
BỘ TƯ PHÁP  

 

CHƯƠNG TRÌNH HỘI NGHỊ TRIỂN KHAI THỰC HIỆN NGHỊ ĐỊNH SỐ 

99/2022/NĐ-CP NGÀY 30 THÁNG 11 NĂM 2022 CỦA CHÍNH PHỦ VỀ  

ĐĂNG KÝ BIỆN PHÁP BẢO ĐẢM  

 

1. Thời gian: Sáng ngày 16 tháng 02 năm 2023 (thứ Năm) 

2. Địa điểm:  

- Điểm cầu Trung ương tại Hội trường Đa Năng, trụ sở Bộ Tư pháp  

- Điểm cầu tại 63 điểm cầu tỉnh, thành phố trực thuộc TW: Phòng họp trực tuyến 

của Cục Thi hành án dân sự địa phương 

3. Chủ trì Hội nghị 

- Đồng chí Nguyễn Khánh Ngọc - Thứ trưởng Bộ Tư pháp 

- Đồng chí Phạm Tuấn Ngọc - Cục trưởng Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm 

 

Thời gian Nội dung Người chủ trì, thực hiện 

7h30 - 8h00 Đón tiếp đại biểu Ban Tổ chức 

8h00 - 8h10 
Tuyên bố lý do, giới thiệu đại biểu, mời 

các đồng chí Lãnh đạo chủ trì Hội nghị 

Đại diện Lãnh đạo Cục Đăng ký quốc gia 

giao dịch bảo đảm 

8h10 - 8h30 Phát biểu khai mạc Hội nghị 
Thứ trưởng Bộ Tư pháp 

 Nguyễn Khánh Ngọc 

8h30 - 9h30 

Chuyên đề của Bộ Tư pháp: Một số nội 

dung mới, cơ bản trong quy định của 

Nghị định số 99/2022/NĐ-CP ngày 

30/11/2022 của Chính phủ về đăng ký 

biện pháp bảo đảm và công tác triển khai 

thi hành Nghị định 

Đại diện Lãnh đạo Cục Đăng ký quốc gia 

giao dịch bảo đảm 

9h30-09h45 Nghỉ giải lao 

9h45 - 10h05 

Tham luận: Triển khai một số quy định 

về đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, 

tài sản gắn liền với đất theo quy định của 

Nghị định số 99/2022/NĐ-CP  

Đại diện Bộ Tài nguyên và 

 Môi trường 

10h05-10h25 

Tham luận: Tác động của Nghị định 

99/2022/NĐ-CP đối với hoạt động đăng 

ký biện pháp bảo đảm tại các Tổ chức tín 

dụng 

Đại diện Hiệp hội Ngân hàng  

Việt Nam 

10h25-11h15 Trao đổi, thảo luận 

Thứ trưởng Bộ Tư pháp 

 Nguyễn Khánh Ngọc 

Cục trưởng Cục Đăng ký quốc gia giao 

dịch bảo đảm Phạm Tuấn Ngọc 

11h15-11h30 Kết luận, bế mạc Hội nghị 
Thứ trưởng Bộ Tư pháp 

 Nguyễn Khánh Ngọc 

                      

                                                       BAN TỔ CHỨC 
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MỘT SỐ NỘI DUNG MỚI, CƠ BẢN TRONG QUY ĐỊNH CỦA NGHỊ ĐỊNH SỐ 

99/2022/NĐ-CP NGÀY 30/11/2022 CỦA CHÍNH PHỦ VỀ ĐĂNG KÝ BIỆN PHÁP 

BẢO ĐẢM VÀ CÔNG TÁC TRIỂN KHAI THI HÀNH NGHỊ ĐỊNH 

Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm, Bộ Tư pháp 

Ngày 30 tháng 11 năm 2022, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 

99/2022/NĐ-CP về đăng ký biện pháp bảo đảm (sau đây gọi là Nghị định), có hiệu 

lực thi hành từ ngày 15 tháng 01 năm 2023 (thay thế Nghị định số 102/2017/NĐ-

CP ngày 01/9/2017).  

A. MỤC TIÊU, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG NGHỊ ĐỊNH 

I. Mục tiêu 

Đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất của khuôn khổ pháp luật về bảo đảm thực 

hiện nghĩa vụ và pháp luật khác liên quan; thực hiện hiệu quả cải cách thủ tục hành 

chính, nâng cao chất lượng cung cấp dịch vụ công, hoạt động của cơ quan đăng ký 

và hệ thống đăng ký; khắc phục những vướng mắc, bất cập, đồng thời nắm bắt, bao 

quát được những vấn đề mới, yêu cầu mới phát sinh trong thực tiễn và trong quy 

định của pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm. 

II. Quan điểm  

1. Đảm bảo phù hợp với đường lối, chủ trương của Đảng, chính sách của Nhà 

nước; tính hợp hiến, tính hợp pháp, tính thống nhất, tính tương thích của Nghị định 

với hệ thống pháp luật, điều ước quốc tế có liên quan mà Cộng hòa xã hội chủ 

nghĩa Việt Nam là thành viên.  

2. Bám sát phương châm hành động, trọng tâm chỉ đạo, điều hành của Chính 

phủ về cải cách thủ tục hành chính, đảm bảo hiệu quả, thực chất gắn với đẩy mạnh 

thực hiện chuyển đổi số quốc gia, cung cấp các dịch vụ công cho người dân, doanh 

nghiệp, tạo môi trường kinh doanh thông thoáng, thuận lợi hơn, góp phần phát 

triển an toàn, ổn định việc tiếp cận vốn cho nền kinh tế.  

3. Đảm bảo phù hợp với thẩm quyền của Chính phủ trong xây dựng văn bản 

quy phạm pháp luật; phù hợp với quy định của pháp luật về thực hiện thủ tục hành 

chính; kế thừa những quy định còn phù hợp của Nghị định số 102/2017/NĐ-CP; 

pháp điển các thông tư của Bộ trưởng Bộ Tư pháp về đăng ký biện pháp bảo đảm. 

4. Bám sát kết quả sơ kết thi hành pháp luật, thực tiễn quản lý nhà nước về 

đăng ký biện pháp bảo đảm.  
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5. Đảm bảo sự minh bạch, cụ thể, thống nhất, dễ hiểu về ngôn ngữ, kỹ thuật 

văn bản trong Nghị định. 

B. KẾT CẤU VÀ MỘT SỐ NỘI DUNG MỚI,  CƠ BẢN CỦA NGHỊ ĐỊNH 

I. Về kết cấu 

Kế thừa Nghị định số 102/2017/NĐ-CP, Nghị định được kết cấu thành 05 

chương, 58 điều, bao gồm: 

- Chương I. Quy định chung (Điều 1 – Điều 11); 

- Chương II. Thủ tục về đăng ký biện pháp bảo đảm (Điều 12 – Điều 49); 

- Chương III. Cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm (Điều 50 – Điều 53); 

- Chương IV. Quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm (Điều 54, 

Điều 55); 

- Chương V. Điều khoản thi hành (Điều 56 – Điều 58). 

So với Nghị định số 102/2017/NĐ-CP, Nghị định bổ sung mới 12 điều, bãi bỏ 

9 điều, kế thừa theo hướng sửa đổi nội dung và kỹ thuật văn bản của 61 điều (trong 

đó 23 điều được sắp xếp lại thành 8 điều); bên cạnh đó, bổ sung Phụ lục về các 

biểu mẫu sử dụng trong đăng ký, cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm. 

II. Về một số nội dung mới, cơ bản của Nghị định 

1. Phạm vi điều chỉnh (Điều 1, Điều 5, Điều 6, Điều 24) 

Kế thừa Nghị định số 102/2017/NĐ-CP, phạm vi điều chỉnh của Nghị định 

được xác định là quy định về đăng ký, cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm 

bằng tài sản (gọi chung là biện pháp bảo đảm); quản lý nhà nước về đăng ký biện 

pháp bảo đảm. 

 Bên cạnh đó, để đảm bảo sự đồng bộ hơn, thống nhất hơn với quy định của 

pháp luật chuyên ngành đối với những nội dung có tính đặc thù liên quan đến 

phạm vi điều chỉnh của Nghị định, Nghị định đã bổ sung quy định để làm rõ phạm 

vi điều chỉnh, áp dụng pháp luật đối với đăng ký, cung cấp thông tin về biện pháp 

bảo đảm bằng chứng khoán; cơ chế đăng ký liên quan đến quyền sử dụng khu vực 

biển, tài sản gắn liền với khu vực biển; về việc kế thừa hiệu lực của đăng ký trong 

trường hợp có biến động về tài sản dẫn tới thay đổi cơ quan đăng ký; áp dụng pháp 

luật liên quan trong đăng ký trực tuyến thuộc lĩnh vực đất đai, khai thác, sử dụng 

tài nguyên biển, hàng không, hàng hải.  

2. Các trường hợp đăng ký (Điều 4, Điều 25, Điều 38, Điều 41, Điều 44) 
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Bên cạnh kế thừa các quy định còn phù hợp của Nghị định số 102/2017/NĐ-

CP, Nghị định vừa quy định khái quát hơn về các trường hợp đăng ký, vừa quy 

định cụ thể các trường hợp đăng ký theo thẩm quyền của cơ quan đăng ký. Trong 

đó, xác định việc đăng ký được thực hiện đối với tất cả các biện pháp bảo đảm 

bằng tài sản theo quy định của Bộ luật Dân sự, luật khác liên quan hoặc theo thỏa 

thuận giữa bên bảo đảm và bên nhận bảo đảm, trừ biện pháp cầm giữ tài sản; bổ 

sung đăng ký thông báo xử lý tài sản bảo đảm là một trường hợp đăng ký; quy định 

cụ thể hơn đăng ký bao gồm cả đăng ký thay đổi, xóa đăng ký.  

Đối với các trường hợp đăng ký theo thẩm quyền, để minh bạch, thuận lợi 

trong đăng ký biện pháp bảo đảm theo từng loại tài sản, Nghị định bổ sung quy 

định về các trường hợp đăng ký thuộc thẩm quyền của Văn phòng đăng ký đất đai 

(tại Điều 25), Cục Hàng không Việt Nam (tại Điều 38), Cơ quan đăng ký tàu biển 

Việt Nam (tại Điều 41), Trung tâm đăng ký giao dịch, tài sản (tại Điều 44) để cụ 

thể hơn, bao quát hơn đối với các trường hợp đã được quy định tại Nghị định số 

102/2017/NĐ-CP; đồng thời, minh bạch về cơ chế đăng ký đối với biện pháp bảo 

đảm có tài sản liên quan đến thẩm quyền của hai hoặc nhiều cơ quan đăng ký1. 

 3. Nguyên tắc đăng ký, cung cấp thông tin (Điều 5) 

Để đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất với quy định của pháp luật liên quan, tách 

bạch rõ ràng hơn trong việc xác định trách nhiệm của người yêu cầu đăng ký, của 

cơ quan đăng ký, của cơ quan khác có thẩm quyền, người khác có thẩm quyền và 

để bao quát hơn những vấn đề mang tính nguyên tắc cần phải tuân thủ trong đăng 

ký, cung cấp thông tin, về nội dung này, Nghị định đã hoàn thiện theo hướng: 

(i) Làm rõ những nội dung người yêu cầu đăng ký và cơ quan đăng ký phải 

chịu trách nhiệm trong thực hiện thủ tục đăng ký, cung cấp thông tin; về việc cơ 

quan đăng ký không phải chịu trách nhiệm và không được can thiệp vào tên gọi 

của hợp đồng, nội dung thỏa thuận của bên bảo đảm và bên nhận bảo đảm; về việc 

cơ quan đăng ký không phải chịu trách nhiệm trong thi hành theo nội dung bản án, 

quyết định, văn bản khác có hiệu lực pháp luật của cơ quan khác có thẩm quyền, 

người khác có thẩm quyền. 

(ii) Bổ sung hoặc làm rõ hơn các nội dung phải tuân thủ trong đăng ký liên 

quan đến trường hợp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của người khác; đến tài sản gắn 

 
1 Ví dụ: Tài sản bảo đảm là chứng khoán và quyền tài sản phát sinh từ chứng khoán; cây hằng năm, công trình tạm; 

động sản được lắp đặt, đặt tại công trình xây dựng hoặc trên đất; hàng hóa, vật tư, linh kiện, thiết bị được lắp ráp, 

được chế tạo hoặc được chế biến theo hình thức khác tạo ra tài sản mới … 
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liền với đất mà pháp luật không quy định phải đăng ký quyền sở hữu và cũng chưa 

được đăng ký quyền sở hữu theo yêu cầu; tài sản gắn liền với đất là cây hằng năm, 

công trình tạm; quyền sử dụng khu vực biển, tài sản gắn liền với khu vực biển. 

(iii) Bổ sung nguyên tắc về cung cấp thông tin theo hướng, thông tin về biện 

pháp bảo đảm đã được đăng ký được cung cấp theo yêu cầu của tổ chức, cá nhân 

hoặc theo quy định của pháp luật. 

4. Về hiệu lực của đăng ký (khoản 8 Điều 3, Điều 6, Điều 19) 

Bên cạnh kế thừa quy định của Nghị định số 102/2017/NĐ-CP về hiệu lực 

của đăng ký, thời hạn có hiệu lực của đăng ký, Nghị định đã hoàn thiện hơn quy 

định liên quan đến vấn đề này theo hướng: 

(i) Quy định cụ thể hơn căn cứ phát sinh, căn cứ chấm dứt hiệu lực của đăng 

ký, theo đó thời điểm phát sinh hiệu lực của đăng ký là thời điểm nội dung đăng ký 

được ghi, cập nhật vào Sổ đăng ký hoặc vào Cơ sở dữ liệu về biện pháp bảo đảm 

(Cơ sở dữ liệu); bổ sung quy định trường hợp xóa đăng ký thì thời điểm chấm dứt 

hiệu lực của đăng ký là thời điểm cơ quan đăng ký ghi, cập nhật nội dung được xóa 

vào Sổ đăng ký hoặc vào Cơ sở dữ liệu;  

(ii) Bổ sung các trường hợp đăng ký thay đổi làm thay đổi hiệu lực của đăng 

ký trong trường hợp chỉnh lý thông tin có sai sót do lỗi của người yêu cầu đăng ký 

liên quan đến tài sản bảo đảm là tài sản đặc định, là phương tiện giao thông; kho 

hàng; vật có vật phụ, vật đồng bộ; quyền tài sản...; 

(iii) Bổ sung hậu quả pháp lý của hiệu lực của đăng ký, đồng thời quy định cụ 

thể trường hợp hiệu lực đối kháng của biện pháp bảo đảm không chấm dứt do có 

biến động về tài sản bảo đảm dẫn đến thay đổi cơ quan có thẩm quyền đăng ký, 

bao gồm: Chứng khoán chưa đăng ký tập trung trở thành chứng khoán đăng ký tập 

trung; chứng khoán đăng ký tập trung trở thành chứng khoán không đăng ký tập 

trung; hàng hóa luân chuyển trong quá trình sản xuất, kinh doanh, vật tư, linh kiện 

được lắp ráp, được chế tạo, được gia công hoặc được chế biến tạo thành tài sản 

mới; thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở, tài sản khác gắn 

liền với đất được chuyển tiếp sang đăng ký thế chấp nhà ở, tài sản khác gắn liền 

với đất; 

(iv) Bổ sung cơ chế xác định hiệu lực của đăng ký thông báo xử lý tài sản bảo 

đảm theo hướng xác định việc đăng ký này là để thông báo, công khai việc xử lý 

tài sản bảo đảm, không phải là căn cứ xác lập hiệu lực đối kháng của biện pháp bảo 

đảm với người thứ ba; 
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(v) Bổ sung cơ chế xác định hiệu lực của đăng ký trong trường hợp chỉnh lý 

thông tin có sai sót trong nội dung đã đăng ký; xử lý hậu quả của việc đăng ký bị 

hủy, của việc đăng ký trùng lặp. 

5. Về chủ thể trong đăng ký, cung cấp thông tin (Điều 8 – Điều 11) 

5.1. Về người yêu cầu đăng ký, người yêu cầu cung cấp thông tin (Điều 8, 

Điều 9) 

Để đảm bảo sự thuận lợi trong việc xác định chủ thể trong từng trường hợp 

nộp hồ sơ đăng ký, đáp ứng yêu cầu của các chủ thể liên quan đến đăng ký biện 

pháp bảo đảm phát sinh trong thực tiễn mà Nghị định số 102/2017/NĐ-CP chưa 

bao quát hết, Nghị định hoàn thiện hơn quy định về nội dung này theo hướng: 

(i) Quy định rõ ràng, cụ thể hơn diện người yêu cầu đăng ký; tách bạch người 

yêu cầu đăng ký trong từng trường hợp đăng ký cụ thể như đăng ký biện pháp bảo 

đảm (đăng ký lần đầu), đăng ký thay đổi, xóa đăng ký, đăng ký thông báo xử lý tài 

sản bảo đảm…, đồng thời mở rộng hơn diện chủ thể có quyền yêu cầu đăng ký 

thay đổi, yêu cầu xóa đăng ký để đảm bảo có đầy đủ cơ sở pháp lý giải quyết các 

trường hợp phát sinh trong thực tiễn như người nhận chuyển giao hợp pháp tài sản 

bảo đảm, cơ quan có thẩm quyền, người có thẩm quyền theo quy định của luật mà 

không phải là cơ quan thi hành án dân sự, Chấp hành viên…; 

(ii) Bổ sung cơ chế pháp lý xác định trường hợp đăng ký đối với việc người 

nhận chuyển giao hợp pháp tài sản bảo đảm hoặc cơ quan có thẩm quyền, người có 

thẩm quyền chỉ yêu cầu rút bớt một, một số tài sản bảo đảm để xóa đăng ký đối với 

tài sản này; người có quyền yêu cầu trong trường hợp đăng ký cầm cố tài sản, đặt 

cọc, ký cược, ký quỹ; thông báo xử lý tài sản bảo đảm; bảo đảm bằng tài sản thuộc 

doanh nghiệp tư nhân; 

(iii) Quy định cụ thể hơn về cơ chế pháp lý trong trường hợp người yêu cầu 

đăng ký thực hiện việc đăng ký thông qua đại diện; pháp nhân thực hiện đăng ký 

thông qua chi nhánh của mình; tổ chức tín dụng thực hiện yêu cầu đăng ký thông 

qua chi nhánh hoặc phòng giao dịch của mình. Trong đó quy định bao quát hơn các 

căn cứ để xác định người đại diện, chi nhánh, phòng giao dịch có thẩm quyền đại 

diện trong đăng ký, cung cấp thông tin; 

(iv) Quy định đầy đủ, bao quát hơn các quyền, nghĩa vụ của người yêu cầu 

đăng ký, người yêu cầu cung cấp thông tin. 
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5.2. Về cơ quan có thẩm quyền đăng ký, cung cấp thông tin (Điều 10, Điều 

11, Điều 24, Điều 50, Điều 52) 

Để đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất với quy định của Luật Chứng khoán năm 

2019, pháp luật về khai thác, sử dụng tài nguyên biển, đồng thời để đảm bảo minh 

bạch, hiệu quả về thẩm quyền đăng ký, cung cấp thông tin, Nghị định đã hoàn 

thiện hơn các quy định về nội dung này theo hướng: 

(i) Bổ sung cơ quan có thẩm quyền đăng ký, cung cấp thông tin liên quan đến 

chứng khoán đã đăng ký tập trung, quyền sử dụng khu vực biển, tài sản gắn liền 

với khu vực biển; đồng thời làm rõ thẩm quyền đăng ký liên quan đến cây hằng 

năm, công trình tạm, động sản đang được lắp đặt, đặt tại hoặc đặt trên đất, nhà ở, 

công trình xây dựng không phải là nhà ở, cổ tức, quyền tài sản phát sinh từ chứng 

khoán đã đăng ký tập trung; 

(ii) Bổ sung cơ chế tăng cường sự kết nối, liên thông thông tin thông qua việc 

sử dụng kết quả đăng ký tại cơ quan đăng ký có thẩm quyền trong trường hợp có 

sự biến động đối với tài sản bảo đảm hoặc có sự chuyển tiếp về đăng ký từ cơ quan 

đăng ký này sang cơ quan đăng ký khác; 

(iii) Hoàn thiện hơn quy định về nhiệm vụ, quyền hạn của cơ quan đăng ký 

theo hướng bao quát được các sửa đổi, bổ sung liên quan đến nguyên tắc đăng ký, 

trường hợp đăng ký, từ chối đăng ký, hồ sơ đăng ký và thời hạn giải quyết hồ sơ 

đăng ký, hủy đăng ký, chỉnh lý thông tin có sai sót trong nội dung đã được đăng 

ký; giải quyết khiếu nại, tố cáo; 

(iv) Bổ sung cơ chế pháp lý xác định cơ quan cung cấp thông tin trong trường 

hợp tổ chức, cá nhân tự tra cứu thông tin; trong cung cấp thông tin giữa cơ quan 

đăng ký với cơ quan có thẩm quyền, người có thẩm quyền. 

6. Về hồ sơ đăng ký 

6.1. Nghị định bên cạnh kế thừa Nghị định số 102/2017/NĐ-CP về hồ sơ đăng 

ký thì cũng đã hoàn thiện quy định theo hướng bao quát, minh bạch, cụ thể hơn về 

hồ sơ đăng ký theo từng loại tài sản thuộc thẩm quyền của từng cơ quan đăng ký2; 

 
2 Ví dụ: Liên quan đến đăng ký đối với quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, Nghị định hoặc bổ sung hoặc sửa 

đổi quy định về hồ sơ đăng ký đối với trường hợp chủ đầu tư thế chấp dự án bao gồm cả quyền sử dụng đất với 

trường hợp chủ đầu tư chỉ thế chấp tài sản gắn liền với đất thuộc dự án; hồ sơ đăng ký thế chấp dự án đầu tư xây 

dựng công trình không phải là nhà ở, dự án đầu tư nông nghiệp, dự án phát triển rừng, dự án đầu tư khác có sử dụng 

đất với hồ sơ đăng ký thế chấp công trình xây dựng, tài sản khác gắn liền với đất không phải là nhà ở hình thành 

trong tương lai thuộc dự án đầu tư; hồ sơ đăng ký thế chấp tài sản gắn liền với đất mà pháp luật không quy định phải 

đăng ký quyền sở hữu và cũng chưa được đăng ký quyền sở hữu theo yêu cầu; hồ sơ chuyển tiếp đăng ký thế chấp 

quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất sang đăng ký thế chấp nhà ở, tài 
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bên cạnh đó, bổ sung cơ chế xác định hồ sơ đăng ký trong trường hợp nộp hồ sơ 

thông qua hệ thống đăng ký trực tuyến, trong đó ghi nhận hồ sơ đăng ký trực tuyến 

có giá trị pháp lý như hồ sơ đăng ký bằng bản giấy. 

6.2. Về ngôn ngữ sử dụng trong đăng ký (Điều 7) 

Để đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất về ngôn ngữ sử dụng trong đăng ký, Nghị 

định bổ sung cơ chế pháp lý trong xác định ngôn ngữ sử dụng khi đăng ký biện 

pháp bảo đảm theo hướng: 

(i) Biểu mẫu, tài liệu và việc kê khai trong đăng ký, cung cấp thông tin phải 

được lập bằng tiếng Việt, tiếng nước ngoài chỉ được sử dụng trong các trường hợp 

sau: 

- Pháp luật quy định thủ tục đăng ký được lập bằng cả tiếng Việt và tiếng 

nước ngoài; 

- Họ, tên của cá nhân là người nước ngoài; tên của tổ chức mang quốc tịch 

nước ngoài hoặc được thành lập theo quy định của pháp luật nước ngoài; 

- Tên riêng của tài sản bảo đảm không bằng tiếng Việt nhưng phù hợp với quy 

định của pháp luật liên quan hoặc phù hợp với quyết định có hiệu lực pháp luật của 

cơ quan có thẩm quyền. 

(ii) Bổ sung cơ chế xác định ngôn ngữ được áp dụng trong trường hợp tài liệu 

được lập bằng cả tiếng Việt và tiếng nước ngoài nhưng không có sự thống nhất về 

nội dung; 

(iii) Giấy tờ, tài liệu có yếu tố nước ngoài được sử dụng trong đăng ký, cung 

cấp thông tin không phải hợp pháp hóa lãnh sự. 

6.3. Về chữ ký, con dấu trên Phiếu yêu cầu đăng ký (Điều 12) 

Để đảm bảo phù hợp với những sửa đổi, bổ sung liên quan đến xác định 

người yêu cầu đăng ký, nâng cao hiệu quả cải cách thủ tục hành chính trong đăng 

ký biện pháp bảo đảm, đem lại sự thuận lợi hơn, chi phí thấp hơn cho người dân, 

doanh nghiệp, Nghị định đã bổ sung quy định về chữ ký, con dấu trên Phiếu yêu 

cầu đăng ký theo hướng: 

(i) Làm rõ các trường hợp chỉ cần có chữ ký, con dấu của một chủ thể;  

 
sản khác gắn liền với đất; hồ sơ đăng ký trong trường hợp người yêu cầu đăng ký nộp đồng thời hồ sơ đăng ký biến 

động với hồ sơ đăng ký thế chấp… 
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(ii) Xác định cụ thể việc sử dụng chữ ký, con dấu trong trường hợp đăng ký 

biện pháp bảo đảm bằng tài sản thuộc doanh nghiệp tư nhân; bên bảo đảm hoặc 

bên nhận bảo đảm gồm nhiều người; bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của người khác 

hoặc đồng thời bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của bên bảo đảm và của người khác; 

người yêu cầu đăng ký là Công ty quản lý tài sản của các tổ chức tín dụng Việt 

Nam hoặc chủ thể khác trở thành bên nhận bảo đảm mới mà thuộc diện không phải 

đăng ký thay đổi bên nhận bảo đảm; người yêu cầu đăng ký là cá nhân không biết 

chữ hoặc là người khuyết tật không thể ký; 

(iii) Xác định cơ chế pháp lý về việc sử dụng chữ ký, con dấu trong trường 

hợp thực hiện việc đăng ký thông qua người đại diện, chi nhánh của pháp nhân và 

trong trường hợp có sự thay đổi về người đại diện, thay đổi chi nhánh của pháp 

nhân; 

(iv) Xác định cơ chế pháp lý về sử dụng chữ ký điện tử, con dấu điện tử trong 

đăng ký trên nguyên tắc chữ ký điện tử, con dấu điện tử có giá trị pháp lý như chữ 

ký, con dấu được sử dụng trên văn bản. 

7. Về cách thức nộp hồ sơ đăng ký, thời hạn giải quyết hồ sơ đăng ký và trả 

kết quả đăng ký (Điều 13, Điều 16, Điều 17, Điều 22) 

7.1. Về cách thức nộp hồ sơ đăng ký, bên cạnh kế thừa các cách thức đã được 

quy định tại Nghị định số 102/2017/NĐ-CP, Nghị định đã bổ sung cơ chế về việc 

áp dụng quy định của pháp luật về đất đai, về khai thác, sử dụng tài nguyên biển, 

về hàng không hoặc pháp luật về hàng hải trong nộp hồ sơ đăng ký được nộp qua 

hệ thống đăng ký trực tuyến, qua thư điện tử.  

7.2. Về thời hạn giải quyết hồ sơ đăng ký, Nghị định cơ bản kế thừa quy định 

của Nghị định số 102/2017/NĐ-CP, tuy nhiên đã được làm rõ hơn về căn cứ để cơ 

quan đăng ký áp dụng kéo dài thời hạn giải quyết hồ sơ đăng ký là phải có lý do 

chính đáng và phải thực hiện việc thông báo bằng văn bản cho người yêu cầu đăng 

ký; xác định thời hạn và trách nhiệm của cơ quan đăng ký trong trường hợp xảy ra 

sự kiện bất khả kháng dẫn đến cơ quan đăng ký không thể thực hiện được việc 

đăng ký theo thủ tục và thời hạn quy định tại Nghị định.  

7.3. Về cách thức trả kết quả đăng ký, bên cạnh kế thừa các cách thức đã được 

quy định tại Nghị định số 102/2017/NĐ-CP, Nghị định đã được hoàn thiện hơn 

theo hướng:  
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(i) Làm rõ hơn cơ chế trả kết quả đăng ký theo cơ quan đăng ký để đảm bảo 

đồng bộ với cách thức nộp hồ sơ cũng như phù hợp với đặc thù trong quy trình 

thực hiện thủ tục hành chính của các cơ quan này; 

(ii) Bổ sung quy định về việc trả bản gốc hoặc bản chính Giấy chứng nhận là 

thành phần hồ sơ đăng ký;  

(iii) Ghi nhận kết quả đăng ký được trả bằng bản điện tử có giá trị pháp lý như 

bản giấy. 

7.4. Yêu cầu cấp bản sao văn bản chứng nhận đăng ký được thực hiện theo 

cách thức nộp, thời hạn giải quyết, trả kết quả như yêu cầu đăng ký. Bản sao văn 

bản chứng nhận được trả bằng bản điện tử có giá trị pháp lý như bản giấy. 

8. Từ chối đăng ký (Điều 15, Điều 36, Điều 37) 

Để đảm bảo minh bạch, phòng ngừa việc lạm dụng trong yêu cầu đăng ký và 

từ chối đăng ký, hạn chế nguy cơ phát sinh tranh chấp trong hoạt động đăng ký, 

bên cạnh kế thừa Nghị định số 102/2017/NĐ-CP, Nghị định đã hoàn thiện hơn về 

nội dung này theo hướng:  

(i) Bổ sung hoặc quy định cụ thể hơn, minh bạch hơn các căn cứ từ chối đăng 

ký, như: hồ sơ đăng ký không hợp lệ; thông tin trong hồ sơ đăng ký không phù hợp 

với thông tin lưu giữ tại cơ quan đăng ký hoặc thông tin trên Phiếu yêu cầu đăng 

ký không phù hợp với thông tin trên Giấy chứng nhận và ngoại lệ của những 

trường hợp này; liên quan đến giả mạo tài liệu, chữ ký, con dấu trong hồ sơ đăng 

ký; đăng ký thay đổi, xóa đăng ký đối với thông tin không được lưu giữ tại cơ quan 

đăng ký; thông tin của bên bảo đảm hoặc của bên nhận bảo đảm trong trường hợp 

đăng ký thông qua hệ thống đăng ký trực tuyến hoặc thông tin của người đại diện 

không phù hợp với thông tin của tài khoản đăng ký trực tuyến được sử dụng…; 

(ii) Bổ sung để bao quát hơn, minh thị hơn về điều kiện; cơ quan, người có 

thẩm quyền yêu cầu và cơ chế thực hiện đối với căn cứ từ chối là trường hợp cơ 

quan đăng ký nhận được văn bản yêu cầu tạm dừng, dừng, không thực hiện việc 

đăng ký . Theo đó, cơ quan đăng ký chỉ từ chối khi nhận được văn bản yêu cầu tạm 

dừng, dừng, không thực hiện việc đăng ký trước thời điểm ghi, cập nhật nội dung 

đăng ký vào Sổ Đăng ký hoặc vào Cơ sở dữ liệu; trường hợp đã đăng ký mới nhận 

được thì cơ quan đăng ký thông báo cho cơ quan, người có văn bản yêu cầu biết về 

việc đã thực hiện đăng ký; 
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(iii) Bổ sung quy định về trách nhiệm theo quy định của pháp luật có liên 

quan của cơ quan đăng ký phải chịu trong trường hợp từ chối đăng ký không có 

căn cứ; xác định rõ trường hợp cơ quan đăng ký phải có hướng dẫn về nội dung 

cần hoàn thiện, cần bổ sung khi từ chối đăng ký.  

9. Về đăng ký thay đổi (Điều 18, Điều 36, Điều 37 và các điều, khoản liên 

quan) 

Để đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất của hệ thống pháp luật, giải quyết các 

tình huống phát sinh trong thực tiễn, đáp ứng yêu cầu của các bên tham gia biện 

pháp bảo đảm, chủ thể khác có quyền, lợi ích liên quan và tạo điều kiện thuận lợi 

hơn cho người yêu cầu đăng ký khi có biến động về tài sản bảo đảm, Nghị định đã 

được hoàn thiện hơn về nội dung này theo hướng:  

(i) Bổ sung để bao quát hoặc quy định minh thị hơn về căn cứ đăng ký thay 

đổi liên quan đến: thay đổi bên bảo đảm, bên nhận bảo đảm và ngoại lệ của trường 

hợp này; đăng ký đối với tài sản bảo đảm đã được thỏa thuận trong hợp đồng bảo 

đảm nhưng nội dung đã được đăng ký trước đó không bao gồm tài sản này; tài sản 

bảo đảm là tài sản hình thành trong tương lai đã hình thành thuộc trường hợp được 

cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu theo quy định của pháp luật; trường hợp khác 

theo yêu cầu của người yêu cầu đăng ký để thay đổi thông tin đã được kê khai trên 

Phiếu yêu cầu đăng ký; 

(ii) Bổ sung để làm rõ hơn cơ chế pháp lý trong thực hiện đăng ký thay đổi 

bên bảo đảm hoặc bên nhận bảo đảm3;(iii) Bổ sung cơ chế giải quyết trường hợp 

bổ sung việc đăng ký đối với tài sản bảo đảm, bổ sung tài sản bảo đảm, bổ sung 

nghĩa vụ được bảo đảm, theo đó, người yêu cầu đăng ký có thể đăng ký thay đổi 

hoặc đăng ký mới biện pháp bảo đảm; 

(iii) Bổ sung cơ chế đảm bảo cho quyền, lợi ích của người yêu cầu đăng ký, 

theo đó cơ quan đăng ký, cơ quan, tổ chức khác có thẩm quyền không được yêu 

cầu đăng ký thay đổi hoặc yêu cầu xóa đăng ký đối với nội dung đã được đăng ký 

không thuộc phạm vi đăng ký thay đổi hoặc không thuộc phần quyền đòi nợ, phần 

nghĩa vụ được chuyển giao; 

(iv) Bổ sung cơ chế giải quyết một số trường hợp thay đổi thông tin liên quan 

đến biện pháp bảo đảm đã đăng ký như: thông tin về tài sản bảo đảm là thửa đất, 

nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất, phương tiện giao thông, tài sản khác phải đăng 

 
3 Ví dụ: Trường hợp thay đổi do chuyển giao quyền đòi nợ, chuyển giao nghĩa vụ, việc công chứng, chứng thực văn 

bản chuyển giao do các bên thỏa thuận; nếu quyền đòi nợ, nghĩa vụ chỉ được chuyển giao một phần thì thực hiện 

đăng ký thay đổi đối với phần quyền đòi nợ, phần nghĩa vụ được chuyển giao. 
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ký quyền sở hữu, quyền sử dụng, quyền lưu hành, quyền khác theo quy định của 

pháp luật có sự thay đổi so với thông tin trên Giấy chứng nhận; tài sản là hàng hóa 

luân chuyển trong quá trình sản xuất kinh doanh, kho hàng; trường hợp chủ đầu tư 

đã thế chấp và đăng ký thế chấp dự án và bán nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất 

thuộc dự án;  

(v) Bổ sung cơ chế giải quyết trường hợp tài sản bảo đảm bị thu hồi, bị phá 

dỡ, bị tiêu hủy, bị tịch thu và có tài sản là quyền sử dụng đất, nhà ở, công trình xây 

dựng hoặc tài sản khác gắn liền với đất được thay thế, được trao đổi hoặc được tạo 

lập; 

(vi) Bổ sung cơ chế giải quyết trường hợp người yêu cầu đăng ký nộp đồng 

thời hồ sơ đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất và hồ sơ đăng ký thay 

đổi. 

10. Về chỉnh lý thông tin có sai sót trong nội dung đã đăng ký (Điều 19) 

Để tạo điều kiện thuận lợi hơn cho người yêu cầu đăng ký, minh bạch hơn 

trong xác định trách nhiệm của cơ quan đăng ký, Nghị định đã được hoàn thiện 

hơn về nội dung này theo hướng: 

(i) Xác định việc chỉnh lý thông tin sai sót do lỗi của cơ quan đăng ký không 

phải là một thủ tục hành chính4 mà là trách nhiệm của cơ quan đăng ký và bổ sung 

trình tự chỉnh lý sai sót, theo đó cơ quan đăng ký chỉnh lý thông tin ngay khi phát 

hiện có sai sót, đồng thời thông báo bằng văn bản cho người yêu cầu đăng ký; 

(ii) Bổ sung quy định trường hợp chỉnh lý thông tin có sai sót do lỗi của người 

yêu cầu đăng ký thì việc chỉnh lý thông tin này được thực hiện theo thủ tục đăng 

ký thay đổi. 

11. Về xóa đăng ký (Điều 20 và các điều, khoản liên quan) 

Để đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất trong hệ thống pháp luật, các cơ chế mới 

được bổ sung, hoàn thiện trong Nghị định, giải quyết các tình huống mới phát sinh 

trong thực tiễn đăng ký, đáp ứng đầy đủ yêu cầu của các bên tham gia biện pháp bảo 

đảm, của chủ thể khác có quyền, lợi ích liên quan đến tài sản dùng để bảo đảm thực 

hiện nghĩa vụ phát sinh trong thực tiễn đăng ký, đảm bảo hơn tính khả thi trong 

thực tiễn đăng ký, Nghị định đã được hoàn thiện hơn về nội dung này theo hướng: 

 
4 Nghị định số 102/2017/NĐ-CP tiếp cận theo hướng xác định sửa chữa sai sót do lỗi của cơ quan đăng ký là một 

thủ tục hành chính với quy định về hồ sơ (các Điều 27, 35, 44 và 50) và thủ tục thực hiện (các Điều 30, 38, 48 và 52 

) tại từng hệ thống cơ quan đăng ký. 
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(i) Bổ sung hoặc quy định cụ thể hơn về các trường hợp xóa đăng ký liên quan 

đến: nghĩa vụ được bảo đảm bị chấm dứt; nội dung hợp đồng bảo đảm bị hủy bỏ có 

biện pháp bảo đảm đã được đăng ký; có bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật của 

Tòa án có nội dung về việc yêu cầu cơ quan đăng ký thực hiện xóa đăng ký; tài sản 

bảo đảm không còn do được góp vốn, được thay thế, được chuyển nhượng, chuyển 

giao, hợp nhất, sáp nhập, trộn lẫn, được chế biến dưới hình thức lắp ráp, chế tạo 

hoặc hình thức khác, bị thu hồi; tài sản gắn liền với đất thuê trả tiền hàng năm đang 

là tài sản bảo đảm nhưng Nhà nước thu hồi đất mà không bồi thường về tài sản gắn 

liền với đất; tài sản bảo đảm là tàu bay không còn đăng ký quốc tịch Việt Nam; tài 

sản bảo đảm là cây hằng năm được thu hoạch, là công trình tạm bị phá dỡ; bên 

nhận thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất của hộ gia đình, cá nhân 

không còn đáp ứng điều kiện là bên nhận bảo đảm; bên nhận bảo đảm là pháp nhân 

bị giải thể… 

Bên cạnh đó, Nghị định bổ sung hoặc hoàn thiện hơn quy định về hồ sơ xóa 

đăng ký tương ứng với các trường hợp xóa đăng ký; 

(ii) Bổ sung trình tự xóa đăng ký khi cơ quan đăng ký nhận được bản án, 

quyết định của Tòa án có nội dung về việc xóa đăng ký; Trung tâm đăng ký giao 

dịch, tài sản nhận được giấy tờ, tài liệu về việc thực hiện chuyển tiếp đăng ký thế 

chấp do Văn phòng đăng ký đất đai gửi; 

(iii) Bổ sung quy định cơ quan đăng ký ghi nhận việc xóa đăng ký đối với tài 

sản được rút bớt trong trường hợp đăng ký thay đổi để rút bớt tài sản bảo đảm. 

12. Về hủy đăng ký (khoản 8 Điều 3, khoản 4 Điều 6, Điều 21, Điều 49) 

Để phân biệt rõ ràng hơn hậu quả pháp lý của việc hủy đăng ký – trường hợp 

đăng ký không phát sinh hiệu lực với việc chấm dứt hiệu lực của đăng ký, Nghị 

định đã được hoàn thiện về nội dung liên quan theo hướng: 

(i) Bổ sung khái niệm và cơ chế pháp lý về hủy đăng ký; phân biệt hủy đăng 

ký với xóa đăng ký, giữa việc đăng ký không có hiệu lực và chấm dứt hiệu lực của 

đăng ký; quy định cụ thể về các trường hợp hủy đăng ký5; 

(ii) Xác định hủy đăng ký không phải là thủ tục hành chính; bổ sung cơ chế 

thực hiện việc hủy đăng ký và khôi phục việc đăng ký đã bị hủy của cơ quan đăng 

ký có thẩm quyền; 

 
5 Có bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật của tòa án có quyết định về việc đăng ký phải bị hủy; biện pháp bảo 

đảm đã được đăng ký mà cơ quan đăng ký phát hiện việc đăng ký được thực hiện không đúng thẩm quyền, phát hiện 

tài liệu, chữ ký, con dấu trong hồ sơ đăng ký là giả mạo. 
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(iii) Bổ sung quy định thực hiện áp dụng hậu quả của hủy đăng ký đối với 

đăng ký xác lập sau trong trường hợp đăng ký trùng lặp đối với động sản, cây hằng 

năm, công trình tạm.  

13. Về đăng ký trực tuyến (Điều 23, Điều 24) 

Để đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất với quy định của pháp luật chuyên ngành 

liên quan đến đăng ký qua hệ thống đăng ký trực tuyến, phù hợp với chính sách 

chuyển đổi số, xây dựng Chính phủ điện tử, góp phần tạo cơ chế linh hoạt, điều 

kiện thuận lợi, giảm thiểu chi phí cho người dân, doanh nghiệp trong thực hiện 

đăng ký, bên cạnh kế thừa quy định của Nghị định số 102/2017/NĐ-CP, Nghị định 

đã được hoàn thiện hơn về nội dung này theo hướng: 

(i) Quy định cụ thể hơn về cơ chế cấp tài khoản đăng ký trực tuyến, về loại tài 

khoản đăng ký trực tuyến, bao gồm tài khoản sử dụng thường xuyên hoặc tài 

khoản sử dụng một lần; quy định cụ thể cơ quan có thẩm quyền cấp tài khoản đăng 

ký trực tuyến đối với trường hợp đăng ký biện pháp bảo đảm bằng động sản, cây 

hằng năm, công trình tạm; bổ sung cơ chế về việc áp dụng quy định của pháp luật 

về đất đai, về khai thác, sử dụng tài nguyên biển, về hàng không hoặc pháp luật về 

hàng hải trong xác định cơ quan có thẩm quyền cấp tài khoản đăng ký trực tuyến, 

trong thực hiện thủ tục đăng ký trực tuyến; 

(ii) Quy định cụ thể hơn về thủ tục đăng ký trực tuyến, theo đó, người yêu cầu 

đăng ký sau khi đăng nhập vào hệ thống đăng ký trực tuyến và kê khai thông tin, 

còn phải xác thực hồ sơ đăng ký, đính kèm văn bản điện tử trong trường hợp pháp 

luật quy định, thanh toán phí; 

(iii) Bổ sung cơ chế xác định thời hạn giải quyết hồ sơ, cơ chế từ chối đăng ký 

trong đăng ký trực tuyến; 

(iv) Ghi nhận đồng bộ cơ chế đăng ký trực tuyến thông qua người đại diện và 

cơ chế áp dụng theo thủ tục đăng ký trực tuyến, trường hợp này, người đại diện 

phải kê khai thông tin mã số tài khoản của người được đại diện; thông tin về biện 

pháp bảo đảm được đăng ký phải được cập nhật vào tài khoản của người được đại 

diện, không cập nhật vào tài khoản của người đại diện. 

14. Về cung cấp thông tin (Điều 50 – Điều 54) 

Để tăng cường khả năng tiếp cận thông tin về biện pháp bảo đảm đã đăng ký, 

đáp ứng tốt hơn nhu cầu thông tin của cơ quan, tổ chức, cá nhântrong việc tra cứu, 

tiếp cận thông tin về tài sản, về biện pháp bảo đảm,, bên cạnh kế thừa quy định của 
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Nghị định số 102/2017/NĐ-CP, Nghị định đã được hoàn thiện hơn về nội dung này 

theo hướng: 

(i) Làm rõ khái niệm cung cấp thông tin; tách bạch hoạt động cung cấp thông 

tin theo yêu cầu của tổ chức, cá nhân để đáp ứng nhu cầu thông tin trong giao lưu 

dân sự với việc cung cấp thông tin giữa cơ quan đăng ký với cơ quan có thẩm 

quyền, người có thẩm quyền để phối hợp thực hiện công tác quản lý nhà nước, giải 

quyết thủ tục hành chính, hỗ trợ hoạt động tố tụng, hoạt động thi hành án dân sự có 

liên quan, trong đó có việc cơ quan đăng ký cung cấp thông tin biện pháp bảo đảm 

cho cơ quan có thẩm quyền để công bố thông tin theo quy định của pháp luật có 

liên quan; về cơ quan có thẩm quyền, người có thẩm quyền trong cung cấp thông 

tin; 

(ii) Bổ sung quy định minh thị về nội dung thông tin cung cấp cho tổ chức, cá 

nhân theo yêu cầu; nội dung thông tin cung cấp giữa cơ quan đăng ký với cơ quan 

có thẩm quyền, người có thẩm quyền; 

(iii) Bổ sung cơ chế yêu cầu cấp Mã số cơ sơ dữ liệu để tự tra cứu thông tin 

của tổ chức, cá nhân; cơ chế cung cấp thông tin giữa cơ quan đăng ký với cơ quan 

có thẩm quyền, người có thẩm quyền, bao gồm cung cấp thông tin theo yêu cầu, 

cấp Mã sô sử dụng cơ sở dữ liệu để cơ quan có thẩm quyền, người có thẩm quyền 

tra cứu thông tin, kết nối, chia sẻ dữ liệu số về biện pháp bảo đảm đã đăng ký đối 

với phương tiện giao thông cơ giới đường bộ. 

15. Quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm (Điều 54, Điều 55) 

Để đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất với quy định của Luật Chứng khoán năm 

2019, xác định rõ ràng, phù hợp hơn với nhiệm vụ, quyền hạn của các cơ quan nhà 

nước, góp phần tăng cường hiệu lực quản lý nhà nước trong lĩnh vực đăng ký biện 

pháp bảo đảm, bên cạnh kế thừa các quy định của Nghị định số 102/2017/NĐ-CP, 

Nghị định đã được hoàn thiện hơn về nội dung này theo hướng: 

(i) Bổ sung và hoàn thiện hơn sung một số nội dung quản lý nhà nước về đăng 

ký biện pháp bảo đảm, như: xây dựng, vận hành và quản lý cơ sở dữ liệu; quản lý, 

kết nối, chia sẻ dữ liệu về đăng ký biện pháp bảo đảm; hợp tác quốc tế phù hợp với 

quy định của pháp luật về các nội dung liên quan đến quản lý nhà nước; nhiệm vụ, 

quyền hạn khác quy định tại Nghị định, pháp luật khác có liên quan; 

(ii) Bổ sung và quy định cụ thể, rõ ràng hơn nhiệm vụ, quyền hạn của Bộ Tư 

pháp trong quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm, như: xây dựng, thực 

hiện chiến lược, chính sách phát triển hệ thống đăng ký biện pháp bảo đảm; phối 
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hợp với các Bộ, cơ quan liên quan trong quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo 

đảm; nhiệm vụ, quyền hạn khác được Chính phủ giao …  

(iii) Bổ sung và quy định cụ thể, rõ ràng hơn nhiệm vụ, quyền hạn của Bộ Tài 

nguyên và Môi trường trong quản lý nhà nước về cơ sở dữ liệu đối với biện pháp 

bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, cơ sở dữ liệu đối với 

biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng khu vực biển, tài sản gắn liền với khu vực 

biển;  

(iv) Bổ sung và quy định cụ thể, rõ ràng hơn nhiệm vụ, quyền hạn của Bộ 

Giao thông vận tải trong quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm liên quan 

đến theo dõi thi hành pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm bằng tàu bay, tàu 

biển; đến thực hiện đăng ký trực tuyến, cấp tài khoản đăng ký trực tuyến, về cấp 

mã số sử dụng cơ sở dữ liệu về biện pháp bảo đảm bằng tàu bay, tàu biển theo quy 

định của pháp luật về hàng không, về hàng hải;  

(v) Bổ sung nhiệm vụ, quyền hạn của Bộ Tài chính trong quản lý nhà nước về 

đăng ký biện pháp bảo đảm đối với chứng khoán đã đăng ký tập trung;  

(vi) Bổ sung và quy định cụ thể hơn nhiệm vụ, quyền hạn của Ủy ban nhân 

dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương trong quản lý nhà nước về đăng ký biện 

pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất tại địa phương, như: 

quản lý nhà nước đối với cơ quan đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng 

đất, tài sản gắn liền với đất tại địa phương; hướng dẫn, tổ chức thực hiện, tuyên 

truyền, phổ biến pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm tại địa phương; kiểm tra 

công tác đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với 

đất tại Văn phòng đăng ký đất đai theo thẩm quyền;  

Bổ sung nhiệm vụ, quyền hạn của Sở Tài nguyên và Môi trường trong việc 

giúp Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương trong quản lý nhà 

nước về đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với 

đất tại địa phương. 

16. Về điều khoản thi hành (các Điều 56, 57, 58) 

Để đảm bảo cơ sở pháp lý cho việc đăng ký liên quan đến các biện pháp bảo 

đảm đã được xác lập, được đăng ký trước ngày Nghị định có hiệu lực thi hành, 

đảm bảo phần mềm và hệ thống đăng ký tương thích hiệu quả, an toàn với quy 

định mới về đăng ký trực tuyến, Nghị định quy định:  
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(i) Cơ chế pháp lý riêng về xác định hiệu lực thi hành, điều khoản chuyển tiếp 

và tổ chức thực hiện Nghị định đối với một số nội dung trong đăng ký trực tuyến 

tại Trung tâm Đăng ký giao dịch, tài sản liên quan đến chứng khoán đã đăng ký tập 

trung trở thành chứng khoán không đăng ký tập trung, cấp tài khoản đăng ký trực 

tuyến, cấp mã số sử dụng cơ sở dữ liệu và trường hợp kết nối, chia sẻ dữ liệu số về 

tài sản bảo đảm là phương tiện giao thông cơ giới đường bộ; 

(ii) Quy định các nội dung mang tính chuyển tiếp trong giải quyết đăng ký 

liên quan đến biện pháp bảo đảm được xác lập trước ngày Nghị định có hiệu lực 

thi hành, giải quyết việc đăng ký thay đổi, xóa đăng ký… đối với các biện pháp 

bảo đảm đã được đăng ký trước ngày Nghị định có hiệu lực thi hành, theo đó biện 

pháp bảo đảm chưa được đăng ký mà hợp đồng bảo đảm còn hiệu lực thì được 

đăng ký theo quy định của Nghị định; việc đăng ký thay đổi, xóa đăng ký, đăng ký 

thay đổi, xóa đăng ký, chỉnh lý thông tin có sai sót trong nội dung đã được đăng 

ký, đăng ký thông báo xử lý tài sản bảo đảm hoặc hủy đăng ký đối với biện pháp 

bảo đảm đăng ký thực hiện theo quy định của Nghị định này;  

(iii) Quy định trách nhiệm của cơ quan có thẩm quyền quản lý nhà nước trong 

thực hiện việc quản lý, kết nối, chia sẻ dữ liệu số đối với thông tin về kết quả đăng 

ký biện pháp bảo đảm; khai thác, sử dụng thông tin trong Cơ sở dữ liệu quốc gia về 

dân cư, hệ thống định danh và xác thực điện tử vào trong hoạt động đăng ký, cung 

cấp thông tin về biện pháp bảo đảm theo quy định của pháp luật về quản lý, kết 

nối, chia sẻ dữ liệu và trách nhiệm của Bộ trưởng Bộ Tư pháp về hướng dẫn quy 

định của Nghị định trong trường hợp cần đảm bảo sự thống nhất trong thực hiện 

thủ tục đăng ký liên quan đến thông tin thể hiện trên mẫu kèm theo Phụ lục. 

B. CÔNG TÁC TRIỂN KHAI THI HÀNH NGHỊ ĐỊNH 

I. Hoạt động của Bộ Tư pháp 

1. Tổ chức Hội nghị triển khai thực hiện Nghị định số 99/2022/NĐ-CP 

2. Xây dựng Quyết định của Bộ trưởng Bộ Tư pháp công bố thủ tục hành 

chính trong lĩnh vực đăng ký biện pháp bảo đảm; đăng tải công khai các thủ tục 

hành chính đã được công bố vào Cơ sở dữ liệu quốc gia về thủ tục hành chính 

3. Xây dựng tài liệu tập huấn Nghị định số 99/2022/NĐ-CP, bao gồm: Tài 

liệu tập huấn về những nội dung cơ bản và những điểm mới của Nghị định số 

99/2022/NĐ-CP; về đăng ký tài khoản đăng ký trực tuyến, đăng ký mã số sử dụng 

cơ sở dữ liệu về biện pháp bảo đảm bằng động sản không phải là tàu bay, tàu biển, 

chứng khoán đã đăng ký tập trung, kỹ năng sử dụng hệ thống đăng ký trực tuyến. 



 18 

4. Tổ chức tập huấn nghiệp vụ về đăng ký biện pháp bảo đảm, công tác quản 

lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm. 

5. Tổ chức đào tạo, bồi dưỡng chuyên sâu nghiệp vụ về đăng ký biện pháp 

bảo đảm bằng động sản không phải là tàu bay, tàu biển, chứng khoán đã đăng ký 

tập trung. 

6. Tổ chức tập huấn chuyên sâu về đăng ký tài khoản đăng ký trực tuyến, 

đăng ký mã số sử dụng cơ sở dữ liệu về biện pháp bảo đảm bằng động sản không 

phải là tàu bay, tàu biển, chứng khoán đã đăng ký tập trung, kỹ năng sử dụng hệ 

thống đăng ký trực tuyến. 

7. Phát hành số Chuyên đề giới thiệu nội dung cơ bản của Nghị định số 

99/2022/NĐ-CP.  

8. Xây dựng Sổ tay nghiệp vụ về đăng ký biện pháp bảo đảm. 

9. Thực hiện chỉnh sửa, bổ sung và hoàn thiện phần mềm đăng ký trực tuyến 

nhằm đảm bảo phù hợp với các quy định của Nghị định số 99/2022/NĐ-CP và thực 

hiện việc kết nối, chia sẻ dữ liệu với Bộ Công an. 

10. Thực hiện hoạt động truyền thông về thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-

CP. 

II. Hoạt động của Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương 

1. Quán triệt việc thực hiện quy định của Nghị định số 99/2022/NĐ-CP tại địa 

phương. 

2. Công bố, niêm yết thủ tục hành chính trong đăng ký biện pháp bảo đảm 

bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất tại địa phương. 

3. Thực hiện truyền thông về thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP. 

4. Chủ động tổ chức tập huấn nghiệp vụ về đăng ký biện pháp bảo đảm bằng 

quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, công tác quản lý nhà nước về đăng ký 

biện pháp bảo đảm tại địa phương. 

III. Hoạt động của Bộ Giao thông vận tải 

1. Công bố, niêm yết thủ tục hành chính trong đăng ký biện pháp bảo đảm 

bằng tàu bay, tàu biển. 

2. Thực hiện truyền thông về thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP.  
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3. Tổ chức tập huấn nghiệp vụ về đăng ký biện pháp bảo đảm bằng tàu bay, 

tàu biển. 

IV. Một số nội dung cần chú ý trong triển khai thi hành Nghị định 

Từ ngày 15/01/2023, Nghị định có hiệu lực thi hành (trừ các quy định có hiệu 

lực thi hành từ 01/01/2024 như đã được đề cập ở trên). Trong thi hành quy định 

của Nghị định, các cơ quan, tổ chức liên quan cần chú ý một số vấn đề như sau: 

1. Đối với sử dụng biểu mẫu trong đăng ký, cung cấp thông tin về biện pháp 

bảo đảm 

(i) Sử dụng đúng các biểu mẫu tại Phụ lục ban hành kèm theo Nghị định trong 

đăng ký, cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm; không tiếp tục sử dụng các biểu 

mẫu được ban hành tại các Thông tư của Bộ trưởng Bộ Tư pháp hướng dẫn về 

đăng ký biện pháp bảo đảm (Thông tư số 08/2018/TT-BTP, Thông tư số 

01/2019/TT-BTP, Thông tư số 07/2019/TT-BT); 

(ii) Giữ nguyên khuôn khổ biểu mẫu tại Phụ lục ban hành kèm theo Nghị định 

khi thực hiện đăng ký, cung cấp thông tin, không tự ý loại bỏ hoặc bổ sung các 

trường thông tin đã được  quy định biểu mẫu tại Phụ lục; 

(iii) Thực hiện đúng hướng dẫn tại biểu mẫu, không tự ý kê khai thêm thông 

tin không thuộc diện kê khai trên biểu mẫu; 

(iv) Một nội dung kê khai trên biểu mẫu có thể được thể hiện ở nhiều trang, 

tại các trang phải có chữ ký nháy của người yêu cầu đăng ký, trường hợp người 

yêu cầu đăng ký gồm nhiều người thì phải có đầy đủ chữ ký nháy của tất cả  những 

người này. 

2. Đối với cơ quan đăng ký 

(i) Chỉ tiếp nhận các Phiếu yêu cầu, Văn bản đề nghị theo đúng biểu mẫu tại 

Phụ lục ban hành kèm theo Nghị định; 

(ii) Thực hiện đúng nguyên tắc quy định tại Nghị định, chỉ từ chối đăng ký 

trong trường hợp có căn cứ quy định tại Nghị định; không yêu cầu nộp thêm bất cứ 

giấy tờ nào hoặc không yêu cầu kê khai thêm bất cứ thông tin nào mà Nghị định 

này không quy định trong hồ sơ đăng ký; không yêu cầu sửa lại tên hợp đồng bảo 

đảm, nội dung thỏa thuận trong hợp đồng bảo đảm; không yêu cầu kê khai thêm 

các thông tin không thuộc diện kê khai trên biểu mẫu (Phiếu yêu cầu, Văn bản 

thông báo về việc thế chấp…)./. 
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MỘT SỐ ĐIỂM MỚI CỦA NGHỊ ĐỊNH 99/2022/NĐ-CP NGÀY 30/11/2022 

CỦA CHÍNH PHỦ LIÊN QUAN ĐẾN PHẦN MỀM ĐĂNG KÝ TRỰC 

TUYẾN BIỆN PHÁP BẢO ĐẢM 

Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm, Bộ Tư pháp 

Ngày 30/11/2022, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP về 

đăng ký biện pháp bảo đảm (sau đây gọi là Nghị định số 99/2022/NĐ-CP). Nghị 

định số 99/2022/NĐ-CP có hiệu lực thi hành từ ngày 15/01/2023, trong đó, có một 

số quy định mới tác động đến việc sử dụng phần mềm đăng ký trực tuyến trong 

hoạt động đăng ký, cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm bằng động sản, trừ 

tàu bay, tàu biển, chứng khoán đã đăng ký tập trung. Các nội dung liên quan đến 

phần mềm đăng ký trực tuyến được quy định tại các điều như: Điều 8, Điều 9, 

Điều 20, Điều 23, Điều 24, Điều 45, Điều 50, Điều 53,… của Nghị định, trong đó 

tập trung vào những điểm mới cần lưu ý sau đây: 

1. Về tài khoản đăng ký trực tuyến và mã số sử dụng cơ sở dữ liệu 

Trước đây, theo quy định tại khoản 5 Điều 3 Nghị định số 102/2017/NĐ-CP 

ngày 01/9/2017 của Chính phủ về đăng ký biện pháp bảo đảm (sau đây gọi là Nghị 

định số 102/2017/NĐ-CP), mã số sử dụng cơ sở dữ liệu về biện pháp bảo đảm là 

ký hiệu dãy số và tài khoản đăng ký trực tuyến (gồm tên đăng nhập và mật khẩu) 

cấp cho cá nhân, pháp nhân để đăng ký trực tuyến biện pháp bảo đảm. Trên cơ sở 

quy định này, tài khoản đăng ký trực tuyến và mã số sử dụng cơ sở dữ liệu được cơ 

quan có thẩm quyền cấp chung trong một tài khoản. Theo đó, với tài khoản được 

cấp này, khách hàng vừa sử dụng để thực hiện chức năng đăng ký, yêu cầu cung 

cấp thông tin, vừa sử dụng để thực hiện chức năng tra cứu, tìm kiếm thông tin 

trong cơ sở dữ liệu. Như vậy, với quy định này, phần mềm hiện tại cho phép tất cả 

người dùng đã đăng nhập hoặc chưa đăng nhập đều có thể tự tra cứu, tìm kiếm 

thông tin miễn phí trong cơ sở dữ liệu. 

Tuy nhiên, Nghị định số 99/2022/NĐ-CP được ban hành (tại khoản 1 Điều 

23 và điểm b khoản 2 Điều 50) đã quy định tách bạch về chức năng, cơ chế quản 

lý, sử dụng đối với tài khoản đăng ký trực tuyến và mã số sử dụng cơ sở dữ liệu 

trong đăng ký và cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm bằng động sản, trừ tàu 

bay, tàu biển, chứng khoán đã đăng ký tập trung, cụ thể như sau: 

1.1. Đối với tài khoản đăng ký trực tuyến (Điều 23, Điều 24) 

Theo quy định tại Điều 23, Điều 24 Nghị định số 99/2022/NĐ-CP, tài khoản 

đăng ký trực tuyến được quy định như sau: 
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- Tài khoản đăng ký trực tuyến được cơ quan có thẩm quyền cấp cho tổ 

chức, cá nhân để thực hiện đăng ký trực tuyến; đồng thời mỗi tài khoản chỉ cấp cho 

một tổ chức, cá nhân (khoản 1 Điều 23). 

Tài khoản đăng ký trực tuyến được cấp theo 2 loại: (i) loại tài khoản sử dụng 

thường xuyên. Với tài khoản này, khách hàng có thể thanh toán phí đăng ký, phí 

cung cấp thông tin trả trước hoặc trả sau (thanh toán theo thông báo phí hàng 

tháng); và (ii) loại tài khoản sử dụng một lần. Với tài khoản này, khách hàng phải 

thanh toán phí trước khi thực hiện đăng ký, cung cấp thông tin. 

- Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm thuộc Bộ Tư pháp có thẩm quyền 

cấp tài khoản đăng ký trực tuyến đối với trường hợp đăng ký, cung cấp thông tin 

về biện pháp bảo đảm bằng động sản, trừ tàu bay, tàu biển, chứng khoán đã đăng 

ký tập trung, theo đó, tổ chức, cá nhân có thể yêu cầu cấp tài khoản thông qua giao 

diện đăng ký trực tuyến hoặc gửi văn bản đề nghị theo Mẫu số 01e tại Phụ lục đến 

Cục Đăng ký (khoản 2, 3 Điều 23). Việc cấp tài khoản đăng ký trực tuyến không 

phải nộp phí. 

- Liên quan đến tài khoản đăng ký trực tuyến của người đại diện, Nghị định 

cũng quy định: trường hợp bên bảo đảm hoặc bên nhận bảo đảm thực hiện việc 

đăng ký trực tuyến thông qua tài khoản của người đại diện thì người đại diện phải 

kê khai thông tin mã số tài khoản của người được đại diện. Thông tin về biện pháp 

bảo đảm được đăng ký sẽ được cập nhật vào tài khoản của người được đại diện, 

không cập nhật vào tài khoản của người đại diện (khoản 2 Điều 24).  

1.2. Đối với mã số sử dụng cơ sở dữ liệu (Điều 9, Điều 50) 

Theo quy định tại khoản 4 Điều 9, điểm b khoản 2 Điều 50 Nghị định số 

99/2022/NĐ-CP, mã số sử dụng cơ sở dữ liệu được quy định như sau: 

- Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm thuộc Bộ Tư pháp có thẩm quyền 

cấp mã số sử dụng cơ sở dữ liệu (về biện pháp bảo đảm bằng động sản, cây hàng 

năm, công trình tạm) cho tổ chức, cá nhân, theo đó, tổ chức, cá nhân có thể yêu cầu 

cấp mã số sử dụng cơ sở dữ liệu qua giao diện đăng ký trực tuyến hoặc gửi yêu cầu 

bằng văn bản đến cơ quan này (điểm b khoản 2 Điều 50). 

- Mã số sử dụng cơ sở dữ liệu có thể là mã số sử dụng thường xuyên hoặc 

mã số sử dụng một lần trong tra cứu thông tin (điểm b khoản 2 Điều 50). 

- Tổ chức, cá nhân được cấp mã số sử dụng cơ sở dữ liệu quy định tại điểm 

b khoản 2 Điều 50 Nghị định có quyền sử dụng mã số sử dụng cơ sở dữ liệu được 

cấp để tự tra cứu thông tin về biện pháp bảo đảm bằng động sản, trừ tàu bay, tàu 
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biển, chứng khoán đã đăng ký tập trung; có nghĩa vụ nộp phí cấp mã số sử dụng cơ 

sở dữ liệu theo quy định của pháp luật về phí, lệ phí (khoản 4 Điều 9).  

- Về phí cấp mã số sử dụng cơ sở dữ liệu, hiện nay, Bộ Tư pháp đang phối 

hợp với Bộ Tài chính xây dựng dự thảo Thông tư thay thế Thông tư số 

202/2016/TT-BTC ngày 09/11/2016 của Bộ Tài chính để hướng dẫn về mức thu, 

chế độ thu, nộp, quản lý và sử dụng phí trong lĩnh vực đăng ký giao dịch bảo đảm, 

trong đó phí cấp mã số sử dụng cơ sở dữ liệu bao gồm mã số sử dụng thường 

xuyên và mã số sử dụng một lần.  

 2. Về chức năng đăng ký trên phần mềm đăng ký trực tuyến 

 Theo Nghị định số 99/2022/NĐ-CP, một số quy định của Nghị định có liên 

quan đến chức năng đăng ký của phần mềm đăng ký trực tuyến. Do đó, khi thực 

hiện đăng ký trực tuyến, tổ chức, cá nhân cần lưu ý một số nội dung sau: 

2.1. Về kê khai ngày có hiệu lực của hợp đồng 

Trước đây, trên cơ sở Nghị định số 102/2017/NĐ-CP, Thông tư số 

08/2018/TT-BTP ngày 20/6/2018 của Bộ trưởng Bộ Tư pháp hướng dẫn một số 

vấn đề về đăng ký, cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm, hợp đồng có ban 

hành biểu mẫu đăng ký, theo đó Thông tư hướng dẫn kê khai hợp đồng bảo đảm 

gồm thông tin về số hợp đồng và ngày, tháng ký kết hợp đồng. Tuy nhiên, hiện 

nay, theo hướng dẫn kê khai trên các Phụ lục ban hành kèm theo Nghị định số 

99/2022/NĐ-CP, đối với hợp đồng bảo đảm, người yêu cầu đăng ký kê khai thông 

tin về số hợp đồng (nếu có)  và ngày có hiệu lực của hợp đồng. Do đó, khi thực 

hiện đăng ký trực tuyến, khách hàng cần lưu ý kê khai thông tin ngày có hiệu lực 

của hợp đồng tại trường này theo hướng dẫn trên biểu mẫu điện tử tương tác của 

phần mềm đăng ký trực tuyến. 

2.2. Về nhập thông tin mô tả tài sản (Điều 45)  

Đối với các loại tài sản bảo đảm thuộc thẩm quyền đăng ký của Trung tâm 

Đăng ký giao dịch, tài sản, Điều 45 Nghị định số 99/2022/NĐ-CP đã có quy định 

về mô tả đối với mỗi loại tài sản cụ thể.  Do đó, khi thực hiện đăng ký trực tuyến, 

người yêu cầu đăng ký cần lưu ý khi lựa chọn và nhập thông tin mô tả tài sản 

tương ứng với từng loại tài sản theo hướng dẫn trên biểu mẫu điện tử tương tác của 

phần mềm đăng ký trực tuyến. 

2.3. Về trường hợp xóa đăng ký (khoản 1 Điều 20) 

Khoản 1 Điều 20 Nghị định số 99/2022/NĐ-CP quy định cụ thể các trường 

hợp xóa đăng ký. Các trường hợp xóa này cũng được thể hiện trên biểu mẫu điện 
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tử tương tác của phần mềm đăng ký trực tuyến. Do đó, khi thực hiện xóa đăng ký 

trên phần mềm đăng ký trực tuyến, người yêu cầu đăng ký cần lưu ý lựa chọn một 

trong các căn cứ xóa phù hợp với yêu cầu khi thực hiện xóa đăng ký theo hướng 

dẫn trên biểu mẫu điện tử tương tác của phần mềm đăng ký trực tuyến. 

3. Về về việc cung cấp thông tin về đăng ký biện pháp bảo đảm bằng 

phương tiện giao thông cơ giới đường bộ 

Trước đây, trong Nghị định số 102/2017/NĐ-CP, việc các Trung tâm Đăng ký 

giao dịch, tài sản gửi thông báo thế chấp phương tiện giao thông, phương tiện 

chuyên dùng đến các cơ quan đăng ký quyền sở hữu, quyền lưu hành tài sản được 

gọi là hoạt động trao đổi thông tin giữa các cơ quan nhà nước. Việc trao đổi thông 

tin được thực hiện thông qua phương thức Trung tâm Đăng ký giao dịch, tài sản 

gửi thông báo bằng bản giấy qua đường bưu điện. Tuy nhiên, theo phản ánh từ 

phía các cơ quan đăng ký quyền sở hữu, quyền lưu hành tài sản, cơ chế trao đổi 

thông tin gặp nhiều khó khăn, do cơ sở vật chất còn chật chội, hồ sơ quản lý xe 

được quản lý bằng bản giấy theo từng xe nên không đủ chỗ lưu hồ sơ. Do đó, để 

phù hợp với bối cảnh và chủ trương xây dựng Chính phủ điện tử, Chính phủ số, 

khắc phục bất cập trong thực tiễn trao đổi thông tin, Nghị định số 99/2022/NĐ-CP 

đã có những sửa đổi cơ bản về việc trao đổi thông tin như sau: 

- Trường hợp tài sản bảo đảm là phương tiện giao thông cơ giới đường bộ thì 

Bộ Tư pháp phối hợp với Bộ Công an thực hiện việc kết nối, chia sẻ dữ liệu số về 

đăng ký biện pháp bảo đảm bằng phương tiện giao thông cơ giới đường bộ thông 

qua trục liên thông văn bản quốc gia theo quy định của pháp luật về quản lý, kết 

nối, chia sẻ dữ liệu (khoản 4 Điều 53). 

- Việc thông báo thế chấp phương tiện giao thông giữa Trung tâm Đăng ký 

giao dịch, tài sản với cơ quan đăng ký quyền sở hữu, quyền lưu hành tài sản được 

quy định là hoạt động cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm bằng phương tiện 

giao thông cơ giới đường bộ giữa cơ quan đăng ký biện pháp bảo đảm với cơ quan 

có thẩm quyền (Điều 52, Điều 53). 

4. Về hiệu lực thi hành và chuyển tiếp của một số quy định liên quan 

Nghị định số 99/2022/NĐ-CP được ban hành có một số quy định mới tác 

động đến việc sử dụng phần mềm đăng ký trực tuyến trong hoạt động đăng ký, 

cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm bằng động sản, trừ tàu bay, tàu biển, 

chứng khoán đã đăng ký tập trung. Tuy nhiên, để thực hiện được các quy định này, 

phần mềm đăng ký trực tuyến cần phải được chỉnh sửa, hoàn thiện một số chức 

năng đáp ứng yêu cầu phù hợp với quy định của Nghị định. Do đó, theo quy định 
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tại khoản 2 Điều 56 Nghị định số 99/2022/NĐ-CP, một số thủ tục đăng ký trực 

tuyến sẽ được thực hiện từ thời điểm 01/01/2024, bao gồm các trường hợp sau 

đây:  

- Một là, trường hợp quy định tại điểm b khoản 2 Điều 6 và khoản 4 Điều 

47 Nghị định số 99/2022/NĐ-CP, đó là: Biện pháp bảo đảm bằng chứng khoán 

đăng ký tập trung đã được đăng ký tại Tổng công ty lưu ký và bù trừ chứng khoán 

Việt Nam, sau đó tài sản này trở thành chứng khoán không đăng ký tập trung theo 

quy định của pháp luật về chứng khoán, tiếp tục được dùng để bảo đảm thực hiện 

nghĩa vụ cho cùng bên hoặc các bên cùng nhận bảo đảm và được đăng ký tại Trung 

tâm đăng ký giao dịch, tài sản của Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm thuộc 

Bộ Tư pháp. 

Đối với trường hợp này, trước ngày 01/01/2024, người yêu cầu đăng ký 

không thực hiện đăng ký trực tuyến mà nộp hồ sơ đăng ký bằng bản giấy theo quy 

định tại khoản 1 Điều 46 Nghị định số 99/2022/NĐ-CP tại Trung tâm đăng ký giao 

dịch, tài sản. 

- Hai là, trường hợp cấp tài khoản đăng ký trực tuyến quy định tại Điều 23 

và cấp mã số sử dụng cơ sở dữ liệu quy định tại tại điểm b khoản 2 Điều 50 Nghị 

định số 99/2022/NĐ-CP. Theo Nghị định (khoản 5 Điều 57), từ ngày 15/01/2023 

đến ngày 31/12/2023, nếu tổ chức, cá nhân có yêu cầu cấp mới tài khoản đăng ký 

trực tuyến hoặc cấp mới mã số sử dụng cơ sở dữ liệu thì thực hiện theo quy định 

tại Điều 54 Nghị định số 102/2017/NĐ-CP. 

- Ba là, trường hợp kết nối, chia sẻ dữ liệu số về đăng ký biện pháp bảo đảm 

bằng phương tiện giao thông cơ giới đường bộ quy định tại khoản 4 Điều 53 Nghị 

định số 99/2022/NĐ-CP. Theo Nghị định (khoản 3 Điều 57), từ ngày 15/01/2023 

đến ngày 31/12/2023,  việc trao đổi thông tin về đăng ký biện pháp bảo đảm bằng 

phương tiện giao thông cơ giới đường bộ thực hiện theo quy định tại điểm a khoản 

3 và điểm a khoản 4 Điều 63 Nghị định số 102/2017/NĐ-CP ./. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/quyen-dan-su/nghi-dinh-102-2017-n%C3%B0-cp-dang-ky-bien-phap-bao-dam-332648.aspx
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TRIỂN KHAI MỘT SỐ QUY ĐỊNH VỀ ĐĂNG KÝ THẾ CHẤP QUYỀN SỬ 

DỤNG ĐẤT, TÀI SẢN GẮN LIỀN VỚI ĐẤT 

Phòng Đăng ký đất đai, Cục Đăng ký và Dữ liệu thông tin đất đai 

Bộ Tài nguyên và Môi trường 

 

Từ ngày 25 tháng 01 năm 2021 đến ngày 01 tháng 02 năm 2021, tại Thủ đô 

Hà Nội đã diễn ra Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII của Đảng Cộng sản Việt 

Nam. Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIII đã cụ thể nhiệm vụ trọng tâm trong 

nhiệm kỳ với một trong các đột phá chiến lược là: hoàn thiện đồng bộ thể chế phát 

triển, trước hết là thể chế phát triển nền kinh tế thị trường định hướng xã hội chủ 

nghĩa. Tập trung ưu tiên hoàn thiện đồng bộ, có chất lượng và tổ chức thực hiện tốt 

hệ thống luật pháp, cơ chế, chính sách, tạo lập môi trường đầu tư kinh doanh thuận 

lợi, lành mạnh, công bằng cho mọi thành phần kinh tế, thúc đẩy đổi mới sáng tạo; 

huy động, quản lý và sử dụng có hiệu quả mọi nguồn lực cho phát triển, nhất là đất 

đai, tài chính, hợp tác công - tư; đẩy mạnh phân cấp, phân quyền hợp lý, hiệu quả, 

đồng thời tăng cường kiểm tra, giám sát, kiểm soát quyền lực bằng hệ thống pháp 

luật. Trong đó, hoàn thiện quy định về đăng ký và giao dịch tài sản; sửa đổi, bổ 

sung các quy định liên quan để bảo đảm quyền sử dụng đất thực sự là tài sản được 

chuyển nhượng, giao dịch, thế chấp cho các nghĩa vụ dân sự, kinh tế… 

Ngày 19 tháng 3 năm 2021, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 

21/2021/NĐ-CP quy định thi hành Bộ luật Dân sự về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ. 

Nghị định số 21/2021/NĐ-CP đã hoàn thiện, cụ thể hóa một số quy định trong Bộ 

luật Dân sự năm 2015, tạo khung pháp lý thuận lợi hơn cho các bên tham gia giao 

dịch bảo đảm trên cơ sở những nguyên tắc cơ bản của pháp luật dân sự, tháo gỡ 

được nhiều bấp cập, vướng mắc trong hoạt động của các tổ chức tín dụng trong 

quá trình thực thi về giao dịch bảo đảm. Những nội dung trọng tâm đã được hoàn 

thiện như: (1) Quy định cụ thể về nguyên tắc áp dụng pháp luật và thỏa thuận về 

bảo đảm thực hiện nghĩa vụ, đã quy định việc áp dụng pháp luật chung và áp dụng 

theo các quy định pháp luật chuyên ngành; (2) Tiếp tục cho phép một nghĩa vụ có 

thể được bảo đảm thực hiện bằng nhiều biện pháp bảo đảm và một nghĩa vụ có thể 

được bảo đảm thực hiện bằng nhiều tài sản; (3) Quy định việc xử lý tài sản bảo 

đảm theo thỏa thuận trong hợp đồng bảo đảm mà không cần giấy ủy quyền hoặc 

văn bản đồng ý của bên bảo đảm; (4) Quy định về bảo vệ người thứ ba ngay tình 

trong trường hợp tài sản tham gia giao dịch dân sự mà giao dịch này sau đó bị vô 

hiệu được dùng để thế chấp mà đã được chuyển giao cho bên nhận thế chấp ngay 

tình thì hợp đồng thế chấp không bị vô hiệu; (5) Quy định cụ thể về hiệu lực đối 

kháng của biện pháp bảo đảm với người thứ ba (biện pháp bảo đảm chỉ phát sinh 
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hiệu lực đối kháng với người thứ ba trong trường hợp hợp đồng bảo đảm đã có 

hiệu lực pháp luật); (6) Quy định cụ thể hơn việc nhận thế chấp của cá nhân, tổ 

chức kinh tế không phải là tổ chức tín dụng đối với quyền sử dụng đất, tài sản gắn 

liền với đất của hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất (Cá nhân, tổ chức kinh tế không 

phải là tổ chức tín dụng được nhận thế chấp quyền sử dụng đất và các tài sản gắn 

liền với đất nếu đáp ứng các điều kiện về năng lực hành vi dân sự, về đáp ứng quy 

định điều cấm của Bộ luật Dân sự, luật khác liên quan, đạo đức xã hội trong quan 

hệ hợp đồng, về giới hạn thỏa thuận lãi, lãi suất và điều kiện có hiệu lực khác của 

giao dịch dân sự theo quy định của Bộ luật Dân sự, luật khác liên quan). 

Ngày 30 tháng 8 năm 2021, Chính phủ đã ban hành Nghị quyết số 

99/2021/NQ-CP về Chương trình hành động của Chính phủ năm 2021 - 2026 thực 

hiện Nghị quyết của Quốc hội về Kế hoạch phát triển kinh tế - xã hội 05 năm 2021 

- 2026 xác định mục tiêu, nhiệm vụ đó là: tập trung tháo gỡ khó khăn về thể chế 

theo hướng cấp nào ban hành cấp đó phải tháo gỡ; báo cáo cấp trên trực tiếp đối 

với những vấn đề vượt quá thẩm quyền; huy động và sử dụng hiệu quả mọi nguồn 

lực cho phát triển; tiếp tục xây dựng, hoàn thiện hệ thống pháp luật đầy đủ, thống 

nhất, khả thi, công khai, minh bạch, ổn định, vận hành đồng bộ theo nền kinh tế thị 

trường có sự quản lý của Nhà nước; phát triển các loại thị trường vốn… nhằm huy 

động các nguồn vốn cho việc đầu tư phát triển; tiếp tục hoàn thiện khung khổ pháp 

lý về hoạt động ngân hàng, nâng cao tính minh bạch, hiệu quả của thị trường… 

Nhằm đồng bộ hóa với Nghị định số 21/2021/NĐ-CP, thực hiện Nghị quyết 

số 99/2021/NQ-CP của Chính phủ và để tiếp tục hoàn thiện hệ thống pháp luật về 

đăng ký biện pháp bảo đảm, ngày 30 tháng 11 năm 2022, Chính phủ đã ban hành 

Nghị định số 99/2022/NĐ-CP về đăng ký biện pháp bảo đảm (sau đây gọi là Nghị 

định số 99/2022/NĐ-CP). Việc ban hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP nhằm 

hướng đến mục tiêu bảo đảm sự đồng bộ, thống nhất với hệ thống pháp luật về bảo 

đảm thực hiện nghĩa vụ và pháp luật khác liên quan; thực hiện hiệu quả chiến lược 

cải cách thủ tục hành chính, chất lượng cung cấp dịch vụ công, hoạt động của cơ 

quan đăng ký, hệ thống đăng ký; khắc phục những vướng mắc, bất cập, bao quát 

được những vấn đề mới, yêu cầu mới phát sinh trong thực tiễn, từ đó nâng cao hơn 

nữa chất lượng, hiệu quả hoạt động đăng ký. 

Nghị định được bố cục thành 05 chương, 58 điều (giảm 12 Điều so với Nghị 

định số 102/2017/NĐ-CP) với nhiều nội dung được sửa đổi, bổ sung nhằm tháo gỡ 

những khó khăn vướng mắc, bất cập hoặc chưa phù hợp với điều kiện phát triển 

kinh tế - xã hội hiện nay trên nguyên tắc: (i) Kế thừa các quy định còn phù hợp 

của Nghị định số 102/2017/NĐ-CP; (ii) Rà soát, sửa đổi nội dung để tiếp tục hoàn 

thiện, đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất với các quy định mới, tạo sự minh bạch, 

thuận lợi hơn và thống nhất hơn về thủ tục hành chính trong thực tiễn đăng ký biện 

pháp bảo đảm; góp phần giảm thiểu chi phí, rủi ro pháp lý cho người dân, doanh 
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nghiệp và đáp ứng tốt hơn cho công tác quản lý nhà nước, đặc biệt là về thế chấp 

quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất. Một số quy định về thế chấp quyền sử 

dụng đất, tài sản gắn liền với đất đã được sửa đổi, bổ sung cụ thể như sau: 

1. Về nguyên tắc đăng ký (Điều 5) 

- Bổ sung quy định người yêu cầu đăng ký phải kê khai trung thực và chịu 

trách nhiệm trước pháp luật về tính chính xác của thông tin kê khai.  

- Quy định cụ thể hơn về phạm vi, trách nhiệm của cơ quan đăng ký như: 

thẩm quyền, nhiệm vụ, căn cứ, thủ tục và thời hạn; không làm phát sinh thủ tục khác 

với quy định của Nghị định này; không yêu cầu nộp thêm bất cứ giấy tờ nào hoặc 

không yêu cầu kê khai thêm bất cứ thông tin nào mà Nghị định này không quy định 

phải có trong hồ sơ đăng ký; không yêu cầu sửa lại tên hợp đồng bảo đảm, nội dung 

thỏa thuận trong hợp đồng bảo đảm.  

- Quy định rõ việc cơ quan đăng ký không phải chịu trách nhiệm về tên hợp 

đồng bảo đảm, nội dung thỏa thuận trong hợp đồng bảo đảm; không phải chịu trách 

nhiệm về thực hiện đăng ký, hủy đăng ký, khôi phục việc đăng ký đã bị hủy theo nội 

dung bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật của cơ quan có thẩm quyền, của người 

có thẩm quyền; không phải chịu trách nhiệm về việc đã đăng ký đối với tài sản bảo 

đảm là tài sản có tranh chấp hoặc tài sản thi hành án dân sự nhưng trước hoặc tại 

thời điểm ghi, cập nhật nội dung đăng ký vào Sổ Đăng ký hoặc vào cơ sở dữ liệu, cơ 

quan đăng ký không nhận được văn bản thụ lý hoặc văn bản chứng minh việc cơ 

quan có thẩm quyền thụ lý giải quyết tranh chấp, giải quyết thi hành án dân sự.  

- Bổ sung quy định việc đăng ký đối với quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền 

với đất phải đảm bảo nội dung được kê khai và các giấy tờ trong hồ sơ đăng ký phù 

hợp với thông tin trên Giấy Chứng nhận, thông tin được lưu giữ tại cơ quan đăng ký, 

trừ trường hợp có thay đổi hiện trạng về thông tin về tài sản khác gắn liền với đất 

dẫn đến không còn phù hợp với thông tin trên Giấy chứng nhận thì Văn phòng đăng 

ký đất đai thực hiện việc đăng ký biện pháp bảo đảm trên cơ sở thông tin về tài sản 

bảo đảm trên Giấy chứng nhận được cấp và không chịu trách nhiệm về việc đã đăng 

ký biện pháp bảo đảm đối với tài sản bảo đảm không phù hợp với hiện trạng đã thay 

đổi; bên bảo đảm và bên nhận bảo đảm chịu trách nhiệm về việc đăng ký biện pháp 

bảo đảm đối với tài sản đã có thay đổi nhưng không bắt buộc/yêu cầu thực hiện việc 

đăng ký biến động theo quy định của pháp luật về đất đai. 

- Bổ sung quy định đối với trường hợp đăng ký để bảo đảm thực hiện nghĩa 

vụ của người khác hoặc đồng thời để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của bên bảo đảm 

và của người khác thì bên bảo đảm phải là người có quyền sử dụng đất hoặc là chủ 

sở hữu tài sản được dùng để bảo đảm. Việc bảo đảm thực hiện nghĩa vụ do bên bảo 

đảm và bên nhận bảo đảm tự chịu trách nhiệm theo thỏa thuận trong hợp đồng bảo 

đảm hoặc theo quy định của pháp luật về dân sự. 
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2. Về hiệu lực của đăng ký (Điều 6) 

- Quy định cụ thể hơn về thời điểm có hiệu lực của đăng ký đối với quyền sử 

dụng đất, tài sản gắn liền với đất; việc đăng ký thay đổi không làm thay đổi thời 

điểm có hiệu lực hoặc không làm chấm dứt hiệu lực của đăng ký, trừ trường hợp bổ 

sung tài sản bảo đảm hoặc bổ sung nghĩa vụ được bảo đảm thì thời điểm có hiệu lực 

đối với phần nội dung được thay đổi là thời điểm cơ quan đăng ký ghi, cập nhật nội 

dung thay đổi vào Sổ đăng ký hoặc vào Cơ sở dữ liệu.  

- Bổ sung quy định đối với trường hợp một tài sản được dùng để bảo đảm 

thực hiện nhiều nghĩa vụ thì việc đăng ký đối với nghĩa vụ tiếp theo không làm thay 

đổi hoặc không làm chấm dứt hiệu lực của đăng ký đối với nghĩa vụ đã được đăng 

ký trước đó. Trường hợp việc đăng ký đã bị hủy nhưng sau đó được khôi phục thì 

thời điểm có hiệu lực và thời hạn có hiệu lực của đăng ký trước khi bị hủy không 

thay đổi hoặc không chấm dứt. 

- Quy định cụ thể hiệu lực đối kháng với người thứ ba của biện pháp bảo đảm 

đã được đăng ký tại cơ quan có thẩm quyền đăng ký ban đầu không chấm dứt trong 

trường hợp thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở hoặc từ hợp 

đồng mua bán, hợp đồng chuyển giao khác về quyền sở hữu đối với tài sản khác gắn 

liền với đất đã được đăng ký, sau đó được chuyển tiếp sang đăng ký thế chấp nhà ở, 

thế chấp tài sản khác gắn liền với đất. 

3. Về người yêu cầu đăng ký (Điều 8) 

- Bổ sung các quy định cụ thể hơn về người yêu cầu đăng ký trong trường 

hợp đăng ký thay đổi (bao gồm: bên kế thừa trong trường hợp bên bảo đảm hoặc 

bên nhận bảo đảm là pháp nhân được tổ chức lại; bên bảo đảm mới trong trường 

hợp thay đổi bên bảo đảm và có sự đồng ý của bên nhận bảo đảm, trừ trường hợp 

bên bảo đảm mới là người thừa kế theo hoặc là người khác được xác lập quyền 

theo quy định); trong trường hợp xóa đăng ký (bao gồm: người nhận chuyển 

nhượng hợp pháp tài sản bảo đảm là quyền sử dụng đất, nhận chuyển giao hợp 

pháp quyền sở hữu tài sản bảo đảm khác mà không trở thành bên bảo đảm mới; cơ 

quan thi hành án dân sự, Chấp hành viên; cơ quan khác có thẩm quyền, người 

khác có thẩm quyền theo quy định của luật); trong trường hợp đăng ký thông báo 

xử lý tài sản bảo đảm là bên nhận bảo đảm. 

- Bổ sung quy định đối với trường hợp chi nhánh của pháp nhân, chi nhánh 

hoặc phòng giao dịch của pháp nhân là tổ chức tín dụng được pháp nhân giao 

nhiệm vụ thực hiện chức năng của pháp nhân về yêu cầu đăng ký, về yêu cầu cung 

cấp thông tin theo điều lệ, quy chế hoạt động hoặc theo ủy quyền, chỉ định của 

người đại diện hợp pháp của pháp nhân thì chi nhánh này là người đứng tên người 

yêu cầu đăng ký, người yêu cầu cung cấp thông tin trên Phiếu yêu cầu đăng ký, 

Phiếu yêu cầu cung cấp thông tin. Trường hợp này, văn bản có nội dung về việc 
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pháp nhân giao nhiệm vụ cho chi nhánh thực hiện chức năng của pháp nhân trong 

yêu cầu đăng ký, yêu cầu cung cấp thông tin là tài liệu phải có trong hồ sơ đăng ký, 

hồ sơ cung cấp thông tin. 

- Bổ sung quy định đối với trường hợp bảo đảm thực hiện nghĩa vụ bằng tài 

sản thuộc doanh nghiệp tư nhân mà người yêu cầu đăng ký là bên bảo đảm thì có 

thể đứng tên người yêu cầu đăng ký là chủ doanh nghiệp tư nhân hoặc tên doanh 

nghiệp tư nhân. 

4. Về quyền và nghĩa vụ của người yêu cầu đăng ký, người yêu cầu cung 

cấp thông tin (Điều 9) 

- Quy định bổ sung cụ thể về quyền của người yêu cầu đăng ký, của người 

yêu cầu cung cấp thông tin. Theo đó, người yêu cầu đăng ký, người yêu cầu cung 

cấp thông tin có đầy đủ các quyền cơ bản như: Nhận kết quả đăng ký, kết quả cung 

cấp thông tin; Đề nghị cơ quan đăng ký trả lời bằng văn bản về việc từ chối đăng 

ký, từ chối hủy đăng ký, từ chối khôi phục việc đăng ký đã bị hủy hoặc từ chối 

cung cấp thông tin theo đúng quy định; Yêu cầu cơ quan đăng ký chỉnh lý thông 

tin có sai sót trong nội dung đã được đăng ký do lỗi của cơ quan đăng ký hoặc yêu 

cầu đăng ký thay đổi thông tin có sai sót do lỗi của người yêu cầu đăng ký; Sử 

dụng kết quả đăng ký, kết quả cung cấp thông tin để thực hiện quyền, nghĩa vụ hợp 

pháp của mình tại cơ quan, tổ chức có thẩm quyền; để xác lập, thực hiện giao dịch 

dân sự; Được miễn nghĩa vụ nộp phí, thanh toán giá dịch vụ, nghĩa vụ thanh toán 

khác theo quy định của pháp luật về phí, lệ phí, pháp luật về giá, pháp luật khác có 

liên quan; Khiếu nại, tố cáo, khởi kiện hoặc yêu cầu bồi thường thiệt hại theo quy 

định của pháp luật liên quan trong trường hợp cơ quan đăng ký từ chối đăng ký, từ 

chối hủy đăng ký, từ chối khôi phục việc đăng ký đã bị hủy hoặc từ chối cung cấp 

thông tin quy định. 

- Quy định bổ sung cụ thể nghĩa vụ của người yêu cầu đăng ký, người yêu 

cầu cung cấp thông tin như: Kê khai, cung cấp trung thực, đầy đủ, chính xác về 

thông tin thuộc Phiếu yêu cầu đăng ký, Phiếu yêu cầu cung cấp thông tin và phải 

chịu trách nhiệm về thông tin này; chịu trách nhiệm về tên hợp đồng bảo đảm, nội 

dung thỏa thuận trong hợp đồng bảo đảm; Nộp phí, thanh toán giá dịch vụ, nghĩa 

vụ thanh toán khác theo quy định; Chịu trách nhiệm về hành vi của mình trong 

việc giả mạo tài liệu, chữ ký hoặc con dấu trong hồ sơ đăng ký; Chịu trách nhiệm 

bồi thường thiệt hại theo căn cứ quy định tại Bộ luật Dân sự, luật khác liên quan 

trong trường hợp giả mạo tài liệu, chữ ký hoặc con dấu trong hồ sơ đăng ký hoặc 

trong trường hợp không thực hiện việc đăng ký khi có căn cứ quy định tại Nghị 

định này mà gây thiệt hại cho cơ quan đăng ký, cho tổ chức, cá nhân khác. 

5. Về từ chối đăng ký (Điều 15) 

Sửa đổi, bổ sung quy định về từ chối đăng ký, cụ thể: 
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- Trường hợp thông tin mô tả trên Phiếu yêu cầu đăng ký đối với tài sản bảo 

đảm không phù hợp với thông tin trên Giấy chứng nhận, trừ trường hợp thông tin 

mô tả trên Phiếu yêu cầu đăng ký phù hợp với thông tin đang được lưu giữ tại cơ 

quan đăng ký do có việc thành lập bản đồ địa chính mới thay thế tài liệu, số liệu đo 

đạc đã sử dụng để cấp Giấy chứng nhận mà người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản 

gắn liền với đất chưa cấp đổi Giấy chứng nhận theo bản đồ địa chính mới. 

- Trường hợp cơ quan đăng ký tự phát hiện tài liệu, chữ ký, con dấu trong hồ 

sơ đăng ký là giả mạo hoặc nhận được thông tin kèm xác nhận của cơ quan có thẩm 

quyền về xác định tài liệu, chữ ký, con dấu trong hồ sơ đăng ký là giả mạo. 

- Trường hợp trước thời điểm ghi, cập nhật nội dung đăng ký vào Sổ đăng 

ký hoặc vào Cơ sở dữ liệu, cơ quan đăng ký nhận được văn bản của cơ quan thi 

hành án dân sự, của Chấp hành viên về việc thông báo kê biên tài sản thi hành án 

là tài sản bảo đảm hoặc về việc yêu cầu tạm dừng, dừng việc đăng ký đối với tài 

sản hoặc nhận được văn bản của cơ quan có thẩm quyền tiến hành tố tụng, của 

người có thẩm quyền tiến hành tố tụng hoặc của cơ quan khác có thẩm quyền, của 

người khác có thẩm quyền về việc yêu cầu không thực hiện đăng ký theo quy định. 

6. Về đăng ký thay đổi (Điều 18)  

- Quy định cụ thể hơn về trường hợp đăng ký thay đổi bên bảo đảm, bên 

nhận bảo đảm do được rút bớt, được bổ sung, được thay thế, được kế thừa do pháp 

nhân được tổ chức lại, được thừa kế theo quy định của Bộ luật Dân sự hoặc được 

xác lập quyền theo quy định của luật. 

- Quy định rõ hơn trường hợp đăng ký thay đổi do bổ sung tài sản trong 

trường hợp bổ sung việc đăng ký đối với tài sản bảo đảm đã được thỏa thuận trong 

hợp đồng bảo đảm nhưng nội dung đã được đăng ký trước đó không bao gồm tài 

sản này; trường hợp bổ sung tài sản mới, tài sản được thay thế mà tài sản này trở 

thành tài sản bảo đảm theo thỏa thuận trong văn bản thỏa thuận sửa đổi, bổ sung 

hợp đồng bảo đảm hoặc theo quy định của pháp luật và nội dung đã được đăng ký 

trước đó không bao gồm tài sản này. 

- Văn phòng đăng ký đất đai không yêu cầu thực hiện việc đăng ký thay đổi 

hoặc không yêu cầu thực hiện xóa đăng ký mà chỉ thực hiện việc xác nhận thay đổi 

trên Giấy chứng nhận hoặc cấp đổi Giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật 

về đất đai đối với trường hợp có sự thay đổi thông tin của bên bảo đảm, trừ trường 

hợp thay đổi tên hoặc thay đổi về họ, tên; thay đổi thông tin về tài sản bảo đảm là 

thửa đất, nhà ở, công trình xây dựng hoặc tài sản khác gắn liền với đất so với thông 

tin trên Giấy chứng nhận do dồn điền đổi thửa, do đo đạc xác định lại diện tích, 

kích thước, do chia, tách, hợp nhất, sáp nhập mà không làm thay đổi quyền sử 

dụng, quyền sở hữu tài sản của bên bảo đảm đối với tài sản này.  

- Thực hiện đăng ký thay đổi để rút bớt tài sản bị thu hồi, bị phá dỡ, bị tiêu 
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hủy hoặc bị tịch thu và đồng thời bổ sung tài sản bảo đảm đối với quyền sử dụng 

đất, nhà ở, công trình xây dựng hoặc tài sản khác gắn liền với đất được thay thế, 

được trao đổi hoặc được tạo lập trong trường hợp: Tài sản được thay thế, được trao 

đổi bằng quyền sử dụng đất mới, nhà ở mới, công trình xây dựng mới hoặc tài sản 

mới khác gắn liền với đất cho bên bảo đảm theo quy định của pháp luật; Tài sản 

mới được tạo lập để thay thế cho tài sản bảo đảm là nhà ở, công trình xây dựng 

hoặc tài sản khác gắn liền với đất bị phá dỡ hoặc bị tiêu hủy theo thỏa thuận giữa 

bên bảo đảm và bên nhận bảo đảm; Tài sản mới được tạo lập do nhà ở, công trình 

xây dựng hoặc tài sản khác gắn liền với đất bị bên bảo đảm phá dỡ hoặc tiêu hủy 

và trong hợp đồng bảo đảm đã có thỏa thuận về tài sản mới được dùng để bảo đảm 

thực hiện nghĩa vụ. 

7. Về chỉnh lý thông tin có sai sót trong nội dung đã được đăng ký (Điều 

19) 

Nghị định không quy định là một thủ tục trong đăng ký như Nghị định số 

102/2017/NĐ-CP mà xác định việc chỉnh lý thông tin có sai sót trong nội dung đã 

đăng ký do lỗi của cơ quan đăng ký là trách nhiệm của cơ quan đăng ký và được 

thực hiện khi cơ quan đăng ký phát hiện thông tin có sai sót (tự phát hiện hoặc theo 

đề nghị) 

8. Về xóa đăng ký (Điều 20) 

Sửa đổi, bổ sung một số quy định các trường hợp xóa đăng ký, cụ thể:  

- Tài sản gắn liền với đất thuê trả tiền hàng năm đang là tài sản bảo đảm 

nhưng Nhà nước thu hồi đất mà không bồi thường về tài sản gắn liền với đất.  

 - Tài sản bảo đảm là cây hằng năm được thu hoạch, là công trình tạm bị phá 

dỡ mà nội dung đã được đăng ký không bao gồm hoa lợi hoặc tài sản khác có được 

từ việc thu hoạch cây hằng năm hoặc có được từ phá dỡ công trình tạm. 

- Trường hợp bên nhận thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất 

của cá nhân, hộ gia đình sử dụng đất là tổ chức kinh tế không phải là tổ chức tín 

dụng trở thành doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài, là công dân Việt Nam trở 

thành công dân nước ngoài và không không chuyển giao quyền nhận bảo đảm cho 

tổ chức, cá nhân khác. 

- Trường hợp bên nhận bảo đảm là pháp nhân bị giải thể theo quy định của 

pháp luật. 

- Trường hợp cơ quan đăng ký khi nhận được bản án, quyết định có hiệu lực 

của Tòa án có nội dung về việc yêu cầu cơ quan đăng ký thực hiện xóa đăng ký thì 

chủ động thực hiện xóa đăng ký. 

9. Về hủy đăng ký, khôi phục đăng ký (Điều 21) 

- Quy định làm rõ các trường hợp hủy đăng ký, như: Biện pháp bảo đảm đã 
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được đăng ký mà cơ quan đăng ký nhận được bản án, quyết định của Tòa án có 

hiệu lực pháp luật có quyết định về việc đăng ký phải bị hủy toàn bộ hoặc một 

phần; Biện pháp bảo đảm đã được đăng ký mà cơ quan đăng ký phát hiện thuộc 

trường hợp từ chối đăng ký quy định. 

- Quy định bổ sung đối với trường hợp hủy đăng ký tại Văn phòng đăng ký 

đất đai thì văn bản thông báo phải thể hiện nội dung yêu cầu người đang giữ Giấy 

chứng nhận nộp lại giấy này để Văn phòng đăng ký đất đai ghi trên Giấy chứng 

nhận nội dung đăng ký đã bị hủy. Trường hợp Giấy chứng nhận không được nộp 

lại thì việc hủy đăng ký vẫn có hiệu lực. 

- Quy định cụ thể đối với trường hợp khôi phục đăng ký đã bị hủy khi cơ 

quan đăng ký nhận được bản án hoặc quyết định có hiệu lực pháp luật của Tòa án, 

của cơ quan khác có thẩm quyền về việc khôi phục lại kết quả đăng ký đã bị hủy. 

Trường hợp khôi phục việc đăng ký đã bị hủy tại Văn phòng đăng ký đất đai thì cơ 

quan này thông báo bằng văn bản cho người đang giữ Giấy chứng nhận nộp lại 

giấy này để Văn phòng đăng ký đất đai ghi trên Giấy chứng nhận về kết quả đăng 

ký được khôi phục. Trường hợp Giấy chứng nhận không được nộp lại thì việc khôi 

phục việc đăng ký đã bị hủy vẫn có hiệu lực. Trường hợp thực hiện việc hủy đăng 

ký theo quy định mà nội dung bị hủy chưa được ghi trên Giấy chứng nhận thì sau 

khi việc đăng ký đã bị hủy được khôi phục, Văn phòng đăng ký đất đai thông báo 

bằng văn bản cho người đang giữ Giấy chứng nhận biết về việc kết quả đăng ký 

ghi trên Giấy chứng nhận không bị thay đổi hoặc không bị chấm dứt hiệu lực của 

đăng ký. 

10. Các trường hợp đăng ký thuộc thẩm quyền của Văn phòng đăng ký 

đất đai (Điều 25) 

- Quy định cụ thể các trường hợp đăng ký thuộc thẩm quyền của Văn phòng 

đăng ký đất đai. Theo đó quy định các trường hợp phải đăng ký; các trường hợp 

đăng ký theo yêu cầu; và quy định rõ hơn về đăng ký đối với nhà ở hình thành trong 

tương lai, tài sản khác gắn liền với đất hình thành trong tương lai (Rừng sản xuất là 

rừng trồng, cây lâu năm chưa hình thành hoặc đã hình thành). 

- Quy định rõ hơn đối với trường hợp chủ đầu tư chỉ thế chấp tài sản gắn liền 

với đất thuộc dự án đầu tư mà không bao gồm quyền sử dụng đất hoặc thế chấp tài 

sản gắn liền với đất thuộc dự án đầu tư mà chủ đầu tư không đồng thời là người sử 

dụng đất hoặc thế chấp tài sản gắn liền với đất thuộc dự án đầu tư thực hiện trên 

đất thuê trả tiền thuê đất hàng năm thì thực hiện theo quy định về đăng ký đối với 

tài sản gắn liền với đất.  

- Quy định cụ thể đối với trường hợp tổ chức, cá nhân đăng ký thế chấp nhà 

ở, tài sản khác gắn liền với đất hình thành trong tương lai thuộc quyền sở hữu của 

mình mà trước đó tài sản này thuộc dự án đầu tư đã được chủ đầu tư thế chấp và 
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đăng ký thế chấp thì Văn phòng đăng ký đất đai chỉ thực hiện đăng ký nếu chủ đầu 

tư thuộc trường hợp đã thế chấp và đăng ký thế chấp dự án đầu tư xây dựng nhà ở 

hoặc nhà ở hình thành trong tương lai, dự án đầu tư xây dựng công trình không 

phải là nhà ở, dự án đầu tư nông nghiệp, dự án phát triển rừng, dự án khác có sử 

dụng đất hoặc công trình xây dựng thuộc các dự án này. 

11. Về chuyển tiếp đăng ký thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng 

mua bán nhà ở hoặc từ hợp đồng mua bán tài sản khác gắn liền với đất (Điều 

26) 

Nghị định quy định riêng một điều, trong đó quy định đối với trường hợp đã 

đăng ký thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở riêng lẻ theo 

quy định của Luật Nhà ở mà sau đó bên thế chấp được cấp Giấy chứng nhận, bên 

thế chấp và bên nhận thế chấp có thỏa thuận về việc tiếp tục thế chấp nhà ở đồng 

thời bổ sung thế chấp quyền sử dụng đất thì người yêu cầu đăng ký có thể lựa 

chọn: Xóa đăng ký hoặc Chuyển tiếp đăng ký. Trong trường hợp người yêu cầu 

chuyển tiếp đăng ký thì cơ quan, tổ chức có thẩm quyền không được yêu cầu xóa 

đăng ký thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở, quyền tài sản 

phát sinh từ hợp đồng mua bán tài sản khác gắn liền với đất khi thực hiện thủ tục 

công chứng, chứng thực hợp đồng thế chấp nhà ở, hợp đồng thế chấp tài sản khác 

gắn liền với đất và khi thực hiện thủ tục chuyển tiếp đăng ký thế chấp. 

12. Về hồ sơ đăng ký đối với quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất 

(từ Điều 27 đến Điều 34) 

Nghị định đã sửa đổi, bổ sung và quy định rõ ràng hơn đối với thành phần 

hồ sơ thực hiện đăng ký cho các trường hợp cụ thể như: đăng ký đối với quyền sử 

dụng đất, tài sản gắn liền với đất đã được chứng nhận quyền sở hữu; đăng ký đối 

với dự án đầu tư xây dựng nhà ở, dự án đầu tư xây dựng công trình không phải là 

nhà ở, dự án đầu tư nông nghiệp, dự án phát triển rừng, dự án khác có sử dụng đất; 

đăng ký đối với nhà ở, công trình xây dựng không phải là nhà ở, tài sản khác gắn 

liền với đất hình thành trong tương lai thuộc dự án đầu tư xây dựng nhà ở; công 

trình xây dựng, tài sản khác gắn liền với đất hình thành trong tương lai thuộc dự án 

đầu tư xây dựng công trình không phải là nhà ở, dự án đầu tư nông nghiệp, dự án 

phát triển rừng, dự án khác có sử dụng đất; đăng ký đối với nhà ở hình thành trong 

tương lai, tài sản khác gắn liền với đất hình thành trong tương lai không thuộc dự 

án đầu tư xây dựng nhà ở, dự án đầu tư xây dựng công trình không phải là nhà ở, 

dự án đầu tư nông nghiệp, dự án phát triển rừng, dự án khác có sử dụng đất; đăng 

ký đối với tài sản gắn liền với đất đã hình thành không phải là nhà ở mà pháp luật 

không quy định phải đăng ký quyền sở hữu và cũng chưa được đăng ký quyền sở 

hữu theo yêu cầu; đăng ký thay đổi đối với quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với 

đất; xóa đăng ký đối với quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất; đăng ký thông 

báo xử lý tài sản bảo đảm. 
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13. Về thủ tục giải quyết hồ sơ đăng ký (Điều 35) 

Nghị định đã sửa đổi, bổ sung và quy định chi tiết, rõ ràng hơn đối với thủ tục 

giải quyết hồ sơ đăng ký đối với quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất; trường 

hợp nộp đồng thời hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm với hồ sơ đăng ký biến động 

đất đai, tài sản gắn liền với đất hoặc với hồ sơ chứng nhận quyền sở hữu tài sản gắn 

liền với đất; trường hợp đăng ký thay đổi do nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất là 

tài sản hình thành trong tương lai đã hình thành; trường hợp đăng ký thay đổi do rút 

bớt tài sản bảo đảm; các trường hợp chuyển tiếp đăng ký. 

14. Về giải quyết các trường hợp khác (Điều 36, Điều 37) 

Nghị định đã sửa đổi, bổ sung quy định cụ thể để giải quyết các trường hợp 

như: 

- Thay đổi thông tin về bên bảo đảm, thay đổi về tài sản bảo đảm là quyền 

sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất. Theo đó, người yêu cầu đăng ký có thể nộp 

đồng thời hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm với hồ sơ đăng ký biến động đất đai, 

tài sản gắn liền với đất hoặc thực hiện đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền 

với đất trước khi đăng ký biện pháp bảo đảm trong trường hợp có sự thay đổi 

thông tin (số hiệu tờ bản đồ, số hiệu thửa đất, địa chỉ thửa đất, hiện trạng về loại 

nhà hoặc loại công trình xây dựng, tên tòa nhà hoặc tên công trình xây dựng, số 

tầng hoặc thông tin về tài sản khác gắn liền với đất, thay đổi thông tin về tên hoặc 

họ, tên của bên bảo đảm). Trường hợp có sự thay đổi thông tin mà người yêu cầu 

đăng ký không thực hiện đăng ký biến động về tài sản theo quy định của pháp luật 

về đất đai thì Văn phòng đăng ký đất đai thực hiện việc đăng ký biện pháp bảo 

đảm trên cơ sở thông tin về tài sản bảo đảm trên Giấy chứng nhận được cấp và 

không chịu trách nhiệm về việc đã đăng ký biện pháp bảo đảm đối với tài sản bảo 

đảm không phù hợp với hiện trạng đã thay đổi. 

- Quy định cụ thể đối với trường hợp chủ đầu tư đã thế chấp và đăng ký thế 

chấp dự án đầu tư xây dựng nhà ở hoặc nhà ở hình thành trong tương lai, dự án đầu 

tư xây dựng công trình không phải là nhà ở, dự án đầu tư nông nghiệp, dự án phát 

triển rừng, dự án khác có sử dụng đất hoặc công trình xây dựng thuộc các dự án 

này thì trước khi ký hợp đồng bán nhà ở, công trình xây dựng trong dự án, chủ đầu 

tư phải giải chấp đối với tài sản được bán và thực hiện thủ tục đăng ký thay đổi để 

rút bớt tài sản thế chấp là nhà ở, công trình xây dựng, trừ trường hợp bên nhận thế 

chấp và bên mua tài sản có thỏa thuận về việc tiếp tục dùng tài sản để bảo đảm 

thực hiện nghĩa vụ thì thực hiện đăng ký thay đổi bên bảo đảm. 

- Quy định bổ sung yêu cầu phải thực hiện thủ tục chứng nhận quyền sở hữu 

trước khi đăng ký thay đổi để bổ sung tài sản bảo đảm đối với trường hợp người sử 

dụng đất hoặc người thứ ba tạo lập công trình xây dựng hoặc tài sản khác gắn liền 
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với đất không thuộc tài sản bảo đảm theo thỏa thuận trong hợp đồng bảo đảm và có 

nhu cầu bổ sung tài sản này để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ. 

- Quy định đối với trường hợp rút bớt tài sản bị thu hồi, bị phá dỡ, bị tiêu 

hủy hoặc bị tịch thu và đồng thời bổ sung tài sản bảo đảm đối với quyền sử dụng 

đất, nhà ở, công trình xây dựng hoặc tài sản khác gắn liền với đất được thay thế, 

được trao đổi hoặc được tạo lập thì thực hiện đăng ký thay đổi. 

- Bổ sung quy định trường hợp người sử dụng đất, chủ sở hữu nhà ở, chủ sở 

hữu công trình xây dựng hoặc chủ sở hữu tài sản khác gắn liền với đất có yêu cầu 

đăng ký biến động đất đai do đo đạc xác định lại diện tích, gia hạn thời hạn sử 

dụng đất trước khi chấm dứt thời hạn sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất 

hoặc trường hợp khác theo quy định của pháp luật về đất đai thì Văn phòng đăng 

ký đất đai không yêu cầu xóa đăng ký đối với nội dung biện pháp bảo đảm đã được 

đăng ký trước khi thực hiện thủ tục đăng ký biến động đất đai. 

- Quy định cụ thể giải quyết đăng ký trong trường hợp thông tin về tài sản 

bảo đảm trong hợp đồng bảo đảm bao gồm tài sản khác ngoài quyền sử dụng đất, 

tài sản gắn liền với đất; quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất là tài sản chung 

của vợ chồng, của các thành viên hộ gia đình, của nhóm người sử dụng đất hoặc 

thuộc doanh nghiệp tư nhân./. 
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TÁC ĐỘNG CỦA NGHỊ ĐỊNH 99/2022/NĐ-CP ĐỐI VỚI HOẠT 

ĐỘNG ĐĂNG KÝ BIỆN PHÁP BẢO ĐẢM TẠI CÁC  

TỔ CHỨC TÍN DỤNG 

Câu lạc bộ Pháp chế Ngân hàng  

                 Hiệp hội Ngân hàng Việt Nam 

  

I. Sự cần thiết ban hành Nghị định 99/2022/NĐ-CP 

1. Ngày 01/09/2017, Chính phủ ban hành Nghị định số 102/2017/NĐ-CP về 

đăng ký biện pháp bảo đảm (“Nghị định 102”), có hiệu lực thi hành từ ngày 

15/10/2017. Sau hơn 05 năm Nghị định 102 được áp dụng, quyền và lợi ích hợp 

pháp của các TCTD với tư cách là bên nhận bảo đảm trong các giao dịch bảo đảm 

về cơ bản đã được bảo vệ tốt hơn: Việc đăng ký biện pháp bảo đảm là điều kiện có 

hiệu lực đối với các giao dịch thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất 

đã được chứng nhận quyền sở hữu. Đồng thời, việc đăng ký biện pháp bảo đảm 

làm phát sinh hiệu lực đối kháng của bên nhận bảo đảm đối với bên thứ ba, từ đó 

hình thành quyền truy đòi tài sản của bên nhận bảo đảm hoặc đảm bảo thứ tự ưu 

tiên thanh toán trong trường hợp một tài sản được bảo đảm thực hiện nghĩa vụ 

đồng thời tại nhiều bên nhận bảo đảm. Nghị định 102 đã dần chứng minh được vai 

trò và tác động tích cực đến hoạt động cấp tín dụng, nhận bảo đảm, góp phần bảo 

vệ quyền lợi của các TCTD và là cơ sở, công cụ hiệu quả để các TCTD thu hồi 

nợ vay thông qua việc thực hiện quyền xử lý đối với tài sản bảo đảm của khách 

hàng vay/bên bảo đảm. 

2. Bên cạnh những kết quả đạt được, các quy định về đăng ký biện pháp bảo 

đảm tại Nghị định 102 và thực tiễn áp dụng pháp luật của các cơ quan có thẩm 

quyền (Trung tâm đăng ký giao dịch, tài sản; Văn phòng đăng ký đất đai) cho thấy 

vẫn còn tồn tại những bất cập, hạn chế nhất định, dẫn đến khó khăn cho các tổ 

chức, cá nhân trong quá trình thi hành, có thể kể đến như: Chưa ghi nhận tư cách 

của Chi nhánh, Phòng giao dịch của TCTD trong hoạt động đăng ký biện pháp bảo 

đảm; Chưa ghi nhận tư cách của chủ doanh nghiệp tư nhân đối với các giao dịch 

bảo đảm bằng tài sản của chủ doanh nghiệp tư nhân; Vướng mắc về thời hạn giải 

quyết hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm; Vấn đề xóa đăng ký biện pháp bảo đảm 

khi Bên thế chấp thực hiện các thủ tục đăng ký biến động đất đai… 

Bên cạnh một số khó khăn, vướng mắc nêu trên, với thực trạng Nghị định số 

21/2021/NĐ-CP quy định thi hành Bộ luật Dân sự về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ 
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đã được Chính phủ ban hành ngày 29/03/2021 và có hiệu lực thi hành từ ngày 

15/05/2021, việc ban hành Nghị định thay thế Nghị định 102 là cần thiết để đảm 

bảo sự thống nhất, đồng bộ giữa các văn bản quy phạm pháp luật điều chỉnh hoạt 

động bảo đảm thực hiện nghĩa vụ, đăng ký biện pháp bảo đảm. 

III. Tác động của Nghị định 99/2022/NĐ-CP đến hoạt động đăng ký 

biện pháp bảo đảm tại các TCTD 

Ngày 30/11/2022, Chính phủ ban hành Nghị định 99/2022/NĐ-CP về đăng 

ký biện pháp bảo đảm (“Nghị định 99”), có hiệu lực thi hành từ ngày 15/01/2023, 

thay thế Nghị định 102. Nghị định 99 ra đời đã góp phần giải quyết, tháo gỡ những 

khó khăn, vướng mắc của các TCTD trong quá trình đăng ký biện pháp bảo đảm, 

quy định rõ ràng và cụ thể hơn một số phạm trù, khái niệm về hoạt động đăng ký 

biện pháp bảo đảm, cho thấy sự quan tâm lắng nghe, tiếp thu ghi nhận của Chính 

phủ, Ban soạn thảo Nghị định đối với ý kiến đóng góp của các TCTD nói riêng, 

các cá nhân tổ chức có liên quan đến hoạt động đăng ký biện pháp bảo đảm nói 

chung. 

1.Về đăng ký biện pháp bảo đảm đối với các giao dịch bảo đảm thực 

hiện nghĩa vụ của bên thứ ba 

Trong quá trình thi hành Nghị định 102, một số cơ quan đăng ký có quan 

điểm không chấp thuận các giao dịch đăng ký biện pháp bảo đảm bằng tài sản của 

bên thứ ba vì cho rằng Nghị định 102 không có quy định cụ thể về nội dung này. 

Mặc dù các trường hợp này chỉ là thiểu số nhưng cũng đã gây ra những khó khăn, 

ảnh hưởng nhât định đối với hoạt động nhận bảo đảm, đăng ký biện pháp bảo đảm 

của các TCTD. Giải quyết vướng mắc này, Nghị định 99 đã quy định rõ tại điều 

khoản giải thích từ ngữ, theo đó: “Đăng ký biện pháp bảo đảm là việc cơ quan 

đăng ký ghi, cập nhật vào Sổ đăng ký hoặc vào Cơ sở dữ liệu về biện pháp bảo 

đảm về việc bên bảo đảm dùng tài sản để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của mình 

hoặc của người khác hoặc đồng thời bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của mình và của 

người khác đối với bên nhận bảo đảm”. Nội dung này cũng đảm bảo tương thích, 

thống nhất với quy định của Nghị định 21/2021/NĐ-CP ngày 19/03/2021 của 

Chính phủ quy định thi hành Bộ luật Dân sự về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ (“Nghị 

định 21”)6  

2. Về việc sửa đổi tiêu đề của hợp đồng bảo đảm trong quá trình đăng 

ký biện pháp bảo đảm 

 
6 Theo quy định tại khoản 3 Điều 4 Nghị định 21: “Trường hợp chủ sở hữu tài sản và bên nhận bảo đảm thỏa 

thuận dùng tài sản để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ của người khác thì áp dụng quy định về cầm cố tài sản, thế chấp 

tài sản”. 
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Đối với các giao dịch thế chấp bất động sản bảo đảm cho bên thứ ba, một số 

TCTD quy định tiêu đề của hợp đồng là “Hợp đồng thế chấp bất động sản để bảo 

đảm cho nghĩa vụ của người khác”. Tuy nhiên khi tiến hành thủ tục đăng ký biện 

pháp bảo đảm, phát sinh trường hợp cơ quan đăng ký biện pháp bảo đảm không 

chấp thuận tiêu đề của hợp đồng và yêu cầu TCTD, Bên thế chấp sửa đổi lại tiêu 

đề (VD: Sửa lại thành “Hợp đồng thế chấp bất động sản” hoặc “Hợp đồng bảo 

lãnh bằng tài sản của bên thứ ba”). Về mặt pháp lý, căn cứ quy định của pháp luật 

hiện hành, việc điều chỉnh tiêu đề hợp đồng không làm ảnh hưởng đến hiệu lực, 

giá trị pháp lý của hợp đồng, tuy nhiên điều này sẽ dẫn đến phiền hà, phát sinh 

thêm nhiều thủ tục cho TCTD, Bên thế chấp – Phải ký lại Hợp đồng thế chấp và 

công chứng/chứng thực lại chỉ để sửa đổi tiêu đề của hợp đồng. 

Giải quyết vướng mắc nêu trên, Nghị định 99 quy định cụ thể hơn về trách 

nhiệm của cơ quan đăng ký tại khoản 2 Điều 5 (Nguyên tắc đăng ký, cung cấp 

thông tin): “Thực hiện đúng thẩm quyền, nhiệm vụ, căn cứ, thủ tục và thời hạn; 

không làm phát sinh thủ tục khác với quy định của Nghị định; không yêu cầu nộp 

thêm bất cứ giấy tờ nào hoặc không yêu cầu kê khai thêm bất cứ thông tin nào mà 

Nghị định không quy định trong hồ sơ đăng ký; không yêu cầu sửa lại tên hợp 

đồng bảo đảm, nội dung thỏa thuận trong hợp đồng bảo đảm; phải chịu trách 

nhiệm trước pháp luật trong trường hợp vi phạm nguyên tắc này”. 

3. Về ghi nhận tư cách của Chi nhánh, Phòng giao dịch của TCTD trong 

hoạt động đăng ký biện pháp bảo đảm 

Theo quy định tại khoản 1 Điều 3 Thông tư 21/2013/TT-NHNN ngày 

09/09/2013 của Thống đốc NHNNVN quy định về mạng lưới hoạt động của ngân 

hàng thương mại: “Mạng lưới hoạt động của ngân hàng thương mại bao gồm chi 

nhánh, phòng giao dịch, văn phòng đại diện, đơn vị sự nghiệp ở trong nước”. 

Trong thực tế, Chi nhánh và Phòng Giao dịch đều là các đơn vị thực hiện hoạt 

động ngân hàng theo phân công, chỉ định của pháp nhân. Do đó, Nghị định về đăng 

ký biện pháp bảo đảm cần bổ sung, ghi nhận tư cách của Chi nhánh và Phòng giao 

dịch trong việc đứng tên người yêu cầu đăng ký biện pháp bảo đảm, người yêu cầu 

cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm. 

Về nội dung này, Ban soạn thảo Nghị định đã có sự lắng nghe, tiếp thu ý 

kiến đóng góp của các TCTD và bổ sung quy định ghi nhận tư cách của Chi nhánh 

và Phòng giao dịch tại khoản 8 Điều 8 Nghị định 99: “Trường hợp chi nhánh của 

pháp nhân, chi nhánh hoặc phòng giao dịch của pháp nhân là tổ chức tín dụng 

(gọi chung là chi nhánh) được pháp nhân giao nhiệm vụ thực hiện chức năng của 

pháp nhân về yêu cầu đăng ký, về yêu cầu cung cấp thông tin theo điều lệ, quy chế 

hoạt động hoặc theo ủy quyền, chỉ định của người đại diện hợp pháp của pháp 
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nhân thì chi nhánh là người đứng tên người yêu cầu đăng ký, người yêu cầu cung 

cấp thông tin trên Phiếu yêu cầu đăng ký, Phiếu yêu cầu cung cấp thông tin… văn 

bản có nội dung về việc pháp nhân giao nhiệm vụ cho chi nhánh thực hiện chức 

năng của pháp nhân trong yêu cầu đăng ký, yêu cầu cung cấp thông tin là tài liệu 

phải có trong hồ sơ đăng ký, hồ sơ cung cấp thông tin”. Đồng thời, khoản 2 Điều 

12 Nghị định 99 cũng quy định: “Trường hợp chi nhánh của pháp nhân đứng tên 

người yêu cầu đăng ký thì chữ ký, con dấu (nếu có) của pháp nhân được thay thế 

bằng chữ ký, con dấu (nếu có) của chi nhánh”. Việc ghi nhận tư cách của Chi 

nhánh và Phòng giao dịch tại Nghị định 99 tạo cơ sở pháp lý rõ ràng, cụ thể cho 

các TCTD trong việc phân giao nhiệm vụ cho các đơn vị trực thuộc trong việc xác 

lập các biện pháp bảo đảm cũng như đăng ký biện pháp bảo đảm.  

Lúc này, một vấn đề nữa cần được đặt ra là khi TCTD có sự thay đổi về Chi 

nhánh/Phòng Giao dịch đại diện quản lý/thực hiện các hồ sơ với Bên bảo đảm thì có 

phải thực hiện thủ tục đăng ký thay đổi nội dung biện pháp bảo đảm đã đăng ký hay 

không? Về bản chất, việc thay đổi Chi nhánh/Phòng Giao dịch chỉ là thay đổi đơn vị 

đại diện cho TCTD trong giao dịch bảo đảm, không làm thay đổi tư cách Bên nhận 

bảo đảm của TCTD (TCTD vẫn là pháp nhân chịu trách nhiệm trong các giao dịch) 

nên cần tiếp cận theo hướng thay đổi này không phải là sự kiện làm phát sinh thủ tục 

đăng ký thay đổi. Tuy nhiên trên thực tế, có nhiều Văn phòng đăng ký đất đai có 

quan điểm yêu cầu TCTD, Bên thế chấp phải thực hiện thủ tục đăng ký thay đổi. 

Mặc dù khoản 2 Điều 12 Nghị định 99 có đề cập (“Trường hợp pháp nhân thay đổi 

thông tin về chi nhánh hoặc thay đổi chi nhánh thì chữ ký, con dấu (nếu có) của 

chi nhánh có thông tin thay đổi hoặc của chi nhánh mới được thay thế cho chữ ký, 

con dấu (nếu có) của chi nhánh được thay đổi”) nhưng chưa thực sự cụ thể, rõ 

ràng về việc phải/không phải đăng ký thay đổi. Vì vậy, kính đề nghị Cục Đăng ký 

quốc gia giao dịch bảo đảm nghiên cứu, xem xét phối hợp với các đơn vị có liên 

quan để có văn bản hướng dẫn thống nhất các Văn phòng đăng ký đất đai, Trung 

tâm đăng ký giao dịch, tài sản về nội dung trên theo hướng tiết giảm thủ tục hành 

chính cho TCTD, Bên thế chấp. 

4. Về đăng ký biện pháp bảo đảm đối với các giao dịch bảo đảm bằng 

tài sản của chủ doanh nghiệp tư nhân 

Bộ luật Dân sự 2015 quy định phạm vi điều chỉnh bao gồm quyền, nghĩa vụ 

về nhân thân và tài sản của cá nhân, pháp nhân. Với tư cách là chủ thể không có tư 

cách pháp nhân, các giao dịch liên quan đến tài sản đứng tên doanh nghiệp tư nhân 

sau thời điểm Bộ luật Dân sự 2015 có hiệu lực thi hành (ngày 01/01/2017) sẽ phải 

do chủ doanh nghiệp tư nhân xác lập, thực hiện. Trên cơ sở nguyên tắc này, đa 

phần các TCTD yêu cầu chủ doanh nghiệp tư nhân ký kết hợp đồng bảo đảm đối 
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với các biện pháp bảo đảm bằng tài sản đứng tên doanh nghiệp tư nhân, trong 

trường hợp tài sản được chứng nhận quyền sử dụng, sở hữu trong thời kỳ hôn nhân 

của chủ doanh nghiệp tư nhân và người hôn phối của chủ doanh nghiệp tư nhân thì 

hợp đồng bảo đảm còn phải có sự tham gia xác lập của người hôn phối.  

Tuy nhiên, thực tế cho thấy nhiều Văn phòng đăng ký đất đai không chấp 

thuận phương thức thực hiện nêu trên của các TCTD mà yêu cầu vẫn phải ghi 

nhận, thể hiện trên hợp đồng bảo đảm, đơn đăng ký bảo đảm thông tin Bên thế 

chấp là doanh nghiệp tư nhân (mà không phải là chủ doanh nghiệp tư nhân) nhằm 

thống nhất, đảm bảo tính khớp đúng đối với chủ thể đứng tên trên Giấy chứng 

nhận quyền sở hữu, sử dụng tài sản (là doanh nghiệp tư nhân). Điều này dẫn đến hệ 

quả đã có không ít trường hợp TCTD, Bên thế chấp phải ký lại Hợp đồng thế chấp, 

thực hiện lại thủ tục công chứng/chứng thực do Văn phòng đăng ký đất đai không 

chấp thuận đăng ký biện pháp bảo đảm. 

Giải quyết vấn đề nêu trên, Nghị định 99 đã quy định cụ thể tư cách của chủ 

doanh nghiệp tư nhân trong việc đứng tên người yêu cầu đăng ký biện pháp bảo 

đảm tại khoản 9 Điều 9, khoản 3 Điều 12 và khoản 6 Điều 37: “Trường hợp bảo 

đảm thực hiện nghĩa vụ bằng tài sản thuộc doanh nghiệp tư nhân mà người yêu 

cầu đăng ký là bên bảo đảm thì có thể đứng tên người yêu cầu đăng ký là chủ 

doanh nghiệp tư nhân hoặc tên doanh nghiệp tư nhân”, “Trường hợp bảo đảm 

thực hiện nghĩa vụ bằng tài sản thuộc doanh nghiệp tư nhân thì chữ ký trên Phiếu 

yêu cầu đăng ký là chữ ký của chủ doanh nghiệp tư nhân, sử dụng con dấu của 

doanh nghiệp tư nhân (nếu có) nếu kê khai người yêu cầu đăng ký là doanh nghiệp 

tư nhân”, “Bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất mà Giấy 

chứng nhận ghi tên doanh nghiệp tư nhân nhưng thông tin về bên bảo đảm trong 

hợp đồng bảo đảm là họ, tên của chủ doanh nghiệp tư nhân hoặc họ, tên của chủ 

doanh nghiệp tư nhân và vợ, chồng của chủ doanh nghiệp tư nhân thì thông tin về 

bên bảo đảm trên Phiếu yêu cầu đăng ký theo thông tin được ghi trong hợp đồng 

bảo đảm”. 

 5. Về áp dụng hồ sơ điện tử trong hoạt động đăng ký biện pháp bảo 

đảm 

Theo các quy định của Nghị định 99: 

(i) Trường hợp hồ sơ đăng ký được nộp qua hệ thống đăng ký trực tuyến thì 

chữ ký, con dấu trong một số trường hợp (quy định tại các khoản 1, 2, 3, 4, 5, 6 và 8 

Điều 12) có thể được thay thế bằng chữ ký điện tử, con dấu điện tử. Chữ ký điện tử, 

con dấu điện tử có giá trị pháp lý như chữ ký, con dấu được sử dụng trên văn bản 

giấy. 
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(ii) Trường hợp kết quả đăng ký được trả bằng bản điện tử thì kết quả bằng 

bản điện tử có giá trị pháp lý như kết quả bằng bản giấy. 

(iii) Bổ sung về hình thức của Sổ đăng ký: Có thể là sổ giấy, sổ điện tử hoặc 

đồng thời là sổ điện tử; 

Các quy định nêu trên của Nghị định 99 đã góp phần tạo cơ sở pháp lý cho 

việc triển khai số hóa hồ sơ, thủ tục liên quan đến hoạt động nhận bảo đảm, đăng 

ký biện pháp bảo đảm tại các TCTD. Đồng thời, việc quy định công nhận giá trị 

pháp lý của chữ ký điện tử, con dấu điện tử cũng phù hợp với xu thế của thời đại 

công nghệ 4.0 và bối cảnh các TCTD đang triển khai đẩy mạnh mục tiêu chuyển 

đổi ngân hàng số. 

 6. Về thời hạn giải quyết hồ sơ đăng ký 

Tương tự Nghị định 102, đối với thời hạn giải quyết hồ sơ đăng ký, Nghị 

định 99 quy định cơ quan đăng ký có trách nhiệm giải quyết hồ sơ đăng ký trong 

ngày làm việc nhận được hồ sơ hợp lệ, nếu thời điểm nhận hồ sơ sau 15 giờ cùng 

ngày thì có thể hoàn thành việc đăng ký trong ngày làm việc tiếp theo; trường hợp 

cơ quan đăng ký có lý do chính đáng phải kéo dài thời gian giải quyết hồ sơ đăng 

ký thì thời hạn giải quyết hồ sơ không quá 03 ngày làm việc. 

Tuy nhiên, so với Nghị định 102, Nghị định 99 đã bổ sung thêm quy định về 

trách nhiệm của cơ quan đăng ký: Trong trường hợp cơ quan đăng ký kéo dài thời 

gian giải quyết hồ sơ đăng ký do có lý do chính đáng thì phải thông báo có nêu rõ 

lý do cho người yêu cầu đăng ký bằng bản giấy hoặc văn bản điện tử hoặc bằng 

hình thức khác thuận lợi cho người yêu cầu đăng ký và phù hợp với điều kiện của 

cơ quan đăng ký ngay khi có lý do chính đáng. 

Việc bổ sung quy định về trách nhiệm thông báo của cơ quan đăng ký là 

thiết thực, giúp bảo vệ quyền lợi của TCTD vì trên cơ sở văn bản thông báo của cơ 

quan đăng ký, TCTD có thể thông tin cho Bên được cấp tín dụng, Bên bảo đảm về 

sự kiện hồ sơ đăng ký bị kéo dài thời gian xử lý do cơ quan đăng ký có lý do chính 

đáng, hạn chế các trường hợp Bên được cấp tín dụng khiếu nại TCTD vì cho rằng 

TCTD chậm trễ cấp tín dụng, giải ngân dẫn đến quyền lợi của Bên được cấp tín 

dụng bị ảnh hưởng (trong khi việc chậm cấp tín dụng, giải ngân do chưa hoàn thiện 

thủ tục về biện pháp bảo đảm không phải là lỗi của TCTD). 

Bên cạnh đó, để tăng tính khả thi của quy định nêu trên trong thực tiễn hoạt 

động đăng ký biện pháp bảo đảm, tại các lần sửa đổi, bổ sung Nghị định đăng ký 

biện pháp bảo đảm sau này, Cục Đăng ký quốc gia giao dịch bảo đảm có thể xem 

xét phối hợp với các đơn vị có liên quan bổ sung thêm quy định về chế tài xử lý 

đối với cơ quan đăng ký nếu việc trả hồ sơ vượt quá thời hạn quy định nhưng 
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không có lý do chính đáng, không do trở ngại khách quan hoặc nguyên nhân bất 

khả kháng, dẫn đến gây ra thiệt hại, ảnh hưởng đến quyền lợi của Bên bảo đảm, 

Bên nhận bảo đảm, Người có nghĩa vụ được bảo đảm. 

7. Về việc xóa đăng ký biện pháp bảo đảm khi thực hiện thủ tục đăng ký 

biến động đất đai 

Đối với các giao dịch nhận thế chấp bằng quyền sử dụng đất, trong quá trình 

thế chấp, Bên thế chấp có thể đề nghị TCTD cho thực hiện thủ tục tách thửa, hợp 

thửa hoặc các thủ tục đăng ký biến động đất đai khác liên quan đến diện tích, kích 

thước của thửa đất. Trường hợp TCTD chấp thuận, đa phần các Văn phòng đăng 

ký đất đai đều sẽ yêu cầu TCTD phải giải chấp, phối hợp với Bên thế chấp thực 

hiện thủ tục xóa đăng ký biện pháp bảo đảm thì mới đồng ý thực hiện thủ tục tách 

thửa, hợp thửa hoặc các thủ tục đăng ký biến động đất đai khác liên quan đến diện 

tích, kích thước của thửa đất cho Bên thế chấp. Điều này sẽ dẫn đến rủi ro cho 

TCTD vì sau khi giải chấp, xóa đăng ký biện pháp bảo đảm và Bên thế chấp hoàn 

thiện các thủ tục có thể không phối hợp thế chấp quyền sử dụng đất lại cho Ngân 

hàng, khoản vay của Bên thế chấp/Người có nghĩa vụ được bảo đảm do đó trở 

thành không có tài sản bảo đảm, gây ảnh hưởng nghiêm trọng đến quyền, lợi ích 

hợp pháp của TCTD.  

Nghị định 99 được ban hành đã tháo gỡ khó khăn, vướng mắc nêu trên của 

các TCTD. Cụ thể, theo quy định tại khoản 4 và khoản 9 Điều 36: 

“Văn phòng đăng ký đất đai không yêu cầu thực hiện việc đăng ký thay đổi 

hoặc không yêu cầu thực hiện xóa đăng ký mà chỉ thực hiện việc xác nhận thay đổi 

trên Giấy chứng nhận hoặc cấp đổi Giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật 

về đất đai đối với trường hợp có sự thay đổi thông tin của bên bảo đảm, trừ trường 

hợp thay đổi tên hoặc thay đổi về họ, tên; thay đổi thông tin về tài sản bảo đảm là 

thửa đất, nhà ở, công trình xây dựng hoặc tài sản khác gắn liền với đất so với 

thông tin trên Giấy chứng nhận do dồn điền đổi thửa, do đo đạc xác định lại diện 

tích, kích thước, do chia, tách, hợp nhất, sáp nhập mà không làm thay đổi quyền sử 

dụng, quyền sở hữu tài sản của bên bảo đảm đối với tài sản này”. 

“Trường hợp người sử dụng đất, chủ sở hữu nhà ở, chủ sở hữu công trình 

xây dựng hoặc chủ sở hữu tài sản khác gắn liền với đất có yêu cầu đăng ký biến 

động đất đai do đo đạc xác định lại diện tích, gia hạn thời hạn sử dụng đất trước 

khi chấm dứt thời hạn sử dụng đất, chuyển mục đích sử dụng đất hoặc trường hợp 

khác theo quy định của pháp luật về đất đai thì Văn phòng đăng ký đất đai không 

yêu cầu xóa đăng ký đối với nội dung biện pháp bảo đảm đã được đăng ký trước 

khi thực hiện thủ tục đăng ký biến động đất đai”. 
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8. Về việc đăng ký đối với bất động sản thuộc quyền sử dụng, sở hữu 

chung của vợ chồng 

Theo quy định của Luật Hôn nhân và gia đình 2014, tài sản được chứng 

nhận quyền sử dụng, sở hữu trong thời kỳ hôn nhân của vợ chồng là tài sản chung 

(trừ trường hợp được thừa kế riêng, được tặng cho riêng…). Căn cứ quy định này, 

đối với các giao dịch bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất 

được chứng nhận quyền sử dụng, sở hữu trong thời kỳ hôn nhân của vợ chồng Bên 

thế chấp nhưng  trên Giấy chứng nhận chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc của chồng thì 

các TCTD sẽ yêu cầu cả 02 vợ chồng cùng tham gia xác lập Hợp đồng thế chấp với 

Ngân hàng (hoặc có thể theo phương thức người vợ hoặc người chồng ủy quyền 

cho người còn lại đại diện ký kết Hợp đồng). Tuy nhiên, khi tiến hành đăng ký 

biện pháp bảo đảm, một số Văn phòng đăng ký đất đai không chấp thuận vì cho 

rằng chủ thể xác lập Hợp đồng thế chấp phải tương thích với chủ thể được ghi 

nhận trên Giấy chứng nhận, đồng nghĩa với việc chỉ người có tên trên Giấy chứng 

nhận mới được ký hợp đồng với TCTD. Trong trường hợp thực hiện theo quan 

điểm của Văn phòng đăng ký đất đai, TCTD sẽ đối mặt với rủi ro lớn nếu phát sinh 

tranh chấp với Bên thế chấp/Người có nghĩa vụ được bảo đảm bởi khi đó, Tòa án 

giải quyết tranh chấp thường sẽ có quan điểm tuyên Hợp đồng thế chấp vô hiệu 

toàn bộ/một phần vì không có sự tham gia xác lập, ký kết của đầy đủ các chủ thể 

có quyền sử dụng, sở hữu đối với tài sản thế chấp. 

Nghị định 99 được ban hành đã tháo gỡ khó khăn, vướng mắc nêu trên của 

các TCTD. Cụ thể, theo quy định tại khoản 4 Điều 37: “Tài sản bảo đảm là quyền 

sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất thuộc tài sản chung của vợ chồng mà Giấy 

chứng nhận chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc của chồng là người sử dụng đất, chủ sở 

hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất nhưng thông tin về bên bảo đảm trong hợp 

đồng bảo đảm bao gồm cả vợ và chồng thì người yêu cầu đăng ký kê khai thông tin 

về bên bảo đảm trên Phiếu yêu cầu đăng ký bao gồm cả vợ và chồng”. 

9. Về việc hủy đăng ký biện pháp bảo đảm 

So với Nghị định 102, Nghị định 99 bổ sung chế định Hủy đăng ký: Là việc 

cơ quan đăng ký ghi, cập nhật vào Sổ đăng ký hoặc vào Cơ sở dữ liệu về việc 

không công nhận kết quả đăng ký kể từ thời điểm biện pháp bảo đảm được đăng ký 

do có căn cứ hủy. Một trong những trường hợp cơ quan đăng ký có quyền hủy 

đăng ký là khi biện pháp bảo đảm đã được đăng ký mà cơ quan đăng ký nhận được 

bản án, quyết định của Tòa án có hiệu lực pháp luật có quyết định về việc đăng ký 

phải bị hủy toàn bộ hoặc một phần. 
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Liên quan đến quy định nêu trên, tại một số TCTD đã phát sinh trường hợp 

Tòa án khi xét xử vụ án hình sự liên quan đến khách hàng, Bên bảo đảm (mà tài 

sản của khách hàng, Bên bảo đảm đang được cầm cố, thế chấp tại TCTD) tuyên xử 

lý kê biên các tài sản này để thực hiện nghĩa vụ bồi thường của khách hàng, Bên 

bảo đảm cho người bị hại hoặc nguyên đơn dân sự trong vụ án. Tuy nhiên, nội 

dung tuyên của Tòa án không đảm bảo về tư cách bên nhận bảo đảm ngay tình của 

TCTD nên TCTD tiến hành đề nghị người có thẩm quyền kháng nghị theo thủ tục 

giám đốc thẩm đối với bản án của Tòa án. Mặc dù vậy, trong quá trình kháng nghị 

đốc thẩm thì tài sản đã bị chuyển nhượng, sang tên cho chủ thể khác để thi hành 

bản án của Tòa án, dẫn đến TCTD không có tài sản để xử lý, hình thành hậu quả 

không thể khắc phục được.  

Giải quyết một phần khó khăn, vướng mắc nêu trên của các TCTD, khoản 3 

Điều 21 Nghị định 99 quy định: “Trường hợp việc đăng ký đã bị hủy… mà cơ 

quan đăng ký nhận được bản án hoặc quyết định có hiệu lực pháp luật của Tòa 

án, của cơ quan khác có thẩm quyền về việc khôi phục lại kết quả đăng ký đã bị 

hủy thì cơ quan đăng ký ghi, cập nhật lại nội dung đăng ký vào Sổ đăng ký hoặc 

vào Cơ sở dữ liệu. 

Trường hợp khôi phục việc đăng ký đã bị hủy tại Văn phòng đăng ký đất đai 

thì cơ quan này thông báo bằng văn bản cho người đang giữ Giấy chứng nhận nộp 

lại giấy này để Văn phòng đăng ký đất đai ghi trên Giấy chứng nhận về kết quả 

đăng ký được khôi phục. Trường hợp Giấy chứng nhận không được nộp lại thì việc 

khôi phục việc đăng ký đã bị hủy vẫn có hiệu lực”. Để bảo vệ tốt hơn quyền, lợi 

ích hợp pháp của các TCTD trong các trường hợp nhận thế chấp ngay tình, bên 

cạnh quy định tại khoản 3 Điều 21 Nghị định 99 như đã viện dẫn thì tại các lần sửa 

đổi, bổ sung Nghị định đăng ký biện pháp bảo đảm sau này, Cục Đăng ký quốc gia 

giao dịch bảo đảm có thể xem xét phối hợp với các đơn vị có liên quan bổ sung 

quy định về việc biện pháp bảo đảm có thể được hoãn việc hủy đăng ký đăng ký 

nếu có văn bản của người có thẩm quyền, cơ quan có thẩm quyền yêu cầu cơ quan 

đăng ký hoãn việc hủy đăng ký. 

 

 

 

 

 


