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Tai liéu tham khio vé cong tac
dang ky bién phap bio dim bang quyén sir dung dat, tai san gan lién voi dat
(Kem theo Cong van so :  /STP-HCBT ngay  thang 11 nam 2020)

] l. V& ap ’dl.lng phap l’llé_it diing ky bién phap bio dam bing quyén sir dung
dat, tai san gan lién véi dat
1. Tinh hudng 1
Qua trinh ap dung phap luat, con co cach hiéu khac nhau dbi véi quy dinh vé:
- Béng ky bién phap béf) dam trong trudng hop bd sung nghia vu duge bao
dam cta Diéu 23 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP;
- Truong hop dang ky thay déi vira rat bot, vira bd sung tai san thé chip din
dén su lung tung trong giai quyét ho so dang ky.
Goi y trd loi:

1.1. Vé dang ky bién phap bao dam trong trudng hop bd sung nghia vu dugc
bao dam, Piéu 23 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP di quy dinh 3 trudong hop cu thé,
theo d6, Vian phong dang ky can cr vao timg truong hop dé huéng dan vé ho so va
giai quyét viéc dang ky, cu thé la:

(1) Truong hop cac bén ky hop dong thé chap mdi thi thuc hién viée dang ky
d6i voi hop dong thé chip méi (quy dinh tai khoan 1 DPiéu 23);

(2) Truong hop céc bén ky hop dong méi, thay thé hop dong da dang ky thi
nguoi yéu cau ding ky thuc hién viée ndp hd so dé xoa dang ky ddi voi hop dong
thé chip da dang ky va dang ky thé chip d6i voi hop déng méi (quy dinh tai khoan
2 Piéu 23);

(3) Cac bén khong phai thuc hién thay dbi néu dap tmg du cac diéu kién:

Thit nhat, trong hop hop dong thé chap ban dau c6 diéu khoan vé bao dam
thuc hién nghia vu trong tuong lai

Thir hai, cac bén chi ky hop dong stra d6i, bd sung hop dong thé chap ban dau

Thir ba, chi bd sung nghia vu duoc bao dam ma khong bd sung tai san bao
dam.

1.2. V& ding ky thay doi trong truong hop vira rat bot, vira bd sung tai san thé
chap, néu co yéu cau ding ky thay doi trong trudng hop nay, Vin phong ding ky
ghi 1t bét tai san 1a quyén s dung dat vao Gidy chimg nhan cia tai san rat bot,
dong thoi ghi thé chap quyén st dung dat vao Gidy chung nhan cua tai san duoc bo
sung.



2. Tinh huong 2

Quyén st dung dat, tai san gan lién v6i dat da thé chp va ding ky bién phap
bao dam theo quy dinh ctia phap luat, sau d6, cac bén ky hop dong thé chip mai dé
tiép tuc dung tai san nay thé chap bao dam thyc hién nghia vu khac. Tuy nhién, khi
thue hién viée ding ky bién phap bao dam bang quyén sir dung dat, tai san gin lién
v6i dat dbi v6i nghia vu méi duge bd sung thi Van phong ding ky yéu cau phai x6a
dang ky dbi véi dang ky bién phap bao dam da dang ky rdi méi thyc hién viée dang
ky bién phap bao ddm mai.

Goi y trd loi:

Khoan 1 Diéu 23 Nghi dinh sb 102/2017/ND-CP quy dinh, truong hop bd
sung nghia vu duoc bao ddm ma cac bén ky két hop déng bao dam méi, ¢ hiéu luc
doc lap voi hop dong bao dam di dang ky trude do, thi nguoi yéu cau dang ky thuc
hién dang ky bién phap bao ddm mai1 va khong phai xo6a dang ky bién phap bao
dam trude do.

Do d6, trong trudng hop céc bén thoa thuan dung quyén str dung dit, tai san
gan lién véi dat da thé chip dé bao dam thuc hién nghia vu khac va dang ky bién
phéap bao dam thi Van phong ding ky khong yéu cau xoéa dang ky bién phap bao
dam trude d6 ma thue hién viée dang ky bién phap bao dam méi cho nguoi yéu cau
dang ky theo quy dinh.

3. Tinh hudng 3

Truong hop Cong ty A da thé chap quyén st dung dat cho Ngan hang va da
thuc hién day du tha tuc dang ky thé chap theo quy dinh, sau d6, Cong ty A c¢6 nhu
cau tach thira dbi v6i quyén sir dung dat da thé chap thanh nhiéu thira dat khac
nhau. Viéc tach thira c6 su dong ¥ caa ngan hang va khong 1am thay d6i nguoi st
dung dét. Sau khi tach thira, cac thira dat van tiép tuc dugc dung dé thé chép. Trong
truong hop nay, Vian phong dang ky dat dai can thyc hién dang ky thé nao?

Goiy trd loi:

Theo quy dinh vé cac truong hop xo6a diang ky tai khoan 1 Piéu 21 Nghi dinh
s6 102/2017/ND-CP ngay 01/9/2017 ctia Chinh phu vé dang ky bién phap bao dam
thi truong hop da dang ky thé chap quyén sir dung dat, tai san gin lién v6i dat hinh
thanh trong tuong lai ma sau khi tach thtra, quyén sir dung dat d6i véi cac thira dat
moi tach van 1a tai san thé chap, dong thoi, thong tin vé nguoi sir dung dat khong
thay doi so voi thong tin trén Gidy chirmg nhin da cap khong thudc cac trudong hop
x06a dang ky bién phap bao dam.

Ngoai ra, theo khoan 8 Piéu 16 Thong tu s 07/2019/TT-BTP ngay
25/11/2019 cua B truong Bo Tu phap hudng din mot sb ndi dung vé ding ky thé
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chap quyén st dung dat, tai san gan lién v&i dat, “Truong hop quyén sir dung dat,
tai san gdn lién véi dat da dwoce dang ky thé chdp ma nguwoi sir dung dat, chii so
hitu tai san gdn lién véi dat c6 yéu cau ding ky bién dong dat dai do c6 can cir quy
dinh tai khodan 1 Piéu 13 cua T hong tw nay, gia han thoi han su dung dat trude khi
cham dirt thoi han sir dung dat, chuyén muc dich su dung dat hodc cdc truong hop
Kh&c theo quy dinh ciia phép ludt dat dai thi Vin phong dang ky dat dai khong yéu
cau cdc bén xéa dang ky thé chap triede khi thwe hién thii tuc ding ky bién dong ddt
dai”. Bén canh d6, theo quy dinh tai diém i khoan 4 DPiéu 95 Luéat Dat dai nam
2013 thi viéc chia tach quyén st dung dit, quyén so hitu nha & va tai san khac gin
lién véi dat cia td chirc 1a mot trong cac truong hop dang ky bién dong dét dai.

Ngoai ra, quy dinh vé trinh ty, tha tuc thuc hién tach thura dat tai Diéu 75 Nghi
dinh sb 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Dét dai (dugc sira doi theo quy dinh tai khoan 49 Piéu 2 Nghi dinh sb
01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 ciia Chinh phu sira d6i, bd sung mot s Nghi
dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t dai) cling khong c6 quy dinh vé viéc phai
x6a dang ky thé chap trong truong hop tach thira khi quyén sir dung dat dang thé
chap.

T céc cin ¢t néu trén, co thé théy, viéc thé chép giita cac bén van con ton tai,
tai san thé chap khong c6 su thay ddi vé ban chat, dong thoi khong co sy thay doi
thong tin vé bén thé chip (nguoi str dung dat). Bén canh do, vi cac bén khong phai
x6a dang ky thé chap nén viéc dang ky thé chap van con hiéu luc. Do dé, tuy phap
luat hién hanh chua c6 quy dinh cu thé vé dang ky thay doi d6i véi truong hop nay,
nhung nham tao diéu kién thuin loi cho cic ding ky thé chap con hiéu lyc, qua do
bao dam tinh 6n dinh cta cac giao dich hop phap, bao vé quyén, loi ich chinh dang
clia cac bén tham gia giao dich va han ché rui ro phap 1y phat sinh thi sau khi tach
thira va cAp Gidy chung nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san
khac gan lién véi dat cho cac thira dat moi tach, Van phong dang ky dét dai co thé
van dung hudng dan tai khoan 9 Piéu 16 Thong tu s6 07/2019/TT-BTP dé ghi lai
ndi dung ding ky thé chap vao cac Gidy chimg nhan méi.

I1. V& trinh tw, thi tuc ding ky bién phap bao dam bing quyén sir dung
dat, tai san gin lién voi dat

1. Tinh hudng 1

Theo quy dinh ctia Nghi dinh s6 55/2015/ND-CP ngay 09/6/2015 cta Chinh
phu vé chinh sach tin dung phuc vu phat trién nong nghiép, nong thon (dugc stra
d6i, bd sung tai Nghi dinh s6 116/2018/ND-CP ngay 07/9/2018 ngay 07/9/2018 cua
Chinh phii) thi khi dang ky bién phap bao dam dé vay von tai t6 chirc tin dung dé
san xuat, kinh doanh, c4 nhan, ho gia dinh khong phai nop phi diang ky. Tuy nhién,
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da so hop dong thé chap khong thé hién muc dich st dung vén vay, do d6 Vin
phong dang ky khong c6 cin cir dé thuc hién viéc mién phi dang ky.

Goi y trd loi:

Theo hudng dan tai khoan 1 Diéu 12 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP, ¢4 nhan,
ho gia dinh 1a ddi tuong khong phai ndp phi khi thuc hién ding ky bién phap bao
dam theo quy dinh cua phap luat vé chinh sach tin dung phuc vu phat trién noéng
nghiép, nong thon, thi nguoi yéu cau dang ky ndp mot trong cac loai gidy to 1a (i)
Hop dong thé chip (hodc hop ddng tin dung) c6 diéu khoan vé viéc ca nhén, ho gia
dinh str dung von vay phuc vu phat trién néng nghiép, nong thon hodc (ii) Van ban
xac nhan (c6 chir ky va con diu) cta té chire tin dung vé viéc c nhén, ho gia dinh
vay von sir dung vao mot trong céc linh vuc phuc vu phét trién nong nghiép, nong
thon (01 ban chinh hodc 01 ban sao c6 chung thuc). Do do, khi thuc hién dang ky,
néu hop dong thé chap khong c6 diéu khoan thé hién muc dich vay von thi cac to
chtrc tin dung chit dong cung cip vin ban chimg nhan ddi voi cac ca nhan, ho gia
dinh vay von dé phuc vu phét trién néng nghiép nong thon trong hd so ding ky dé
Vin phong ding ky dat dai co co so thuc hién viéc mién phi theo quy dinh cua
phap luat.

2. Tinh huong 2

Truong hop bén thé chip pha d hoan toan nha ¢ di thé chip dé xiy dung
moi. Viéc pha d& nha ¢ da thé chap dé xay dung méi co su dong ¥ ciia Ngan hang.
Trong truong hop nay, viéce dang ky thé chap dugc thuc hién nhu thé nao?

Goi vy tra loi:

Do tai san thé chap bao gom ca quyén sir dung dat va nha &, nén truong hop
nha & da thé chp bi pha d& hoan toan dé xdy nha & mdi khong thudc cac trudng
hop x6a ding ky theo quy dinh tai diém ¢ va diém d khoan 1 Piéu 21 Nghi dinh sb
102/2017/ND-CP. Theo quy dinh ctia khoan 3 Piéu 237 B6 luit Dan sy nam 2015,
truong hop tai san bj tiéu hity thi quyén so hitu cham dut. Do d6, khi nha & bi pha
d& hoan toan, quyén so hiru ddi v6i nha & chAm dat va nha ¢ d6 khong con 1a tai
san thé chip. Ngoai ra, theo quy dinh cua khoan 2, khoan 3 va khoan 4 Diéu 18
Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP thi “Ruit bot tai san bao dam”, “Bé sung tai san
bdo dam ma cdc bén khéng ky két hop dong bdo dam méi” va “Tai san bdo dam la
tai san hinh thanh trong twong lai da hinh thanh’ thuQc truong hgp dang ky thay
d6i nodi dung bién phap bao dam da dang ky.

Bén canh d6, theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 16 Thong tu s6 07/2019/TT-BTP
ngay 25/11/2019 cua Bo truong Bé Tu phap hudéng din mot sé ndi dung vé ding
ky thé chap quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat thi: “Trieong hop cé nhiéu
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tai san thé chdp trong mét hop dong thé chdp ma cdc bén cé yéu cau ding ky thay
do6i véi ndi dung vira rut bot via bo sung mot hoac mot sO tai san thé chd'p ma
khéng thuéc trwong hop xéa dang ky quy dinh tai diém ¢ khodn 1 Piéu 21 ciia Nghi
dinh s6 102/2017/ND-CP (vi du: rit bét 01 thira ddt da thé chdp, bo sung 02 tai
sdan gan lién véi dat) thi nguoi yéu cau dang ky chi can nép mét (01) bé ho so yéu
cau dang ky thay déi theo quy dinh tai khodan 1 Piéu 43 cia Nghi dinh s6
102/2017/NB-CP”.

Can ¢t vao cac quy dinh phap ludt néu trén, truong hop cac bén thoa thuan thé
chap quyén sir dung dat va tai san gan lién v6i dat 1a nha & va da dang ky noi dung
nay, sau d6 bén thé chip pha d& hoan toan nha & nay va xdy dung nha & méi trén
dat, néu nha ¢ méi xay dung di duoc ching nhin quyén sé hitu trén Gidy ching
nhan va dap ng day du cac diéu kién tham gia giao dich theo quy dinh ctia Piéu
118 Luat Nha ¢ nam 2014, cac bén thoa thuan dung nha & d6 dé thé chap va chi sira
d6i, bo sung hop dong thé chap (khong ky két hop dong thé chap méi) thi thuc hién
dang ky thay doi noi dung bién phap bao dam di dang ky (dé rat bét tai san bao
dam 14 nha & di dugc pha do va bo sung tai san thé chap 1a nha & méi xay dung)
theo quy dinh ctia Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP va Thong tu s6 07/2019/TT-BTP.
Truong hop cac bén da diang ky thé chap quyén str dung dét, tai san gan lién véi dat
1a nha & va céc tai san gan lién véi dat hinh thanh trong tuong lai thi thyc hién dang
ky thay d6i noi dung bién phap bao dam da dang ky (dé rat bot tai san bao dam 1a
nha & da duoc pha d& va thay doi do tai san bao dam 14 tai san hinh thanh trong
tuong lai da hinh thanh).

3. Tinh hudng 3

Truong hop bén thé chp coi ndi nha & da thé chap dan dén thay doi thong tin
so v&i thong tin da dang ky. Viéc coi néi nha ¢ da thé chap co sy dong y ciia Ngan
hang. Trong trudng hop nay, viéc dang ky thé chap duoc thyc hién nhu thé nao?

Goi y trd loi:

Theo quy dinh cua Diéu 18, Piéu 21 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP, truong
hop tai san gan lién voi dat, bao gom ca nha ¢ di thé chap co su thay doi hién trang
khac véi thong tin trén Gidy chimg nhan tai thoi diém thé chap khong thudc cac
truong hop ding ky thay ddi ndi dung bién phap bao dam da ding ky, dong thoi,
cling khong thudc cac truong hop x6a dang ky.

Bén canh do6, theo quy dinh tai khoan 9 Piéu 16 Thong tu s6 07/2019/TT-BTP
thi: “Trwong hop c6 sw thay doi théng tin vé bén thé chdp; thay doi thong tin vé
thira ddt thé chd'p do don dién, doi thira, do dac xdc dinh lai dién tich, kich thudc
thira dat, thay doi hién trang tai san gan lién véi dat khdc voi théng tin trén Gidy
chung nhdn thi cac bén thuc hién viéc xdac nhdn thay doi trén Gid'y chung nhan
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hodc cdp déi Gidy chirng nhén theo quy dinh ciia phdp ludt dat dai ma khong thuc
hién viéc dang ky thay doéi néi dung thé chap da dang ky. Truong hop Gidy chimg
nhdn dwoc cdp doi thi Van phong dang ky dat dai ghi lai ndi dung dang ky thé chap
vao Gidy chitng nhdn méi xdy dung”.

Cin ctr vao quy dinh néu trén ctiia Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP va Théng tu
s6 07/2019/TT-BTP, trudng hop nha ¢ da thé chip duoc coi ndi dan dén thay doi
hién trang khac véi thong tin trén Gidy chimg nhén tai thoi diém dang ky thé chap,
cac bén khong thuc hién viéc dang ky thay d6i ndi dung thé chap da dang ky va
khong phai x6a dang ky.

4. Tinh huong 4

Trudng hop ban dau cic bén thoa thuan chi thé chap quyén st dung dat; sau
d6 bén thé chap xdy dung thém nha & trén dat va thoa thuan v4i Ngan hang thé
chap thém nha & d6. Trong trudng hop nay, néu cac bén khong ky két hop dong thé
chap méi thi thyc hién dang ky thé chap nhu thé nao?

Goiy trd loi:

Theo quy dinh tai khoan 3 biéu 18 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP, truong
hop “Bé sung tai san bdo ddam ma cdc bén khéng ky két hop dong bdo dam mdi”
thudc mot trong cac trudng hop ding ky thay ddi ndi dung bién phap bao dam da
dang ky.

Do d6, truomg hop xdy dung nha ¢ méi trén dat sau khi thé chip quyén st
dung dat ma nha & da dugc ching nhan quyén sé hitu trén Gidy ching nhan va dap
mg day du cac diéu kién tham gia giao dich theo quy dinh ctia Piéu 118 Luat Nha
& nam 2014, cac bén thoa thuin dung nha ¢ d6 dé thé chap va chi stra doi, bd sung
hop dong thé chip (khong ky két hop dong thé chap mdi) thi thuc hién dang ky
thay d6i noi dung bién phap bao dam d dang ky (dé bd sung tai san thé chip 13 nha
&) theo quy dinh cua Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP va Théng tu s6 07/2019/TT-
BTP.

5. Tinh hudng 5

Trén thyc té, mot s6 co quan diang ky yéu cau ngudi di ndp hd so ding ky thé
chap phai 13 bén thé chip, truong hop ngan hang ndp ho so diang ky thé chip thi
phai c¢6 hop dong iy quyén cua cha sé hitu cho ngan hang voi ly do 12 ngan hang
chua giai ngan, chua cho vay thi khong c6 quyén di dang ky thé chap. Vay trong
truong hop nay, ngan hang nhan thé chap c6 dugc ndp hd so ding ky thé chip
khong?

Goi y trd loi:
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Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 8 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP thi “nguoi
yéu cau dang ky bién phdp bao dam, dang ky thay déi néi dung bién phdp bdo ddm
da dang ky, sira chita sai sot, dang ky van ban théng bdo vé viéc xir 1y tai san bdo
dam, xéa dang ky bién phdp bao dam bao gom: Bén bdo dim, bén nhin béio dim;
bén bdn tai san, bén mua tai san trong truong hop chuyén nhirong, mua bdn tai san
¢6 bao luu quyén sé hitu (sau ddy goi chung la bén bdo dam, bén nhdn bdo dam);
Quan tai vién, doanh nghiép quan ly, thanh Iy tai san trong truong hop doanh
nghiép, hop tic xd mdt khd nang thanh todn cho nguoi khdc vay tai san nhung
khong thuc hién viéc dang ky bién phap bao dam hoac nguoi dai dién hop phadp
ciia cdc chii thé nay. Treong hop thay doi bén bao dam, bén nhdn bdo dam, thi bén
bdo dam méi, bén nhdn bdo dam méi la nguoi yéu cau dang ky”. Nhu vy, bén bao
dam, bén nhan bao dam hodc nguoi dai dién hop phap cia cac chi thé nay déu co
thé 1a nguoi yéu cau dang ky bién phap bao dam, bao gom ca ding ky thé chap
quyén str dung dat, tai san gan lién v6i dat va ngudi ndy 6 trach nhiém “ké khai
day du, chinh xdc, ding sw that, phit hop véi néi dung ciia giao dich bdo dam da
giao két va chiu trach nhiém vé théng tin da ké khai, cung cdp, trong trieong hop
gdy thiét hai, thi phdi béi thwong theo quy dinh ciia phdp ludt” (khoan 2 Piéu 8
Nghi dinh s6 102/ND-CP). Bén canh d6, trén mau Phiéu yéu cau diang ky thé chip
quyén st dung dét, tai san gan lién voi dat ban hanh kém theo Théng tu sb
07/2019/TT-BTP, tai Muc xac dinh “Nguwoi yéu cau ding ky” ciing thé hién cac
bén tham gia thé chap c6 thé lya chon ngudi yéu cau dang ky 1a bén thé chap, bén
nhén thé chép hoac ngudi dai dién cua bén thé chép, bén nhan thé chép.

Can ctt vao quy dinh phéap luat néu trén, viéc co quan dang ky yéu cau ngudi
ndp ho so dang ky thé chap phai l1a bén thé chap hoic trudng hop bén nhan thé chap
ndp ho so dang ky thé chap thi phai co hop dong iy quyén ciia bén thé chap (chu s
hiru) 1a chua phu hop.

6. Tinh hudng 6

Ngan hang cho khach hang vay von va nhan thé chap quyén sir dung dat. Sau
d6 khach hang xay nha xuong trén dat va c6 nhu cau dugc ching nhan quyén s
hitu d6i véi khu nha xuong ndy. Vay, trong truong hop nay, ngan hang cé phai x6a
dang ky thé chdp quyén sir dung dat trude khi khach hang ching nhan quyén so
hitu nha xuong trén phan dat da thé chip hay khong?

Goi y trd loi:

Theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 15 Thong tu s6 07/2019/TT-BTP thi “Truong
hop quyén sit dung dat dd dwoc ding ky thé chap trude khi tai san gan lién véi dat
dwoc chimg nhdn quyén sé hitu trén Gidy chimg nhdn thi viéc dang ky thé chdp
quyén s dung dat van cé hiéu lyc, khi thuc hién viéc chung nhdn quyén SO hitu tai
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san trén Gidy chitng nhdn, Van phong dang ky dat dai khéng yéu cdu cdc bén phdi
xba déing ky thé chdp quyén sir dung dat.”

Nhu véy, theo quy dinh néu trén cua Thong tu sé 07/2019/TT-BTP, trong
truong hop ndy, Ngan hang khong can xé6a dang ky thé chdp quyén sur dung dat
trude khi khach hang thuc hién thu tuc chimg nhan quyén sé hitu nha xudng trén
phan dat da thé chép.

7. Tinh hudng 7

Ngan hang nhan thé chap nhiéu thira dat va da thuc hién ding ky thé chap tai
Vin phong diang ky dat dai. Do khach hang vay khong tra dugc no nén Ngan hang
thue hién xtr 1y tai san thé chip dé thu hdi vén vay. Tuy nhién, Ngan hang moi xur
ly duoc mot so thira dat. Vay, trong truong hop nay, Ngan hang c6 phai x6a dang
ky dé ngudi nhan chuyén nhuong quyén st dung dat dugc lam thu tuc cap Gidy
chirng nhan hay khong?

Goiy trd loi:

Theo quy dinh tai khoan 7 Piéu 16 Thong tu s6 07/2019/TT-BTP thi truong
hop trong Phiéu yéu cau co6 ké khai nhiéu tai san thé chap ma khi xur 1y tai san thé
chép, cac bén madi xur 1y duge mot hoac mat sb tai san, thi thuc hién dang ky thay
d6i dé rut bét tai san thé chap da duoc xir 1y. Do d6, trong truong hop Ngan hang
moi xtr 1y duoc mot sé thira dat trong s6 cac thira dat thé chap, dé ngudi nhan
chuyén nhuong quyén st dung dat c6 thé 1am tha tuc cap Gidy ching nhan, ngan
hang khéng cdn phdi thwe hién thi tuc xéa ding ky thé chip ma thwc hign thii
tuc ding ky thay doi néi dung thé chép di ding ky (rat bt quyén stir dung dat 13
cac tai san da dugc xu ly) theo quy dinh tai cac Diéu 43 va 48 cula Nghi dinh )
102/2017/NDb-CP.

8. Tinh hudng 8

Trén thuc té, co truong hop mot tai san bao dam thuc hién nhiéu nghia vy, hop
d6ng thé chap ban dau da ding ky (bao dam nghia vu cta bén thé chap), khi thuc
hién dang ky hop dong thé chap tht hai (bao dam nghia vu cho cong ty vay vén) thi
Vin phong dang ky dat dai yéu cau ngan hang phai ndp vin ban xac nhan du no,
trong d6 xac dinh rd gia tri ciia khoan vay thtr nhat va gia tri cia khoan vay thi 2
voi1 Iy do ngan hang khong dugc cho vay vuot qua gia tri tai sdn bao dam. Ngoai ra,
khi dang ky hop dong thé chap cho nghia vu thir hai, c6 Vian phong ding ky dét dai
yéu cau Ngan hang phai c6 van ban vé viéc tai san bao dam cho nghia vu tha 2 da
dam bao phu hop véi quy dinh cta phap luat khong?, cu thé 1a da dap ung dugc
diéu kién quy dinh tai khoan 1 Diéu 296 BLDS hay chua?

Goi y trd loi:
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Khoan 1 Diéu 296 Bo luat Dan su nim 2015 quy dinh, “mdt tai san cé thé
dwoc dung dé bao dam thuc hién nhiéu nghia vu, néu cé gia tri tai thoi diém xdc
ldp giao dich bao dam I6n hon tong gid tri cdc nghia vu dwoc bdo dam, trir truong
hop co thoa thudn khdac hoac phap ludt co quy dinh khac ™.

Ngoai ra, khoan 1 Piéu 7 Nghi dinh sé 102/2017/ND-CP ngay 01/9/2017 cia
Chinh phu vé dang ky bién phap bao dam quy dinh, “co quan déing ky khéng dwoc
yéu cau ndp thém bat cir gidy to gi ma phdp ludt khéng quy dinh trong hé so;
khéng dwge yéu cau cdc bén ky két hop dong sira lai tén hop dong bdo dam, nji
dung hop dong bdo dam, néu khéng thudc trieong hop sai sét do 16i ké khai ciia
ngueoi yéu cau dang ky” .

Bén canh d6, khoan 1 Piéu 5 Thong tu s 07/2019/TT-BTP ngay 25/11/2019
ctia Bo truong Bo Tu phap hudng dan mot sé ndi dung vé dang ky thé chap quyén
sir dung dat, tai san gan lién vdi dat ciing quy dinh: “Cdc bén tham gia hop dong
thé chdp phai ty chiu trach nhiém doi véi cdce noi dung thoa thudn vé gia tri tai san
bao dam, nghia vu dwoc bdao dam...”. Nhitng quy dinh nay ap dung chung cho cac
quan h¢ bao dam thyc hién nghia vy, trong d6 c6 truong hgp mdt tai san bao dam
thuc hién mét nghia vu hoac nhiéu nghia vu.

Nhu vay, khi diang ky thé chdp mot tai san dé bao dam thuc hién nhiéu nghia
vu ma co quan ding ky yéu cau ngan hang phai c6 van ban xac nhan du no hoic
vin ban vé viéc tai san bao dam da dap umg diéu kién tai khoan 1 Diéu 296 Bo luat
Dan sy ndam 2015 1a khong c6 co s& phap 1y.
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