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NGAN HANG NHANUGC VIETNAM -  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
BO XAY DUNG - BQ TU PHAP - Doc 1ap - Tw do - Hanh phuc
BO TAI NGUYEN VA MOI TRUONG

’ Ha Noi, ngay 25 thang 4 nam 2014
S6: 01/2014/TTLT-NHNN-
BXD-BTP-BTNMT

THONG TU LIEN TICH
Huwéng din thii tuc thé chiap nha & hinh thanh trong twong lai theo
quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nim 2010
ctia Chinh phit quy dinh chi tiét va hwéng din thi hanh Luit Nha &

Can cwr Bo ludat Dan sy nam 2005;

_Can cit Ludt Nha 6 s6 56/2005/QH11; Ludt s6 34/2009/QH12 sica doi, bo sung
Diéu {26 c;da Luat th,‘z d"vd biéu 121 cua Ludt Dat ,dai;‘Ludt so 38/2009/QH12
swta doi, bo sung mot so diéu cua cac Ludt lien quan den dau tw xdy dung co ban;

Can cir Ludt Kinh doanh bat dong san nam 2006,

Can cu Ludt Cong churng nam 2006,

Can cur Ludt Ngan hang Nha nuwoc Viét Nam nam 2010 va Ludt Cac 16 chike tin
dung nam 2010,

Can cvr Ludt Dat dai nim 2003;

‘ Can cir Nghi dinh s6 1 63/2006/NB-,CP ngay 29 thang 12 nam 2006 cua Chinh phu
vé giao dich bao ‘c'z’dm vdyNgh;i dinh so 1 1/’20]‘2/NB—CP ngay 22 t,hdng 02 nam 2012
cua Chinh phu vé sua doi, bo sung mot so diéu cua Nghi dinh so 163/2006/ND-CP
ngay 29 thang 12 nam 2006 cua Chinh phu vé giao dich bao dam,

Can cu Ngh;i dinh s6 1 53/%007/NB—CP ngay 15 thang 10 izdm 2007 cua Chinh phu
quy dinh chi tiet va huong ddn thi hanh Ludt Kinh doanh bat dong san;

Can cwr Ng},z.i dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nam 2010 cua Chinh phi
quy dinh chi tiét va hwong dan thi hanh Ludt Nha oy

Can cir Nghi dinh s6 83/2010/ND-CP ngay 23 thang 7 nim 2010 ciia Chinh phii vé
dang ky giao dich bao dam;

‘ Can CLZ:Ngh_i dinh s6 188/2013/NP-CP ngay 20 thang 11 ndm 2013 ciia Chinh phii
vé phat trién va quan ly nha ¢ xad hoi;
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Can cir Nghi dinh s6 156/2013/ND-CP ngay 11 thang 11 nam 2013 ciia Chinh phii
quy dinh chirc nang, nhiém vu, quyén han va co cdu té6 chuc cua Ngan hang Nha
nuoc Viet Nam;

Can cir Nghi dinh s6 62/201 3/NB—CP ngay 25 thang 6 nam 2013 cua Chinh phu
quy dinh chirc ndng, nhiém vy, quyén han va co cdu t6 chirc ciia Bé Xdy dung;

Can cir Nghi dinh s6 22/2013/NP-CP ngay 13 thing 3 nam 2013 ciia Chinh phii
quy dinh chirc ndng, nhiém vy, quyén han va co cau t6 chire ciia Bé T phdp;

Can cir Nghi dinh s6 21/2013/NP-CP ngay 04 thing 3 nam 2013 ciia Chinh phii
quy dinh chirc ndng, nhiém vu, quyén han va co cau té chire cia Bé Tai nguyén va
Moi truong;

Thong déc Ngan hang Nha nuée Viét Nam, Bé truong Bé Xdy dung, BY trudng
Bo Tu phap, Bo truong Bo Tai nguyén va Moi truong ban hanh Thong tw lién tich
huéng dan thi tuc thé chdp nha & hinh thanh trong twong lai theo quy dinh tai
Khodn 2 Piéu 61 ciia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nam 2010 ciia
Chinh phii quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Ludt Nha o

Chuong I
CAC QUY PINH CHUNG

Piéu 1. Pham vi diéu chinh

1. Thong tu nay hu’O’ng dan thu tuc thé chép nha & hinh thanh trong tuong lai
(bao gom thi tuc thé chap, cong chu‘ng hop ddng thé chap va dang ky thé chip)
clia to chirc, c4 nhan dé vay von tai t6 chirc tin dung mua nha ¢ trong dy an phat
trién nha ¢, du an dau tu xdy dung khu d6 thi (sau ddy goi tat 1a dyu 4n dau tu xay
dung nha &) cta doanh nghi¢p kinh doanh bat dong san theo quy dinh tai Khoan 2
bicu 61 ctia Nghi dinh s6 71/2010/ND-CP ngay 23 thang 6 nam 2010 cua Chinh
pht quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Nha & (sau day goi tat 1a Nghi
dinh so0 71/2010/ND-CP).

2. Thong tu nay khong diéu chinh ddi véi:

a) Viéc thé chap nha ¢ hinh thanh trong tuong lai cia ho gia dinh, ca nhan
duoc xay dung trén khuon vién dat thudc quyén st dung hop phap cua minh dé
vay von tai céac to chuc tin dung;

b) Viéc thé chip quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha & hinh thanh
trong tuong lai dé vay von tai céac to chirc tin dung.

Diéu 2. Pdi twong ap dung

1. T chirc, c4 nhan mua nha & hinh thanh trong twong lai cia doanh nghiép
kinh doanh bat dong san trong dy an dau tu xay dung nha ¢ (bao gom ca t6 chuec,
cd nhan nhan chuyén nhugong hop dong mua ban nha ¢) va thé chap dé vay von
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mua chinh nha & d6 hodc mua nha & khac ctia doanh nghiép kinh doanh bét dong
san trong du an dau tu xay dung nha 6.

2.7 Céac t6 chire tin dung dugc thanh 1dp va hoat dong theo quy dinh ctua Luat
Céc t6 chtrc tin dung.

3. Doanh nghiép kinh doanh bat dong san c6 nha & hinh thanh trong twong lai
trong du an dau tu xay dung nha & ban cho céac t6 churc, ca nhan thudc dién dugc
sO hitu nha ¢ tai Viét Nam theo quy dinh cua phap luat.

4. Céc t6 chtrc hanh nghé cong ching.

5. Van phong dang ky quyén st dung dat thuoc S Tai nguyén va Moi truong
tinh, thanh phd truc thudc Trung wong; Van phong dang ky quyén sir dung dat
thudc Phong Tai nguyén va Mdi1 truong quan, huyén, thi xa, thanh phd thudc tinh;
Phong Tai nguyén va Moi truong quan, huyén, thi x4, thanh pho thudc tinh trong
truong hop chua thanh 13p Van phong dang ky quyen str dung dét thudc Phong Tai
nguyén va Moi truong quén, huyén, thi xa, thanh phé thudc tinh (sau day goi tat 1a
Van phong dang ky quyén st dung dat).

6. Trung tdm Dang ky giao dich, tai san cua Cuc Dang ky qudc gia giao dich
bao dam thuoc Bo Tu phap (sau day goi tat 1a Trung tam Pang ky giao dich, tai san).

7. Céc t6 chirc, ca nhan khac c6 lién quan dén viéc thé chdp nha ¢ hinh thanh
trong tuong lai theo quy dinh tai Thong tu nay.

Picu 3. Giai thich tir ngir

Trong Thong tu ndy, cac tir ngit dudi day dugc hiéu nhu sau:

1. Nha & hinh thanh trong twong lai 1am tai san thé chép la nha & duoc to chirc,
ca nhan mua cua doanh nghi€p kinh doanh bat dong san trong dy an dau tu xay
dung nha & ma tai thot diém xac 1ap hop dong thé chap nha & d6 dang trong qua
trinh dau tu xay dung theo ho so thiét ké dugc duyét va Giay phép xay dung (doi véi
truong hop phai cé Glay pheép xay dung) hodc da hoan thanh viéc xay dung theo
quy dinh cua phap luat vé xay dung nhung chua dugc cap Glay chirng nhan quyen
str dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gin lién voi dat (sau ddy goi tat 1a
Giay ching nhéan).

2. Doanh nghiép kinh doanh bat dong san la doanh nghiép hoic hop tac xa
duoc thanh 1ap va hoat dong theo quy dinh cQa Luat Doanh nghi¢p, Luat Pau tu,
Luat Hop tac xa, co6 chirc nang kinh doanh bat dong san theo quy dinh cua phap
luat, 1am chu dau tu du 4n xay dung nha & hodc mua nha & ctua chu dau tu duy an
xay dung nha ¢ dé ban cho khach hang.

3. Hop dbng thé chap nha & hinh thanh trong tuong lai (sau day goi tat 1a hop
dong thé chép) 13 van ban thoa thuan giita to chtrc, cd nhan quy dinh tai Khoan 1
Piéu 2 ctia Thong tu nay (bén thé chap) va to chuc tin dung quy dinh tai Khoan 2
Dleg 2 cua Thong tu nay (bén nhin thé chap) pham xac lap, thay d6i hodc cham dat
quyén va nghia vy ctia cac bén vé viéc thé chap nha & hinh thanh trong tuong lai.
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4. Pham vi nghia vu bao dam ctia bén thé chap ddi voi bén nhan thé chap bao
gbm sb tién vay (ng gdc), tién 1di vay, 1di ng qua han va cac khoan phi lién quan
dén khoan vay (néu c6) do cac bén thoa thuén phu hop véi quy dinh cua phap luit.

5. Pang ky thé chdp nha ¢ hinh thanh trong tuong lai 13 viéc co quan c6 thim
quyén dang ky thé chap nha & hinh thanh trong tuong lai ghi nhan cac thong tin vé
thé chdp nha & hinh thanh trong tuong lai vao S6 ding ky thé chip nha & hinh
thanh trong tuong lai, xac nhan dé dang ky thé chép nha & hinh thanh trong tuong
lai vao don yéu cau dang ky thé chip, bao gom dang ky lan déu, dang ky thay d6i,
dang ky van ban théng bao xu 1y tai san thé chip, x6a dang ky thé chap.

6. Chuyen tlep dang ky thé chap nha & hinh thanh trong twong lai, chuyén tiép
dang ky thé chip quyén phat sinh tir hop ddng mua ban nha ¢ hinh thanh trong
twong lai 1a viéc Van phong dang ky quyén st dung dat xac nhan ndi dung ding ky
thé chap nha ¢ vao S6 dia chinh, trang bo sung cua Gidy chung nhan va Bon dang
ky chuyén tiép thé chip trong cac trudng hop di dang ky thé chap nha ¢ hinh thanh
trong twong lai theo quy dinh tai Thong tu ndy hodc da dang ky thé chap quyén tai
san phat sinh tir hop d6ng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai theo quy dinh
ctia phap lut nhung dén thoi diém dugc cip Gidy chimg nhan chua x6a diang ky
thé chap.

Piéu 4. Nguyén tic thwe hién thé chiap nha & hinh thanh trong twong lai

1. T6 chuic tin dung nhan thé chip nha & hinh thanh trong twong lai cia to
chtrc, c4 nhan dé cho vay vén mua nha & cia doanh nghiép kinh doanh bat dong
san phai thuc hién theo quy dinh tai Thong tu nay, quy dinh cua phap luat khac co
lién quan.

2. Viéc thé chap nha & hinh thanh trong twong lai chi dugc thuc hién khi nha &
d6 da co du cac diéu kién thé chip quy dinh tai Diéu 6 ciia Thong tu nay.

3. Gia tri nha & hinh thanh trong tuong lai dung dé thé chap do hai bén thoa
thuan trén co s& gia tri nha & dugc xac dinh tai thoi diém ky két hop dong mua ban
nha o.

4. Hop ddng thé chap phai dugc cong ching va diang ky giao dich bao dam
theo quy dinh tai Thong tu nay.

5. Bén thé chap chi duoc thé chap nha & hinh thanh trong twong lai tai mot to
chtrc tin dung dé vay vén mua nha & trong du an dau tu xay dung nha ¢ cta doanh
nghiép kinh doanh bat dong san.

6. Truong hop nha ¢ hinh thanh trong twong lai dang dugc thé chap theo hinh
thirc thé chip quyén tai san phat sinh tur hop ddéng mua ban nha ¢ hinh thanh trong
tuong lai thi khéng duoc tiép tuc thé chip nha & d6 tai to chire tin dung theo quy
dinh tai Thong tu nay. Trudng hop nha & hinh thanh trong twong lai dang duoc thé
chép theo quy dinh tai Thong tu nay thi khong dugce tiép tuc thé chip theo hinh
thirc thé chap quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha & do.
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7. Trudng hop du 4n dau tu xay dung nha ¢ da duoc doanh nghiép kinh doanh
bat dong san thé chép dé thuc hién nghia vu dan sy khéc thi doanh nghiép kinh
doanh bat dong san phai thyc hién thu tuc ding ky thay ddi ndi dung thé chap da
dang ky (rGt bot tai san thé chap) trude khi ban nha ¢ trong du 4n d6 cho 6 chirc,
ca nhan.

8. Trude khi thuc hién tha tuc cap Gidy ching nhén, bén thé chip va bén nhan
thé chip co thé thoa thuan stra ddi ndi dung hop dong thé chip da ky hodc ky hop
dong thé chap mai.

9. Co quan c6 thim quyén dang ky thé chap thuc hién viéc dang ky thé chap
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai theo hinh thirc dang ky ghi nhan trén co s& thong
tin duoc ké khai trén don yéu cau dang ky. Nguoi yéu cau ding ky ké khai ho so
dang ky va phai chiu trach nhiém trudc phap luat vé tinh hop phap, chinh xac cia
thong tin dugc ké khai va cac loai tai liéu, gidy to trong hd so ding ky.

Piéu 5. Loai nha ¢ hinh thanh trong twong lai dwgc thé chip

Nha ¢ hinh thanh trong tuwong lai dugc thé chip dé vay vén theo quy dinh tai
Thong tu ndy bao gdm nha ¢ thuong mai va nha & xa hoi theo quy dinh cta phap
luat vé nha &, cu thé 1a:

1. Cin ho chung cu dugc xay dung trong du 4n dau tu xay dung nha 6.

2. Nha 6 riéng 1¢ (bao gdm nha biét thu, nha & lién k&) duogc x4y dung trong du
an dau tu xay dung nha &.

Diéu 6. Piéu kién nha & hinh thanh trong twong lai dwoc thé chap

Nha & hinh thanh trong twong lai dugc thé chap tai t chirc tin dung phai c6 du
cac diéu kién sau day:

1. B c6 thiét ké k¥ thuat nha & dugc phé duyét, dd xay dung xong phan méng
nha &, da hoan thanh thi tuc mua ban va c6 hop dong mua ban ky két véi doanh
nghiép kinh doanh bit dong san theo quy dinh ctia phap luat vé nha ¢ hodc nha ¢
d3 dugc ban giao cho ngudi mua nhung chua dugc co quan nha nudc cd thim
quyén cap Gidy chimg nhan theo quy dinh cta phép lut.

2. Khéng bi ké bién dé thi hanh an hodc dé chip hanh quyét dinh hanh chinh
ctia co quan nha nudc c6 thim quyén dbi véi nha & dd dugc ban giao cho nguoi
mua nhung chua duge co quan nha nudce cd thim quyén cip Gidy chimg nhédn theo
quy dinh cua phép luat.

3. Thudc dy an dau tu xay dung nha & ma dy &4n nay da dugc co quan nha nudc
c6 thim quyén cip Gidy chimg nhan hodc di co quyét dinh giao dat, cho thué dat
clia co quan nha nudc c6 tham quyén cap cho chil dau tu dy an theo quy dinh cua
phap luat d6i v6i du an dau tu xay dung nha & xi hoi.



