giir giao lai tai san dé xur 1y, bén nhan thé chép co
trach nhiém xudt trinh Gidy ching nhén ding ky giao dich bio dam do co quan
ding k¥ giao dich bio dam cép hodc hop dong thé chép dé chimg minh ti san
d6 dang dugce ding dé thé chép, trir truémg hop phdp Iudt ¢ quy dinh khac.

3. Trudng hop bén nhan thé chdp hogc bén thé chip di thuc hién xong
nghifa vit md bén cdm giit khong giao tai san din dén thiét hai cho bén nhén thé
chép thi bén cam gitt phai bdi thirong thiét hai theo quy dinh ciia phép ludt.

Truémg hop bén cdm git khéng giao tai san hodc khong bdi thuong thiét
hai thi bén nhin thé chip hodc bén thé chip c6 quyén khéi kign yéu cdu Toa 4n
giai quyét.

Piéu 6. Xir Iy tai sin thé ch-ﬁp la quyén sit dung dat, tai san gin lién
v6i dit trong treéng hop hop dbng thé chap di dwoe ding ky trude khi co
quan nha nuwéc co thim quyén thu hdi theo quy dinh ciia phap luit

1. Trong qua trinh 1p phwong 4n vé bdi thudmg, hd tro, tai dinh cwr theo
quy dinh ctia phap ludt dt dai, T& chirc 1im nhiém vu boi thuomg c6 trach
nhiém tim hiéu théng tin vé quyén sir dung dAt, t3i san gén lién véi dat b thu hoi
tai Van phong déng ky quyén sir dung dét.

Trén co s& ndi dung dang ky thé chip duge Vin phong ding ky quyén str
dung dét cung cip, Th chirc lam nhiém vu bdi thudng cd tréach nhidm théng béo
bing vin bin vé sb tidn bdi thudmg, thoi gian, dia diém chi trd tién bdi thudng
cho bén nhén thé chép va bén thé chép.

2. Truong hop quyén sir dung dét, tai san gin lidn v6i dit duge ding d8
bdo dam thuc hién mdt nghia vy, ma bén thé chép va bén nhén thé chép co6 thoa
thudn vé viéc bén nhén thé ché‘.p duge nhin sb tién bdi thudmg hoic cac lgi ich
phat sinh lién quan dén tai san thé chip trong thoi gian hop ddng thé chip co
hiéu luc thi viéc giao nhin tien bdi thuong duge thue hién nhu sau:

a) Trong thoi han nam (05) ngay lam viée, ké tir ngay nhén duoc thong
béo cta Té chirc 13m nhidm vu bdi thudng thi bén nhan thé chip phai ndp cho
T chitc 1dm nhiém vu bdi thudmg cdc tai lidu sau day:

- Mbt (01) ban chinh hop dong thé chdp da dugc cong chimg, chimg thuc
theo quy dinh ctia phéap ludt hodc mét (01) ban sao hop dong thé chip duge Uy
ban nhan dan cAp x4 chimg thue, t& chirc hanh nghé cong chimg cép tir ban
chinh.

Trong trudng hop hop dong thé chédp khéng cé thoa thufén thi bén nhin
thé chép phai nép mdt (01) vin ban thoa thuan gitta bén thé chip va bén nhén
thé chép vé viée bén nhén thé chip duoc quyén nhén tién boi thudng;
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- Mét (01) vin ban xdc dinh rd gid tri nghia vu duoc bao dim bang tai san
bi thu hoi tai thoi diém Nha nude thu hdi quyén str dung dét, tai san gén lién véi
dt.

b) Trong thoi han mudi (10) ngay, ké tir ngay nhan duge viin ban dé nghi
chi tra tién bdi thudng cta bén nhin thé chip thi T8 chite 1am nhiém vu béi
thuomg c6 trach nhiém phai théng bdo bing vin ban cho bén thé chép biét vé
vide s& chi tra tién bdi thudng cho bén nhéan thé chép. Thong bao phai néu rd
ngdy, gid, so tidn boi thuong, tén va dia chi ctia bén nhén thé chip duoc nhén
tién boi thuong.

c) Té chire lam nhiém vu bdi thuong co trach nhiém thue hién viée chi tra
tidn bai thuéng cho bén nhin thé chép theo quy dinh ctia phap luat dat dai va cic
quy dinh ctia phdp ludt vé giao dich bao dam.

Néu s tién boi thuémg 6n hon gia tri nghia vu thanh toan thi Té chirc
[am nhiém vu bdi thuong co trach nhiém tra sé tidn con lai cho bén thé chz’ip;
néu sé tién b thudng khong du dé thanh todn gid tri nghia vu ciia bén thé chép
thi bén thé chép c6 trich nhiém hodn trd s6 tién con thiéu cho bén nhan thé chép,
trir trudmg hop bén thé chap khéng ddng thoi 1a bén cé nghia vy duoe bio dam
hodc céc bén co thoa thudn khéc,

3. Truong hop céc bén khéng ¢ thoa thuéin vé viéc bén nhan thé chép
duge nhén s6 tién bdi thuomg, céc loi ich phat sinh lién quan dén tai sin thé chép
trong thoi gian hop Cfr:*-ng thé {:-hfip 6 hiéu lue thi T6 chire lam nhiém vu bdi
thudng chi thue hién viée chi tra tién bdi thudmg theo quy dinh tai khoan 2 Diéu
nay cho bén nhéan thé chép sau khi ¢6 vin bin déng ¥ cua bén thé chép. Truong
hop bén thé chip khéng ddng v thi Té chirc lam nhiém vu boi thirong chuyén sb
tién bdi thuong vao tai khoan do Té chirc 1am nhiém vu bdi thudng ldp tai ngén
hang va thuc hién viéc chi tra sau khi ¢é ban 4n, qu}rét dinh giai quyét tranh
chép c6 hiéu lire phép ludt cia co quan nhd nude cd thim quyén, trir trudng hop
cac bén co thoa thuin khic.

4. Trudng hop quyén st dung dit, tai san gan lién véi dit duoc ding dé
bio dam thue hién nhiéu nghia vy tai nhidu bén nhin bao diam khac nhau thi cin
ctt vao théng tin vé ndi dung ding ky thé chdp do Vin phong ding ky quyén str
dung dét cung cép, T6 chire lam nhiém vu bdi thudng thue hién viée chi tra tién
béi thuomg cho cac bén ciing nhiin bao dam theo thir tw wu tién thanh todn tuong
img vé1 gia tr] nghia vu duoc bao dam theo quy dinh ctia B luit Din su nim
2003,



5. Trudng hop bén thé chip dugc bdi thuong bing nha &, dét & téi dinh cu
thi nha &, dét & tai dinh cu duoc ding thay thé tai san thé chdp bi Nha nuéc thu
hdi, trir trudng hop céc bén ¢ thoa thuin khéc.

Trudmg hop xt I¥ tai sén béo dam ma gid trj cha nha &, dit & téi dinh cu
d6 khong di dé thanh to4n gié trj nghia vu thi bén thé chdp phai tra s6 tién con
thiéu cho bén nhén thé chip néu bén thé chép dong thii 14 bén ¢6 nghfa vu dugc
bdo ddm hoic bén ¢ nghia vu duge bao ddm phai tra sb tién cdn thidu cho bén
nhan thé chdp néu bén thé chip khong dong thoi 1a bén c6 nghia vu duge bao
dam, trir trudng hop cdc bén ¢ thoa thudn khac.

Trudng hop gié tri cia nha &, d4t & téi dinh cu d6 16n hon gia tri nghia vu
ciia bén thé chép thi bén nhan thé chip phai tra s6 tidn chénh léch cho bén thé
chép.

Pidu 7. Xir Iy tai sin thé chap I3 quyén doi ng

1. Trudce thoi didm xi 1y quyén doi ng it nhét bay (07) ngiy lam viée, bén
nhan thé chip giri cho bén cé nghia vu tré ng vin bin théng bio xtr Iy quyén doi
ng va mét (01) ban sao co xdc nhin cua tb chitc hanh nghé céng chimg ddi véi
hop ddng thé chp quyén doi no di dugce cang chimg hodc ban chinh hop dong
thé ch-fip quyén doi ng co chit ky, con déu (néu cd) ciia céc bén hoic Gidy chimg
nhén dang ky giao dich bao dam bing quyén doi no do co quan ding ky giao
dich bao dam cAp.

2. Trong théi han bay (07) ngdy lam vige ké tir ngdy nhén duge van ban
théng bao xit Iy quyén doi ng, bén c6 nghia vu trd ng 6 tréch nhiém thanh todn
khoan ng cho bén nhén thé chip theo huéng din nhir sau:

a) Néu thii diém thuc hién nghia vu trd ng theo hop ddng c6 can cit phét
sinh quyén ddi no clia bén thé chip xay ra trudc thoi diém xir Iy qu}*én dol ng
theo hop dong thé chip thi bén c6 nghia vu trd ng c6 trdch nhi¢m chuyén khoén
tién tra no vao tai khoan do bén ¢6 nghia vu tra ng mo tai Ngin hang theo chi
dinh cta bén nhan thé chip.

Bén nhin thé chip ¢6 quyén yéu cau Ngin hang phong toa tai khodn nay vi
chi duge quyén yéu cAu Ngan hang giai toa dé xir Iy khi dén théi diém xir 1y tai san
thé chép. K& tir thoi diém ndp tién vao tii khoan, bén cé nghia vy trd ng khong
duge quyén yéu cau Ngan hang giai toéa va thuc hién giao dich dbi véi s6 tién nay.

b) Néu thoi diém thire hién nghia vu trd no theo hop ddng c6 cin ctr phét
sinh quyén doi no cha bén thé chép xay ra sau thoi diém xir Iy quyén doi ng
theo hop dong thé chip thi bén nhén thé ché'lp duoc quyén yéu cdu bén cé nghia
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v trd ng phai thanh toan khoan ng d6 cho minh tai thoi diém nghia vu tra no
dén han.

Bén nhin thé chép khéng duge yéu ciu bén thé chép thanh toén khi nghia
vu tra no chua dén han, trir truédng hop ¢6 thoa thuin khac.

3. Trudmg hop nhin truc tiép cdc khoan tién, tai san tir bén c6 nghia vu tra
no thi bén nhan thé chép phai lap bién ban c6 chit ky ciia bén thé chip, bén nhin
thé chép va bén 6 nghia vu tra no. Bién ban nhéan cdc khoan tién, tai san phai ghi
16 vige ban giao, ti€p nhin cdc khoén tién, tai sin va xdc dinh gia tri tai san.

Trong truong hop bén thé chap khéng ky vao bién ban thi bién ban do chi
can chit ky clia bén nhin thé chdp va bén c6 nghia vu tra ng. Bén nhan thé chip
c6 trach nhiém giti bién ban nhén céc khoan tién, tai san cho bén thé chip.

4. Trudng hop bén c6 nghia vu tra ng khong thue hién theo quy dinh tai
khoan 2 Diéu nay thi bén nhén thé chép c6 quyén thuc hién cdc bién phap sau
day:

a) Thu gitt tai san bao dam dé xir Iy theo thii tuc quy dinh tai Diéu 63
Nghi dinh 56 163/2006/ND-CP trong trudng hop khoan no 1a vit;

b) Yeu cdu bén c6 nghia phai tra sé tién goe, 1ai va 1di qua han (néu c6)
theo thoa thudn trong hop dong, phii hgp voi quy dinh cia phép lut, trir trirdmg
hop ¢6 thoa thudn khdc;

¢) Yéu ciu bén thé chip thue hién tiép nghia vu bao dam trong truéng hop
gid i nghia vu ma bén c6é nghia vu trd ng theo hop d@ng coO cén cit phat sinh
quyén doi ng thue hi¢n khéng di dé thanh todn gia tri nghia vu cda bén thé
chip;

d) Khéi kién yéu cdu Toa 4n giai quyét tranh chép theo quy dinh cia
phéap luat.

5. Viée xir ly tai san thé chap Ia quyén tai san phat sinh tir hop dong mua
ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai duge thue hién theo quy dinh tai cdc khoan
1, 2 va 3 Diéu nay.

Diéu 8. Xir Iy tdi sin bio didm Ii tai sin hinh thanh trong twong lai

1. Trudng hop tai san bdao dam thude doi twong ding ky quyén sd him,
qu}rén luu hanh tai san, viée xir 1y tai san bao dam duge thuce hién nhu sau;

a) Trudng hop bén thé chip khong thire hién hodc thyre hién khéng ding
nghia vy dugce thoa thudn trong hop dong thé chap dan dén vige phai xir 1y tai
san thé chap 13 nha & thuong mai hinh thanh trong twong lai do t6 chire, ca nhén
mua clia doanh nghiép kinh doanh bat déng san thi tai san thé chap duge xur ly



nhu sau:

Néu chii ddu tur chira ban giao nha & cho bén thé chép thi bén nhén thé
chip dugc quydn nhan chinh tii sin thé chap dé thay thé cho viée thuc hién
nghfa vu ctia bén thé chip theo quy dinh tai Diéu 11 Théng tw nay hodc chuyén
nhuong hop déng mua bin nha & hinh thanh trong trong lai cho bén thit ba theo
thi tuc chuyén nhueng hop déng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai quy
dinh tai Nghi dinh sé 71/2010/ND-CP ngay 23 théng 6 ndm 2010 ctia Chinh pht
quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Ludt Nha & (sau day goi 1a Nghi dinh 56
71/2010/ND-CP) va Théng tu s6 16/2010/TT-BXD ngay 01 thang 9 nim 2010
cua Bo Xay dung quy dinh cu thé va huéng dan thuc hién mét sd noi dung clia
Nghi dinh s 71/2010/ND-CP ngay 23 thing 6 nim 2010 ctia Chinh phi quy
dinh chi tiét v& huong din thi hanh Lut Nha & (sau ddy goi 1a Thong tu s6
16/2010/TT-BXD). Trong trudmg hop nhin chinh tai san thé chip dé thay thé
cho viée thuc hién nghia vu ciia bén thé chip, bén nhén thé chap phai tudn thi
quy dinh tai khoan 3 idu 132 Luét Céc t6 chirc tin dung nim 2010.

Néu chil dau tu dd ban giao nha & cho bén thé chép nhung chua thuc hign
thii tuc cAp gidy chimg nhan quyén s¢ hita nha & thi co quan nha nude ¢6 thim
quyén thie hién vige cip gifiy chimg nhén quyén s& hitu nha & cho bén mua nha &
trong trwdmg hop nha & duoe ban dé thanh toén nghia vu duge bio dam, Thu tuc
cp gidy chimg nhén quyén s& hitu nha & duge thue hién theo quy dinh cia phap
ludt vé cép Giéy chimg nhan quyén str dung dit, quyén s& hitu nha & va tai san
khéc gén lién vii dét.

b) Trudmg hop bén thé chip khéng thuc hién hodc thue hién khéng ding
nghia vu duoc thoa thudn trong hop ddng thé chip dén dén vidc phai xir [y tai san
thé chip a nha & x4 hdi hinh thanh trong trong lai thi tai san thé chip dugc xit Iy
nhur sau:

* Néu chii dau tu chua ban giao nha ¢ cho bén thé chép thi bén nhin thé
chip phoi hop voi chi dau tu cham dirt hop dong mua bén nha & voi bén thé
chap dé I:::'m\. lai nha & dé cho doi tugng duge mua nha & x4 hdi theo quy dinh cua
phap ludt vé nha o.

Né}l chu dau tu di ban giao nha & cho bén thé chap nhung chua thire hién
thit tuc cap gidy ching nhin quyén s& hitu nha & thi bén nhén the chip phoi hop
véi ch dau tu bén lai nha & d6 cho dbi tugng duge mua nha & x& héi theo quy
dinh ctia phap ludt vé nha o.

Tht tuc mua ban nha &de;fc thuc hién theo quy dinh tai Nghi dinh sb
71/2010/NB-CP va Thong tu s6 16/2010/TT-BXD.

¢) Trudng hop bén biao dam khéng thuc hién hodc thire hién khong ding
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nghia vu duge thoa thudn trong hgp ddng bio dam din dén viéc phéai xir ly tai
san bao dam 1a cdc loai tdi sin khéng thude truang hop quy dinh tai diém a va
diém b khoan 1 Diéu nay thi tai san bio dam duge xir Iy nhu sau:

Néu bén bao dam 1a ngudi mua tai san trong hop ddng mua bén tai san thi
bén nhin bio dam c6 quyén xir Iy tai sdn theo thoa thuin trong hop déng bio
didm va quy dinh ctia phap Iuit vé giao djch bao dam. Bén nhén bao dam (trong
trudmg hop nhén chinh tai san bio dam dé thay thé cho viée thyc hién nghia vu
ctia bén bao dam) hodc nguoi mua tai san bao dam duge quyén yéu ciu ngudi
ban tai san giao tai san theo hop dong mua ban tai san khi tii san d6 da hinh
thanh.

Ngudi ban tai san cé nghia vu giao tai san theo yéu cdu ciia bén nhin bao
dam hodic ngudi mua tai sin bao dam. Khi yéu cdu ngudi ban giao tai sén, bén
nhén bao dam hodc ngudi mua tai sin bao dam cé trach nhiém xuft trinh hop
dbng bio dam dé chimg minh tai san dé di duoc ding dé bao dam thue hién
nghta vu din sy, Viée giao tai san bao dam phai duge lap thanh bién ban cé chit
ky, con déu (néu c6) ctia bén nhin béo dam hoic ngudi mua tal san bao dam va
ngurot ban 1ai sén.

Trudng hop ngudi ban tai san khong giao tai san di hinh thanh cho bén
nhin bio dam hodc ngudi mua tai san bio dam thi bén nhin bao dam hodc
ngurdi mua tai san bao dam co quyén thu giir tai san da hinh thanh theo quy dinh
tai icu 63 Nghi dinh s 163/2006/ND-CP hogc khéi kién yéu ciu Toa an giai
quyét theo quy dinh cia phép lugt.

Néu bén bio dim 1a bén ché tao, san xudt tai sin thi bén bio dam ¢6 tréch
nhiém chuyén giao 1ai san da hinh thianh va cic hd so phép 1y lién quan dén tai
san da hinh thanh cho bén nhan bio ddm hodc bén mua tai san. Viéc giao taj san
va hd so phap 1y lign quan dén tai san gifta cac bén phai dugc l4p thanh bién ban
¢6 chit ky, con diu (néu c6) cta bén nhan bao dam hoic nguoi mua tai san bao
dam va bén bdo dam.

d) Viéc ding kv quyén sé hifu, quyén Tuu hanh tai san sau khi tai san hinh
thanh duge thye hién theo quy dinh ctia phip luft va trén co s& hop dong bao
dam ma khéng cin c¢6 vin ban tty quyén cia bén bao dam.

2. Truong hop bén bao dam khoéng thue hién hodc thyc hién khéng ding
nghia vu dirge thoa thudn trong hop dong bio dim din dén viée phai xir 1y tai san
bdo dim hinh thanh trong twong lai 12 cdc loai (ai sin khéng thude dbi trong phai
dang ky quyén sé hir, quyén str dung, quyén luu hanh tai sin thi i san bao dim
duoe xir Iy nhu sau:

a) Bén nhén bao dam (trong trudmg heop nhén chinh tai san bio dam dé
thay thé cho viée thue hién nghia vu cta bén bio dam) hoac ngudi mua tai san
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bao dam duwoc s& hitu tai san bao dam tai thoi didm xir 1y tai sén bao dam, trir
trdmg hop céc bén c6 thoa thudn khac. Hop dong bio dam va bign ban xir Iy tai
san bao dam (néu c6) la gidy to chimg minh bén nhén bdo dam duge thue hién
cac quyén, giao dich vé i san.

Pidu 9. Trich nhiém cia Uy ban nhén déin ciap xa trong vie thyc
hién quyén thu giif tai sin bio dim cia ngudi xir Iy tai san bao dam

1. Truée thoi didm thu gitt tai sin béo dam it nhat bay (07) ngay lam vide,
ngudi xtr Iy tai san bao ddm co qu}*en guri vin ban théng bao vé vide thu gitt tai
sén bao dam dén Uy ban nhén dén cdp x& noi tién hanh thu gift tai san bao dam.

Vin ban thoéng bdo vé viée thu giit tai san dugc gli truc tiép hodc qua
duong buu chen kém theo mot (01) ban sao hop dong bao dam hodc van ban
thoa thudn vé vide xit 1y t3i san bao dam di duge cac bén giao két hop phap.
Vin ban cla ngudi xit 1y tai san bao dam phai néu 16 1y do xur ly, thoi gian, dia
didm xir 1y, ké hoach thu gif tai sin va tai sin dy dinh thu git.

2. Sau khi nhin dugc vin ban clia ngudi xir ly tai sdn bao dam, Uy ban
nhén déin cap Xa ph ai kip thoi thye hién cdc bién phap quy dmh tai khoan 5 Diéu
63 Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP va Diéu 3{] Nghj dinh s6 53/2013/ND-CP
ngay 18 thang 5 nam 2013 ctia Chinh phu vé viéc thanh 14p, to chic va hoat
dong cua Cong ty Quan I§ tai san ciia cac td chire tin dung Viét Nam.

Pidu 10. Bén tii sin bio dim khong qua déu gia

1. Truomg hop bén bao dam va bén nhén bdo dam co thoa Lhuan vé viée

bén tai san bdo dam khong qua ddu gia va khéng co thoa thugn khac vé vide x4c
dinh gi4 bén tai san thi viéc dinh gia ban tal san bao dam duoc thuc hién nhu

sau;

2) Bén nhan bdo dém va bén bdo dam thoa thugn vé gid bin tai sin bao
dam béng vin ban. T mng truéng hop khn:mg thoa thudn dugce gia ban tai san thi
bén bdao dam co quyen chi dinh co quan, td chirc ¢6 chirc ning thdm dinh gia dé
x4c dinh gi4 ban tai sin trong thoi han muoi lam (15 ) ngay, ke tir ngay khéng
thoa thudn dugc gid ban. Sau théi han mudi lam (15) ngay, néu bén bao dam
khéng chi dmh co quan, to chirc cé chitc ndng thdm dinh gi4 thi bén nhin bao
dam c6 quyén chi dinh co quan, tb chuc c6 chitc nang thim dinh gia dé x4c dinh
gi4 ban tai san. Chi phi thu€ co quan, t& chirc ¢6 chitc ning thim dinh gid duoc
tinh vao chi phi xir ly tai san bao dam.

b) Trong triedmg hop tai sin bio ddm khéng bén duge theo dinh gia clia co
quan, 16 chirc cé chirc ning thdm dinh gia thi bén nhén bao dam duge quyén ha
gid ban tai san trong thoi han mudi 1dm (15) ngay, ké tir ngay khong ban dugc
tai san. Viéc ha gid ban tai san thye hién lién tuc ba (03) ldn nhung mbi 1an ha
pid ban tai san khong duge qua mudi phan tréam (1[1%) gia di dinh va phai cach
nhau it nhét 14 ba muoi ngay (30) ngay dbi véi bt déng san va mudi 1am (15)
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ngiy doi voi dong san. Bén nhin bao dim co trach nhiém théng bdo cho bén bao
dam viéc ha gia béan tai san bao dam.

Sau ba (03) 14n lién tuc ha gi4 ma van khéng ban dugc tai san bao dam thi
bén nhén bio dam duoc nhan chinh tai san bio dam dé thay thé cho viée thuc
hién nghia vu theo quy dinh tai Piéu 11 cfia Théng tr ndy. Gid tri tai sin béo
dam trong truong hop nay 1a mic gia cua lin ha gid cudi ciing, trir trudmg hop céc
bén c6 thoa thudn khac.

2. Viéc ban tai san bao dam phai duoc thue hién theo quy dinh cna B
ludt Dan sir nam 2005 va cac van ban quy pham phap ludt khac cé lién quan.
Bén nhén bao dam phai boi thudng thiét hai nén co6 hanh vi trai phap ludt, gay
thiét hai cho chi s& hitu tai san, nguoi co quyén, loi ich lién quan dén tai san bao
dam trong qua trinh bédn tdi san bao dam.

Piéu 11. Nhin chinh tai sin bio dim dé thay thé cho viée thye hién
nghia vu cia bén bio dam

Trong trudmg hop bén bao dam vi bén nhin bio dam cé théa thudn vé
vige xur 1y tai sdn bao dam theo phuong thirc nhén chinh tai san bao dam dé thay
thé cho viéc thuc hién nghia vu ciia bén bao dam thi thue hién nhur sau:

1. Viée xdc dinh gia tri cha tai san bao dam duge thue hién theo quy dinh
tai diém a khodn 1 Diéu 10 ctia Théng tu nay.

2. Trudmg hop tai san bao dam theo quy dinh ctia phap ludt phai diang ky
quj;én s& hifu, quyén str dung, sau khi xir ly tai san bao dam, bén nhan bao dam
¢6 trach nhidm ndp hd so chuyén quyén s hiny, quyén sir dung theo quy dinh tai
khoan 1 va khoan 2 Piéu 12 ciia Théng tu nay. Hop dmu, bao dam hoic vin ban
thoa thudn khée vé viée nhin chinh tai sin bao dam dé thay thé cho vrec thure hién
nghia vy cta bén bao dam duge sir dung thay thé cho hop dong, gidy to, tai liéu
chuyén quyén s& hiru, quyén sir dung tai san bio dam.

3. Trudng hop tai san bao dam theo quy dinh cia phap luat khong phai
ding ky quyén so hitu, quyén st dung, sau khi xtr 1y tai sin bdo dam, bén nhin
bio ddm c6 quyén so hitu dbi voi tai san d6 theo quy dinh tai khodn 3 Piéu 12
cua Thing tu nay.

4. Gia tri cua tai san bao dam duge bu trir vio sb tién vay, tién 1ai phat
sinh tir hop déng tin dung va cac chi phi hop 1y khic theo quy dinh clia phap
luit. Bén bao dam duoc nhin s6 tién con lai sau khi da thanh toan diy du nghia
vu cho bén nhén bdo dam.

Truong hop gia trj cta tai sian bio dam khong dna dé thanh todn gia tri
nghia vy thi bén bao dam co trach nhiém hoan tra s6 tién con thidu cho bén nhin
bao dam néu bén bio dam dbng thoi 4 bén ¢6 nghia vu duge bao dam hodc bén
co nghia vu duge bao dam phai hoan tra s6 tién con thiéu cho bén nhan bao dam



néu bén bao dam khoéng déng thoi 1a bén ¢ nghia vu duge bdo dam, trir truong
hop cdc bén ¢é thoa thudn khéc.

5. Truong hop bén nhdn bao dam nhén chinh tai san bdo dam nhung
khéng thude dbi tuong duge xac l4p quyén s& hitu, quyén str dung tai san theo
quy dinh ctia phdp ludt thi bén bao dim va bén nhén bao dam co quycn thoa
thuén lua chon phuong thitc xir Iy tai san bio dam khdc di dugc quy dinh tai
Diéu 59 Nghi dinh 56 163/2006/NP-CP. N&i dung thoa thudn ctia cic ban c6 thé
14p thanh vin ban riéng hodc ghi trong hop dbng bao dam.,

Pidu 12. Thii tuc chuyén quyén sé& hiru, quyén st dung tai sin sau khi
xir Iy tai san bao dam

1. Hb so, thi tuc chuyén qu}rén s& hitu, quyén sir dung tai san bao dém la
quyen stt dung dét, tai san gan lién v6i dét sau khi xtr Iy duoce thue hién theo quy
dinh cta phap luét dét dai.

2. Khi thye hién thi tuc chuyén qu}*en sir dung dét, quyén s& hitu tai san
gin lién véi dat quy dmh tai khoan 1 Bleu nay va cdc tai san khac thude ddi
tugng phai dang ky quyen s& hitu, quyén ltru hanh tai sdn then quy dinh cua
phap ludt thi to chire, ho gia dinh, cd nhén ndp hop ddng, gidy t& hoic tai lidu
ching minh vige chuyén quycn s¢ hitu, quyén st dung tai san, trir truong hop
nhén chinh tai san bao dam dé thay thé cho viéc thuc hién nghia vu dwoc bao
dam quy dinh tai khoan 2 Piéu 11 cta Théng tu nay.

Trong truong hop bén bao dam khéng tr nguyén ky hop ddng, gify to, tai
liéu chimg minh vi¢c chuyén quyen sO hiu, guyén sir dung tai san thi bén nhan
bio dam dugc quyén ky hop ddng, gidy to, tai lidu d6 nhung trong ho so dé nghi
chu}r{.,n quyen s& hitu, quyén sir dung tai san phai bd sung mdt (01) bén chinh
hop ddng béo dim da duge cnng chitng, chimg thuc theo quy dinh cua phép ludt
hodc mot (01) ban sao hop ddng béo dam dugc Uy ban nhén dén cép xi chimg
thue, t6 chirc hanh nghe cong chimg cép tir ban chinh huac vén ban khac chimg
minh ¢6 théa thugn vé viéc bén nha.n bio dam duoe quyén ky hop dbng, gidy to,
tai lidu chuyén quyén s& hit, quyén sir dung t&i sin bao dam.

3. Trong truémg hop tai san khong thude &bi tuong dang ky quyén s& hin,
quyén sir dung theo quy dinh ctia phap ludt thi bén mua, bén nhén chinh fai san
c6 quyén s hitu tai san theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 439 B6 luat Dan sy nam
ZDEI'S Hop ddng bao dam hop phap va bién ban xtr 1y tai san bao dam (néu co) 1a
gifly t&r chimg minh viée xdc 14p quyén s& hifu tai san cha bén nhén bao dam.

4. Trong trudng hop xir 1y tai san hinh thanh trong tuong lai ma tal thoi
diém xir I}a t3i san d6 da hinh thanh va thude déi tugng phai ding ky quyen sQr
hitu, quyén sir dung thi ngudi mua tai san bao dam ngp hé so chuyen quyén so
hitu, quyén sir dung tai san theo quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Diéu nay va céc
quy dinh khéc c6 lién quan ctia phép ludt.
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5. Vige chuyén quyén sit dung dat, quyén s& hitu tai san duge thuc hién
déng thoi voi viée xéa ding ky giao dich bao dam nhur sau:

a) Trong tnmrncr hop ¢6 vin ban déng ¥ ctia bén nhin bao dam thi bén bao
dam co guyén yéu ciu céng chimg, chimg thue hop ddng, giao dich chuyén
quyén sd& hitu, quyén st dung tai san trude khi x6a dang k¥ giao djch bao dam
dbi véi tai san do,

b) Hb so dé nghi chinh 1y bién dong vé ngudi sir dung dét, chu sé hitu tai
san bao dam dugc ndp dong thoi véi hd so yéu cau xéa ding ky giao dich bao
dam dé co quan c6 thim quyén ding ky thuc hién viéc chinh 1y bién dong dong
thori voi xoa dang ky giao dich bao dam theo thu tuc do phap ludt quy dinh.

6. Trong trudng hop tai san thé chap sau khi dirge dau tu cé sy thay ddi so
vi mb ta trong hop dong thé chip ma tai san do6 thude dién phal ding ky quyén
sir dung, quyén so hitu theo quy dinh cta phap ludt thi bén thé chéip ¢6 nghia vy
thuc hién cac thu tuc theo quy dinh cua phap luat dé xdc nhan su thay doi vé
hién trang cha tai san thé chép hodc ding ky bién déng tai co quan nha nudce co
thim quyén. Sau thoi han mudi (10) ngay ké tir ngay tai san thé chﬁp co sur thay
dbi, néu bén thé chﬁr.p khong thue hién tht tuc xac nhan sir tha} dbi vé hién tran g
hodc ding ky bicn dong tai co quan nha nudc co thdm quyén thi bén nhin thé
clmp vin co qu}fen xtr 1y tai san thé chap va thire hién thi tuc xdc nhan su thay
doi hogc dang ky bién dong dong thoi voi thu tue ding ky chuyén quyén sé hitu,
qu}fen sir dung sau khi xr Iy tai san thé Lh’l]]

7. Khi thue hién tha tuc ¢dp lai, cip ddi gidy ding ky luu hanh phuong
tién hogc chuyén quyén s& hiru phuong tién giao thong co gidi dudng bd, dudng
thily néi dia dang duoc ding dé thé chip, Co quan cé thim quyén ding ky luu
hanh phuong tién thuce hién trao dbi, cung cip thong tin theo quy dinh tai Théng
tir lién tich s6 15/2013/TTLT-BTP-BGTVT-BTNMT-BCA ngay 5 thang 11 nim
2013 cua Bo Tu phap, Bo Giao théng van tai, Bé Tai nguyén va Mai truong, Bo
Céng an hudng din viée trao doi, cung cip théng tin vé tai san bao dam giira co
quan ding ky giao dich bao dam véi t6 chirc hanh nghé cong chimg, co quan thi
hanh 4n din su va co quan ding ky quyén s& hitu, quyén str dung, quyén luu
hanh tai san.

Chuong 111
PIEU KHOAN THI HANH

Biéu 13. Hiéu lire thi hanh

Théng tu nay ¢6 hiéu lye thi hanh ké tir ngay 22 thang 7 ham 2014,

Bidu 14. Trach nhiém thi hanh

1. B& Tw phap, Bé Tai nguyén va Moi trirong va Ngin hang Nha nudc

Viét Nam ¢ trach nhiém to chite thue hién cée guy dinh tai Théng tu nay.
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2, Chti tich Uy ban nhan dén cde tinh, thanh phé true thude Trung wong chi dao
Uy ban nhan dan céc cép, co quan Céng an va cdc co quan, tb chite khéc c6 lién quan
trong pham vi quén 1y ctia minh tich cuc phéi hop, ho tro bén nhén béo dam thire hign
viée thu gilt, xir Iy tai san bao dam va nghiém tic quan triét, thi hanh Théng tui nay,

3. B Tu phap cé tréch nhiém chit tri theo di, tdng hop, kifm tra tinh hinh
thre hién Théng tu nay. Trong qua trinh thue hién, néu c6 khé khin, vuéng méc, dé
nghi c4 nhan, t& chirc phan 4nh kip thoi vé& Bé Tu phép, B Tai nguyén va Méi
trudmg va Ngin hang Nha nude Viét Nam @8 phdi hop nghién cl, gii quy‘é‘t.!?{é,

KT. BQ TRUONG KT. BO TRUGNG _ KT. THONG BOC
BO TU PHAP BQ TAINGUYEN VA _NGAN HANG
THU TRUGNG MOI TRUONG NHA NUGC VIET NAM

THU TRUONG PHO THONG BOC

Noinkdn:

_ Thi tuéng Chinh phi (dé béo cdo);

- Cée Pho Thi twomg Chinh phi (d8 bdo céa);

- Vin phéng Trung wong Péng;

- Vin phong Quéc hii;

- Vin phong Chi tich nude;

- TcA &n nhén dan téi cac;

- Vien Kiém sét nhan dén tdi cao;

- Win phéng Chinh phi;

- Cic B, co quan ngang B§, co quan thude Chinh phil;

- Co quan Trung womg ciia cde dodn the;

- UBND céc tinh, thanh phé tnre thude Trung uong;

- Céng Théng tin dién tir cha Chinh phi;

- Céng Thong tin dién tir ctia BTP, B§ TN vi MT, NHNNVN;
- Ciing béo;

- Lim: Bé Tu phép (VT, Cuc BKQGGDED), BS Tai nguyén va Mai trizdmge (VT, Vu PC),
Ngin hing Wha nude Vigt Nam (VT, Vu PC)
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UY BAN NHAN DAN SAQ Y BAN CHINH
TINH BINH PINH

S6: 1028/ SY-UBND Binh Dinh, ngay 24 thang 6 nédm 2014
Noi nhiin: TL. CHU TICH

Clich AT BND e KT. CHANH VAN PHONG

-9, AN pndp; PHO VAN PHONG

- 5¢ Tai nguyén va Moi trirdmg;

- Cong an tinh, Thanh tra tinh;

- Chi nhanh Ngén hang Nha nurde tinh;
- UBND céc huyén, thj xa, thanh phd;
- Liinh dao VP, K2, K4, K17, PTD;

- Lim: VT (30b).




