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THÔNG TƯ LIÊN TỊCH

Hướng dẫn một số vấn đề về việc ký kết và giải quyết tranh chấp
về hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất

Căn cứ Bộ luật dân sự ngày 14 tháng 6 năm 2005;

Căn cứ Luật Đất đai ngày 29 tháng 11 năm 2013; 

Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của các luật liên quan đến đầu tư xây dựng cơ bản ngày 19 tháng 6 năm 2009;

Căn cứ Luật Tổ chức Tòa án nhân dân năm 2002; 

Căn cứ Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai; 

Căn cứ Nghị định số 163/2006/NĐ-CP ngày 29 tháng 12 năm 2006 của Chính phủ về giao dịch bảo đảm và Nghị định số 11/2012/NĐ-CP ngày 22/02/2012 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 163/2006/NĐ-CP ngày 29 tháng 12 năm 2006 của Chính phủ về giao dịch bảo đảm;

Căn cứ Nghị định số 22/2013/NĐ-CP ngày 13 tháng 3 năm 2013 của Chính phủ quy định chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn và cơ cấu tổ chức của Bộ Tư pháp;

Căn cứ Nghị định số 21/2013/NĐ-CP ngày 04 tháng 3 năm 2013 của Chính phủ quy định chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn và cơ cấu tổ chức của Bộ Tài nguyên và Môi trường.
Bộ trưởng Bộ Tư pháp, Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường, Chánh án Tòa án nhân dân tối cao ban hành Thông tư liên tịch hướng dẫn một số vấn đề về việc ký kết và giải quyết tranh chấp về hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất như sau:
Chương 1

NHỮNG QUY ĐỊNH CHUNG

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh

Thông tư này hướng dẫn một số vấn đề về việc ký kết hợp đồng thế chấp và giải quyết tranh chấp về hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất. 

Điều 2. Đối tượng áp dụng

1. Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân là các bên trong hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất.
2. Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương và Văn phòng đăng ký đất đai quận, huyện, thị xã, thành phố thuộc tỉnh được thành lập theo Luật Đất đai 2013, Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương và Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất quận, huyện, thị xã, thành phố thuộc tỉnh được thành lập theo Luật Đất đai năm 2003, Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất một cấp trực thuộc Sở Tài nguyên và Môi trường và phòng Tài nguyên và Môi trường quận, huyện, thị xã, thành phố thuộc tỉnh nơi chưa thành lập Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất (sau đây gọi chung là Văn phòng đăng ký); tổ chức hành nghề công chứng; Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn.
3. Tòa án nhân dân cấp có thẩm quyền giải quyết tranh chấp về hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất.
4. Cá nhân, tổ chức khác có liên quan.

Chương 2

KÝ KẾT HỢP ĐỒNG THẾ CHẤP
QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT, TÀI SẢN GẮN LIỀN VỚI ĐẤT
Điều 3. Ký kết hợp đồng thế chấp trong trường hợp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất của hộ gia đình  

Trong quá trình thực hiện việc công chứng hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất của hộ gia đình, nếu có yêu cầu thì công chứng viên thực hiện việc xác nhận thành viên hộ gia đình theo thủ tục như sau: 

1. Trường hợp thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất của hộ gia đình thì chủ hộ có quyền đại diện cho các thành viên trong hộ gia đình ký kết hợp đồng thế chấp nhưng phải được sự đồng ý bằng văn bản của các thành viên đó.

2. Thành viên hộ gia đình có quyền sử dụng đất chung trong trường hợp quy định tại khoản 1 Điều này được xác định là thành viên đang sống chung trong hộ gia đình và có quan hệ hôn nhân, huyết thống hoặc nuôi dưỡng (trong trường hợp nhận nuôi con nuôi) với chủ hộ tại thời điểm được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất; nhận chuyển quyền sử dụng đất hoặc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu cho người sử dụng đất. 

3. Trường hợp trong Quyết định giao đất, cho thuê đất, Văn bản của cơ quan nhà nước có thẩm quyền công nhận quyền sử dụng đất, Sổ Địa chính ghi đầy đủ thông tin về các thành viên hộ gia đình tại thời điểm Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất; nhận chuyển quyền sử dụng đất cho hộ gia đình thì Văn phòng đăng ký cấp huyện nơi có đất, tài sản gắn liền với đất có thẩm quyền cung cấp thông tin về thành viên hộ gia đình có quyền sử dụng đất chung với chủ hộ.

Khi nhận được Đơn yêu cầu cung cấp thông tin, Văn phòng đăng ký cấp huyện thực hiện cung cấp thông tin về thành viên hộ gia đình có quyền sử dụng đất chung với chủ hộ theo hướng dẫn của Thông tư số......./2014/TT-BTNMT ngày    tháng   năm 2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường về xây dựng, quản lý thông tin đất đai.

4. Trường hợp các giấy tờ nêu tại khoản 3 Điều này không ghi hoặc ghi không đầy đủ thông tin về các thành viên trong gia đình có quan hệ hôn nhân, huyết thống, nuôi dưỡng với chủ hộ thì khi thực hiện công chứng hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất của hộ gia đình, nếu người yêu cầu công chứng có yêu cầu hoặc công chứng viên xét thấy cần thiết thì công chứng viên thực hiện việc xác định thành viên hộ gia đình có quyền sử dụng đất chung với chủ hộ dựa trên các giấy tờ sau đây do người yêu cầu công chứng cung cấp:

a) Giấy chứng nhận đăng ký kết hôn hoặc Giấy khai sinh hoặc Quyết định nuôi con nuôi (01 bản sao có chứng thực hoặc 01 bản sao và xuất trình bản chính để đối chiếu) trong trường hợp xác định thành viên hộ gia đình có quan hệ hôn nhân, huyết thống hoặc nuôi dưỡng với chủ hộ tại thời điểm hộ gia đình được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất hoặc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu cho người sử dụng đất;

b) Văn bản xác nhận quan hệ sống chung của thành viên hộ gia đình với chủ hộ do Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn cấp (01 bản sao có chứng thực hoặc 01 bản sao và xuất trình bản chính để đối chiếu) tại thời điểm hộ gia đình được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất hoặc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu cho người sử dụng đất do chủ hộ là người đề nghị cấp; 

c) Quyết định giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất hoặc Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp cho hộ gia đình (để làm căn cứ xác định thành viên hộ gia đình tại thời điểm Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất hoặc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu cho người sử dụng đất).

5. Việc xác nhận quan hệ sống chung được thực hiện tại Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn nơi có đất, tài sản gắn liền với đất theo thủ tục sau đây:

5.1. Chủ hộ nộp 01 bộ hồ sơ yêu cầu đề nghị xác nhận bao gồm các giấy tờ sau đây:

a) Đơn đề nghị xác nhận quan hệ sống chung của thành viên hộ gia đình với chủ hộ theo mẫu ban hành kèm theo Thông tư này (01 bản chính);

b) Sổ Hộ khẩu (01 bản sao có chứng thực hoặc 01 bản sao và xuất trình bản chính để đối chiếu);

c) Quyết định giao đất, cho thuê đất, Văn bản của cơ quan nhà nước có thẩm quyền công nhận quyền sử dụng đất hoặc Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp cho Hộ gia đình (01 bản sao có chứng thực hoặc 01 bản sao và xuất trình bản chính để đối chiếu).

5.2. Sau khi nhận được Hồ sơ yêu cầu, Ủy ban nhân dân cấp xã đối chiếu thông tin trong Sổ Hộ khẩu và giấy tờ nêu tại điểm c khoản 5.1. Điều này để xác nhận thành viên hộ gia đình sống chung tại thời điểm Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất; nhận chuyển quyền sử dụng đất hoặc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho người yêu cầu trong thời hạn 03 ngày làm việc, kể từ ngày nhận được Hồ sơ yêu cầu và cấp Văn bản xác nhận quan hệ sống chung của thành viên hộ gia đình với chủ hộ cho người yêu cầu (theo mẫu ban hành kèm theo Thông tư này). Trong trường hợp phải kéo dài thời gian giải quyết Hồ sơ yêu cầu thì cũng không quá 05 ngày làm việc.

Trường hợp hồ sơ yêu cầu thiếu một trong các giấy tờ nêu tại khoản 5.1. Điều này thì Ủy ban nhân dân cấp xã có quyền từ chối xác nhận. Việc từ chối xác nhận của Ủy ban nhân dân cấp xã phải được lập thành văn bản gửi cho người yêu cầu, trong đó nêu rõ lý do từ chối và hướng dẫn người yêu cầu hoàn thiện Hồ sơ yêu cầu xác nhận.  

6. Thành viên hộ gia đình sống chung là những người có tên trong Sổ Hộ khẩu và những người không có tên trong Sổ Hộ khẩu nhưng đang sống cùng chủ hộ thỏa mãn các điều kiện sau:

Phương án 1:

Việc sống chung của thành viên hộ gia đình được xác định vào thời điểm Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất hoặc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu cho người sử dụng đất;
Phương án 2:

Việc sống chung phải có tính liên tục trong thời hạn 12 tháng tính từ thời điểm Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất hoặc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trở về trước;

7. Lệ phí xác nhận, phí cung cấp thông tin về việc xác định thành viên hộ gia đình được thực hiện theo quy định sau đây:
a) Lệ phí xác nhận việc sống chung giữa các thành viên hộ gia đình với chủ hộ được thực hiện theo Thông tư 02/2014/TT-BTC của Bộ Tài chính hướng dẫn về phí và lệ phí thuộc thẩm quyền quyết định của Hội đồng nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương.
b) Phí cung cấp thông tin về thành viên hộ gia đình được thực hiện theo quy định của Thông tư số      /2014/TT-BTNMT ngày    tháng   năm 2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường về xây dựng, quản lý thông tin đất đai.

8. Trong trường hợp quyền sử dụng đất, nhà ở và tài sản gắn liền với đất là tài sản chung của hộ gia đình mà tại thời điểm ký kết hợp đồng thế chấp có thành viên hộ gia đình chết thì phải thực hiện thủ tục chỉnh lý biến động đất đai theo quy định tại điểm a khoản 4 Điều 95 Luật Đất đai năm 2013 trước khi ký kết hợp đồng thế chấp.

Điều 4. Ký kết hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất trong trường hợp Giấy chứng nhận chỉ ghi tên của vợ hoặc chồng  
1. Trong trường hợp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đã được cấp trước thời kỳ hôn nhân mà các bên có thỏa thuận là tài sản chung của vợ chồng thì phải thực hiện thủ tục chỉnh lý biến động đất đai trước khi ký kết hợp đồng thế chấp theo quy định tại điểm h khoản 4 Điều 95 Luật Đất đai 2013 và Điều 79 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai. Trường hợp các bên không thỏa thuận là tài sản chung của vợ chồng thì khi ký kết hợp đồng thế chấp chỉ người có tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất thực hiện việc ký kết hợp đồng thế chấp.

2. Trong trường hợp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất được cấp trong thời kỳ hôn nhân thì chủ thể ký kết hợp đồng thế chấp là cả hai vợ chồng hoặc một trong hai người nếu người kia có văn bản ủy quyền ký kết hợp đồng. Trường hợp người vợ hoặc chồng khẳng định tài sản thế chấp là tài sản riêng được hình thành trong thời kỳ hôn nhân thì phải có nghĩa vụ chứng minh (xuất trình văn bản tặng cho riêng, thừa kế riêng...). Nếu người vợ hoặc người chồng có tên trên  Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất chứng minh được quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất là tài sản riêng của mình thì chỉ cần người này ký kết hợp đồng thế chấp .
3. Trong trường hợp quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất là tài sản chung của vợ chồng mà tại thời điểm ký kết hợp đồng thế chấp có một người chết thì phải thực hiện thủ tục chỉnh lý biến động đất đai theo quy định tại điểm a khoản 4 Điều 95 Luật Đất đai năm 2013 trước khi ký kết hợp đồng thế chấp.
Điều 5. Ký kết hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh 
1. Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất có quyền thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất của mình để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh của chính mình hoặc của người khác.

2. Hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh được ký kết trong trường hợp bên thế chấp và bên có nghĩa vụ được bảo đảm là 02 (hai) chủ thể khác nhau.

3. Nội dung bảo lãnh có thể được các bên thỏa thuận tại văn bản riêng hoặc ghi trong hợp đồng thế chấp để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh. Trong trường hợp các bên thỏa thuận nội dung bảo lãnh tại văn bản riêng thì hợp đồng thế chấp chỉ cần được ký kết giữa bên thế chấp và bên nhận thế chấp. Trường hợp nội dung bảo lãnh được ghi trong hợp đồng thế chấp thì hợp đồng thế chấp để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh phải được ký kết bởi bên thế chấp, bên nhận thế chấp và bên có nghĩa vụ được bảo lãnh.
4. Khi ký kết hợp đồng thế chấp để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh của chính mình hoặc nghĩa vụ bảo lãnh của người khác, các bên phải xác định rõ các nội dung sau trong hợp đồng thế chấp:
a) Nếu các bên có thỏa thuận về việc bên thế chấp chỉ chịu trách nhiệm bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh trong phạm vi giá trị của tài sản thế chấp thì bên thế chấp chỉ phải thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh trong phạm vi giá trị quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất là tài sản thế chấp đó. 

Trường hợp giá trị nghĩa vụ được bảo lãnh lớn hơn giá trị tài sản thế chấp thì bên được bảo lãnh phải tiếp tục thực hiện nghĩa vụ còn thiếu đối với bên nhận thế chấp. Trường hợp giá trị tài sản thế chấp lớn hơn giá trị của nghĩa vụ được bảo lãnh thì bên nhận thế chấp phải trả lại cho bên thế chấp phần giá trị chênh lệch đó.
b) Nếu các bên có thỏa thuận về việc bên thế chấp chịu trách nhiệm bảo đảm thực hiện toàn bộ nghĩa vụ bảo lãnh thì khi xử lý tài sản thế chấp, nếu giá trị tài sản vẫn không đủ để thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh, bên thế chấp phải chịu trách nhiệm trả nợ đối với nghĩa vụ còn thiếu bằng toàn bộ tài sản của mình.
Chương 3

GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP HỢP ĐỒNG THẾ CHẤP
QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT, TÀI SẢN GẮN LIỀN VỚI ĐẤT
Điều 6. Tạm dừng việc đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất khi phát sinh tranh chấp 
1. Trong trường hợp cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã có văn bản yêu cầu thì Văn phòng đăng ký đất đai phải tạm ngưng giải quyết thủ tục đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất. 

Việc tạm ngưng giải quyết thủ tục đăng ký thế chấp được thực hiện theo các quy định của pháp luật về tố tụng dân sự, tố tụng hình sự và thi hành án dân sự.
2. Văn phòng đăng ký đất đai có trách nhiệm tạm ngưng giải quyết thủ tục đăng ký thế chấp khi cá nhân, tổ chức nộp Đơn đề nghị tạm ngưng việc thực hiện các thủ tục nêu trên, kèm theo một trong các loại giấy tờ, tài liệu sau đây để chứng minh tài sản hiện đang có tranh chấp: 
a) Văn bản thụ lý việc giải quyết tranh chấp đất đai hoặc Văn bản tiếp nhận giải quyết tranh chấp của cơ quan, tổ chức có thẩm quyền;

b) Văn bản thụ lý việc giải quyết tranh chấp quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc Văn bản tiếp nhận giải quyết tranh chấp của cơ quan, tổ chức có thẩm quyền;
c) Văn bản thụ lý việc giải quyết tranh chấp hợp đồng, giao dịch có đối tượng tranh chấp là quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất hoặc Văn bản tiếp nhận giải quyết tranh chấp của cơ quan, tổ chức có thẩm quyền;

d) Văn bản thể hiện kết quả giải quyết tranh chấp của cơ quan có thẩm quyền, nhưng các bên vẫn không đồng ý với kết quả giải quyết tranh chấp đó và tiếp tục khiếu nại hoặc khởi kiện theo quy định của pháp luật.

3. Thời hạn thực hiện thủ tục tạm dừng đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất không tính trong thời hạn giải quyết yêu cầu đăng ký thế chấp.

Điều 7. Giải quyết tranh chấp về hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh
1. Trường hợp thế chấp để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh của chính mình thì sau khi bên thế chấp thực hiện xong nghĩa vụ bảo lãnh hoặc sau khi xử lý tài sản thế chấp, bên thế chấp có quyền yêu cầu bên được bảo lãnh phải thực hiện nghĩa vụ đối với mình, trừ trường hợp các bên có thỏa thuận khác.
2. Trường hợp thế chấp để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh của người khác thì sau khi xử lý tài sản thế chấp, bên thế chấp có quyền yêu cầu bên bảo lãnh phải thực hiện nghĩa vụ đối với mình, trừ trường hợp các bên có thỏa thuận khác. 

2. Trường hợp bên có nghĩa vụ được bảo lãnh hoặc bên bảo lãnh trong trường hợp quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này không thực hiện nghĩa vụ hoàn trả theo yêu cầu của bên thế chấp thì bên thế chấp có quyền khởi kiện yêu cầu bên có nghĩa vụ được bảo lãnh hoặc bên bảo lãnh phải thực hiện nghĩa vụ hoàn trả.
Điều 8. Giải quyết tranh chấp đối với hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất chỉ có chữ ký của vợ hoặc chồng
 Trường hợp quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất được tạo lập trong thời kỳ hôn nhân, nhưng hợp đồng thế chấp chỉ được vợ hoặc chồng ký kết thì việc tuyên hợp đồng vô hiêu khi có yêu cầu được giải quyết như sau: 
1.

Phương án 1: 
Nếu người có tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất không chứng minh được quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất là tài sản riêng được tạo lập trong thời kỳ hôn nhân thì Tòa án tuyên hợp đồng thế chấp đó vô hiệu toàn bộ.
Phương án 2: 
Nếu người có tên trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất không chứng minh được quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất là tài sản riêng được tạo lập trong thời kỳ hôn nhân thì Tòa án căn cứ vào công sức đóng góp chung của vợ, chồng để tuyên hợp đồng thế chấp đó vô hiệu từng phần.

2. Việc giải quyết hậu quả pháp lý do hợp đồng thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất bị vô hiệu được thực hiện theo quy định của Bộ luật Dân sự năm 2005 và hướng dẫn của Tòa án nhân dân tối cao.
Điều 9. Giải quyết tranh chấp đối với trường hợp chỉ thế chấp quyền sử dụng đất mà không thế chấp tài sản gắn liền với đất hoặc chỉ thế chấp tài sản gắn liền với đất mà không thế chấp quyền sử dụng đất 
1. Trong trường hợp người sử dụng đất đồng thời là chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất, nhưng các bên chỉ thế chấp quyền sử dụng đất mà không thế chấp tài sản gắn liền với đất hoặc chỉ thế chấp tài sản gắn liền với đất mà không thế chấp quyền sử dụng đất thì bên nhận thế chấp được xử lý đồng thời quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất theo quy định tại Nghị định số Nghị định số 11/2012/NĐ-CP ngày 22/02/2012 của Chính phủ về sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 163/2006/NĐ-CP ngày 29 tháng 12 năm 2006 của Chính phủ về giao dịch bảo đảm.
2. Sau khi xử lý tài sản thế chấp thì số tiền thu được từ việc xử lý tài sản gắn liền với đất trong trường hợp chỉ thế chấp quyền sử dụng đất mà không thế chấp tài sản gắn liền với đất hoặc số tiền thu được từ việc xử lý quyền sử dụng đất trong trường hợp chỉ thế chấp tài sản gắn liền với đất mà không thế chấp quyền sử dụng đất được giao lại cho bên thế chấp trong các trường hợp sau đây: 

a) Trong trường hợp bên thế chấp và bên nhận thế chấp không có thỏa thuận về việc dùng số tiền thu được đó để thanh toán cho nghĩa vụ được bảo đảm;

b) Số tiền còn dư sau khi đã thanh toán đầy đủ nghĩa vụ được bảo đảm trong trường hợp bên thế chấp và bên nhận thế chấp thỏa thuận dùng số tiền thu được đó để thanh toán cho nghĩa vụ được bảo đảm.   
3. Trong trường hợp phát sinh tranh chấp giữa các chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất về quyền được nhận số tiền xử lý tài sản gắn liền với đất hoặc tranh chấp giữa những người sử dụng đất về quyền được nhận số tiền xử lý quyền sử dụng đất thì bên nhận thế chấp có trách nhiệm chuyển số tiền đó vào tài khoản được bên nhận thế chấp lập tại ngân hàng và thực hiện việc chi trả sau khi bản án, quyết định giải quyết tranh chấp của Tòa án có hiệu lực pháp luật.
Chương 3
ĐIỀU KHOẢN THI HÀNH

Điều 10. Điều khoản chuyển tiếp

1. Trường hợp các bên ký kết hợp đồng thế chấp có thỏa thuận về việc người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất dùng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất thuộc quyền sở hữu của mình để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của người khác trước ngày Thông tư này có hiệu lực thì các bên không phải ký kết lại hợp đồng theo hình thức hợp đồng thế chấp để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bảo lãnh theo quy định tại Thông tư này.
Khi giải quyết tranh chấp, Tòa án nhân dân cấp có thẩm quyền không tuyên hợp đồng thế chấp đã ký trước ngày Thông tư này có hiệu lực bị vô hiệu với lý do tên gọi của hợp đồng thế chấp không phù hợp với nội dung được các bên thỏa thuận trong hợp đồng.

2. Trường hợp đã đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất mà trong hồ sơ đăng ký thế chấp có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được cấp theo quy định của Luật Đất đai năm 1987, Luật Đất đai năm 1993, Luật Đất đai năm 2003; Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở được cấp theo Luật Nhà ở năm 2005; Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở được cấp theo quy định của Nghị định số 60/CP ngày 05 tháng 7 năm 1994 của Chính phủ về quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở tại đô thị; Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng được cấp theo Nghị định số 95/2005/NĐ-CP ngày 15 tháng 7 năm 2005 về việc cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, quyền sở hữu công trình xây dựng, nay người sử dụng đất được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp lại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (Mẫu giấy mới theo Nghị định số 88/2009/NĐ-CP ngày 19 tháng 10 năm 2009 của Chính phủ về cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất ) thì các bên ký kết hợp đồng thế chấp không phải sửa đổi, bổ sung nội dung về Giấy chứng nhận trong Hợp đồng thế chấp đã đăng ký.
Điều 11. Hiệu lực thi hành

Thông tư này có hiệu lực thi hành kể từ ngày …tháng…năm 2014.

Điều 12. Trách nhiệm thi hành

1. Bộ Tư pháp, Bộ Tài nguyên và Môi trường và Tòa án nhân dân tối cao có trách nhiệm tổ chức thực hiện các quy định tại Thông tư này.
2. Bộ Tư pháp có trách nhiệm chủ trì theo dõi, tổng hợp tình hình thực hiện Thông tư này. Trong quá trình thực hiện, nếu có khó khăn, vướng mắc, đề nghị cá nhân, tổ chức phản ánh kịp thời về Bộ Tư pháp, Bộ Tài nguyên và Môi trường và Tòa án nhân dân tối cao để phối hợp nghiên cứu, giải quyết./.
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Nơi nhận: 

	- Thủ tướng Chính phủ; 
- Các Phó Thủ tướng Chính phủ; 

- Văn phòng Trung ương Đảng;

- Văn phòng Quốc hội;

- Văn phòng Chủ tịch nước; 

- Viện Kiểm sát nhân dân tối cao;

- Các Bộ, cơ quan ngang Bộ, cơ quan thuộc Chính phủ;

- Cơ quan Trung ương của các đoàn thể;

- UBND các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương;

- Cổng Thông tin điện tử của Chính phủ;

- Cổng Thông tin điện tử của BTP, Bộ TN và MT, TANDTC;
- Công báo;

- Lưu: Bộ Tư pháp (VT, Cục ĐKQGGDBĐ), Bộ Tài nguyên và Môi trường (VT, TCQLĐĐ),
Tòa án nhân dân tối cao (VT, Viện KHXX).
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