NGAN HANG NHA NUGC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VIET NAM Poc lap - Tu do - Hanh phic

Sb:4if 93 /NHNN-CSTT Ha Néi, ngayd3 thang 7 ndm 2012
* V/v tham gia y kién d6i v6i ndi dung

du thao Thong tw huéng dén thi tuc thé

chép nha & hinh thanh trong twong lai

Kinh gni:
- Bo Xay dung
- Bd Tu phap
- B Tai nguyén va Méi truong

Thyc hién quy dinh tai khoan 2 Piéu 61 Nghi dinh s 71/2010/ND-CP
quy dinh chi tiét va huong dan thi hanh Luat Nha &, Ngan hang Nha nudc Viét
Nam duv thao mét sé n6i dung du kién quy dinh tai Thong tu huéng dan thi tuc
thé chap nha & hinh thanh trong tuong lai va dé nghi quy B nhu sau:

1. Tai khoan 2 Diéu 61 Nghi dinh sé 71/2010/NB-CP quy dinh tb chirc, c4
nhin mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai cua doanh nghié€p kinh doanh bat
dong san duoc quyén thé chip nha & tai tb chirc tin dung dé vay vén; thi tuc thé
chip nha & hinh thanh trong tuong lai dugc thuc hién theo huéng din cua Ngan
hang Nha nuéc. Thoi gian qua Ngén hang Nha nu6c di nhén dugce rat nhleu y
kién phéan anh cta cac t5 chirc tin dung, chi nhanh ngén hang nuéc ngoai vé cac
khé khin, viréng méc trong viéc dang ky thé chép nha & hinh thanh trong tuong
lai, xtr 1y tai san bao dam dé thu hdi ng... Mat khac, tai Thong tu lién tich s6
20/2011/TTLT-BTP-BTNMT ngay 18/11/2011 ‘hudng din viéc dang ky thé
chap quyen sir dung dét, tai san gan lién v6i dt chi quy dinh vé dang ky thé
chdp nha & hinh thanh trong twong lai khéng phdi la nha & cia té chirc, cd
nhin mua ciia doanh nghiép cé chitc ning kinh doanh bit dpng sén; hién
nay, B4 Tu phap va B4 Tai nguyén va Méi trudng chua c6 chuong trinh sira dbi,
bd sung quy dinh vé ding ky thé chip nha & hinh thanh trong twong lai cta td
chuc c4 nhin mua nha & hinh thanh trong tuong lai cia doanh nghiép kinh
doanh bét déng san quy dinh tai Nghi dinh s§ 71/2010/ND-CP vao Théng tu
nay.

Pé dam bao tinh hiéu qua thi hanh phap luat ddi véi viéc thé chip nha ¢
hinh thanh trong tuong lai cia t6 chirc, ¢4 nhin mua nha & hinh thanh trong
tuong lai ciia doanh nghiép kinh doanh bét dong san theo quy dinh tai Nghi dinh
s6 71/2010/ND-CP, dbng thoi thdo g& duoc khé khin, vudng méc cia céc td
chirc tin dung, chi nhanh ngén hang nudc ngoai; sau khi nghién ciru cac quy
dinh cta phap luft c6 lién quan dén thé chip nha & & hinh thanh trong tuong lai
ctia t6 chirc c4 nhan mua nha & hinh thanh trong tuong lai cua doanh nghiép
kinh doanh b4t dong san quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP, Ngén hang
Nha nuéc dé nghi quy Bé nghién ciru, phdi hop v4i Ngan hang Nha nudc Viét
Nam trong viéc soan thdo, ban hanh Théng tu lién tich gifta Ngan hang Nha
nude Viét Nam voi cac By (Xay dung, Tu phap, Tai nguyén va Méi trudng).
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Theo d6, Thong tw huéng dén thi tuc thé chap nha & hinh thanh trong twong lai
va mdt s6 quy dinh lién quan dén viéc dang ky thé chép, xir 1y tai sin bao dam la

nha & hinh thanh trong tuong lai mua ctia doanh nghiép kinh doanh bét dong
san.

2. Ngan hang Nha nudc soan thao Ban dy thao Pé cuong vé& mét sb ndi
dung du kién quy dinh tai Thong tu hudng din thu tuc thé chip nha & hinh thanh
trong tuong lai, d& nghi quy Bo tham gia y kién dé Ngan hang Nha nuéc hoan
chinh du thao Thong tu.

Y kién tham gia bing vén ban cua quy B gt cho Ngén hang Nha nudc
Viét Nam (Vu Chinh sach tidn t&) vao trudc ngay 31/7/2012, theo dia chi s6 49
Ly Thdi T6 - Ha Noi, dién thoai 04.38246955/04.38259158, fax: 04. 38246953, .
email: phongestd@sbv.gov.vn).

Kinh mong su hgp tac cia quy Bo./.
i

KT THONG })OC

Noi nhin:

- Nhu trén;

- Lwu: VP, Vu CSTT.

Tai liéu dinh kem:

- Dy thao ndi dung Thong tu.




MOT SO NOI DUNG CO BAN TAI DU THAO THONG TU
Hudng din thi tuc thé chiap nha & hinh thanh trong twong lai

Sau khi théng nhét v6i B6 Xay dung, B6 Tu phéap, B6 Tai nguyén va Moéi
trudmg, NHNN huéng dan thi tuc thé chép nha & hinh thanh trong tuong lai va
thit tuc ding ky thé chip nha é hinh thanh trong twong lai (HTTTL) quy dinh
tai khoan 2 Diéu 61 Nghj dinh s6 71/2010/ND-CP :

1. Pham vi diéu chinh:

- To chtrc, hd gia dinh, ca nhan mua nha & HTTTL cia doanh nghi€p kinh
doanh bét déng san.

- Chii dAu t ¢6 nha & HTTTL ban cho t4 chirc, c4 nhan trong nudc va nudc
ngoai theo quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP.

- Nha ¢ riéng 1¢ HTTTL dugc x4y dung trén dién tich dat & cia to chirc, ho
gia dinh, c4 nhan d3 co Glay chtmg nhan quyén sir dung dit & theo quy dinh cua
phap luat va dugc cdp Gidy phép xdy dung, hodc dugc mién Gidy phép xay
dung theo quy dinh cta phap ludt vé xy dung khong thugc pham vi diéu
chinh cia Thong tw nay (Thuc hién_theo quy dinh cua phdp ludt vé dén su;
giao dich bao dam bang nha & gan lién véi ddt va deing ky thé chdp tai sén gdn
lién vdi dat HTTTL)

2. Doi tu’g’ng ap dung:

Cac TCTD dugc thanh lap va hoat ddng theo quy dinh cua Luét TCTD (tr
cong ty cho thué tai chinh, QTDND co s&, ngan hang HTX va cac t6 chuc tai
chinh vi mé); cac chi nhanh ngén hang nudc ngoai.

3. Loai nha & HTTTL(goi tit I3 nha &) dwoc thé chdp gbm:

a) Nha 6 HTTTL phai thufc dy 4n cia Chi dau tu dy an phat trién nha &
thuong mai (bao gdém Cha dau tur cép I va Chu dau tu cap II') ban trong trudng
hop Chu déu tu duoc quyén huy déng vén cia cac déi tuong c6 quyén s& hiru
nha & tai Viét Nam theo quy dinh cia Luat Nha & thong qua hinh thirc ky két
Hop dong mua béan nha & HTTTL; hojc nha & HTTTL mua cia doanh nghiép
kinh doanh bt _dong san du diéu kién hoat dong kinh doanh bt dong san theo
quy dinh tai Piéu 8 Lut Kinh doanh bét dong san.

b) Loai nha ¢ HTTTL bao gom:

- Can h chung cu, nha biét thy va nha & riéng 1€ HTTTL dugc xay dung
trén d4t nén du 4n ciia Chu diu tu dy 4n phat trién nha ¢ thuong mai theo quy
dinh tai Nghi dinh 71/2010/ND-CP d& ban theo nhu ciu va co ché thi truong.

- Nha ¢ xa hoi HTTTL duoc Chu dAu tu xay dung d& ban cho cac dbi tuong
quy dinh tai Pidu 37 Nghi dinh sb 71/2010/ND-CP va ngudi mua nha & xa héi
dugc ban theo quy dinh tai Khoan 5 Diéu 40 Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP.

4, Picu kién thé chidp nha & HTTTL:




a) D6i v6i bén thé chip: Phai c6 Hop ddng mua ban nha ¢ HTTTL ky két
v6i Chu dau tu hodc doanh nghiép kinh doanh bét dong san phu hop véi quy
dinh tai khoan 2 Piéu 93 Luét Nha &; B luat Déan sy va khoan 2 Piéu 63 Nghj
dinh s6 71/2010/ND-CP;

b). Pbi véi nha & HTTTL: phai la nha ¢ mua cua doanh nghiép c6 chirc
ning kinh doanh bat dong san theo quy dinh ciia Luit Nha & va Nghi dinh s6
71/2010/ND-CP:

- Thudc du &n phat trién nha & mua cia Chu d4u tu phi hop voi yéu cau dbi
v6i dy an phat trién nha ¢ theo quy dinh tai Diéu 5 Nghi dinh s6 71/2010/ND-
CP

- Nha ¢ HTTTL phai xéy dung xong phan méng cta nha & theo quy dinh
tai di€m d khoéan 3 Di€u 9 Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP.

- P6i v6i nha & 14 can hd chung cu HTTTL: Bén thé chip 12 bén dugc Chu
d4u tu cip I huy dong vén tir tién mua nha mg trude théng qua hinh thirc ky két
Hop déng mua ban nha & HTTTL theo quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 9; hoic
bén thé chip dugc Chu dau tu cap I hodc Chi dau cAp II ky két Hop dong mua
ban nha & HTTTL theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 9; hoic bén thé chip duoc cac
Chu dau tu quy dinh tai khoan 1 va 2 Diéu 9 Nghij dinh s§ 71/2010/ND- CP ky
két Hop dong mua ban nha & HTTTL theo quy dinh tai diém d khoan 3 Piéu 9
Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP.

- D6i v6i nha & 1a biét thy HTTTL: Phai chép hanh quy dinh vé quan Iy va
str dung nha biét thy theo quy dinh tai Diéu 53 Nghi dinh sb 71/2010/ND-CP.

- Pbi v6i nha & riéng ¢ HTTTL xAy dyng trén d4t nén du 4n mua cia Cha
du tu du an phat trién nha & thuong mai quy dinh tai Nghi dinh 71/2010/ND-
CP theo phuong thirc ban nén, thi phai thuc hién ding quy dinh tai khoan 5 bidu
16 Nghi dinh s6 s6 71/2010/ND-CP.

¢) P6i v6i Cha dau tu:

- Chi1 dAu tu c4p I hoic chu dau tu cap II phai ky két Hop ddng horp tac véi
TCTD cho vay trong quan Iy quan ly tai san thé chép theo huorng x04a dang ky
thé chap cac loai nha & HTTTL theo dy an phat trién nha ¢ ¢ cua Chu dau tu dong
thoi voi viée bén thé chip nha & HTTTL ding ky thé chép nha ¢ HTTTL mua
ctia Chi1 déu tir.

- Chu dau tur cép I: Phai duoc co quan nha nuée cé thim quyen phé duyét
Duy 4n phét trién nha & @, hodc dugc co quan nha nude c6 thim quyén chép thuén
dau tu Dy 4n; dugc cip Gidy phép xay dyng theo quy dinh cuia phép luat vé xay
dung, trir truong hop phap luét vé xy dyng quy dinh dugc mién Gidy phép xay
dyng; dugc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dit dé thuc hién Dy 4n phat
trién nha 6.

- Chu dau tu cép IT: Phai c6 Hop dong chuyén quyen sir dung dét ky ket voi
Ch diu tu cép I, sau khi Chu ddu tu cép I dé co Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat dé thuc hién Dy 4n phat trién nha & va thyc hién xong diu tu x4y dung



céc cbng trinh ha ting k§ thuét tuong img v6i ndi dung, tién d6 Du 4n; c6 Hop
ddng hop tac dau tu ky két véi Chu dau tu cép I c6 hidu lyc phap 1y phi hop véi
thdi han hop dong thé chép nha & HTTTL.

5. Hd so thé chip nha & HTTTL:

a). Hop ddng tin dung phu hgp véi quy dinh cua phép ludt vé hoat dong
ngan hang;

b) Hop dong mua ban nha & HTTTL ky két giira bén thé chip véi Chu dau
tu hodc doanh nghiép kinh doanh bét dong san phu hop v6i quy dinh tai Khoan

2 Didu 93 Luat Nha &; Bo Luat Dan sy va khoan 2 Piéu 63 Nghi dinh s6
71/2010/ND-CP;

¢) Hop dong thé chép nha & HTTTL phu hop véi quy dinh tai khoéan 1 Piéu
63 Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP;

d) Cac gidy t& khac c6 lién quan (néu cb):
- G1ay ching nhan quyén sir dung dit cip cho ngudi mua dat nén du 4n;

cac gidy to lién quan dén viéc xdy dung nha & HTTTL theo quy dinh ctia phap
luat vé xay dung.

- Gidy to hop phap ching minh bén thé chip d3 ndp tién mua nhi &
HTTTL cho Chu déu tu vao trude thoi diém ky két Hop dong mua ban HTTTL
" theo quy dinh tai diém d khoan 1, khoan 2 va diém d khoan 3 Piéu 9 Nghij dinh
s6 71/2010/ND-CP.

- Ban v& so d6 nha &, can hd can thé chip dugc duyét phu hop voi Hop
ddng mua ban nha ¢ HTTTL; trong trudng hop ban vé so d6 ciia timg cén ho
theo du 4n tdng thé, thi ban v& so d6 nha &, cin hd can thé chap 1a ban vé tong
thé phtt hop v6i mé ta vi tri cin ho tai Hop déng mua ban nha & HTTTL.

- Ban sao d6i véi céac gidy to lién quan dén ngudn gbc nha & HTTTLthudc
du 4n phét trién nha & (c6 chimg thuc cia co quan nha nudc ¢ thdm quyén) :

+ Ban sao Quyét dinh phé duyét dy an phat trién nha & d6i voi Chu dau tu,

hoac Glay chép thuan du tr dir 4n cia co quan nha nuée c6 thdm quyén ddi voi
Chu dau tu;

_ + Ban sao Gidy phép xdy dung cép cho Chii dau tu, trir truong hop dugc
mién theo quy dinh ctia phap luat xay dung;

+ Ban sao Gidy chimg nhan quyén st dung dit cip cho Chua dau tu:

> Pbi véi truong hop Hop dong mua ban nha & HTTTL ky két giita bén
thé chdp v4i Cha ddu tu cdp I: Ban sao Glay ching nhan quyén st dung dét cip
cho Chu du tu (trir truomg hop Hop dong thé chép nha & HTTTL c6 cong
chimg, chimg thuc hodc c6 xac nhén cta Ban quan ly khu cong nghlep, khu kinh
té, khu cong nghé cao hoic tai san d6 khong thudc dién phai xin cép phép xay
dung, khéng phai 1ap dir an dau tu);

-> Pbi voi truong hop Hop d6ng mua bén nha & HTTTL ky két giira bén
thé chip va Chu dau tu cdp II: Ban sao Hop ddng chuyén quyén sir dung dét ky
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két giira Chu dau tu cip I voi Chu dau tur cap II ¢4 ching thuc cua co quan co
tham quyén, sau khi Chu dau tu cdp I d c6 Gidy ching nhén quyén st dung ¢ dat
dé thuc hién dy 4 an phat trién nha & va da dau tu x4y dung cdc cong trinh ha ting
ky thudt theo tién do6, ndi dung Dy 4n; Ban sao ¢ chu'ng thuc cua co quan c6
tham quyen c‘1‘01 v6i Hop dong hop téc dau tu ky két gitra Chu dau tu cap II véi
Chu dau tur cap I dinh kém theo Gidy x4c nhén cta Chu diu tur cdp I vé viéc Hop
d6ng hop tac du tu con hiéu luc phap ly.

d) Céc gidy to, ho so lién quan dén viéc Chu dau tu 1a doanh nghiép kinh
doanh bt dong san thyc hién viéc ban nha & thuong mai HTTTL thong qua san
giao dich bit dong san theo dung trinh ty, tha tuc quy dinh cua phép luét v€ kinh
doanh b4t dong san; Nghi dinh s§ 71/2010/ND-CP va Thong tu s6 16/2010/TT-
BXD, trur truong hop khong phai qua san giao dich bdt dong san theo quy dinh
tai diém d khodn 3 Diéu 9 Nghi dinh sé 71/2010/ND-CP.

6. Trich nhiém ciia bén thé chap:

- Cung bén nhén thé‘ chép thyc hién viéc déang ky thé chip nha & HTTTL
ngay sau khi ky két Hop dong the chap.

- Trong trudng hop Hop dong mua ban nha 6 HTTTL c6 thoa thuan vé viéc
Chu dau tur phai hoan thién thu tyc cép Gidy chimg nhan quyén s& hiru nha &
cho bén mua, thi yéu ciu bén mua nha ¢ HTTTL phai uy quyén cho Chu dau tur
giao Gidy chimg nhén quyén sé hitu nha & cho bén nhan thé chép giir trong sudt
thoi han thé chép.

- Thuc hién dung quy dinh tai Diéu 114 Luét Nha &; quy dinh cua phap luat
vé giao dich bao dam; nép Gidy chitng nhn quyén sé hiru nha & cho tb chic tin
dung giir sau khi nha & dugc hinh thanh va dugc co quan nha nudc co tham
quyén cip Gidy chimg nh4n quyén s hiru nha & theo quy dinh cuia phap luat vé
nha ¢ trong trudng hop tu 1am thi tuc cip Gidy ching nhan.

- Yéu ciu bén thé chap giao nha ¢ d& tao diéu kién cho bén nhan thé chip
xtr 1y tai san thé chdp dé thu hdi no trong trudng hop vi pham Hop dong tin
dung.

7. Quyén ciia bén thé chép:
- DBuge TCTD nhén thé chép giai ngén vén cho vay phu hop véi tién d6 ky
ket tai Hop dong tin dung va Hgp dong mua ban nha & HTTTL .
- Puoc TCTD tra lai Gidy chimg nhén quyén sir dung dét va quyén sé hiru
nha &, hodc Gidy chimg nhan quyén s& hiru nha &.
8. Trach nhiém caa TCTD nhén thé chép:

- Ph01 hop v6i Chu déu tu dé k1p thoi quan ly viéc xo0a dang ky thé chép
cua Chu d4u tu dur 4n phat trién nha & khi ban nha ¢ dong thoi vai viée dang ky
thé chap nha & HTTTL ma bén thé chap mua ctia Cha ddu tu theo thoa thuan tai
Hop ddng hop tac giita Chii dau tir va TCTD cho vay .

- Kidm tra, x4c minh diéu kién thé chap nha 6 HTTTL quy dinh tai Thong
tu nay.



- Kiém tra hd so thé chép nha & HTTTL dam bao dung quy dinh tai Thong
tu nay;

- Giai ngén vén cho vay pht hop véi tién d6 ky két tai Hop déng tin dung
va Hop d6ng mua ban nha & HTTTL ;

- Kiém tra, giam sét viéc str dung vén vay ctia bén thé chép.

9. Quyén ciia TCTD thé chap:

- Yéu cAu bén thé chép phai cé ty 16 vén tir ¢ tdi thiéu tham gia mua hoc
xay dung nha &6 HTTTL .

- Giir Gidy chimg nhan quyén sir dung dat va quyén s¢ hifu nha ¢ hoac

Gidy chimg nhén quyén s¢ hiru nha & sau khi dugc cép Gidy chimg nhan quyén
str dung dAt va quyén s& hitu nha &, hodc Gidy chimg nhan quyén sé hiru nha 6.

- Thu hdi ng trude han trong trudng hop bén thé chp vi pham cam két, sir
dung tién vay khong ding muc dich ghi trong hop ddng tin dung;

- Xt 1y tai san thé chip dé thu hdi no trong trudng hop bén thé chap khong
thuc hién hodc thuc hién khéng ding thoa thuan tai Hop dong tin dung va Hop
dong thé chap nha § HTTTL.

Vé quyén va tréch nhiém cua bén thé chdp, bén nhdn thé chap tai cdc diém
6, 7, 8, 9 néu trén quy dinh quyén va trdch nhiém co ban, viéc rang budc cu thé
cdc quyén va trdch nhiém phi hop vdi thuc té dé bdo dam an toan cho TCTD va
khdch hang thoa thudn tai Hop dong thé chap.

10. Thid tuc ho 14 dang ky thé chip nha & hinh thanh trong twong lai;
co quan ding ky thé chip nha & hinh thanh trong twong lai:

10.1. Thii tuc hé so ding ky thé chdp nha & hinh thanh trong twong lai

- Pon yéu cu ding ky thé chip (01 ban chinh);

- Hop ddng thé chip nha & hinh thanh trong tuong lai cé cong ching,
chung thuc hodc xac nhén theo quy dinh cua phap luat (01 ban chinh);

- Gidy phép xay dung déi véi du 4n diu tr da duoc phé duyét (01 bdn sao
co chung thu’c?, trir trudng hop khong thude dién phai xin cap phép xay dung, khéng
phai 1ap du 4n dau tur.

’ -‘Giéy chll'mg nhan quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khéac
gan lién véi dat (01 ban chinh),

- Vén ban uy quyen trong trudng hop ngudi yéu cau ding ky thé chép la

nguoi duoc U -y quyén (01 bdn sao ¢ chung thu'c) trir trudng hop nguol yéu ciu
dang ky xuét trinh ban chinh Van ban uy quyén thi n6p 01 ban sao dé ddi chiéu.

10.2. Co quan diing ky thé chiap nha & hinh thanh trong twong lai

- Van phong déng ky quyén su dung dit thudc S& Tai nguyén va Moi
truorng cép tinh noi c6 dét, ta1 san gan lién v6i dét thyc hién diang ky thé chip
quyén sir dung d4t, tai san gén lién véi d4t HTTTL cta td chirc trong nudc;




nguoi Viét Nam dinh cu & nudc ngoai thuc hién dir 4n dau tir tai Viét Nam; c& nhin
nudc ngoai, to chirc nude ngoai.

- Van phong déng ky quyen sir dung dét thuoc Phong Tai nguyén va Mbi
trudng cip huyén noi c6 dat, tai san gin hen v6i dét hodic Phong Tai nguyén va
M trudng cép huyén noi c6 dat tai san gin lién voi dat trong truorng hgp chua
thuc hién ding ky thé chip quyén sir dung dét, tai san gén lién vOi dat HTTTL
cia hd gia dinh, ca nhan trong nuée; nguodi Viét Nam dmﬂ cré nudc ngoai
dugc mua nha & gén lién v6i quyén sir dung dit & tai Viét Nam. -

103. T hoi han gidi quyét ho so, ding ky, cung cdp thong tin, I¢ phi dang
ky va biéu méu ding ky: Thyuc hién theo quy dinh tai Thong tu lién tich sb
20/2011/TTLT-BTP-BTNMT.

11. Xir Iy tai san thé chip 1a nha & hinh thanh trong twong lai

a) Déi véi nha & hoan thanh ding tién dp ciia di dn, nhung khich hang
vay khong tra dwgc no vay (goc, ldi) ding thoi han dd théa thudn trong hop
dong tin dung:

- Chu dAu tur c6 trach nhiém phdi hep véi TCTD cho vay dé xir Iy tai san
bao dam.

- Co quan nha nudc cé thdm quyén cin cir d& nghi ciia Cha dau tu va
TCTD chuyén quyén s& hiru nha & cho ngudi mua lai nha clia ngudi da thé chap

b) Dm voi nha ¢ dd hinh thanh va dwoc Chu ddu tw ban giao nha va
dugc cdp Gtay chirng nhin quyen s¢ hitu nha ¢: Co quan nha nudc co thim
quyen cin cr dé ngh1 ctia Chu déu tr va TCTD chuyén quyén s& hiru nha & cho
ngudi mua lai nha cta ngudi dé thé chip./.






