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THONG TU

Huéng din trinh tw, thi tuc thé chap va giai chip tai san 1a du 4n dau tu
xay dgng nha ¢, nha & hinh thanh trong twong lai

Céin etk Bé ludt dan sw sé 33/2005/QH11 ngay 14 thang 6 ndm 2005,
Cén etk Ludt Nha & s6 65/2014/QH13 ngay 25 thang 11 nam 2014;

Cén cit Ludt Ngan hang Nha nuécViét Nam s6 46/2010/QHI2 ngay 16
thang 6 nam 2010,

Céin ctr Ludt cdc t6 chite tin dung s6 47/2010/QHI12 ngay 16 thang 6 ndm
2010,

Cén cit Nghi dinh sé6 99/2015/NP-CP ngay 20 thang 10 ndm 2015 cua
Chinh phii quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Ludt Nha &,

Can cw Nghi dinh s6 156/2013/ND-CP ngay 11 théng 11 nam 2013 cua
Chinh phu quy dinh chirc ndang, nhiém vy, quyén han va co cdu té chitc ciia
Ngdn hang Nha nudc Viet Nam;

Theo dé nghi cua Vu trucng Vu Phdp ché va Vu truéng Vu Chinh sdch
tien té;

Théng déc Ngdn hang Nha nuécViét Namban hanh Thong tw hudng dan
trinh tu, thii tuc thé chap va gidi chdp tai san la dy dn dau tw xdy dung nha o,
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

Chuong 1
QUY DINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

1. Théng tu nay hudéng dan trinh tyu, thi tuc thé chip va giai chap tai tb
chuc tin dung, chi nhanh ngan hang nuéc ngoai d6i v6i céac tai san sau:

‘ a) Du 4n dau tu xay dung nha &, nha ¢ hinh thanh trong tuong lai ctia chu
dau tu du an xay dung nha 6;

b) Nha & hinh thanh trong tuong lai cua t6 churc, c4 nhan mua nha & hinh
thanh trong tuong lai trong du an dau tu xay dung nha &;

c)Nha ¢ hinh thanh trong tuong lai duoc xay dung trén thira dat & hop
phép cuatd chuc, cé nhan.

2.Viéc thé chap quyén tai san phat sinh tur hop dong mua béan, thué mua
nha &, hop dong chuyen nhuong du an va cac quyén tai san khac lién quan dén
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai, du an d4u tu x4y dung nha ¢ thudc dién duoc



thé chap theo quy dinh cua phap luat phai thuc hién theo quy dinh ctia Luéat Nha
6, Nghi dinh s6 99/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nam 2015 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot so diéu cua Luét nha & va cac quy dinh
cua phap luat cé lién quan.

3. Vige cong chimg hop ddng thé chip, dang ky thé chép thuc hién theo
quy dinh cua phép luat vé cong chung, dang ky thé chép va cac quy dinh cla
phép luét co lién quan.

Piéu 2. Pbi twong ap dung
Théng tu nay ap dung dbi voi cac d6i tuong sau:

1. Céc td chic tin dung, chi nhanh ngan hang nude ngoai duge thanh 14p
va hoat dong theo Luét céc t6 chic tin dung(sau day goi la t6 chirc tin dung).

2. Chu dau tu du 4n xay dung nha & (sau day goi la cht dau tu).

3. T6 chire, ca nhan mua nha & hinh thanh trong tuong lai trong du an dau
tu xay dung nha ¢ cia chu dau tu.

4 T chire, c4 nhan xdy dungnha & hinh thanh trong tuong lai trén thura
dat & hop phap ciaminh.

5. Céc tb churc, ca nhan khéc ¢6 lién quan dén viéc thé chap, giai chap tai
san la du 4n dau tu xay dung nha ¢, nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

Piéu 3. Nguyén tic thue hién thé chipdy an dau tw xdy dung nha &,
nha ¢ hinh thanh trong twong lai

1. T4 chirc tin dung nhan thé chip du an dau tu xay dung nha &, nha é hinh
thanh trong twong lai phai thuc hién theo quy dinh tai Thong tu nay, quy dinh
cua phap luét khéc cé lién quan.

2. Chi dau tu dugc the chap du an hodc nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
xay dung trong du 4n tai to chirc tin dung dé vay von phuc vu cho viéc dau tu du
an hoac xay dung nha ¢ do.

3. T chuc, ca nhan xay dung nha o hinh thanh trong twong lai trén thtra dat
& hop phap cta minh duoc thé chap nha & nay tai t6 chic tin dung dé vay véon
phuc vu cho xay dung nha ¢ do; t6 chirc, c4 nhan mua nha & hinh thanh trong
tuong lai trong dy an dau tu xdy dung nha & cua chu dau tu dugc thé chap nha &
nay tai t6 chie tin dung dé mua chinh nha & dé.

4. Viéc thé chip du an dau tu xdy dung nha &, nha & hinh thanh trong tuong
lai chi dueoc thuc hién khi céc tai sdn do cd du cac diu kién thé chap quy dinh
tai Pidu 7cua Thong tu nay.

5. Truong hop chu dau tu da thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
thudc du 4n dau tu xdy dung nha 0, khi thé chap du an dau tu xay dung nha & d6
chi dugc thé chap phan du an khéng bao gom nha & hinh thanh trong tuong lai
nay.



6. Truomg hop da thé chap quyén tai san lién quan dén du 4n dau tu xay
dung nha &, nha ¢ hinh thanh trong tuong lai thude dién duoc thé chép theo quy
dinh cua phap ludt thi khong duoc thé chap du an dau tu xay dung nha &, nha &
hinh thanh trong tuong lai do theo quy dinh tai Thong tu nay.

Pi¢u 4. Quyén va nghia vu ciia bén thé chap

1. Quyén cuia bén thé chap:

a) Tur chéi cac yéu cAu ctia bén nhan thé chép khong ding véi thoa thuin
trong hop dong thé chap va quy dinh cua phép luat;

b) Pugc nhén lai gidy to trong hd so thé chap ngay sau khi thyc hién cac
nghia vu doi vdi bén nhan thé chap theo théa thuan giira céc bén hoic truorng
hop bén thé chép thay thé bang bién phap bao dam khac hodc thay thé tai san
bao dam khac khi duoc bén nhan thé chap dong y;

¢) Cac quyén khic theo thoa thuén v6i bén nhén thé chap va quy dinh cla
phap luat.

2. Nghia vu ctia bén thé chép:

a) Cung cép day di ho so thé chap theo quy dinh tai Piéu 9 Thong tu nay;

b) Thuc hién ding céc ndi dung da thoa thuan ghi trong hop ddng thé chép;

¢) Trong truong hop nha ¢ thé chap bi hu hong, bi ti€u huy, khong thé hoan
thanh viéc xdy dung hodc bi ding qua trinh xay dyng thi bén thé chap pha1
thong bao ngay cho bén nhén thé chap va thay thé bang tai san khac c6 gia tri
tuong duong hodc bd sung, thay thé bang bién phap bao dam khac, trir trudng
hgp cac bén co thoa thuadn khéc;

d) Tao diéu kién dé bén nhan thé chip thuc hién quyén giam sat, kiém tra
qua trinh hinh thanh tai san thé chép;

d) Thuc hién cac nghia vu khac theo thoa thuan voi bén nhan thé chéap va
quy dinh cua phap luat.
Piéu 5. Quyén va nghia vu cita bén nhin thé chap
1. Quyén ctia bén nhén thé chép:
_a) Yeéu cAu bén thé chép cung cap day du hd so thé chép theo quy dinh tai
Dieu 9 Thong tu nay;
b) Thuc hién quyén giam sat, kiém tra qua trinh hinh thanh tai san thé chap;

¢) Puoc quyén dinh gia lai tai san thé chap dinh ky hoac tai bat ky thoi
diém nao theo thoa thuén ghi trong hop dong thé chap dé yéu cau bén thé chap
b sung, thay thé tai san thé chap hodc bién phap bao dam khéc néu xét thay can
thiét;

d) Thyc hién xur ly tai san thé chép theo quy dinh clia phép luat trong
trrong hop bén thé chip khéng thyc hién hoac thyc hién khéng dung cac nghia
vu theo thoa thuan trong hop dong thé chép, hop ddng cho vay;
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d) Yéu cau chu déu tu ¢6 nha ¢ hinh thanh trong tuong lai ban cho bén thé
chip, bén thé chap cung cap thong tin lién quan dén tai san thé chép va tao dicu
kién d& bén nhan thé chép thuc hién quyén gidm sét, kiém tra qué trinh hinh thanh
tai san thé chip;

e) Cac quyén khac theo thda thudn véi bén thé chép va quy dinh cta phép
luat.

2. Nghia vu cua bén nhén thé chap:

a) Thuc hién ding céc ndi dung da thoa thuan trong hop dong thé chap;

b) Kiém tra, xac minh du an dau tu xay dung nha ¢, nha ¢ hinh thanh trong
twong lai ¢ diéu kién thé chip theo quy dinh tai Diéu 7 Thong tu nay;

¢) Giam sat, kiém tra qua trinh hinh thanh tai san thé chap;

d) Khong dugc can tré hodc gy kho khan cho viéc hinh thanh tai san thé
chép khi thuc hién viéc giam sat, kiém tra;

d) Giao lai cac glay t& ma bén thé chép da nop trong hd so thé chép cho bén
thé chap sau khi bén thé chap thuc hién nghia vu theo thoa thuan hodc truong
hop bén thé chip thay thé bang bién phap bao dam khac hoac thay thé tai san
bao dam khac khi dugc bén nhéan thé chap dong y;

e) Sau khi ky két hop dong thé chap, bén nhan thé chap phai giri van ban
cho chi dau tu dé thong bao vé viéc bén mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai
da thé chap nha ¢;

g) Luu ho so thé chip trong hd so cho vay theo quy dinh cua phap ludt;

h) Thuc hién cac nghia vu khac theo thoa thuan voi bén thé chip va quy
dinh cua phap luat.

Piéu 6. Quyén va nghia vu caa chi dau tw c¢6 nha & hinh thanh trong
twong lai ban cho t6 chirc, ¢4 nhin

1. Quyén ctia chu dau tu:

a) Tir chdi cung cp thong tin, tai liéu lién quan dén hd so thé chép khong
dung quy dinh tai Théng tu nay;

b) Cac quyén khac theo quy dinh ctua phép luét.

2. Nghia vu ciia cht dau tu:

a) Chu déu tu c6 ho so gui co quan Nha nude ¢6 thim quyén dé dugc théng
bao nha ¢ du dieu kién duoc ban;

b) Cung cap day du, trung thyuc cac tai li¢u c6 lién quan dén nha & dé bén
mua nha & thuc hién viéc thé chap tai to chire tin dung theo quy dinh tai Thong
tu nay. Giao cho bén nhan thé chép céc glay to, tai liéu lién quan den nha & thé

chap phat sinh sau thoi diém xac lap hop dong thé chap theo ty quyén clia bén
thé chéap;



¢) Khi nhén dugc thong bao cla bén nhan thé chip vé viéc nha & hinh thanh
trong tuong lai dang dugc thé chép, chu dau tu khong duoc lam thu tuc chuyen
nhuong nha & hinh thanh trong tuong lai d6 cho bét cir to chire, ca nhan nao, néu
chua c6 van ban dong ¥ ctia bén nhén thé chap;

d) Tao diéu kién dé bén nhan thé chép thuc hién quyén gidm sat, kiém tra
qua trinh hinh thanh nha & thé chap;

d) Thong bao cho bén thé chép, bén nhan thé chép biét tién do thanh toan
tidn mua nha &, tién d6 xay dung va hoan thanh viéc xay dung nha 0;

e) Thuc hién cac nghia vu khac theo quy dinh cua phap luat.
Chuong 11

TRINH TU, THU TyC THE CHAP DU AN PAU TU XAY DUNG NHA O,
NHA O HINH THANH TRONG TUONG LAI

Diu 7. Diéu kién thé chap du 4n dau tw xdy dung nha & va thé chap
nha & hinh thanh trong tuong lai tai to chirc tin dung

1. Chu dau tu QUQC thé chap mot phan hodc toan bd du an dau tu xay dung
nha & khi dap (mg day du cac diéu kién sau day:

a) C6 hd so du an, c6 thiét ké k§ thuét cua du an duge phé duyét;

b) Co Gié)f chimg nhan hodc quyét dinh giao dat, cho thué dét cua co quan
nha nudc c6 tham quyén;

¢)Laduan dau tur xay dung nha & quy dinh tai Diéu 8 Thong tu nay.

2. Cht dau tu duoc thé chip nha & hinh thanh trong tuong lai thudc dy én
du tu xay dung nha ¢ khi dap Ung day du cac diéu kién sau day:

a) Cac diéu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu nay;

b) Nha & thé chép phai thudc dién da xay dung xong phin méng theo quy
dinh cta phap luat vé xay dung;

c) Khéng‘ném trong phan dy 4n ma chu dAu tu da thé chip theo quy dinh
tai khoan 1 Diéu nay;

d) Khong thudc dién dang c6 tranh chép, khiéu nai, khiéu kién vé& quyén so
hiru;

d) Khong bi ké bién @& thi hanh 4n hoac khong bi ké bién dé chép hanh
quyet dinh hanh chinh da c6 hiéu lyc phap luét ciia co quan nha nudc c6 tham
quyén;

e) Khong thugc dién da cé quyét dinh thu hdi dét, c6 thong béo giai téa, pha
dd nha & ciia co quan nha nude cé tham quyén.

3. TS chirc, ca nhan dugc thé chdp nha & hinh thanh trong tuong lai quy
dinh tai khoan 2 Diéu 147 Luat nha & khi dap tng day du céc diéu kién sau day:



a) Déi vai to chuc, cd nhén thé chp nha & hinh thanh trong tuong lai duoc
xay dung trén thira dat & hop phéap ctia minh:

(1) Co gié}/ t& chimg nhan quyén sir dung dat & hop phap theo quy dinh cta
phap luét ve dat dai;

(ii) C6 Gidy phép xy dung néu thudc dién phai c6 gidy phép xdy dung theo
quy dinh cua phap luat c6 lién quan;

(iii) Céc didu kién quy dinh tai diém d , d, e khoan 2 Diéu nay;

b) Ddi véi té chirc, c4 nhan thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai mua
cua chu dau tu trong dy an dau tu xay dung nha 6:

(i) C6 hop ddng mua ban nha & ky két véi chu dau tu;

(ii) Co van ban qhuyén nhuong hop déng mua ban nha & néu la bén nhén
chuyén nhugng hgp dong mua ban nha & theo quy dinh;

(iii) Co gidy to chung minh da dong tién mua nha & cho chii déu tu theo
tién d6 thoéa thuan trong hop déng mua béan nha &;

(iv) Khong thudc dién dang co khleu nai, khiéu kién, tranh chap vé hop
d6ng mua ban nha & hodc vé viéc chuyén nhuong hop d6éng mua bén nha & nay;

(v) Céc diéu kién quy dinh tai diém d, e khoan 2 Diéu nay.
Piéu 8. Loai dy 4n dau tw xdy dung nha & dwge thé chip vay von tai to
chire tin dung

Du 4n dau tu xay dung nha & dugc thé chip dé vay von theo quy dinh tai
Thong tu nay la mot trong cac du an dau tu xay dung nha & quy dinh tai khoan 2
Piéu 17 Luét Nha &, bao gdm:

1. Du 4n dau tu x4y dung mdi hodc cai tao mot cong trinh nha ¢ doc lap
hodc mdt cum cdng trinh nha o.

2. Du 4n dau tu xdy dung khu nha & c6 hé thong ha ting k¥ thuat va ha
tang x4 hdi dong bo tai khu vuc néng thon.

3. Duan d‘?’tu tu xay dung lghu do thi hoac du an sir dung dét hon hop ma cé
danh dién tich dat trong dyu an dé xay dung nha 6.

4. Dy 4n dau tu xay dung cong trinh ¢6 muc dich sir dung hdn hop dé o va
kinh doanh.

Piéu 9. Hd so thé chap

Hb so thé chip dé vay védn tai td chirc tin dung bao gom cac gidy t& sau
day:

1. Dbi véi tai san thé chap la du an dau tu xay dung nha &:

a) Ho so du 4n, thiét ké k¥ thuét cia du an duge phé duyét;

b) Gié{gy chung nhan hoac quyét dinh giao dét, cho thué dat ctia co quan nha
nudc ¢6 tham quyén (ban goc);
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¢) Hop dong thé chéap phu hop véi quy dinh cta phép luat;

d) Céc gidy to khac (néu co).

2. D6i véi tai san thé chap la nha ¢ hinh thanh trong tuong lai cua chi dau
tu xdy dung trong du an dau tu xay dung nha o:

a) Céc gidy to quy dinh tai khoan 1 Diéu nay;

b) Giéy to chimg minh da hoan thanh xong phan méng theo quy dinh cua
phap luat vé xay dung.

3. D4i véi tai san thé chdp la nha ¢ hinh thanh trong tuong lai duge mua
cua chu dau tu trong du an dau tu xay dung nha o:

a) Hop dong mua ban nha & dugc ky gitra bén thé chp véi chu dau tu phu
hop quy dinh ctia phap luat vé nha & (ban goc);

b) Van ban chuyen nhuong hop dong mua ban nha o theo quy dinh cua
phap luat vé nha & dbi voi truong hop bén thé chéap 1a bén nhan chuyén nhuong
hop déng mua ban nha & (ban gde);

¢) Gidy t& chimg minh da déng tidn mua nha & cho chu déu tu theo tién do
théa thuan trong hop déng mua ban nha & (ban gde);

d) Hop dong thé chép phu hop véi quy dinh cta phap luat;

d) Céc gidy to khac (néu co).

4. Dbi véi tai san thé chap 1a nha ¢ hinh thanh trong tuong lai cta t6 churc,
c4 nhan xay dung trén thira dat & hop phap ciia minh:

a) Glay t& ching nhan quyén st dung d4t & hop phéap theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai (ban gbe);

b) Gidy phép xay dung néu thudc dién phai c6 Gidy phép xay dung;

¢) Hop dong thé chép pht hop véi quy dinh ctia phap luat;

d) Céc gidy to khac (néu cé).

Chwong II1

TRINH TU, THU TUC GIAI CHAP DU AN PAU TU XAY DUNG NHA O,
NHA O HINH THANH TRONG TUONG LAI

Diéu 10. Giai chap tai san la du 4n dau tu xdy dung nha &, nha & hinh
thanh trong twong lai

1. Bénthan thé chip va bén thé chap dugc thda thuan lya chon vige giai
chép mét phén thong qua viéc rut bot tai san thé chép hodc giai chép toan bd tai
san thé chap 1a dy 4n dau tu x4y dung nha &, nha & hinh thanh trong tuong lai.

2. Théa thuan vé giai chép tai san thé chip phai duoc lap thanh vén ban.
Viéc cong ching, quy trinh, thu tuc cong chimg van ban thoa thuan vé giai chap
tai san thé chap thuc hién theo quy dinh cua phép luét c6 lién quan.



3. Viéc giai chép tai san thé chép la du an dau tu xdy dung nha &, nha &
hinh thanh trong tuong lai quy dinh tai khoan 1 Diéu nay dugc thuc hién theo
trinh tu sau day:

a) Khi ¢6 nhu cu glal chép tai san thé chéap, bén thé chap giri van ban dé
nghi giai chap va cic giay 10 ¢ lién quan theo thoa thuan vé giai chap gitra cac
bén cho bén nhan thé chap,

b) Bén nhan thé chap c¢6 van ban dong y giai chép va hoan tra cho bén thé
chép vian ban dong y giai chap, céc hd so, gidy to lién quan dén tai san thé chap
theo thoa thudn vé giai chép giita cac bén.

Diéu 11. Ping ky thay dbi thé chap, ding ky x6a ding ky thé chap sau
khi giai chap
Viéc déang ky thay dbi thé chap, dang ky xoa dang ky thé chép sau khi thuc

hién giai chap quy dinh tai Piéu 10 Théng tu nay thuc hién theo quy dinh cua
phap luat vé dang ky thay déi thé chép, dang ky xéa dang ky thé chap.

Chuong IV
PIEU KHOAN THI HANH
Diéu 12. To chirc thuc hién
1. Thong tu nay 6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay/0 thang4¢ nam 2015.

2. Ké tir ngay Théng tu nay c6 hiéu luc thi hanh, trinh tu, tht tuc thé chip
va giai chip tai san la du an dau tu xdy dung nha &, nha ¢ hinh thanh trong
twong lai tai t6 chirc tin dung dugc thuc hién theo quy dinh tai Thong tu nay.

3. Viéc thé chép tai san 1a du 4n dau tu xdy dung nha &, nha & hinh thanh i

trong tuo*ng lai truéc ngdy Thong tu nay co hiéu lyc thi hanh, cac bén thue hién
cac ndi dung trong hop dong the chép phu hop véi quy dinh cia phap luat tai
thoi diém ky két. Viéc stra doi, bé sung hop dong thé chap phai phu hop véi quy
dinh tai Thong tu nay.

4, Chanh Van phong, Vu truong Vu Phap ché, Vu truong Vu Chinh séch
tién té, Thi trudng cac don vi thudc Ngén hang Nha nude Viét Nam, Gidm déc
Ngan hang Nha nudc Viét Nam chi nhanh céc tinh, thanh phé truc thudc Trung
uong; Chu tich Hoi dong quan tri, Chu tich Hoi dong thanh vién va Téng giam
dbe (Giam dbc) cac to chure tin dung chiu trach nhiém td chirc thuc hién Théng
tunay./. 4
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