Bai 15
BIEN PHAP BAO PAM TIEN VAY TRONG
HE THONG NGAN HANG CHINH SACH XA HOI

I. QUY DPINH CHUNG

1. Pham vi va déi twong ap dung:

a. Nguoi vay vén thudc cac chuong trinh tin dung c6 quy dinh thuc hién
cac bién phap bdo dam tién vay trong hé thong Ngan hang Chinh sach xa hoi
(NHCSXH).

b. Péi tuwong ap dung: Cac don vi trong hé thong NHCSXH; Nguoi vay
von; Bén bao dam.

2. Giai thich tir ngir:

a. Giao dich bao dam la giao dich dan su do bén bao dam va NHCSXH
thoa thuan vé cam co tai sdn hodc thé chap tai san dé bao dam thuc hién nghia
Vvu tra no.

b. Bén bao dam 13 bén dung tai san thudc quyén so hiru minh, quyén sir

dung dat ctia minh dé bao dam thuc hién nghia vu trd n¢ ciia minh hodc cua
nguoi khac cho NHCSXH.

c. Bén nhan bao dam 1a NHCSXH noi cho vay.

d. Hop ddng bao dam 1a van ban duoc ky két gitra NHCSXH va bén bao
dam vé viéc 4p dung bién phap bao dam, gdm: Hop ddng cam cb tai san, Hop
d6ng thé chap tai san. Hop dong bao dam c6 hiéu luc ké tir khi cac bén ky vao
Hop dong va duoc céng ching, dang ky bién phap bao dam theo quy dinh cua
phap luat (néu co) dén khi thuc hién hét nghia vu tra no dugc bao dam.

d. Nghia vu trd ng dugc bao dam 1a toan b nghia vu trd no tién vay, tién
131 phat sinh tir ti€n vay, phi (n€u c6) ciia nguo1 vay von tat NHCSXH.

e. Ngudi vay von 1a cac ca nhan, to chire kinh té vay von tai NHCSXH.

g. Tai san gén lién vé&i dat bao gém nha &, cong trinh xay dung thudc du
an dau tu xay dung nha &; nha ¢ riéng 1€ theo quy dinh ctia Luat Nha &; Cong
trinh xay dung khac; cay lau nam, rung san xuat 1a ring trong hodc vat khac gan
lién v6i dat theo quy dinh ctia phap lugt. VB 8999NHCSTDSV

3. Bién phap biao dam tién vay: Tam thoi NHCSXH chi thuc hién bién
phap bao dam tién vay bang thé chap tai san.

Thé chip tai san 1a viéc Bén thé chip dung tai san thudc quyén so hitu ctia
minh, quyén st dung dat cua minh dé bao ddm thuc hién nghia vu trd ng tai
NHCSXH va khong giao tai san cho NHCSXH.



4. Cac loai tai san the chap: La tai san thudc sé hitu ciia bén c6 nghia vu
hoac thudc s& hiru ctia nguoi thr ba ma nguoi nay cam két dung tai san dé dé
bao dam va dugc phép giao dich, bao gom:

a) Quyén st dung dit theo quy dinh ctia phap luat vé dat dai duoc thé
chap dé vay von tai NHCSXH.

b) Quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dat.

5. Picu kién ddi voi tai san thé chap

a) Tai san thé chip phai thudc quyén s hiru, quyén sir dung cua Bén thé
chip va co6 cac Giady to ching minh quyén s¢ hitu, quyén st dung tai san cua
Bén thé chap nhu: Gidy chung nhén quyén stir dung dat, quyén sé hitu nha ¢ va
tai san khac gan lién voi dat.

Truong hop tai san thé chap 1a quyén sir dung dat va tai san gan lién véi
dat thi Bén thé chap la ngudi c6 quyén sir dung dat dong thoi 1a chu s¢ hitu tai
san gan lién voi dat. Tai san gan lién voi dat (nha ¢, cong trinh xay dung khéc)
phai dugc dang ky quyén s¢ hitu theo quy dinh ctia Phép luét.

b) Quyén sir dung dat va tai san gan lién véi dat duoc phép giao dich 1a tai
san phap luat cho phép hodc khong cam mua, ban, tang, cho, chuyén doi, chuyén
nhuong, thé chap va cac giao dich khac.

c) Tai san khong co tranh chip vé quyén s& hitu hodc quyén st dung,
quan 1y ciia Bén thé chap tai thoi diém ky két hop dong thé chap. Tai san khong
bi ké bién dé bao dam thi hanh an hoic dé chap hanh quyét dinh hanh chinh cia
co quan Nha nudc cd tham quyén. Bén thé chap chiu trach nhiém trudc phap
luat vé tinh hop phap, hop 1¢ cta tai san thé chép.

d) Tai san ma phap luat quy dinh phai mua bao hiém thi trong thoi gian tai
san dugc dung lam tai san thé chap, Bén thé chap phai mua bao hiém tai san.

d) Tai san thé chap 1a dat thué da duoc cip Gidy chirng nhin quyén st
dung dat, quyén so hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat ¢ thoi han st
dung dat con lai trén 05 niam tinh tir ngdy trd no cudi cung khi vay vén
NHCSXH.

e) Dbi vai tai san thé chip dang dang ky bién dong theo ndi dung quy
dinh tai khoan 4 di€u 95 luat dat dai nam 2013. Sau khi tai san nay dugc dang ky
bién dong theo quy dinh thi méi du di€u kién lam thu tuc thé chap tai san tai
N H CSX HVB 4098/NHCS-TDNN-HSSV-QLN.

6. Xac dinh gia tri tai san thé chap

a) Tai san bao dam tién vay duogc xac dinh gid tri tai thoi diém ky két hop
dong bao dam; viéc xac dinh gia tri tai thol diém chi lam co s& x4ac dinh muc
cho vay cia NHCSXH, khong 4p dung khi xir 1y tai san bao dam dé thu hoi no.
Vi¢c xac dinh gia tri tai san bado dam tién vay phai dugc 1ap thanh van ban theo
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mau s6 03/BDTV.

b) Gia tri tai san bao dam tién vay do NHCSXH noi cho vay, ngudi vay
thoa thudn trén co sé khung gid quy dinh cua nha nudc (néu c0O) va co tham khao
gla thi tru’ong tai thoi diém xac dinh, gia tri con lai trén s6 sach ké toan va céac
yeu t6 khac vé gla trir trudng hop gia tri quyén st dung dat quy dinh tai gach
dau dong thir nhat Piém c.

Truong hop can thiét c6 thé thué to chirc tu van, to chitc chuyén mén xac
dinh gia tri tai san bao dam tién vay. Chi phi thué do ngudi vay hodc bén thé
chap chi tra.

c) Gia trj tai san bao dam tién vay 1a quyén sir dung dat

- Gia tri quyén st dung dat trong truong hop ho gia dinh, ca nhan duoc
nha nudc giao dat nong nghiép khong thu tién sir dung dat thi dugc xac dinh
theo khung gia d4t do UBND tinh, thanh phé tryc thudc Trung wong qui dinh,
khong khéu trir gia tri quyén sir dung dat d6i voi thoi gian da str dung;

- Gia tri quyén sur dung dat d6i v6i truong hop khong thudc quy dinh tai
gach dau dong thir nhat Piém c thi do Ngan hang noi cho vay va nguoi vay thoa
thuan theo khung gia dat do Uy ban nhan dan dia phuwong quy dinh trén co s co
tham khao gia dat thi trudng tai thoi diém xac dinh;

- Truong hop thé chép gia tri quyén sir dung dat ma nguoi thué duoc
mién, gidm tién thué dat theo qui dinh ctia phap luat, thi gia tri quyén st dung
dat duoc thé chap tinh theo gia trj thué dat trudc khi duoc mién, giam;

- Gia tri quyén sir dung dat thué dugc xac dinh bang s6 tién thué dat da tra
trude cho thoi gian thué con lai trén 05 ndam tinh tr ngay trd ng cudi cung khi
vay von NHCSXH.

Giam déc NHCSXH noi cho vay va cac ca nhan thuc hién xac dinh gia tri
tai san bado dam tién vay phai chiu trach nhiém trudc Phap ludt va trudc Tong
Gidm doc ve cac quyét dinh ctia minh".

7. Miire cho vay toi da so véi gia tri tai san thé chap

Mirc cho vay dbi véi tai san thé chap: Ti da bang 70% gia tri tai san thé
chap. Doi vo1 truong hop cho vay wu dai dé mua, thué mua nha & xa hoi theo
nghi dinh s6 100/2015/ND-CP cua Chinh phu, mtrc cho vay thuc hién theo van
ban hudng dan cua Tong Giam doc NHCSXH.

II. THU TUC THE CHAP TAI SAN.

NHCSXH va Bén thé chap thuc hién giao két giao dich bao dam bang
hinh thitc hop ddng, dugc cong chimg, chimg thyuc, ding ky bién phap bao dam
theo quy dinh cua phap luat.

1. Ho so thé chap Quyén sir dung dit va tii sian gin lién véi dat
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1.1 H6 so do Bén thé chap giri Ngan hang:

- Ban chinh Gidy chting nhan quyén st dung dét, quyén s& hitu nha & va
tai san khac gin lién véi dat (hodc ban chinh cac loai gidy to chimg minh quyén
str dung dat, quyén so hitu tai san gin lién véi dat con gia tri luu hanh theo quy
dinh cta phap luat);

- DBdi véi t6 chirc kinh t& Nha nudc phai co van ban chip thuan cua co
quan c6 tham quyén dong y cho t6 chure kinh té dung tai san dé thé chap;

- Tai san thé chip thudc so hitu chung, cong ty lién doanh, cong ty cb
phan, coéng ty trach nhiém hitu han nhiéu thanh vién... khi thé chip phai co ¥
kién chip thuin bang vin ban vé viéc dong y dung tai san dé thé chap va uy
quyén cho nguoi dai dién ky vin ban thé chip cua Pai hoi c¢6 dong, Hoi dong
quan tri... theo quy dinh tai Piéu 1¢ ctia doanh nghiép, hop tac xa;

- Céc giay to khac trong trudng hop Bén thé chap 1 t6 chuc kinh té: gidy
chirng nhan dang ky doanh nghiép, di€u 1¢ doanh nghi€p, Quyét dinh bé nhi¢m
nguoi dai dién theo phap luat...;

- Tai san thé chap thudc sé hiru cia nhiéu nguoi (tir 2 ngudi trd 1én) hodc
s& hitu cua ho gia dinh, phai c6 van ban Uty quyén (c6 cong ching) cua cac dong
s& hitu dong ¥ cho Bén thé chip dung tai san dé lam tai san thé chap hoac cac
dong s& hitu cung ky ding tén Bén thé chap trén Hop dong thé chap tai san;

- Ban sao Thé cin cudc cong dan/Gidy ching minh nhan dan cua ngudi
ky Bén thé chap trén Hop dong thé chap tai san;

- Ban chinh Giay ching nhan bao hiém tai san (néu cd) trong trudng hop
phap luat quy dinh tai san thé chap phai mua bao hiém;

- Céc gidy to khac co lién quan dén tai san thé chap: cac gidy to lién quan
lam co s& dé chirng minh cho viéc dinh gia tai san thé chap.

1.2 Ho so do Ngan hang va Bén thé chap cung lap:

- Bién ban xéc dinh gia tri tai san thé chap theo miu s6 03/BDTV;

- Hop ddng thé chap tai san theo mau s6 04/BDTV qui dinh tai vin ban
nay va phai dugc danh may;

- Ho so dang ky bién phap bao dam c6 xac nhan cua co quan dang ky bién
phéap bao dam theo quy dinh.

Luu y: Trudng hop gid tri tai san bao dam khong du dé bao dam cho
khoan vay, nguoi vay c6 thé bo sung thém tai san khac 1am tai san dam bao, mdi
tai san bado dam dugc 1ap mot HOp déng thé chap tai san riéng, nhung nghia vu
dugc bao dam cua tung h0’p dong thé chép tai san rleng, nhung nghla vu dugc

bao dam cua ting Hop dong thé chap tai san 1a tong s6 tién vay va tién 13i phat
sinh, phi (néu c6) trong Hop ddng tin dung da ky két. V8 “00NHCS TONN-HssV-LN
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2. Trinh ty thyuc hién

Budc 1: Bén thé chap xuét trinh Gidy chimg nhan quyén str dung dét, quyén
sO hitu nha & va tai san khac gan lién véi dét, cac gidy to lién quan dén hd so thé
chip theo quy dinh tai Piém a Khoan 1 Muc nay cho NHCSXH noi cho vay.

Budc 2: Céan bo tin dung kiém tra tinh hop 18, hop phép cia cac gidy to,
tai liéu cua ho so thé chép, kiém tra thuc té hién trang cua tai san thé chép sau do
lap Bao cédo tham dinh tai san thé chip theo mau s6 01/BPTV. Trudng
phong/Té trudng tin dung cé trach nhiém kiém soat lai hd so thé chap, Bao céo
thadm dinh tai san thé chép cua can bo tin dung ké cé kiém tra thuc té hién trang
tai san thé chap néu thay can thiét, sau d6 trinh Giam d6c NHCSXH noi cho vay
Xem xét:

+ Néu tai san thé chip khong du diéu kién bao dam cho khoan vay thi
NHCSXH noi cho vay thong bao theo mau s6 02/BDTV cho Bén thé chap.

+ Néu tai san thé chap du diéu kién bao dam cho khoan vay thi NHCSXH
noi cho vay ciung Bén thé chap xéac dinh gia tri tai san thé chap va lap Bién ban
xéc dinh gia tri tai san thé chap theo miu s6 03/BDTV.

Budc 3: Can ctr Hop dong tin dung di ky gitta NHCSXH noi cho vay va
ngudi vay von, Bién ban xac dinh gia tri tai san thé chip, NHCSXH va Bén thé
chép thoa thuan 1ap Hop dong thé chép tai san theo mau sé 04/BDTV.

Luuy:

- HO’p déng thé chép tai san phéi duoc dénh may, lap thanh 04 ban néu
Bén thé chap dong thcn 1a nguoi vay Von 05 ban néu Bén thé chap khong dong
thoi la ngu:0’1 vay von va cac bén ky tat vao tu’ng trang, ky, ghi 10 ho tén va dong
dau (néu cé) vao trang cudi cia Hop ddng thé chép tai san.

- NHCSXH noi cho vay ctng Bén thé chap thuc hién thi tuc cong ching
Hop dong thé chap tai san theo quy dinh cta phap luat. Phi cong chimg do Bén
thé chap chi tra (Néu trén dia ban cap huyén khong c6 co quan cong chimg va &
xa co quan cong ching cua cap huyén lién ké thi Hop dong thé chap tai san co
thé duoc ching thuc boi UBND cip x) V8 “098NHCS TONN-HSSV-QLN

- NHCSXH noi cho vay cing Bén thé chip thyc hién thu tuc ding ky bién
phap bao dam theo quy dinh. L¢ phi ding ky bién phap bao dam do Bén thé
chép chi tra.

- Trudc khi phét tién vay, NHCSXH noi cho vay lam thii tyc nhap kho
ban chinh Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san
khac gin lién véi dat; Hop dong thé chép tai san di cong chung; gidy to lién
quan dén tai san thé chap.

Khi ngudi vay von hoan thanh nghia vu tra ng Ngan hang hoic Bén thé
chap hoan thanh nghia vu bao dam da thoa thuan trong Hop dong thé chap tai
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san, NHCSXH noi cho vay tra lai cac gidy to ¢ lién quan vé tai san thé chap
cho Bén thé chap va thuc hién x6a dang ky thé chap tai co quan dang ky bi¢n
phap bao dam theo quy dinh ctia phap luat.

I11. XU LY TAI SAN THE CHAP
1. Cac trwong hop xir ly tai san thé chap

a) NHCSXH thyc hién xir 1y tai san thé chip khi dén han thyc hién nghia
vu dugc bdo ddm ma bén c6 nghia vu khong thuc hién hoac thuc hi¢n khong
ding nghia vu.

b) Truong hop khac do cac bén thoa thuan hodc luat quy dinh.
2. Nguyén tic xir Iy tai sian thé chap

a) Vi¢c xur ly tai san thé chép phai dugc thyc hién mét cach khach quan,
cong khai, minh bach, bao dam quyén va loi ich hop phép cua cac bén tham gia
giao dich bao dam, c4 nhan, t6 chirc c6 lién quan va phu hop véi cac quy dinh
cua phap luat.

b) NHCSXH xir 1y tai san thé chap theo ndi dung thoa thuan tai Hop dong
thé chap tai san ma khong can phai c6 van ban uy quyén xur ly tai san cua Bén
the chap.

¢) Khi xtr 1y tai san thé chap 1a quyén sir dung dat thi tai san gin lién véi
dat cling dugc xtr Iy cung véi quyén sir dung dat.

d) Néu sd tién thu duoc tir viée xir 1y tai san thé chap khong du dé thuc
hién nghia vu tra ng dugc bado dam thi ngudi vay von phai ti€p tuc thuc hién
nghia vu trd ng phan con thiéu.

d) Truong hop bén thé chip 13 c4 nhan chét hodc bi Toa an ra quyét dinh
tuyén bd 1a d3 chét thi viéc thuc hién nghia vu va xu ly tai san thé chﬁp thuc
hién theo Hop déng thé chép tai san hodc thoa thuan khac da dugc xac 1ap trude
thoi diém bi toa an ra quyét dinh tuyén bo 1a da chét.

Truong hop xac dinh duoc nguoi huong di san ma di san dang 1a tai san
thé chap tai NHCSXH, nguoi quan 1y di san ma di san d6 dang 13 tai san thé
chép tai NHCSXH thi Bén thé chap phai thong bao vé viéc xir 1y tai san thé chap
cho ngudi nay theo dia chi dugce xac dinh nhu théng bao cho Bén thé chép theo
quy dinh.

Truong hgp chua xac dinh duge nguoi hudng di san ma di san d6 dang 1a
tai san thé chap tai NHCSXH, ngudi quan 1y di san ma di san d6 dang 1a tai san
thé chép tai NHCSXH ma nghia vy dugc bao dam da dén han thyuc hién thi Bén
nhan thé chip c6 quyén yéu cau Toa an giai quyét. V° 6969/NHCS-TDSV

3. Phuwong thire xir 1y tai san thé chip



NHCSXH xur 1y tai san thé chap bang hinh thirc ban d4u gia tai san theo
quy dinh ctua phap luat dé thuc hién nghia vu bao dam da thoa thuan tai Hop
dong thé chap tai san. Chi phi dau gié tai san do Bén thé chap chi tra.

4. Thong bao xir ly tai san thé chz”’lp

a) Trudc khi xur 1y tai san thé chip, trong thoi han khéng qua 07 (bdy)
ngay lam viéc ké tr ngay dén han thyc hién nghia vy, NHCSXH noi cho vay
phai thong bao bing vin ban cho Bén thé chap theo mau s6 05/BDTV.

b) Déi véi tai san thé chap c6 nguy co bi hu hong dan dén bi giam sat gia
tri hodc mat toan b gia tri thi NHCSXH c6 quyén xur 1y ngay, dong thoi phai
thong bao cho Bén thé chap vé viéc xur ly tai san do.

5. Thoi han xir 1y tai san thé chap

Tai san thé chép dugc xu 1y trong thoi han do cac bén thod thuan; néu
khong co6 thoa thuan thi NHCSXH c6 quyén quyét dinh vé thoi han xtr 1y, nhung
khong qué 15 ngay doi voi bat dong san ké tir ngay thong bao vé viéc xur 1y tai
san bao dam, trur truong hop néu tai Biém b Khoan 4 Muc nay.

6. Ban tai san thé chap

a) NHCSXH ban, chuyén nhuong tai san thé chip bang hinh thirc ban dau
gia tai san theo quy dinh cua phap luat v€ ban dau gia tai san.

b) Sau khi ¢ két qua ban ddu gia tai san thi cha s¢ hitu tai san va bén c6
quyén xu 1y tai san thé chap co6 trach nhiém thyc hién céc thu tuc theo quy dinh
cua phép luat dé chuyén quyén s¢ hiru tai sdn cho bén mua tai san.

7. Thanh toan tién thu dwoc tir viéc xir Iy tai san thé chap

a) Truong hop sb tién thu duoc tir viéc xur 1y tai san thé chap sau khi
thanh toan theo thir tu tra ng goc, no 1ai vay trong han, no 1ai vay qua han va phi
(néu co) con thura thi duoc tra cho Bén thé chap.

b) Truong hop s tién thu duoc tir viéc xur 1y tai san thé chap sau khi
thanh toan theo thi tu tra ng goc, ng 13i vay trong han, no 14i vay qua han va phi
(néu ¢é) con thiéu so véi nghia vu duoc bao dam thi ngudi vay von phai tiép tuc
thuc hién nghia vy tra ng phﬁn con thiéu cho ngan hang. NHCSXH noi cho vay
tiép tuc quan 1y, theo ddi va don dbc thu hdi no.

Luu y: Viéc bao dam tién vay bang tai san hinh thanh tir von vay ddi véi
cho vay chuong trinh ho gia dinh san xuat kinh doanh tai ving kho khan dugc
thuc hién theo hudéng din tai van ban s6 677/NHCS-TD ngay 22/4/2007 cua
Tong Giam dé6c NHCSXH; Doi véi truong hop cho vay wu dii dé mua, thué
mua nha ¢ xa hdi theo Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua
Chinh pht thuc hién theo huéng din tai vin ban sb 2526/NHCS-TDSV ngay
27/7/2016 ctia Téong Giam dbc NHCSXH.



VAN BAN LIEN QUAN
1. Van ban 3768/NHCS-TDSV ngay 28/8/2018 ctia Tong giam dbc NHCSXH;
2. Nghi dinh s6 163/2006/ND-CP ngay 29/12/2006 ctia CP vé giao dich bao dam;
3. Nghi dinh s6 11/2012/ND-CP ngay 22/02/2012 cua Chinh phu vé sira doi, bd
sung mdt s6 diéu cua Nghi dinh 163/2006/ND-CP;
4. Nghi dinh s6 102/2017/NB-CP ngay 01/9/2017 cta Chinh phu vé dang ky
bié€n phap bao dam,;
5. Vin ban 4514/NHCS-TDSV ngay 15/10/2018 ctua Tong Giam déc NHCSXH.

6. Vin ban 6969/NHCS-TDSV ngay 04/8/2021 cua Téng Giam déc NHCSXH
vé viéc stra d6i, bd sung mot s6 nodi dung tai van ban 3768/ NHCS-TDSV
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