BO TU PHAP

CHUONG TRINH HQI NGHI TRIEN KHAI THU'C HIEN NGHI PINH SO
99/2022/ND-CP NGAY 30 THANG 11 NAM 2022 CUA CHINH PHU VE
PANG KY BIEN PHAP BAO PAM

1. Thoi gian: Sang ngay 16 thang 02 nam 2023 (thr Nam)
2. Dia diém:

- Piém cau Trung wong tai Hoi truong Pa Ning, tru sé Bo Tu phap

- Piém cau tai 63 diém ciu tinh, thanh phé tryc thuoc TW: Phong hop truc tuyén
cua Cuc Thi hanh an dan sy dia phuong

3. Chi tri Hoi nghi

- Pong chi Nguyén Khanh Ngoc - Thir truéng Bo Tu phép

- Pong chi Pham Tuan Ngoc - Cuc truong Cuc Pang ky quoc gia giao dich bao dam

Thoi gian Noi dung Nguoi chu tri, thuc hién
7h30 - 8h00 | Pon tiép dai biéu Ban T6 chirc
8h00 - 8h10 Tuyén bb 1y do, gi6i thiéu dai biéu, moi | Pai dién Lanh dao Cuc Pang ky quc gia
cac dong chi Lanh dao chu tri Ho1 nghi giao dich bao dam
(s A : A . Th truong Bo Tu phap
8h10 - 8h30 | Phat biéu khai mac Hoi nghi Nguyan Khanh Ngoc
Chuyén dé cua B6 Tu phap: Mot sb nodi
dung mdi, co ban trong quy dinh cua ,
8h30 - 9h30 Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP ngay | Pai dién Lanh dao Cuc Pang ky quoc gia
30/11/2022 cua Chinh phu v€ dang ky giao dich bao dam
bién phap bao ddm va cong tac trién khai
thi hanh Nghi dinh
9h30-09h45 Nghi giai lao
Tham luan: Tr,ién }(hai mét $6 quy dit}h
o9hd5 - 10h05 | V€ dang ky thé chap quyén st dung dat, bPai dién B Tai nguyén va

tai san gan ljén v6i dét theo quy dinh cua
Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP

Moi truong

10h05-10h25

Tham luan: Tac g’@ng cua Nghi dinh
99/2022/ND-CP doi véi hoat dong dang

Dai dién Hi¢p hoi Ngan hang

10h25-11h15

ky bién phap bao dam tai cac T6 chirc tin Viét Nam
dung
Thtr truong Bo Tu phap
Nguyén Khanh Ngoc

Trao do1, thao luan

Cuc trudng Cuc Bang ky ql}éc gia giao
dich bdo dam Pham Tuan Ngoc

11h15-11h30

Két luan, bé mac Hoi nghi

Thur truong B Tu phap
Nguyén Khanh Ngoc

BAN TO CHUC




MOT SO NQI DUNG MOI, CO BAN TRONG QUY PINH CUA NGHI PINH SO
99/2022/ND-CP NGAY 30/11/2022 CUA CHINH PHU VE PANG KY BIEN PHAP
BAO PAM VA CONG TAC TRIEN KHAI THI HANH NGHI PINH

Cuc Ping ky qudc gia giao dich bao dam, B6 Tu phéap

Ngay 30 thang 11 niam 2022, Chinh phu di ban hanh Nghi dinh s6
99/2022/ND-CP vé dang ky bién phap bao dam (sau dy goi la Nghi dinh), c6 hiéu
lwc thi hanh tir ngay 15 thang 01 nam 2023 (thay thé Nghi dinh s6 102/2017/ND-
CP ngay 01/9/2017).

A. MUC TIEU, QUAN PIEM XAY DUNG NGHI BINH
|. Muc tiéu

Pam bao su dong bo, thong nhat cta khudn kho phap luat vé bao dam thyc
hién nghia vu va phap luat khac lién quan; thuc hién hi€u qua cai cach thu tuc hanh
chinh, nang cao chét lugng cung cép dich vu cong, hoat dong cua co quan dang ky
va hé thong ding ky; khic phuc nhitng vudng mic, bat cap, dong thdi ndm bit, bao
quat dugc nhimg van d& méi, yéu cAu mdi phat sinh trong thuc tién va trong quy

dinh cua phap luat vé ding ky bién phap bao dam.
II. Quan diém

1. Bam bao phu hop voi dudng 161, chu treong ciia Pang, chinh sach ctia Nha
nuéc; tinh hop hién, tinh hop phap, tinh thong nhat, tinh twong thich ctia Nghi dinh
v6i hé thdng phap luat, didu udc qubc té c6 lién quan ma Cong hoa x3 hoi chu

nghia Vi¢t Nam la thanh vién.

2. Bam sat phuong cham hanh dong, trong tam chi dao, diéu hanh cta Chinh
phu vé cai cach thu tuc hanh chinh, ddm bao hiéu qua, thuc chét ge"ln voil déy manh
thue hién chuyén d6i sé qudc gia, cung cip cac dich vu cong cho ngudi dan, doanh
nghiép, tao moi truong kinh doanh théng thoang, thuan loi hon, gop phan phat
trién an toan, on dinh viéc tiép can von cho nén kinh té.

3. Pam bao phu hop véi tham quyén cua Chinh phu trong x4y dung vin ban
quy pham phap luat; phu hop v6i quy dinh cta phap luat vé thuc hién tha tuc hanh
chinh; ké thira nhitng quy dinh con phi hop ctiia Nghi dinh sé 102/2017/ND-CP;
phap dién cac thong tu cua BO truong Bo Tu phap vé diang ky bién phap bao dam.

4. Bam sat két qua so két thi hanh phap luat, thuc tién quan 1y nha nuéc vé
dang ky bién phap bao dam.



5. Pam bao sy minh bach, cu thé, thong nhat, d& hiéu vé ngdn ngi, ki thuat
van ban trong Nghi dinh.

B. KET CAU VA MOT SO NOI DUNG MOI, CO BAN CUA NGHI DINH

I. V& két cau

Ké thira Nghi dinh s 102/2017/ND-CP, Nghi dinh duoc két cau thanh 05
chuong, 58 diéu, bao gdbm:

- Chuong 1. Quy dinh chung (Diéu 1 — DBiéu 11);

- Chuong II. Thu tuc vé ding ky bién phap bao dam (Piéu 12 — Diéu 49);

- Chuong I1I. Cung cdp thong tin vé bién phap bao dam (Piéu 50 — Diéu 53);

- Chuong IV. Quan 1y nha nuéc vé dang ky bién phap bao dam (Piéu 54,
Diéu 55);

- Chuong V. Piéu khoan thi hanh (Piéu 56 — Diéu 58).

So v6i Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP, Nghi dinh bo sung méi 12 diéu, bii bo
9 diéu, ké thira theo hudng stra d6i ndi dung va ki thuét vin ban cta 61 diéu (trong
d6 23 diéu duogc sip xép lai thanh 8 diéu); bén canh d6, bd sung Phu luc vé céc
biéu mau st dung trong ding ky, cung cip thong tin vé bién phap bao dam.

1. V& mét s6 ndi dung méi, co ban ctia Nghi dinh

1. Pham vi diéu chinh (Piéu 1, Piéu 5, Piéu 6, Dicu 24)

Ké thira Nghi dinh s6 102/2017/NB-CP, pham vi diéu chinh ctia Nghi dinh
duoc xac dinh 12 quy dinh vé ding ky, cung cip thong tin vé bién phap bao dam
bang tai san (goi chung 14 bién phap bao dam); quan Iy nha nudc vé dang ky bién
phap bao dam.

Bén canh d6, dé dam bao sy dong bd hon, thong nhat hon véi quy dinh cia
phap luat chuyén nganh dbi véi nhitng ndi dung co tinh dic thu lién quan dén
pham vi diéu chinh ctia Nghi dinh, Nghi dinh d3 b6 sung quy dinh dé 1am rd pham
vi diéu chinh, 4p dung phap lut d6i véi dang ky, cung cip thong tin vé bién phap
bao dam bang chimg khoan; co ché dang ky lién quan dén quyén sir dung khu vuc
bién, tai san gan lién v6i khu vuc bién; vé viéc ké thira hiéu lyc cia dang ky trong
truong hop c6 bién dong vé tai san dan t6i thay ddi co quan dang ky; ap dung phap
luat lién quan trong dang ky truc tuyén thudc linh vuc dit dai, khai thac, st dung
tai nguyén bién, hang khong, hang hai.

2. Cac truong hop dang ky (Piéu 4, Diéu 25, Diéu 38, Diéu 41, Diéu 44)



Bén canh ké thira cac quy dinh con phu hop ctia Nghi dinh s6 102/2017/ND-
CP, Nghi dinh vira quy dinh khai quat hon vé cac trudong hop ding ky, vira quy
dinh cu thé cac truong hop ding ky theo thAm quyén ciia co quan ding ky. Trong
d6, x4c dinh viéc ding ky dugc thuc hién ddi véi tat ca cac bién phap bao dam
béng tai san theo quy dinh ctia Bg luat Dan sy, luat khéc 1ién quan hoac theo thda
thuan gitta bén bao dam va bén nhan bao dam, trir bién phap cam giit tai san; bd
sung dang ky thong bao xur ly tai sdn bao dam la mot truong hop dang ky; quy dinh
cu thé hon ding ky bao goém ca ding ky thay déi, x6a ding ky.

Pbi v6i cac trudng hop ding ky theo tham quyén, dé minh bach, thuan loi
trong dang ky bién phap bao dam theo timg loai tai san, Nghi dinh bd sung quy
dinh vé céac truong hop dang ky thudc thim quyén ctia Vin phong ding ky dat dai
(tai Piéu 25), Cuc Hang khong Viét Nam (tai Diéu 38), Co quan dang ky tau bién
Viét Nam (tai Diéu 41), Trung tim dang ky giao dich, tai san (tai Diéu 44) dé cu
thé hon, bao quat hon d6i véi cac truong hop da duoc quy dinh tai Nghi dinh sd
102/2017/ND-CP; dong thoi, minh bach vé co ché dang ky d6i v6i bién phap bao

dam c6 tai san lién quan dén tham quyén cta hai hodc nhiéu co quan dang ky™.
3. Nguyén tic dang ky, cung cap thong tin (Diéu 5)

Pé dam bao su dong bo, théng nhat voi quy dinh ctia phap luat lién quan, tach
bach r0 rang hon trong viéc xac dinh trach nhi¢m ctua nguoi yéu cau dang ky, cua
co quan diang ky, ctia co quan khac c6 tham quyén, nguoi khac ¢ thim quyén va
dé bao quat hon nhitng van dé mang tinh nguyén tic can phai tuan thu trong ding

ky, cung cap thong tin, vé ndi dung nay, Nghi dinh da hoan thién theo hudng:

(i) Lam rd nhiing ndi dung ngudi yéu cau dang ky va co quan dang ky phai
chiu trach nhiém trong thyuc hién thu tuc dang ky, cung cap thong tin; vé viéc co
quan dang ky khong phai chiu trach nhiém va khong dugc can thi€p vao tén goi
cua hop déng, ndi dung thoa thuan cia bén bado dam va bén nhan bao dam,; vé viéc
co quan dang ky khong phai chiu trach nhiém trong thi hanh theo ndi dung ban an,
quyét dinh, van ban khac ¢ hiéu luc phap luat ctia co quan khac c6 tham quyén,

nguoi khac c6 tham quyén.

(ii) B6 sung hodc 1am rd hon cac ndi dung phai tuan tha trong ding ky lién

quan dén truong hop bao dam thuc hién nghia vu ctia nguoi khac; dén tai san gan

1 Vi du: Tai san bao dam 1a chimg khoén va quyén tai san phét sinh tir chimg khoan; cy hing nim, cong trinh tam;
dong san duogc lép dat, dat tai cong trinh xay dung hodc trén dét; hang hoa, vat tu, linh kién, thiét bi duoc lép rap,
duoc ché tao hodc duoc ché bién theo hinh thire khéc tao ra tai san moi ...



lién v&i dat ma phéap luat khong quy dinh phai dang ky quyén so hitu va ciing chua
duoc ding ky quyén sé hiru theo yéu cau; tai san gan lién véi dat 1a cdy hang nim,

cong trinh tam; quyén st dung khu vuc bién, tai san gan lién vé1 khu vuce bién.

(iii) Bo sung nguyén tic vé cung cap thong tin theo hudng, thong tin vé bién
phap bao dam di duoc diang ky dugc cung cap theo yéu ciu cua to chirc, ci nhan

hodc theo quy dinh cia phap luat.
4. V& hiéu luc cua ding ky (khoan 8 DPiéu 3, Diéu 6, Diéu 19)

Bén canh ké thira quy dinh cua Nghi dinh s 102/2017/ND-CP vé hiéu luc
cua dang ky, thoi han ¢6 hi¢u luc ctia dang ky, Nghi dinh da hoan thién hon quy

dinh lién quan dén van dé nay theo hudng:

(1) Quy dinh cuy thé hon can ct phat sinh, can cu chidm dut hiéu luc cua dang
ky, theo d6 thoi diém phat sinh hiéu luc cta dang ky 13 thoi diém ndi dung dang ky
duoc ghi, cap nhat vao S6 ding ky hodc vao Co s dit liéu vé bién phap bao dam
(Co s6 dir lidu); bo sung quy dinh trudng hop xo6a ding ky thi thoi diém cham dut
hiéu luc cua ding ky 1a thoi diém co quan diang ky ghi, cap nhat noi dung dugc x6a
vao S6 dang ky hodc vao Co s¢ dit lidu;

(ii) B6 sung cé4c truong hop ding ky thay doi lam thay doi hiéu luc cta dang
ky trong trudng hop chinh 1y thong tin ¢6 sai sot do 18i ctia nguoi yéu cau dang ky
lién quan dén tai san bao dam 1a tai san dic dinh, 1a phuong tién giao thong; kho

hang; vat co vat phu, vat dong bo; quyén tai san...;

(iii) B6 sung hau quéa phap 1y cta hiéu luc cua ding ky, dong thoi quy dinh cu
thé truong hop hiéu luc dbi khang cta bién phap bao dam khong chdm dut do co
bién dong vé tai san bao dam dan dén thay doi co quan co tham quyén ding ky,
bao gém: Chimg khoan chua diang ky tap trung tré thanh ching khoan dang ky tap
trung; chung khoan dang ky tap trung tré thanh chimg khoan khong dang ky tap
trung; hang hoa luan chuyén trong qua trinh san xuét, kinh doanh, vat tu, linh kién
duoc lép rap, duoc ché tao, duoc gia cong hoac duogc ché bién tao thanh tai san
m&i; thé chap quyén tai san phat sinh tir hgp dong mua ban nha &, tai san khac gan
lién voi dat duoc chuyén tiép sang ding ky thé chdp nha &, tai san khac gan lién
voi dat;

(iv) B6 sung co ché xac dinh hiéu luc cua ding ky thong bao xu 1y tai san bao
dam theo huéng xac dinh viéc ding ky nay la dé thong bao, cong khai viée xir Iy
tai san bao dam, khong phai 13 can cir xac 1ap hiéu luc dbi khang cua bién phéap bao

dam v&i nguoi thu ba;



(v) Bo sung co ché xac dinh hiéu lyc cta dang ky trong trudng hop chinh 1y
thong tin c6 sai sot trong ndi dung da dang ky; xur 1y hdu qua cua viéc dang ky bi

huy, cua viéc dang ky trung 1ap.
5. V& chu thé trong dang ky, cung cap thong tin (Diéu 8 — Piéu 11)

5.1. Vé nguoi yéu cau ding ky, nguoi yéu cau cung cdp théng tin (Piéu 8,
Piéu 9)

DPé dam bao sy thuan loi trong viée xac dinh chu thé trong ting truong hop
ndp ho so ding ky, dap tmg yéu cau cua cac chi thé lién quan dén ding ky bién
phap bao dam phat sinh trong thuc tién ma Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP chua
bao quat hét, Nghi dinh hoan thién hon quy dinh vé ndi dung nay theo hudng:

(i) Quy dinh 15 rang, cu thé hon dién ngudi yéu cau ding ky; tach bach ngudi
yéu cau diang ky trong ting trudong hop dang ky cu thé nhu dang ky bién phap bao
dam (dang ky 1an dau), dang ky thay doi, xoa dang ky, dang ky thong bao xir 1y tai
san bao dam..., dong thoi mo rong hon dién chu thé c6 quyén yéu cau ding ky
thay doi, yéu cdu x6a dang ky dé dam bao c6 day du co s¢ phap 1y giai quyét cac
truong hop phat sinh trong thuc tién nhu nguoi nhan chuyén giao hop phap tai san
bao dam, co quan c6 tham quyén, ngudi co tham quyén theo quy dinh cua ludt ma

khong phai 12 co quan thi hanh an dan sy, Chap hanh vién...;

(ii) B6 sung co ché phap 1y xac dinh truong hop diang ky d6i véi viée ngudi
nhan chuyén giao hop phép tai san bao dam hodc co quan cé tham quyén, nguoi co
tham quyén chi yéu ciu rat bot mot, mot sd tai san bao dam dé xoa dang ky dbi voi
tai san nay; ngudi co quyén yéu cau trong truong hop ding ky cam cd tai san, dat
coc, ky cuoc, ky quy; thong bao xtr 1y tai san bao dam; bao dam bang tai san thudc

doanh nghi¢p tu nhan,;

(iii) Quy dinh cu thé hon vé co ché phép 1y trong truong hop ngudi yéu cau
dang ky thuc hién viéc dang ky thong qua dai dién; phap nhan thuc hién dang ky
thong qua chi nhanh ctia minh; t6 chirc tin dung thuc hién yéu cau dang ky thong
qua chi nhanh hoac phong giao dich ctiia minh. Trong d6 quy dinh bao quat hon cac
cin ctr dé xac dinh nguoi dai dién, chi nhanh, phong giao dich c6 tham quyén dai

dién trong dang ky, cung cap thong tin;

(iv) Quy dinh ddy du, bao quat hon cac quyén, nghia vu cta ngudi yéu cau

dang ky, nguoi yéu cau cung cap thong tin.



5.2. Vé co quan c6 tham quyén dang ky, cung cdap thong tin (Diéu 10, Diéu
11, Diéu 24, Piéu 50, Piéu 52)

Pé dam bao su dong bo, théng nhat véi quy dinh ctia Luat Ching khoan nam
2019, phap luat vé khai thac, sir dung tai nguyén bién, déng thoi dé dam bao minh
bach, hiéu qua vé tham quyén dang ky, cung cip thong tin, Nghi dinh d3 hoan
thién hon céc quy dinh vé ndi dung nay theo hudng;

(i) B6 sung co quan c6 tham quyén ding ky, cung cip thong tin lién quan dén
chtng khoan di ding ky tap trung, quyén st dung khu vuc bién, tai san gin lién
v6i khu vuc bién; dong thoi 1am rd thim quyén dang ky lién quan dén ciy hang
nam, cong trinh tam, dong san dang duogc lép dat, dat tai hodc dat trén dit, nha 6,
cong trinh x4y dung khéng phai 1a nha &, ¢o tic, quyén tai san phat sinh tir chimg
khoan da dang ky tap trung;

(ii) Bo sung co ché tang cuong su két ndi, lién thong thong tin thong qua viéc
stt dung két qua dang ky tai co quan ding ky c6 thim quyén trong trudng hop c6
su bién dong ddi vai tai san bao dam hodc c6 su chuyén tiép vé dang ky tir co quan

dang ky nay sang co quan dang ky khac;

(iii) Hoan thién hon quy dinh vé nhiém vu, quyén han cta co quan ding ky
theo hudng bao quat dugc cac stra d6i, bo sung lién quan dén nguyén tic dang ky,
truong hop dang ky, tir chdi dang ky, hd so ding ky va thoi han giai quyét hd so
dang ky, huy dang ky, chinh 1y thong tin c6 sai sot trong ndi dung da dugc dang
ky; giai quyét khiéu nai, t6 céo;

(iv) Bo sung co ché phap 1y x4c dinh co quan cung cép thong tin trong trudng
hop t6 chirc, ca nhan tu tra ctru thong tin; trong cung cap thong tin giita co quan
dang ky v6i co quan c6 thAm quyén, ngudi c6 tham quyén.

6. V& ho so ding ky

6.1. Nghi dinh bén canh ké thira Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP vé hd so ding

ky thi ciling d4 hoan thién quy dinh theo huéng bao quat, minh bach, cu thé hon vé
hé so dang ky theo timg loai tai san thudc tham quyén cua timg co quan ding ky?;

2 Vi du: Lién quan dén ding ky ddi voi quyén sir dung dat, tai san gén lién vai dat, Nghi dinh hoic bé sung hoac sira
d6i quy dinh vé& hd so dang ky ddi véi truong hop chu dau tu thé chip dy &n bao gom ca quyén st dung dat véi
trudng hop cha dau tu chi thé chap tai san gin lién véi dat thudc du an; hd so ding ky thé chap du an dau tu xay
dung cong trinh khong phai 1a nha ¢, du an dau tu nong nghiép, du &n phat trién ring, dy 4n dau tu khac ¢6 sir dung
dat véi ho so dang ky thé chap cong trinh xay dung, tai san khéc gan lién voi dat khong phai la nha & hinh thanh
trong tuong lai thugc dy an dau tu; ho so dang ky thé Chép tai san gan lién VGi dat ma phap luat khong quy dinh phai
dang ky quyén so hitu va ciing chua duge ding ky quyén so hitu theo yéu cau; hd so chuyén tiép dang ky thé chap
quyén tai san phét sinh tir hop dong mua ban nha &, tai san khac gén lién voi dit sang dang ky thé chap nha o, tai
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bén canh d6, bo sung co ché xac dinh hd so dang ky trong trudng hop ndp hd so
thong qua hé théng diang ky truc tuyén, trong d6 ghi nhan ho so dang ky truc tuyén
c6 gia tri phap 1y nhu ho so dang ky bang ban gidy.

6.2. Vé ngon ngir sir dung trong ding ky (Piéu 7)

Pé dam bao su dong bd, thdng nhat vé ngdn ngir str dung trong dang ky, Nghi
dinh bd sung co ché phap 1y trong xac dinh ngdn ngir sir dung khi dang ky bién
phap bao dam theo hudng:

(i) Biéu mau, tai liéu va viéc ké khai trong ding ky, cung cap thong tin phai
duoc 1ap bang tiéng Viét, tiéng nudc ngoai chi duoc str dung trong cac truong hop
Sau.

- Phap lut quy dinh thu tuc ding ky duoc 1ap bang ca tiéng Viét va tiéng
nudc ngoai;
- Ho, tén cta ca nhan 1a nguodi nudc ngoai; tén cua té chirc mang qubc tich

nudc ngoai hoac dugc thanh 14p theo quy dinh cua phéap luat nude ngoai;

- Tén riéng cua tai san bao dam khong bang tiéng Viét nhung phu hop véi quy
dinh cta phép luat lién quan hodc phu hop véi quyét dinh c6 hiéu luc phap luat cia

co quan c6 tham quyén.

(i) Bo sung co ché xac dinh ngdn ngir duoc ap dung trong trudng hop tai lidu
duoc 1ap bang ca tiéng Viét va tiéng nudc ngoai nhung khong co su thdng nhat vé
ndi dung;

(iii) Gidy to, tai lidu c6 yéu td nudc ngoai duoc sir dung trong diang ky, cung
cap thong tin khong phai hop phap hoa lanh su.

6.3. Vé chir ky, con ddu trén Phiéu yéu cdu dang ky (Piéu 12)

Pé dam bao phu hop vé6i nhitng stra d6i, bo sung lién quan dén xac dinh
ngudi yéu cau ding ky, nang cao hiéu qua cai cach tha tuc hanh chinh trong ding
ky bién phdp bao dam, dem lai su thuan loi hon, chi phi thép hon cho nguo1 dan,
doanh nghiép, Nghi dinh d bd sung quy dinh vé chir kY, con diu trén Phiéu yéu
cau dang ky theo huéng:

(i) Lam rd cac truong hop chi can c6 chir ky, con dau cua mot chu thé;

san khéac ga“:tn lién voi dat; hﬁ“) so ding ky trong trudng hop ngudi yéu cau dang ky ndp dong thoi ho so dang ky bién
dong voi ho so dang ky thé chap. ..
8



(i) Xac dinh cu thé viéc st dung chit ky, con diu trong trudng hop ding ky
bién phap bao dam bang tai san thuéc doanh nghiép tu nhan; bén bao dam hoic
bén nhan bao dam gém nhiéu nguoi; bao dam thyc hién nghia vu ctia nguoi khac
hoac déng thoi bao dam thyuc hién nghia vu cua bén bao dam va ctia nguoi khac;
ngudi yéu cau ding ky 1a Cong ty quan 1y tai san cta cac to chuc tin dung Viét
Nam hoic chii thé khac tro thanh bén nhan bao dam mdi ma thudc dién khong phai
dang ky thay dbi bén nhan bao dam; ngudi yéu cau dang ky 1a c4 nhan khong biét
chit hodc 13 nguoi khuyét tat khong thé ky;

(iii) Xac dinh co ché phap 1y vé viéc sir dung chit ky, con diu trong truong
hop thuc hién viéc dang ky thong qua nguot dai dién, chi nhanh cua phép nhéan va
trong trudng hop c6 su thay doi vé ngudi dai dién, thay d6i chi nhanh cua phap
nhan;

(iv) Xac dinh co ché phap 1y vé sir dung chir ky dién tir, con dau dién tir trong
dang ky trén nguyén tic chit ky dién tir, con ddu dién tir ¢6 gia tri phap 1y nhu chir

ky, con dau dugc stir dung trén van ban.

7. Vé cach thire ndp hé so dang ky, thoi han gidi quyét hé so ding ky va trd
két qua dang ky (Diéu 13, Diéu 16, Piéu 17, Piéu 22)

7.1. Vé cach thirc ndp ho so diang ky, bén canh ké thira cac cach thirc da dugc
quy dinh tai Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP, Nghi dinh di bo sung co ché vé viée
ap dung quy dinh cua phap luat vé dat dai, vé khai thac, st dung tai nguyén bién,
vé hang khong hoidc phap luat vé hang hai trong ndp hd so ding ky duoc ndp qua
hé thong ding ky truc tuyén, qua thu dién tur.

7.2. Vé thoi han giai quyét ho so ding ky, Nghi dinh co ban ké thira quy dinh
ctia Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP, tuy nhién di duoc lam rd hon vé can ctr dé co
quan dang ky 4p dung kéo dai thoi han giai quyét hd so dang ky 1a phai c6 1y do
chinh dang va phai thuc hién viéc thong bao bang vin ban cho ngudi yéu cau ding
ky; xac dinh thot han va trach nhiém cua co quan dang ky trong truong hop xdy ra
su kién bat kha khang din dén co quan ding ky khong thé thuc hién duoc viéc
dang ky theo thu tuc va thoi han quy dinh tai Nghi dinh.

7.3. V& cach thire tra két qua ding ky, bén canh ké thira cac cach thic da duoc
quy dinh tai Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP, Nghi dinh da duoc hoan thién hon
theo huong:



(i) Lam 13 hon co ché tra két qua dang ky theo co quan ding ky dé dam bao
ddng b vai cach thirc ndp hod so cling nhu phi hop véi dic thu trong quy trinh

thuc hién tha tuc hanh chinh cta cac co quan nay;

(i) B6 sung quy dinh vé viéc tra ban gdc hodc ban chinh Gidy ching nhan 1a
thanh phan ho so dang ky;

(iii) Ghi nhan két qua dang ky duogc tra bang ban dién tir ¢6 gia tri phap 1y nhu
ban gidy.

7.4. Yéu cau cép ban sao vin ban chimg nhin ding ky duoc thuc hién theo
cach thtrc ndp, thoi han giai quyét, tra két qua nhu yéu cau dang ky. Ban sao vin

ban chimg nhan dugc tra bang ban dién tir co gi tri phap 1y nhu ban gidy.
8. Tir choi ding ky (Piéu 15, Piéu 36, Diéu 37)

Pé dam bao minh bach, phong ngira viéc lam dung trong yéu cau dang ky va
tir chdi dang ky, han ché nguy co phat sinh tranh chap trong hoat dong ding ky,
bén canh ké thira Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP, Nghi dinh d& hoan thién hon vé

ndi dung nay theo hudng:

(1) B sung hodc quy dinh cu thé hon, minh bach hon cac cin cu tir chdi dang
ky, nhu: ho so ding ky khong hop 1¢; thong tin trong ho so dang ky khong phu hop
v6i thong tin luu git tai co quan dang ky hodc thong tin trén Phiéu yéu cau ding
ky khéng phu hop véi thong tin trén Gidy ching nhin va ngoai 1& ctia nhiing
truong hop ndy; lién quan dén gia mao tai liéu, chit ky, con dau trong hd so ding
ky; dang ky thay ddi, x6a dang ky d6i véi thong tin khong duoc luu giit tai co quan
dang ky; thong tin cua bén bao ddm hodc ctia bén nhan bao ddm trong trudng hop
dang ky thong qua hé théng ding ky truc tuyén hodc thong tin ctia nguoi dai dién
khong phut hop véi thong tin ciia tai khoan dang ky truc tuyén duoc sir dung. ..;

(i) B6 sung dé bao quat hon, minh thi hon vé diéu kién; co quan, ngudi co
tham quyén yéu ciu va co ché thyc hién dbi véi cin cir tir chdi 1a truong hop co
quan ding ky nhan duoc van ban yéu cau tam ding, dimg, khong thuc hién viéc
dang ky . Theo d6, co quan ding ky chi tir chdi khi nhan duge vin ban yéu cau tam
dirmg, dimg, khong thuc hién viéc dang ky trude thoi diém ghi, cap nhat ndi dung
dang ky vao S6 Ping ky hodc vao Co sé dit lidu; truong hop da dang ky méi nhan
duoc thi co quan ding ky thong bao cho co quan, ngudi c6 van ban yéu cau biét vé

vi€c da thyc hién dang ky;
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(iii) B6 sung quy dinh vé trach nhiém theo quy dinh cta phap ludt co lién
quan cta co quan ding ky phai chiu trong truong hop tir chdi dang ky khong c6
can cur; xac dinh rd truong hop co quan ding ky phai c6 huéng dan vé ndi dung

can hoan thi€n, can bo sung khi tir choi dang ky.

9. Vé ding ky thay doi (Piéu 18, Diéu 36, Piéu 37 va cdc diéu, khodn lién
guan)

DPé dam bao sy dong bd, thong nhit cua hé théng phap luat, giai quyét cac
tinh hudng phat sinh trong thyc tién, dap tng yéu cau cia cac bén tham gia bién
phap bao dam, chi thé khac c6 quyén, loi ich lién quan va tao diéu kién thuan loi
hon cho ngudi yéu cau ding ky khi c6 bién dong vé tai san bao dam, Nghi dinh da

dugc hoan thién hon vé noi dung nay theo hudng:

(i) Bo sung dé bao quat hoic quy dinh minh thi hon vé can cr dang ky thay
d6i lién quan dén: thay doi bén bao dam, bén nhan bao dam va ngoai 18 clia truong
hop nay; dang ky dbi véi tai san bao dam da duoc thoa thuan trong hop dong bao
dam nhung ndi dung da dugc ding ky trude d6 khong bao gom tai san nay; tai san
bdo dam la tai san hinh thanh trong tuong lai da hinh thanh thudc truong hop dugce
cap gidy ching nhan quyén so hitu theo quy dinh cua phap luat; truong hop khac
theo yéu cau ctia ngudi yéu cau diang ky dé thay d6i thong tin dd dugc ké khai trén
Phiéu yéu cau ding ky;

(ii) B6 sung dé lam rd hon co ché phap 1y trong thuc hién ding ky thay doi
bén bao dam hodc bén nhan bao dam?;(iii) B6 sung co ché giai quyét truong hop
bo sung viée ding ky doi véi tai san bao dam, bd sung tai san bao dam, bo sung
nghia vu duge bao dam, theo d6, ngudi yéu cau ding ky co thé diang ky thay doi
hodc dang ky mai1 bién phéap bao dam;

(iii) B sung co ché dam bao cho quyén, loi ich cta ngudi yéu cau diang ky,
theo d6 co quan ding ky, co quan, to chirc khac co thim quyén khong dugc yéu
cau dang ky thay do6i hodc yéu cau xéa dang ky doi véi noi dung di duoc dang ky
khong thudc pham vi dang ky thay do6i hodc khong thudc phan quyén doi no, phan
nghia vu dugc chuyén giao;

(iv) B6 sung co ché giai quyét mot sé truong hop thay do6i thong tin lién quan
dén bién phap bao dam di dang ky nhu: théng tin vé tai san bao dam 1a thua dat,
nha &, tai san khac gan lién véi dat, phuong tién giao thong, tai san khac phai dang

3 Vi du: Truong hop thay d6i do chuyén giao quyen doi ng, chuyén giao nghia vy, viéc cong chung, chung thye van
ban chuyén giao do cac bén thoa thuan; néu quyen doi ng, nghia vu chi dugc chuyén giao mét phan thi thyuc hién
dang ky thay d6i d6i véi phan quyén doi ng, phan nghia vu dugc chuyén giao.
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ky quyén s hitu, quyén st dung, quyén luu hanh, quyén khac theo quy dinh cia
phap ludt c6 sy thay d6i so v6i thong tin trén Gidy ching nhén; tai san 13 hang hoa
luan chuyén trong qua trinh san xuét kinh doanh, kho hang; trudng hop chu dau tu
da thé chap va dang ky thé chap du an va ban nha &, tai san khac gan lién véi dat
thuoc du an;

(v) Bo sung co ché giai quyét truong hop tai san bao dam bi thu hoi, bi pha
dd, bi ti€u huy, bi tich thu va ¢ tai san la quyén st dung dat, nha ¢, cong trinh xay
dung hodc tai san khac gén lién v&i dat duge thay thé, duoc trao d6i hodc duoc tao
lap;

(vi) B6 sung co ché giai quyét truong hop ngudi yéu cau ding ky ndp dong
thoi ho so dang ky bién dong dat dai, tai san gan lién véi dat va hd so ding ky thay
doi.

10. Vé chinh Iy théng tin cé sai sot trong ndi dung da dang ky (Piéu 19)

Pé tao diéu kién thuan loi hon cho nguoi yéu ciu dang ky, minh bach hon
trong xac dinh trach nhiém cua co quan dang ky, Nghi dinh dd dugc hoan thién

hon vé noi dung nay theo hudng:

(i) X4c dinh viéc chinh 1y thong tin sai s6t do 15i ctia co quan ding ky khong
phai 1 mét tht tuc hanh chinh?® ma 1a trach nhiém cta co quan ding ky va bd sung
trinh ty chinh 1y sai sét, theo d6 co quan dang ky chinh ly thong tin ngay khi phat

hién c6 sai sot, dong thoi thong bao bang vin ban cho ngudi yéu cau dang ky;

(i) B6 sung quy dinh truong hop chinh 1y thong tin c6 sai sot do 15i ctia ngudi
yéu cau dang ky thi viéc chinh 1y thong tin nay duoc thuc hién theo tha tuc diang
ky thay doi.

11. Vé xéa déing ky (Piéu 20 va cdc diéu, khoan lién quan)

Pé dam bao su dong bo, théng nhit trong hé thong phép luat, cac co ché mai
dugc bd sung, hoan thién trong Nghi dinh, giai quyét cac tinh hudng méi phat sinh
trong thuc tién dang ky, dap ung day du yéu cau clia cic bén tham gia bién phap bao
dam, cua chu thé khac c6 quyén, loi ich lién quan dén tai san dung dé bao dam thuc
hién nghia vu phat sinh trong thyc tién ding ky, ddm bao hon tinh kha thi trong

thyc tién ding ky, Nghi dinh da dugc hoan thién hon vé nodi dung nay theo hudng:

4 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP t‘ié'p‘ can theo huéng xdc dinh sua chira sai sot do 15i cua co quan dang ky 1a mot
thu tuc hanh chinh véi quy dinh ve ho so (cac Dieu 27, 35, 44 va 50) va thu tuc thyc hién (cac Dicu 30, 38, 48 va 52
) tai tung hé thong co quan dang ky.
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(i) B6 sung hodc quy dinh cu thé hon vé cac trudng hop xo6a dang ky lién quan
dén: nghia vu dugc bao dam bi chim dut; ndi dung hop dong bao dam bi hity bo co
bién phap bao dam di dugc ding ky: co ban an, quyét dinh ¢ hiéu luc phéap luat cua
Tda an ¢6 ndi dung vé viée yéu cau co quan dang ky thuc hién x6a ding ky; tai san
bao dam khong con do duge gbp von, duge thay thé, dugc chuyén nhuong, chuyén
giao, hop nhat, sap nhap, tron 1an, dugc ché bién dudi hinh thirc 1ap rap, ché tao
hoic hinh thirc khac, bi thu hoi; tai san gin lién voi dat thué tra tién hang nim dang
1a tai san bao dam nhung Nha nudc thu hoi dat ma khong boi thuong vé tai san gin
lién v6i dat; tai san bao dam 1a tau bay khong con dang ky quéc tich Viét Nam; tai
san bao dam la cay héng nam dugc thu hoach, 1a cong trinh tam bi pha do; bén
nhén thé chép quyén st dung dat, tai san gén lién vé6i dat cia ho gia dinh, ca nhan
khong con dap tng diéu kién 13 bén nhan bao dam; bén nhan bao dam 1a phap nhan
bi giai thé. ..

Bén canh d6, Nghi dinh bo sung hodc hoan thién hon quy dinh vé ho so x6a
dang ky twong ung vai cac truong hop xo6a dang ky;

(ii) B6 sung trinh tu x6a ding ky khi co quan ding ky nhan dugc ban an,
quyét dinh ctia Toa an c6 nodi dung vé viéc x6a ding ky; Trung tam ding ky giao
dich, tai san nhan dugc gidy to, tai lidu vé viéc thuc hién chuyén tiép ding ky thé

chép do Van phong dang ky dat dai guri;

(iii) B6 sung quy dinh co quan diang ky ghi nhan viéc x6a dang ky ddi véi tai
san dugc rat bot trong truong hop ding ky thay doi dé rat bét tai san bao dam.

12. Vé hiy dang ky (khodn 8 Diéu 3, khodn 4 Piéu 6, Piéu 21, Piéu 49)

Pé phan biét rd rang hon hau qua phap 1y cta viéc hity dang ky — truong hop
dang ky khong phat sinh hiéu luc voi viée cham duat hiéu luc cia ding ky, Nghi
dinh di dugc hoan thién vé nodi dung lién quan theo huéng:

(i) B6 sung khai niém va co ché phap 1y vé hay ding ky; phan biét huy ding
ky v&i xoa dang ky, giita viéc dang ky khong co hiéu luc va cham dit hiéu lyc cia
dang ky; quy dinh cy thé vé cac truong hop huy dang ky®;

(i) Xac dinh huy dang ky khong phai 1a thu tuc hanh chinh; bd sung co ché
thuc hién viéc huy dang ky va khoi phuc viéc dang ky da bi huy cua co quan dang

ky c6 thim quyén;

5 C6 ban an, quyét dinh c6 higu luc phap luat cua toa an c6 quyét dinh vé viée dang ky phai b hiy; bién phap bao
dam da dugc dang ky ma co quan dang ky phat hi¢n viéc dang ky duogc thuc hi¢n khong ding tham quyen, phat hign
tai liéu, chir ky, con dau trong ho so dang ky 1a gia mao.
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(iii) Bo sung quy dinh thuc hién 4p dung hau qua cua huy ding ky ddi véi
dang ky xéac 1ap sau trong truong hop ding ky trung lap d6i voi dong san, ciy hang

nam, cong trinh tam.
13. Vé dang ky truec tuyén (Piéu 23, Diéu 24)

Pé dam bao su ddng bo, thong nhat véi quy dinh ciia phap luat chuyén nganh
lién quan dén dang ky qua hé théng dang ky truc tuyén, phu hop véi chinh sach
chuyén doi s6, xay dung Chinh phu dién tir, gop phan tao co ché linh hoat, diéu
kién thuan loi, gidm thiéu chi phi cho nguoi dan, doanh nghié¢p trong thuc hién
dang ky, bén canh ké thira quy dinh cta Nghij dinh s6 102/2017/ND-CP, Nghi dinh

d duogc hoan thién hon vé ndi dung nay theo hudng:

(i) Quy dinh cu thé hon vé co ché cép tai khoan ding ky truc tuyén, vé loai tai
khoan ding ky tryc tuyén, bao gom tai khoan st dung thuong xuyén hodc tai
khoan str dung mét lan; quy dinh cu thé co quan c6 tham quyén cip tai khoan dang
ky truc tuyén ddi voi truong hop dang ky bién phép bao dam bang dong san, ciy
hang nam, cong trinh tam; bd sung co ché vé viéc ap dung quy dinh cua phéap luat
vé dit dai, vé khai thac, sir dung tai nguyén bién, vé hang khong hoic phap luat vé
hang hai trong x4c dinh co quan c6 thAm quyén cap tai khoan ding ky truc tuyén,

trong thyc hién thi tuc dang ky truc tuyén;

(i) Quy dinh cu thé hon vé thu tuc dang ky truc tuyén, theo d6, nguoi yéu cau
dang ky sau khi ding nhap vao hé théng ding ky truc tuyén va ké khai thong tin,
con phai xac thuc hd so ding ky, dinh kém vin ban dién tir trong trudng hop phap
luat quy dinh, thanh toan phi;

(iii) Bo sung co ché xac dinh thoi han giai quyét ho so, co ché tir chdi dang ky

trong dang ky truc tuyén;

(iv) Ghi nhan dong bd co ché ding ky truc tuyén thong qua ngudi dai dién va
co ché ap dung theo thu tuc ding ky truc tuyén, truong hop nay, ngudi dai dién
phai ké khai thong tin ma s6 tai khoan cta ngudi duoc dai dién; thong tin vé bién
phap bao dam dugc dang ky phai duoc cap nhat vao tai khoan cia nguoi dugc dai

dién, khong cap nhat vao tai khoan cua nguodi dai dién.
14. Vé cung cdp théng tin (Piéu 50 — Diéu 54)

Dé ting cudng kha ning tiép can thong tin vé bién phap bao dam di ding ky,
dap tng t6t hon nhu cau thong tin cua co quan, t6 chirc, ca nhantrong viéc tra ctu,

tiép can thong tin vé tai san, vé bién phap bao dam,, bén canh ké thira quy dinh cia
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Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP, Nghi dinh da dugc hoan thién hon vé noi dung nay

theo hudng:

(i) Lam rd khai niém cung cap thong tin; tich bach hoat dong cung cap théng
tin theo yéu cau cia t6 chirc, ca nhan dé dap (mg nhu cau thong tin trong giao luu
dan sy v6i viéc cung cdp thong tin giita co quan dang ky véi co quan c6 thim
quyén, nguoi co thim quyén dé phdi hop thyc hién cong tac quan 1y nha nudc, giai
quyét thu tuc hanh chinh, hé tro hoat dong tb tung, hoat dong thi hanh an dan su c6
lien quan, trong d6 co viéc co quan diang ky cung cap thong tin bién phap bao dam
cho co quan c6 tham quyén dé cong bd thong tin theo quy dinh ctia phap ludt c6
lien quan; vé co quan c6 tham quyén, nguoi c6 thim quyén trong cung cép thong
tin;

(ii) Bo sung quy dinh minh thi vé ndi dung thong tin cung cap cho t6 chirc, ca
nhan theo yéu cau; ndi dung thong tin cung cip gitta co quan ding ky véi co quan

co tham quyén, nguoi c6 tham quyén;

(iii) B6 sung co ché yéu cau cip M sb co so dir lidu dé tu tra ciru thong tin
ctia to chirc, ca nhan; co ché cung cp thong tin giita co quan diang ky véi co quan
c6 tham quyén, ngudi co thim quyén, bao gdm cung cap thong tin theo yéu cau,
cap M4 so sir dung co s¢ dir lidu dé co quan c6 tham quyén, nguoi c6 thim quyén
tra ctru thong tin, két ndi, chia sé dir lidu s6 vé bién phap bao dam da dang ky d6i

vai phuong tién giao thong co gidi duong bo.
15. Quan Iy nha nude vé diang ky bién phdap bdo dam (Piéu 54, Piéu 55)

Pé dam bao su dong bo, thong nhat véi quy dinh cia Luat Ching khoan nim
2019, xac dinh 1 rang, pht hop hon véi nhiém vu, quyén han cia cac co quan nha
nude, gop phan ting cudng hiéu luc quan 1y nha nude trong linh vuc ding ky bién
phap bao dam, bén canh ké thira cic quy dinh cua Nghi dinh sé 102/2017/ND-CP,

Nghi dinh da dugc hoan thién hon vé ndi dung nay theo hudng:

(i) B6 sung va hoan thién hon sung mot s6 ndi dung quan 1y nha nudc vé ding
ky bi¢n phap bdo dam, nhu: Xay dung, van hanh va quan 1y co s& dir li€u; quan 1y,
két ndi, chia sé dit lidu vé dang ky bién phap bao dam; hop tac qudc té phu hop véi
quy dinh cua phép ludt vé cac nodi dung lién quan dén quan 1y nha nude; nhiém vu,

quyén han khac quy dinh tai Nghi dinh, phap luat khac c6 lién quan;

(ii) BO sung va quy dinh cu thé, rd rang hon nhiém vu, quyén han ctia B Tu
phap trong quan 1y nha nudc vé ding ky bién phap bao dam, nhu: xay dung, thuc
hién chién luoc, chinh sach phat trién hé théng ding ky bién phap bao dam; phdi

15



hop véi cac By, co quan lién quan trong quan 1y nha nudc vé diang ky bién phap bao

dam; nhiém vu, quyén han khac dugc Chinh phu giao ...

(iii) B6 sung va quy dinh cu thé, rd rang hon nhiém vu, quyén han ctia Bo Tai
nguyén va Moi trudng trong quan 1y nha nude vé co sé dir liéu ddi véi bién phap
bao dam bang quyén st dung dat, tai san gin lién voi dat, co so dir liéu d6i voi
bién phap bao dam bang quyén sir dung khu vuc bién, tai san gan lién voi khu vuc
bién;

(iv) B sung va quy dinh cu thé, rd rang hon nhiém vu, quyén han cua Bo
Giao thong vén tai trong quan 1y nha nudc vé dang ky bién phap bao dam lién quan
dén theo dbi thi hanh phéap luat vé ding ky bién phép bao dam bang tau bay, tau
bién; dén thuc hién ding ky truc tuyén, cip tai khoan dang ky truc tuyén, vé cp
mi s sir dung co sd dir liéu vé bién phap bao dam bang tau bay, tau bién theo quy

dinh cta phap luat vé hang khong, vé hang hai;

(v) B0 sung nhiém vy, quyén han ctia B Tai chinh trong quan ly nha nudc vé

dang ky bién phap bao dam dbi voi chimg khoan da ding ky tap trung;

(vi) B6 sung va quy dinh cu thé hon nhiém vy, quyén han ctia Uy ban nhan
dan tinh, thanh phd truc thuéc Trung wong trong quan 1y nha nude vé ding ky bién
phap bao dam bang quyén sir dung dat, tai san gin lién voi dat tai dia phuong, nhu:
quan 1y nha nude ddi voi co quan dang ky bién phap bao dam bang quyén sir dung
dat, tai san gén lién voi dat tai dia phuong; huong dan, t0 chirc thuc hién, tuyén
truyén, pho bién phap luat vé ding ky bién phap bao dam tai dia phuong; kiém tra
cong tac dang ky bién phap bao dam bang quyén sir dung dat, tai san gan lién véi

dat tai Van phong dang ky dat dai theo tham quyén;

B6 sung nhiém vu, quyén han cua S Tai nguyén va Moi trudng trong viée
gitip Uy ban nhan dan tinh, thanh phd truc thudc Trung wong trong quan 1y nha
nuée vé dang ky bién phap bao dam bang quyén str dung dat, tai san gan lién véi
dat tai dia phuong.

16. Vé diéu khodn thi hanh (cdc Diéu 56, 57, 58)

Pé dam bao co s¢ phap 1y cho viéc dang ky lién quan dén cac bién phap bao
dam da dugc xac 1ap, dugc dang ky trude ngay Nghi dinh c6 hi€u luc thi hanh,
dam bao phan mém va hé thdng ding ky twong thich hiéu qua, an toan véi quy
dinh méi vé dang ky truc tuyén, Nghi dinh quy dinh:
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(i) Co ché phap 1y riéng vé xac dinh hiéu lyc thi hanh, diéu khoan chuyén tiép
va to chtrc thyc hién Nghi dinh ddi véi mot sb nodi dung trong dang ky truc tuyén
tai Trung tdm Dang ky giao dich, tai san lién quan dén chung khoan d3 ding ky tap
trung tré thanh chimg khoan khong dang ky tap trung, cap tai khoan dang ky truc
tuyén, cip ma so str dung co sé dir liéu va truong hop két ndi, chia sé dir liéu s6 vé

tai san bao dam la phuong tién giao thong co gidi duong bo;

(ii) Quy dinh cac ndi dung mang tinh chuyén tiép trong giai quyét dang ky
lién quan dén bién phap bao dam duoc xac 1ap trudc ngay Nghi dinh c¢6 hiéu luc
thi hanh, giai quyét viéc dang ky thay doi, x6a dang ky... dbi véi cac bién phap
bdo dam da duogc dang ky trude ngay Nghi dinh ¢6 hiéu luc thi hanh, theo d6 bién
phap bao dam chua dugc ding ky ma hop dong bao dam con hiéu lyc thi dugc
dang ky theo quy dinh ctiia Nghi dinh; viéc ding ky thay doi, x6a dang ky, dang ky
thay d6i, x6a diang ky, chinh 1y thong tin cé sai sot trong noi dung di dugce ding
ky, diang ky thong bao xir Iy tai san bao dam hodc huy ding ky ddi voi bién phap
bao dam dang ky thyc hién theo quy dinh cua Nghi dinh nay;

(iii) Quy dinh trach nhiém cta co quan c6 thAim quyén quan Iy nha nuéc trong
thue hién viée quan 1y, két ndi, chia sé dit liéu s6 d6i v6i thong tin vé két qua dang
ky bién phap bao dam; khai thac, sir dung thong tin trong Co s¢ dir liéu quéc gia vé
dan cu, hé théng dinh danh va xac thuc di¢n tir vao trong hoat dong dang ky, cung
cap thong tin vé bién phap bao dam theo quy dinh cua phap luat vé quan 1y, két
ndi, chia sé dir liéu va trach nhiém cta Bo truong Bo Tu phap vé hudng dan quy
dinh cua Nghi dinh trong truong hop can dam bao sy théng nhét trong thuc hién
thi tuc dang ky lién quan dén thong tin thé hién trén mau kém theo Phu luc.

B. CONG TAC TRIEN KHAI THI HANH NGHI BINH

|. Hoat dong cia Bo Tu phap

1. T chirc Hoi nghi trién khai thuc hién Nghi dinh s6 99/2022/NP-CP

2. Xay dung Quyét dinh ctua Bo truong Bo Tu phap cong bd thu tuc hanh
chinh trong linh vuc dang ky bi¢n phép bao dam; dang tai cong khai cac thu tuc
hanh chinh d3 duoc cong bd vao Co so dir liéu qudc gia vé thi tuc hanh chinh

3. Xay dung tai liéu tdp huan Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP, bao gdém: Tai
liéu tap huin vé nhimg ndi dung co ban va nhimg diém méi ctia Nghi dinh sb
99/2022/ND-CP; vé dang ky tai khoan dang ky truc tuyén, dang ky ma sb sir dung
co s& dit liéu vé bién phap bao dam bﬁng dong san khong phai 1a tau bay, tau bién,
chtng khoan d3 ding ky tap trung, k¥ ning sir dung hé thong dang ky truc tuyén.

17



4. T6 chire tip huan nghiép vu vé dang ky bién phap bao dam, cong tac quan
1y nha nuée vé dang ky bién phap bao dam.

5. T6 chire dao tao, bdi dudng chuyén sau nghiép vu vé ding ky bién phap
bao dam bang dong san khong phai 1a tau bay, tau bién, ching khoan d3 dang ky
tap trung.

6. T6 chtrc tap huin chuyén sdu vé dang ky tai khoan dang ky truc tuyén,
dang ky ma sd st dung co s& dit liéu vé bién phap bao dam bang dong san khong
phai 13 tau bay, tau bién, chimg khoan da ding ky tp trung, k¥ ning st dung hé
thong ding ky truc tuyén.

7. Phat hanh sb Chuyén dé gi6i thiéu ndi dung co ban cua Nghi dinh sd
99/2022/Nb-CP.

8. Xay dyng Sb tay nghiép vu vé ding ky bién phap bao dam.

9. Thuc hién chinh stra, b6 sung va hoan thién phan mém ding ky truc tuyén
nham dam bao phu hop véi cac quy dinh ctia Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP va thuc
hién viéc két ndi, chia sé dit liéu voi B6 Cong an.

10. Thyc hién hoat dong truyén thong vé thi hanh Nghi dinh sb 99/2022/ND-
CP.

II. Hoat dong cta Uy ban nhéan dan tinh, thanh phé tryc thudc Trung wong

1. Quan tri¢t viéc thuc hién quy dinh ciia Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP tai dia
phuong.

2. Cong bd, niém yét thu tuc hanh chinh trong ding ky bién phap bao dam
bang quyén st dung dat, tai san gan lién voi dét tai dia phuong.

3. Thyc hién truyén thong vé thi hanh Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP.

4. Chu dong t6 chirc tap hudn nghiép vu vé diang ky bién phap bao dam bang
quyén st dung dat, tai san gan lién vé6i dat, cong tac quan 1y nha nude vé ding ky
bi¢n phap bao dam tai dia phuong.

[11. Hoat dong cua BO Giao thong van tai

1. Cong b, niém yét thu tuc hanh chinh trong diang ky bién phap bao dam
bang tau bay, tau bién.

2. Thyc hién truyén thong vé thi hanh Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP.
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3. Tb chtic tap huan nghiép vu vé dang ky bién phap bao dam bang tau bay,
tau bién.
V. M6t s6 ndi dung can chi ¥ trong trién khai thi hanh Nghi dinh

T ngay 15/01/2023, Nghi dinh c6 hi¢u lyc thi hanh (trir cac quy dinh c6 hi¢u
lyc thi hanh tir 01/01/2024 nhu da duoc dé cap ¢ trén). Trong thi hanh quy dinh

cua Nghi dinh, cac co quan, t6 chirc lién quan can chi y mdt s6 van dé nhu sau:

1. Poi véi s dung biéu mau trong ding ky, cung cdp théng tin vé bién phdp
bao dam

(1) Str dung ding cac biéu mau tai Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh trong
dang ky, cung cap thong tin vé bién phap bao dam; khong tiép tuc sir dung cac biéu
mau duoc ban hanh tai cac Thong tu cua Bo truong Bé Tu phap hudng dian vé
dang ky bién phap bao dam (Thong tu sd 08/2018/TT-BTP, Thong tu sb
01/2019/TT-BTP, Thong tu s6 07/2019/TT-BT);

(i) Gitr nguyén khuon khé biéu mau tai Phy luc ban hanh kém theo Nghi dinh
khi thyc hién dang ky, cung cap thong tin, khong tir ¥ loai bé hodc bd sung cac

truong thong tin da dugc quy dinh biéu mau tai Phy luc;

(iii) Thuc hién ding huéng dan tai biéu mau, khong tu ¥ ké khai thém thong

tin khong thudc dién ké khai trén biéu mau;

(iv) Mot ndi dung ké khai trén biéu mau co thé duogc thé hién & nhidu trang,
tai cac trang phai c6 chit ky nhay cia nguoi yéu cau ding ky, trudng hop ngudi
yéu cau ding ky gdm nhiéu ngudi thi phai c6 ddy du chir ky nhay cua tit ca nhimg
nguoi nay.

2. Poi véi co quan diang ky

(i) Chi tiép nhan cac Phiéu yéu cau, Vin ban dé nghi theo dung biéu mAu tai
Phuy luc ban hanh kém theo Nghi dinh,;

(ii) Thyc hién ding nguyén tic quy dinh tai Nghi dinh, chi tir chéi ding ky
trong trudng hop cé can clr quy dinh tai Nghi dinh; khong yéu cau ndp thém bat ctr
gidy to nao hodc khong yéu cau ké khai thém bat cr thong tin nio ma Nghi dinh
nay khong quy dinh trong ho so dang ky; khong yéu cau sira lai tén hop ddng bao
dam, ndi dung thoa thuan trong hop déng bao dam; khong yéu cau ké khai thém
cac thong tin khong thudc dién ké khai trén biéu mau (Phiéu yéu cau, Vin ban

thong bao vé viéc thé chap...)./.
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MOT SO PIEM MOI CUA NGHI DINH 99/2022/ND-CP NGAY 30/11/2022
CUA CHINH PHU LIEN QUAN PEN PHAN MEM PANG KY TRUC
TUYEN BIEN PHAP BAO PAM

Cuc Ping ky qudc gia giao dich bao dam, Bo Tw phap

Ngay 30/11/2022, Chinh phti d4 ban hanh Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP vé
dang ky bién phap bao dam (sau ddy goi 1a Nghi dinh sé 99/2022/ND-CP). Nghi
dinh s6 99/2022/ND-CP ¢6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 15/01/2023, trong d6, c6 mot
s6 quy dinh mdi tac dong dén viéc str dung phan mém ding ky truc tuyén trong
hoat dong ding ky, cung cip thong tin vé bién phap bao dam bang dong san, trir
tau bay, tau bién, chimg khoan di diang ky tap trung. Cac nodi dung lién quan dén
phan mém ding ky truc tuyén dugc quy dinh tai cic diéu nhu: Diéu 8, Piéu 9,
Piéu 20, Piéu 23, Piéu 24, Diéu 45, Piéu 50, Piéu 53,... cua Nghi dinh, trong d6
tap trung vao nhimg diém méi can luu ¥ sau day:

1. V@ tai khoan diing ky truwe tuyén va ma so sir dung co sé dir liéu

Trudc ddy, theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 3 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP
ngay 01/9/2017 ctia Chinh phu vé dang ky bién phap bao dam (sau day goi 1a Nghi
dinh s6 102/2017/ND-CP), mi s6 sir dung co s& dit liéu vé bién phap bao dam la
ky hiéu day sb va tai khoan ding ky truc tuyén (gdm tén ding nhap va mat khau)
cap cho ca nhan, phap nhan dé dang ky truc tuyén bién phap bao dam. Trén co s&
quy dinh nay, tai khoan ding ky truc tuyén va ma s sir dung co sé dit liéu duoc co
quan c6 tham quyén cap chung trong mot tai khoan. Theo d6, véi tai khoan dugc
cap nay, khach hang vira sir dung dé thyc hién chtic ning dang ky, yéu ciu cung
cap thong tin, vira st dung dé thuc hién chirc ning tra ctru, tim kiém théng tin
trong co so dit liéu. Nhu vay, v6i quy dinh ndy, phdn mém hién tai cho phép tat ca
nguoi dung d3 ding nhap hoic chua ding nhap déu co thé tu tra ctu, tim kiém
thong tin mién phi trong co s dir lidu.

Tuy nhién, Nghi dinh s6 99/2022/NP-CP dugc ban hanh (tai khoan 1 Diéu
23 va diém b khoan 2 Piéu 50) da quy dinh tach bach vé chirc ning, co ché quan
ly, str dung d6i véi tai khoan ding ky truc tuyén va ma sé stir dung co sé dit liéu
trong ddng ky va cung cap thong tin vé bién phap bao dam bang dong san, trir tau
bay, tau bién, chimg khoan di dang ky tap trung, cu thé nhu sau:

1.1. Péi véi tai khodn ding ky trwe tuyén (Diéu 23, Diéu 24)

Theo quy dinh tai Piéu 23, Piéu 24 Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP, tai khoan
dang ky truc tuyén duoc quy dinh nhu sau:

20



- Tai khoan diang ky truc tuyén dugc co quan c6 thim quyén cip cho to
chtrc, ¢4 nhan dé thyuc hién dang ky truc tuyén; dong thoi mdi tai khoan chi cap cho
mot to chirc, ca nhan (khoan 1 Diéu 23).

Tai khoan ding ky truc tuyén dugc cép theo 2 loai: (i) loai tai khoan st dung
thudng xuyén. V6i tai khoan nay, khach hang c6 thé thanh toan phi ding ky, phi
cung cap thong tin tra trudc hodc tra sau (thanh toan theo théng bao phi hang
thang); va (ii) loai tai khoan str dung mot lan. Véi tai khoan nay, khach hang phai
thanh toan phi trudc khi thyc hién dang ky, cung cap thong tin.

- Cuc Ping ky qudc gia giao dich bao dam thudc Bé Tu phap c6 tham quyén
cap tai khoan dang ky truc tuyén d6i v6i trudng hop ding ky, cung cip thong tin
vé bién phap bao dam bang dong san, trir tau bay, tau bién, chimg khoan da dang
ky tap trung, theo do, to chirc, c4 nhan c6 thé yéu cau cip tai khoan thong qua giao
dién dang ky truc tuyén hodc gui van ban dé nghi theo Mau s Ole tai Phu luc dén
Cuc Pang ky (khoan 2, 3 Diéu 23). Viéc cap tai khoan dang ky truc tuyén khong
phai ndp phi.

- Lién quan dén tai khoan dang ky truc tuyén ctia nguoi dai dién, Nghi dinh
cling quy dinh: truong hop bén bao dam hodc bén nhan bao dam thuc hién viéc
dang ky truc tuyén thong qua tai khoan ctia nguoi dai dién thi nguoi dai dién phai
ké khai thdng tin ma s6 tai khoan ciia ngudi duoc dai dién. Thong tin vé bién phap
bdo dam dugc dang ky s€ duoc cap nhat vao tai khoan cua ngudi duge dai dién,
khong cap nhat vao tai khoan ctia ngudi dai dién (khoan 2 Dicu 24).

1.2. Doi véi ma sé sir dung co sé dip liéu (Diéu 9, Diéu 50)

Theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 9, diém b khoan 2 Piéu 50 Nghi dinh sb
99/2022/ND-CP, mi s6 sir dung co so dit liéu duge quy dinh nhu sau:

- Cuc Piang ky qudc gia giao dich bao dam thudc Bé Tu phap c6 tham quyén
cap mi s6 str dung co s& dit liéu (vé bién phap bao dam bang dong san, cdy hang
nam, cong trinh tam) cho td chirc, c4 nhan, theo do, to chirc, ca nhan c6 thé yéu cau
cap ma s sir dung co so dir liéu qua giao dién ding ky truc tuyén hodc giri yéu cau
bang vin ban dén co quan nay (diém b khoan 2 Diéu 50).

- M s6 str dung co so dif liéu co6 thé 1a ma sb st dung thuong xuyén hoic
mai s6 sir dung mot lan trong tra ctru thong tin (diém b khoan 2 Diéu 50).

- T6 chire, ca nhan duoc cép ma sd st dung co s& dir liéu quy dinh tai diém
b khoan 2 Piéu 50 Nghi dinh c¢6 quyén sir dung ma sé st dung co so di lidu dugc

cap dé ty tra ctru thong tin vé bién phap bao dam bing dong san, trir tau bay, tau
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bién, chimg khoan da ding ky tap trung; c6 nghia vu ndp phi cip ma sb st dung co
s& dir liéu theo quy dinh ctia phap luat vé phi, 18 phi (khoan 4 Diéu 9).

- V& phi cap ma sb sir dung co s& dir liéu, hién nay, B6 Tu phap dang phdi
hop voi Bo Tai chinh xdy dung du thao Thong tu thay thé Thong tu sd
202/2016/TT-BTC ngay 09/11/2016 ctia B Tai chinh dé huéng din vé muc thu,
ché @6 thu, ndp, quan 1y va st dung phi trong linh vuc ding ky giao dich bao dam,
trong d6 phi cdp ma sé st dung co so dit liéu bao gdbm ma sb sir dung thudong
Xuyén va ma so stir dung mot 1an.

2. Vé chirc niing ding Ky trén phan mém ding ky truc tuyén

Theo Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP, mét s6 quy dinh ctia Nghi dinh c6 lién
quan dén chtc niang ding ky ciia phan mém dang ky truc tuyén. Do dé, khi thuc
hién dang ky truc tuyén, t6 chirc, c4 nhan can luu ¥y mot s6 ndi dung sau:

2.1. Vé ké khai ngay cé hiéu lyc ciia hop dong

Truéc diy, trén co s Nghi dinh sb 102/2017/ND-CP, Thong tu sb
08/2018/TT-BTP ngay 20/6/2018 cta Bo truong Bo Tu phap hudng dan mot sd
van dé vé dang ky, cung cap thong tin vé bién phap bao dam, hop dong co ban
hanh biéu méu ding ky, theo d6 Thong tu huéng dan ké khai hop dong bao dam
gbm thong tin vé s hop dong va ngay, thang ky két hop dong. Tuy nhién, hién
nay, theo hudng dan ké khai trén cac Phu luc ban hanh kém theo Nghi dinh )
99/2022/ND-CP, d6i v6i hop dong bao dam, ngudi yéu cau diang ky ké khai thong
tin vé s hop dong (néu c6) va ngay c6 hiéu luc cua hop doéng. Do d6, khi thuc
hién ding ky truc tuyén, khach hang can luu v ké khai théng tin ngay c6 hiéu luc
ciia hop dong tai truong nay theo hudng dan trén biéu mau dién tir twong tac cla
phan mém dang ky truc tuyén.

2.2. Vé nhdp théng tin mé ta tai san (Diéu 45)

Dbi v6i cac loai tai san bao dam thudc tham quyén ding ky ciia Trung tam
Ding ky giao dich, tai san, Diéu 45 Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP di c¢6 quy dinh
vé mé ta d6i véi mdi loai tai san cu thé. Do d6, khi thuc hién dang ky truc tuyén,
ngudi yéu cau ding ky can luu ¥ khi lya chon va nhap thong tin mo ta tai san
tuong g véi timg loai tai san theo hudng dan trén biéu mau dién tir twong tac cia
phan mém dang ky truc tuyén.

2.3. Vé truong hop xéa dang Ky (khodn 1 Piéu 20)

Khoan 1 Diéu 20 Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP quy dinh cu thé cac truong

hop x6a dang ky. Cac truong hop x6a nay ciing dugc thé hién trén biéu mau dién
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tir trong tac ctia phan mém dang ky truc tuyén. Do d6, khi thuc hién x6a ding ky
trén phan mém ding ky truc tuyén, ngudi yéu cau dang ky can luu ¥ lya chon mot
trong cac cin ctr x6a phu hop voi yéu cau khi thuc hién xéa ding ky theo hudng
dan trén biéu mau dién tir tuong tac ciia phan mém ding ky truc tuyén.

3. V& vé viéc cung cip thong tin vé ding ky bién phap bao dam bing
phuong tién giao thong co gidi dwong bo

Trude day, trong Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP, viéc cac Trung tim Pang ky
giao dich, tai san giri thong bao thé chip phuong tién giao thong, phuong tién
chuyén dung dén cac co quan ding ky quyén sé hiru, quyén luu hanh tai san dugc
goi 1a hoat dong trao ddi thong tin gitta cac co quan nha nudc. Viée trao ddi thong
tin dugc thyc hién thong qua phuong thitc Trung tam Dang ky giao dich, tai san
giri thong bao bang ban gidy qua dudng buu dién. Tuy nhién, theo phan anh tir
phia cic co quan ding ky quyén s& hitu, quyén luu hanh tai san, co ché trao doi
thong tin gap nhiéu kho khin, do co s& vat chit con chat choi, hd so quan 1y xe
duoc quan 1y bang ban gidy theo timg xe nén khong da chd luu hd so. Do d6, dé
pht hop véi bdi canh va chu truong xay dung Chinh pht dién tir, Chinh phu sd,
khic phuc bat cap trong thuc tién trao doi thong tin, Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP
da c6 nhiing sira doi co ban vé viéc trao doi thong tin nhu sau:

- Truong hop tai san bao dam 1a phuong tién giao thong co gidi duong b thi
Bo Tu phap phdi hop vi Bo Cong an thuc hién viéc két ndi, chia sé dir lidu sd vé
dang ky bién phap bao dam bang phuong tién giao thong co gidi duong bo thong
qua truc lién théng van ban qudc gia theo quy dinh cta phap luat vé quan 1y, két
ndi, chia sé dit liéu (khoan 4 Diéu 53).

- Viéc thong bao thé chap phuong tién giao thong giita Trung tim Ding ky
giao dich, tai san v&i co quan ding ky quyén so hitu, quyén luu hanh tai san dugc
quy dinh 13 hoat dong cung cép thong tin vé bién phap bao dam bing phuong tién
giao thong co gidi duong bd gitra co quan dang ky bién phap bao dam véi co quan
c¢6 tham quyén (Piéu 52, Piéu 53).

4. V& hiéu lyc thi hanh va chuyén tiép ciia mét s6 quy dinh lién quan

Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP dugc ban hanh c6 mét sd quy dinh mai tac
dong dén viéc s dung phan mém dang ky truc tuyén trong hoat dong dang ky,
cung cip thong tin vé bién phap bao dam bang dong san, trir tau bay, tau bién,
chtng khoan di dang ky tap trung. Tuy nhién, dé thuc hién dugc cac quy dinh nay,
phan mém dang ky truc tuyén can phai dugc chinh sira, hoan thién mot s6 chuc

nang dap tmg yéu cau phu hop véi quy dinh cia Nghi dinh. Do d6, theo quy dinh
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tai khoan 2 Piéu 56 Nghi dinh s6 99/2022/NP-CP, mét s6 thi tuc ding ky truc
tuyén s& dugc thuc hién tir thoi diém 01/01/2024, bao gdm céc trudng hop sau
day:

- Mt 13, truong hop quy dinh tai diém b khoan 2 Diéu 6 va khoan 4 Piéu
47 Nghi dinh s6 99/2022/NP-CP, d6 la: Bién phap bao dam bang ching khoan
dang ky tap trung dd dugc dang ky tai Tong cong ty luu ky va bu trir chimg khoan
Vi¢t Nam, sau do6 tai san nay trd thanh chirng khoan khong dang ky tap trung theo
quy dinh ctia phap luat vé chimg khodn, tiép tuc duoc dung dé bao dam thuc hién
nghia vu cho cung bén hodc cac bén cung nhan bao dam va dugc dang ky tai Trung
tam dang ky giao dich, tai san ciia Cuc Pang ky quéc gia giao dich bao dam thudc
B6 Tu phép.

Po6i voi truong hop nay, trude ngay 01/01/2024, nguoi yéu cau diang ky
khong thuc hién dang ky truc tuyén ma ndp ho so ding ky bang ban gidy theo quy
dinh tai khoan 1 Diéu 46 Nghi dinh s 99/2022/ND-CP tai Trung tim ding ky giao
dich, tai san.

- Hai 13, truong hop cép tai khoan dang ky truc tuyén quy dinh tai Diéu 23
va cép ma sd st dung co s¢ dit li¢u quy dinh tai tai diém b khoan 2 DPiéu 50 Nghi
dinh sb 99/2022/ND-CP. Theo Nghi dinh (khoan 5 Piéu 57), tir ngay 15/01/2023
dén ngay 31/12/2023, néu t6 chirc, ca nhan c6 yéu cau cip mdi tai khoan ding ky
truc tuyén hodc cAp méi ma s6 st dung co so dir liéu thi thue hién theo quy dinh
tai Diéu 54 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP.

- Ba la, truong hop két ni, chia sé dir lidu s6 vé ding ky bién phap bao dam
bang phuong tién giao thong co gidi dudng bd quy dinh tai khoan 4 Piéu 53 Nghi
dinh sb 99/2022/ND-CP. Theo Nghi dinh (khoan 3 Piéu 57), tir ngdy 15/01/2023
dén ngay 31/12/2023, viéc trao doi théng tin vé dang ky bién phap bao dam bang
phuong tién giao thong co giéi dudng bo thyc hién theo quy dinh tai diém a khoan
3 va diém a khoan 4 Piéu 63 Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP /.
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TRIEN KHAI MOT SO QUY PINH VE PANG KY THE CHAP QUYEN SU
DUNG PAT, TAI SAN GAN LIEN VOI PAT

Phong Ping ky dit dai, Cuc Ping ky va Dir liéu thong tin dat dai
Bo6 Tai nguyén va Moi truong

Tir ngay 25 thang 01 nam 2021 dén ngay 01 thang 02 nam 2021, tai Tha d6
Ha Noi d3 dién ra Dai hoi dai biéu toan quéc lan tha XIIT cua bang Cong san Viét
Nam. Dai hdi dai biéu toan quéc lan th XIII da cu thé nhiém vu trong tam trong
nhiém ky v6i mot trong cac dot pha chién luoc 13: hoan thién dong bo thé ché phat
trién, trudc hét 1a thé ché phat trién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chu
nghia. Tap trung uvu ti€n hoan thién déng bd, c6 chat luong va t6 chure thuc hién tdt
hé théng luat phap, co ché, chinh séch, tao lap moi truong dau tu kinh doanh thuan
loi, lanh manh, cong béng cho moi thanh phﬁn kinh té, thic déy doi méi sang tao;
huy dong, quan 1y va sir dung c6 hiéu qua moi ngudn lyc cho phat trién, nhat 13 dat
dai, tai chinh, hop tac cong - tu; ddy manh phén cip, phan quyén hop 1y, hiéu qua,
ddng thoi ting cuong kiém tra, gidm sat, kiém soat quyén lyc bang hé thdng phap
luat. Trong d6, hoan thién quy dinh vé dang ky va giao dich tai san; stra ddi, bo
sung cac quy dinh lién quan dé bao dam quyén str dung dat thuc su 1a tai san duoc
chuyén nhuong, giao dich, thé chap cho cac nghia vu déan sy, kinh té. ..

Ngay 19 thang 3 nam 2021, Chinh pha di ban hanh Nghi dinh sb
21/2021/ND-CP quy dinh thi hanh B¢ luat Dan su vé bao dam thyuc hién nghia vu.
Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP d4 hoan thién, cy thé hoéa mét sd quy dinh trong B
luat Dan sy nam 2015, tao khung phap 1y thuan 191 hon cho cac bén tham gia giao
dich bao dam trén co sé nhitng nguyén tic co ban cta phéap luat dan su, thdo g&
duoc nhiéu bip cip, vudng mic trong hoat dong cta cac to chuc tin dung trong
qua trinh thyc thi vé giao dich bao dam. Nhitng noi dung trong tdm di duoc hoan
thién nhu: (1) Quy dinh cu thé vé nguyén tic ap dung phap lut va thoa thuan vé
bao dam thuc hién nghia vu, da quy dinh viéc ap dung phap luat chung va ap dung
theo cac quy dinh phap luat chuyén nganh; (2) Tiép tuc cho phép mét nghia vu co
thé duoc bao dam thuc hién béng nhiéu bién phap bao dam va mot nghia vu co thé
duoc bao dam thuc hién b?mg nhiéu tai san; (3) Quy dinh viéc xtur 1y tai san bao
dam theo thoa thuan trong hop ddéng bao dam ma khong can gidy uy quyén hoic
van ban dong ¥ cua bén bao dam; (4) Quy dinh vé bao vé ngudi thir ba ngay tinh
trong truong hop tai san tham gia giao dich dan sy ma giao dich nay sau do bi v
hiéu dugc dung dé thé chap ma da duoc chuyén giao cho bén nhan thé chap ngay
tinh thi hop dong thé chap khong bi vo hiéu; (5) Quy dinh cu thé vé hiéu luc dbi
khang cta bién phap bao dam vaéi nguoi thir ba (bién phap bao dam chi phat sinh
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hiéu luc d6i khang véi nguoi tht ba trong truong hop hop dong bao dam da co
hiéu luc phéap luat); (6) Quy dinh cu thé hon viéc nhan thé chip cta ca nhén, to
chtrc kinh té khong phai 14 t6 chirc tin dung d6i v6i quyén st dung dat, tai san gin
lién vé6i dat ciia ho gia dinh, ca nhan sir dung dat (C4 nhan, t6 chirc kinh té khong
phai 13 t6 chic tin dung dugc nhan thé chip quyén sir dung dat va cac tai san gan
lién voi dat néu dap tng cac diéu kién vé nang luc hanh vi dan su, vé dép ung quy
dinh diéu cAm cta Bo luat Dan sy, luat khac lién quan, dao duc xa hoi trong quan
hé hop déng, vé gi61 han théa thuan 1ai, 1ai suat va diéu kién c6 hiéu luc khac cta
giao dich dan sy theo quy dinh ctia B0 luat Dan sy, luat khac lién quan).

Ngay 30 thang 8 nim 2021, Chinh pha di ban hanh Nghi quyét sb
99/2021/NQ-CP vé Chuong trinh hanh dong ctia Chinh phii nam 2021 - 2026 thuc
hién Nghi quyét ciia Qudc hoi vé Ké hoach phat trién kinh té - xa hoi 05 ndm 2021
- 2026 xac dinh muc ti€u, nhiém vu do6 1a: tap trung thao gd kho khan vé thé ché
theo hudng cip nao ban hanh cap d6 phai thao gd; bao céo cap trén truc tiép ddi
v6i nhitng van dé vuot qua thim quyén; huy dong va str dung hiéu qua moi ngudn
luc cho phat trién; tiép tuc xay dung, hoan thién h¢ théng phap luat déy du, théng
nhat, kha thi, cong khai, minh bach, 6n dinh, van hanh dong bo theo nén kinh té thi
truong c6 sy quan 1y ciia Nha nudc; phat trién cac loai thi truong von... nham huy
dong cac nguodn von cho viéc dau tu phat trién; tiép tuc hoan thién khung kho phép
1y vé& hoat dong ngan hang, nang cao tinh minh bach, hiéu qua cua thi truong. ..

Nham déng bd hoa voi Nghi dinh s6 21/2021/ND-CP, thuc hién Nghi quyét
s6 99/2021/NQ-CP ctia Chinh phu va dé tiép tuc hoan thién hé théng phap luat vé
dang ky bién phap bao dam, ngay 30 thang 11 ndm 2022, Chinh phu da ban hanh
Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP vé dang ky bién phap bao dam (sau day goi 1a Nghi
dinh s6 99/2022/NP-CP). Viéc ban hanh Nghi dinh s6 99/2022/NDP-CP nham
huéng dén muc tiéu bao dam su dong bo, théng nhat vai hé théng phap luat vé bao
dam thuc hi¢n nghia vu va phap luat khac 1ién quan; thuc hi¢n hiéu qua chién lugc
cai cach thu tuc hanh chinh, chat luong cung cép dich vu cong, hoat dong cia co
quan diang ky, hé thdng dang ky; khic phuc nhimg vudng mic, bat cap, bao quat
duoc nhimg van dé méi, yéu ciu méi phat sinh trong thuce tién, tir 46 nang cao hon
nita chat lugng, hiéu qua hoat dong dang ky.

Nghi dinh dugc bd cuc thanh 05 chuong, 58 diéu (giam 12 Piéu so v6i Nghi
dinh s6 102/2017/ND-CP) véi nhiéu ndi dung duge sira d6i, bd sung nham thao g
nhitng kho khin vudng mic, bat cap hoic chwa phu hop véi didu kién phat trién
kinh té - x3 hoi hién nay trén nguyén tic: (i) Ké thira cac quy dinh con phu hop
ctia Nghi dinh s6 102/2017/ND-CP; (ii) Ra so4t, sira d6i ndi dung dé tiép tuc hoan
thién, dam bao su déng bo, théng nhét véi cac quy dinh méi, tao sy minh bach,
thuan loi1 hon va théng nhét hon vé tha tuc hanh chinh trong thuc tién dang ky bién
phap bao dam; gép phan giam thiéu chi phi, rui ro phap 1y cho ngudi dan, doanh
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nghiép va d4p tmg tot hon cho cong tic quan 1y nha nudc, dic biét 1a vé thé chéap
quyén st dung dat, tai san gin lién voi dat. Mot sd quy dinh vé thé chip quyén st
dung dat, tai san gén lién véi dat da duoc stra doi, bd sung cu thé nhu sau:

1. Vé nguyén tic dang ky (Piéu 5)

- Bo sung quy dinh nguoi yéu cau dang ky phai ké khai trung thuc va chiu
trach nhiém trudc phéap luat vé tinh chinh xac cua thong tin ké khai.

- Quy dinh cu thé hon vé pham vi, trach nhiém cta co quan ding ky nhu:
tham quyén, nhiém vu, cin ct, thu tuc va thoi han; khong 1am phat sinh tha tuc khac
v6i quy dinh cta Nghi dinh nay; khong yéu cau ndp thém bat cir gidy t& nao hodc
khéng yéu cau ké khai thém bat cir thong tin nao ma Nghi dinh nay khong quy dinh
phai c6 trong ho so ding ky; khong yéu cau sira lai tén hop dong bao dam, noi dung
thoa thuan trong hop dong bao dam.

- Quy dinh 13 viéc co quan diang ky khong phai chiu trach nhiém vé tén hop
dong bao dam, ndi dung thoéa thuan trong hop dong bao dam; khong phai chiu trach
nhiém vé thuc hién dang ky, huy dang ky, khoi phuc viéc dang ky da bi hiy theo ndi
dung ban an, quyét dinh c6 hiéu luc phap luat cia co quan c6 tham quyén, cta ngudi
c6 tham quyén; khong phai chiu trach nhiém vé viéc da dang ky dbi véi tai san bao
dam la tai san co tranh chép hodc tai san thi hanh an dan sy nhung trudc hodc tai
thoi diém ghi, cap nhat ndi dung ding ky vao SO Pang ky hodc vao co so dit liéu, co
quan dang ky khong nhan dugc van ban thu 1y hoac van ban chimg minh viéc co
quan c6 tham quyén thu 1y giai quyét tranh chap, giai quyét thi hanh 4n déan su.

- B6 sung quy dinh viéc ding ky dbi véi quyén sir dung dat, tai san gin lién
v6i dat phai dam bao ndi dung duoc ké khai va cac gidy to trong ho so ding ky phu
hop véi théng tin trén Gidy Ching nhén, théng tin dugc luu giit tai co quan dang ky,
trir truong hop c6 thay doi hién trang vé thong tin vé tai san khac gan lién voi dat
dan dén khong con pht hop véi thong tin trén Gidy chig nhan thi Vian phong dang
ky dét dai thuc hién viéc dang ky bién phap bao dam trén co so thong tin vé tai san
bao dam trén Gidy chimg nhan duoc cap va khong chiu trach nhiém vé viéc da dang
ky bién phap bao dam dbi vai tai san bao dam khong phit hop véi hién trang da thay
d6i; bén bao dam va bén nhan bao dam chiu trach nhiém vé viéc dang ky bién phap
bao dam dbi voi tai san di c6 thay d6i nhung khong bat budc/yéu cau thuc hién viée
dang ky bién dong theo quy dinh cua phap luét vé dét dai.

- B6 sung quy dinh d6i véi trudng hop dang ky dé bao dam thuc hién nghia
vu ctia ngudi khac hodc dong thoi dé bao dam thuc hién nghia vu cia bén bao dam
va ctia ngudi khac thi bén bao dam phai 13 nguoi co quyén st dung dét hodc 1a cha
so hiru tai san dugc dung dé bao dam. Viéc bao dam thyuc hién nghia vu do bén bao
dam va bén nhan bao dam tu chiu trach nhi¢ém theo théa thuan trong hop déng bao
dam hodc theo quy dinh ctia phap luat vé dan su.
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2. Vé higu lyc ciia ding ky (Diéu 6)

- Quy dinh cu thé hon vé thoi diém c6 hiéu luc cua dang ky dbi véi quyén sir
dung dét, tai san gin lién v6i dat; viéc dang ky thay d6i khong lam thay do6i thoi
diém c6 hiéu luc hodc khong 1am cham dut hiéu luc cta dang ky, trir truong hop bo
sung tai san bao dam hoac bod sung nghia vu dugc bao dam thi thoi diém c6 hiéu luc
dbi v6i phan nodi dung duge thay doi 1a thoi diém co quan diang ky ghi, cap nhét noi
dung thay d6i vao SO ding ky hodc vao Co s¢ dit liéu.

- B6 sung quy dinh d6i véi truong hop mot tai san duge dung dé bao dam
thuc hién nhiéu nghia vu thi viéc ding ky d6i voi nghia vu tiép theo khong lam thay
d6i hodc khong 1am chdm dut hiéu lyc cia ding ky d6i voi nghia vu dd duge ding
ky trudc do. Truong hop viéc dang ky da bi huy nhung sau dé dugc khoi phuc thi
thoi diém c6 hiéu lyc va thoi han c6 hiéu luc cua dang ky trude khi bi hiy khong
thay d6i hodc khong chdm dit.

- Quy dinh cu thé hiéu luc d6i khang v6i ngudi th ba ctia bién phap bao dam
da duoc ding ky tai co quan c6 thim quyén ding ky ban dau khong cham dit trong
truong hop thé chip quyén tai san phét sinh tir hop dong mua ban nha ¢ hodc tir hop
déng mua ban, hop dong chuyén giao khac vé quyén sé hitu d6i voi tai san khac gin
lién véi dat da duge dang ky, sau d6 duoc chuyén tiép sang diang ky thé chap nha &,
thé chap tai san khac gan lién véi dat.

3. Vé nguwoi yéu cau ding ky (Piéu 8)

- B6 sung cac quy dinh cu thé hon vé nguoi yéu cau ding ky trong trudng
hop dang ky thay d6i (bao gom: bén ké thira trong truong hop bén bdo dam hodc
bén nhdn bdo dam la phdp nhdn dwoc t6 chire lai; bén bdo dam méi trong trieong
hop thay doi bén bdo ddm va cé sw dong y ciia bén nhdn bdo dam, triv truong hop
bén bdo dam méi la nguwoi thira ké theo hodc la ngwoi khdc dwoc xdc ldp quyén
theo quy dinh); trong trudng hop xo6a ding ky (bao gom: nguwoi nhin chuyén
nhieong hop phdp tdi san bdao dam la quyén sir dung ddt, nhdn chuyén giao hop
phdp quyén sé hiru tdi san bao dam khdc ma khong tré thanh bén bao dam méi; co
quan thi hanh dn dan sw, Chdp hanh vién; co quan khdc c6 tham quyén, nguoi
khac cO tham quyén theo quy dinh ciia ludt); trong truong hop dang ky thong bao
xtr ly tai san bao dam la bén nhan bao dam.

- B6 sung quy dinh d6i v6i truong hop chi nhanh cua phap nhan, chi nhanh
hoic phong giao dich ctia phap nhan 1a t6 chuc tin dung duoc phap nhan giao
nhiém vu thyc hién chirc nang cta phap nhan vé yéu cau dang ky, vé yéu cau cung
cap thong tin theo diéu 1¢, quy ché hoat dong hodc theo iy quyén, chi dinh cua
nguoi dai dién hop phap ctia phap nhan thi chi nhanh nay 1a ngudi dimg tén nguoi
yéu cau ding ky, nguoi yéu cau cung cdp thong tin trén Phiéu yéu cau ding ky,
Phiéu yéu cau cung cp thong tin. Truong hop ndy, van ban c6 ndi dung vé viéc
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phép nhan giao nhiém vu cho chi nhénh thyc hién chirc nang cua phdp nhan trong
yéu cau dang ky, yéu cau cung cap thong tin 12 tai liéu phai co trong hd so diang ky,
hd so cung cap thong tin.

- B6 sung quy dinh ddi véi truong hop bao dam thue hién nghia vu bang tai
san thudc doanh nghiép tu nhan ma ngudi yéu cau ding ky 1a bén bao dam thi co
thé dumg tén nguodi yéu cau ding ky 1a chu doanh nghiép tu nhan hodc tén doanh
nghiép tu nhan.

4. Vé quyén va nghia vu ciia ngwoi yéu cau ding ky, ngwoi yéu ciu cung
cd’p thong tin (Piéu 9)

- Quy dinh bd sung cu thé vé& quyén ciia nguoi yéu cau dang ky, cia ngudi
yéu cau cung cip thong tin. Theo do, ngudi yéu cau ding ky, ngudi yéu cau cung
cap thong tin c¢6 day du cac quyén co ban nhu: Nhan két qua ding ky, két qua cung
cap thong tin; P& nghi co quan ding ky tra 10i bang van ban vé viéc tir chdi dang
ky, tir chéi hity dang ky, tir chdi khoi phuc viée ding ky da bi huy hodc tir chdi
cung cép thong tin theo dung quy dinh; Yéu ciu co quan ding ky chinh 1y thong
tin co sai sot trong nodi dung da duoc dang ky do 16i clia co quan ding ky hodc yéu
cau dang ky thay d6i thong tin c6 sai sot do 16i ctia ngudi yéu cau dang ky; Sur
dung két qua dang ky, két qua cung cap thong tin dé thuc hién quyén, nghia vu hop
phap cua minh tai co quan, t6 chtrc c6 tham quyén; dé xac lap, thuc hién giao dich
dan sy; Pugc mién nghia vu nop phi, thanh toan gia dich vu, nghia vy thanh toan
khac theo quy dinh ctia phap luat vé phi, 1 phi, phap luat vé gia, phap luat khac co
lién quan; Khiéu nai, t6 céo, khai kién hodc yéu cau boi thudng thiét hai theo quy
dinh cta phap luat lién quan trong trudng hop co quan ding ky tir chdi ding ky, tir
chdi huy dang ky, tir chdi khoi phuc viée ding ky di bi huy hodc tir chdi cung cép
thong tin quy dinh.

- Quy dinh bd sung cu thé nghia vu cta ngudi yéu cau ding ky, ngudi yéu
cau cung cap thong tin nhu: Ké khai, cung cap trung thuc, ddy di, chinh xac vé
thong tin thuoc Phiéu yéu cau dang ky, Phiéu yéu cau cung cép thong tin va phai
chiu trach nhiém vé thong tin nay; chiu trach nhiém vé tén hop déng bao dam, nd1
dung thoa thuan trong hop déng bao dam; Nop phi, thanh toan gia dich vu, nghia
vu thanh toan khéac theo quy dinh; Chiu trach nhiém vé hanh vi cua minh trong
vi€c gid mao tai li¢u, chir ky hodc con dau trong hd so dang ky; Chiu trach nhiém
boi thuong thiét hai theo can cir quy dinh tai Bo luat Dan sy, ludt khéc lién quan
trong truong hop gia mao tai lidu, chit ky hodc con dau trong ho so dang ky hodc
trong truong hop khong thuc hién viéc dang ky khi c6 can ctir quy dinh tai Nghi
dinh ndy ma gay thiét hai cho co quan ding ky, cho t chirc, ¢4 nhan khac.

5. Vé tir chéi ding ky (Diéu 15)

Stra d6i, bo sung quy dinh vé tir chdi dang ky, cu thé:

29



- Trudng hop thong tin mé ta trén Phiéu yéu cau ding ky d6i voi tai san bao
dam khong phu hop véi thong tin trén Gidy chimg nhan, trir trudng hop thong tin
mo ta trén Phiéu yéu cau dang ky phu hop véi thong tin dang duge luu giit tai co
quan dang ky do ¢ viéc thanh 1ap ban do dia chinh méi thay thé tai liéu, sb liéu do
dac da sir dung dé cap Gidy ching nhan ma nguoi sir dung dét, chi so hitu tai san
gan lién v&i dat chua cap doi Gidy chimg nhéan theo ban dd dia chinh méi.

- Trudng hop co quan dang ky tu phat hién tai liéu, chit ky, con dau trong hd
so dang ky 1a gia mao hoac nhan dugc thong tin kém xac nhan cua co quan co tham
quyén vé xac dinh tai liéu, chir ky, con dau trong hd so dang ky 14 gia mao.

- Truong hop trude thoi diém ghi, cip nhat ndi dung dang ky vao So dang
ky hoac vao Co s¢ dir licu, co quan dang ky nhan dugc van ban cua co quan thi
hanh 4n dan su, ctia Chap hanh vién vé viéc thong bao ké bién tai san thi hanh an
1a tai san bao dam hodc vé viéc yéu cau tam ding, dimg viéc dang ky ddi véi tai
san hodac nhan dugc van ban cua co quan co tham quyén tién hanh t6 tung, cua
nguodi c6 thAm quyén tién hanh té tung hodc cua co quan khac c¢6 tham quyén, cia
nguoi khac co tham quyén vé viéc yéu cau khong thue hién dang ky theo quy dinh.

6. Vé diing ky thay déi (Diéu 18)

- Quy dinh cu thé hon vé truong hop ding ky thay doi bén bao dam, bén
nhan bao dam do duoc rat bét, dugc bd sung, dugc thay thé, duoc ké thira do phap
nhan duoc to chirc lai, duoc thira ké theo quy dinh cta B§ luat Dan su hoac duoc
xéc 1ap quyén theo quy dinh cua luét.

- Quy dinh rd hon trudng hop ding ky thay d6i do bd sung tai san trong
truong hop bd sung viée dang ky ddi véi tai san bao dam di duoc thoa thuan trong
hop dong bao dam nhung ndi dung di dugc dang ky trudc d6 khong bao gom tai
san ndy; truong hop bo sung tai san mdi, tai san duoc thay thé ma tai san nay tro
thanh tai sdn bdo dam theo thoa thuan trong van ban thda thuan stra ddi, bd sung
hop ddng bao dam hoic theo quy dinh ctia phap lut va ndi dung di dugc dang ky
trude d6 khong bao gdm tai san nay.

- Vin phong dang ky dat dai khéng yéu cau thuc hién viéc dang ky thay d6i
hoic khong yéu cau thuc hién x6a dang ky ma chi thuc hién viéc xac nhan thay d6i
trén Gidy chung nhan hoic cip doi Gidy chimg nhan theo quy dinh ctia phép luat
vé dat dai doi véi trudng hop c6 su thay ddi thong tin ctia bén bao dam, trir trudng
hop thay di tén hodc thay doi vé ho, tén; thay dbi thong tin vé tai san bao dam 1a
thira dat, nha &, cong trinh xay dung hoic tai san khac gin lién véi dat so véi thong
tin trén Giéy chimg nhan do ddn dién ddi thira, do do dac xé4c dinh lai dién tich,
kich thuéc, do chia, tach, hop nhét, sap nhip ma khong lam thay dbi quyén st
dung, quyén s hiru tai san ctia bén bao dam ddi véi tai san nay.

- Thuc hién ding ky thay doi dé rat b6t tai san bi thu hoi, bi pha dd, bi tiéu
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hay hozc bi tich thu va dong thoi bo sung tai san bao dam ddi voi quyén sir dung
dat, nha &, cong trinh xay dung hodc tai san khac gén lién voi dat duoe thay thé,
duoce trao ddi hodc duoc tao 1ap trong truong hop: Tai san dugc thay thé, duoc trao
d6i bang quyén sir dung dat méi, nha & méi, cong trinh xay dung méi hodc tai san
m&i khac gan lién véi dat cho bén bao dam theo quy dinh cta phéap luat; Tai san
méi duge tao 1ap dé thay thé cho tai san bao dam 13 nha &, cong trinh xdy dung
hoc tai san khac gin lién véi dat bi pha d& hodc bi tiéu huy theo thoa thuan giira
bén bdo ddm va bén nhan bao dam; Tai sdn madi duoc tao 1ap do nha &, cong trinh
xay dung hodc tai san khac gin lién v6i dat bi bén bao dam pha d& hodc tiéu hay
va trong hop dong bao dam da c6 thoa thuan vé tai san méi duge dung dé bao dam
thuc hién nghia vu.

7. Vé chinh Iy théng tin cé sai sét trong néi dung di dwoc ding ky (Piéu
19)

Nghi dinh khong quy dinh 1a mét thu tuc trong ding ky nhu Nghi dinh s
102/2017/ND-CP ma xac dinh viéc chinh 1y thong tin c6 sai sot trong ndi dung da
ding ky do 15i ctia co quan dang ky 1a trach nhiém cta co quan ding ky va duoc
thuc hién khi co quan dang ky phat hién thong tin c6 sai sot (tu phat hién hodc theo
dé nghi)

8. Vé xéa ding ky (Piéu 20)

Stra d6i, bo sung mot s6 quy dinh cac truong hop x6a dang ky, cu thé:

- Tai san gan lién véi dat thué tra tién hang nam dang 13 tai san bao dam
nhung Nha nuéc thu hdi dat ma khong bodi thuong vé tai san gan lién véi dt.

- Tai san bao dam la cay hﬁng nam dugc thu hoach, 1a cong trinh tam bi pha
d& ma ndi dung da duoc ding ky khong bao gdm hoa loi hodc tai san khac co dugc
tur vi¢c thu hoach cay hﬁng nam hodc c¢6 dugc tur pha dd cong trinh tam.

- Truong hop bén nhan thé chip quyén st dung dat, tai san gin lién v6i dat
cua ca nhan, ho gia dinh sir dung dét 1a t6 chire kinh té khong phai la td chuc tin
dung trd thanh doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai, 1a cong dan Viét Nam try
thanh céng dan nudc ngoai va khong khong chuyén giao quyén nhan bao dam cho
t6 churc, ca nhan khac.

- Truong hop bén nhan bao dam 1a phap nhan bi giai thé theo quy dinh cta
phap luat.

- Truong hop co quan dang ky khi nhan dugc ban an, quyét dinh co6 hiéu luc
ctia Toa an c¢6 ndi dung vé viée yéu cau co quan diang ky thuc hién x6a dang ky thi
chu dong thyc hién xda dang ky.

9. Vé hiiy ding ky, khéi phuc ding ky (Diéu 21)

- Quy dinh lam 10 cac truong hop huy dang ky, nhu: Bién phap bao dam da
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duoc dang ky ma co quan ding ky nhan duoc ban 4n, quyét dinh cua Toa an co
hiéu lyc phép luat co quyét dinh vé viéc dang ky phai bi huy toan bd hodac mdt
phan; Bién phap bao dam dd dugc ding ky ma co quan ding ky phat hién thudc
truong hop tir chdi ding ky quy dinh.

- Quy dinh bd sung ddi véi trudng hop huy dang ky tai Van phong dang ky
dat dai thi van ban thong bao phai thé hién ndi dung yéu cau ngudi dang giit Gidy
chting nhan ndp lai gidy nay dé Vian phong ding ky dat dai ghi trén Gidy chung
nhan nodi dung ding ky da bi hiy. Trudng hop Gidy ching nhan khéng duoc ndp
lai thi viéc huy ding ky van c6 hiéu luc.

- Quy dinh cu thé d6i voi trudng hop khéi phuc dang ky di bi hay khi co
quan ding ky nhan duoc ban an hodc quyét dinh c¢6 hiéu luc phap luat ciia Toa an,
ctia co quan khac c¢6 tham quyén vé viéc khoi phuc lai két qua diang ky da bi huy.
Truong hop khéi phuc viée dang ky da bi hiy tai Van phong ding ky dat dai thi co
quan nay théng bao bang vin ban cho nguoi dang gilt Gidy chimg nhan ndp lai
gidy nay dé Vian phong dang ky dat dai ghi trén Gidy chimg nhan vé két qua dang
ky duoc khoi phuc. Trudng hop Gidy chimg nhan khong duoc ndp lai thi viée khoi
phuc viéc dang ky da bi huy van c6 hiéu luc. Truong hop thuc hién viéc huy dang
ky theo quy dinh ma ndi dung bi huy chua duoc ghi trén Gidy ching nhan thi sau
khi viéc dang ky da bi hay duoc khoi phuc, Vin phong dang ky dat dai thong bao
bang van ban cho nguoi dang giit Gidy ching nhan biét vé viéc két qua dang ky
ghi trén Gidy chimg nhan khong bi thay d6i hodc khong bi cham dit hiéu luc cia
dang ky.

10. Cdc trwong hop ding ky thudc tham quyén ciia Vin phong ding ky
dit dai (Diéu 25)

- Quy dinh cu thé cac truong hop dang ky thudc thAm quyén ctia Vian phong
dang ky dat dai. Theo d6 quy dinh cac truong hop phai ding ky; cac truong hop
dang ky theo yéu cau; va quy dinh 1d hon vé dang ky d6i v6i nha ¢ hinh thanh trong
twong lai, tai san khac gan lién voi dat hinh thanh trong twong lai (Rimng san xuét 1a
rimg trong, cay lau nim chwa hinh thanh hodc da hinh thanh).

- Quy dinh rd hon dbi véi trudng hop chu dau tu chi thé chap tai san gan lién
v6i dat thude du an dau tu ma khong bao gdm quyén sir dung dét hodc thé chap tai
san gan lién voi dat thudc du an dau tu ma chu dau tu khong dong thoi 1a ngudi st
dung dat hodc thé chép tal san gén lién véi dat thude du an dau tu thuc hién trén
dat thué tra tién thué dat hang nam thi thuc hién theo quy dinh vé dang ky ddi véi
tai san gan lién véi dat.

- Quy dinh cu thé ddi voi trudng hop t chire, ca nhan dang ky thé chip nha
&, tai san khac gin lién véi dat hinh thanh trong twong lai thudc quyén sé hitu cua
minh ma trudc do tai san nay thude du an dau tu da duoc chu dau tu thé chép va
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dang ky thé chap thi Vian phong dang ky dat dai chi thuc hién ding ky néu cha dau
tu thude trudng hop di thé chap va ding ky thé chip dy an dau tu xay dung nha ¢
hodc nha ¢ hinh thanh trong twong lai, du 4n dau tu xay dung cong trinh khong
phai 1a nha ¢, du an dau tu nong nghiép, du an phat trién rung, du an khac cé st
dung dét hodc cong trinh xay dung thudc cac dy an nay.

11. Vé chuyén tiép ding ky thé chip quyén tai sin phdt sinh tiv hop dong
mua bdn nha 6 hodc tiv hop dong mua ban tai sin khdc gin lién véi dit (Diéu
26)

Nghi dinh quy dinh riéng mot diéu, trong d6 quy dinh ddi véi trudng hop da
dang ky thé chdp quyén tai san phat sinh tir hop dong mua ban nha & riéng 1¢ theo
quy dinh ctia Luat Nha & ma sau d6 bén thé chap duoc cip Gidy ching nhén, bén
thé chép va bén nhén thé chép c6 thoa thuan vé viée tiép tuc thé chép nha & déng
thoi bo sung thé chap quyén sir dung dat thi nguoi yéu cau ding ky c6 thé lua
chon: Xoa dang ky hodc Chuyén tiép dang ky. Trong trudng hop ngudi yéu ciu
chuyén tiép diang ky thi co quan, t6 chtrc ¢ thim quyén khong duoc yéu cau xda
dang ky thé chip quyén tai san phat sinh tir hgp dong mua ban nha &, quyén tai san
phat sinh tir hop déng mua ban tai san khac gan lién vai dat khi thyc hién tha tuc
cong chimg, chimg thuc hop dong thé chap nha &, hop dong thé chép tai san khac
gin lién v6i dat va khi thuc hién thu tuc chuyén tiép dang ky thé chap.

12. Vé hé so ding ky déi v6i quyén sir dung dit va tai sdn gdn lién véi dit
(tir Diéu 27 dén Piéu 34)

Nghi dinh da stra ddi, bd sung va quy dinh rd rang hon d6i véi thanh phan
hd so thuc hién dang ky cho cac trudng hop cu thé nhu: diang ky dbi véi quyén sir
dung dat, tai san gin lién véi dat da dugc ching nhan quyén so hitu; dang ky doi
v6i dy an dau tu xay dung nha o, du 4n dau tu xay dung cong trinh khoéng phai 1a
nha &, du 4n dau tu nong nghiép, dy an phat trién rimg, du an khac cé sir dung dat;
dang ky ddi voi nha ¢, cong trinh xay dung khong phai 1a nha ¢, tai san khac gan
lién véi dat hinh thanh trong tuong lai thudc dy an dau tu xay dung nha &; cong
trinh x4y dyng, tai san khac gan lién voi dat hinh thanh trong tuwong lai thudc dy an
dau tu xay dung cong trinh khong phai 1a nha ¢, dy an dau tu nong nghiép, du an
phat trién rung, du an khac c6 sur dung dat; dang ky ddi v6i nha & hinh thanh trong
tuong lai, tai san khac gan lién v6i dat hinh thanh trong tuong lai khong thudce du
an dau tu xay dung nha ¢, du an dau tu xay dung cong trinh khong phai 1a nha &,
du an dau tu nong nghi¢p, du an phat trién rung, du an khac co6 st dung dat; dang
ky ddi voi tai san gan lién véi dat da hinh thanh khong phai 1 nha ¢ ma phép luat
khong quy dinh phai dang ky quyén sé hitu va ciing chua dugc ding ky quyén s
hitu theo yéu cau; dang ky thay d6i déi voi quyén sir dung dat, tai san gin lién véi
dat; x6a dang ky ddi voi quyén str dung dat, tai san gan lién v6i dat; dang ky thong
bao xur 1y tai sdn bao dam.

33



13. Ve thii tuc gidi quyét ho so ding ky (Diéu 35)

Nghi dinh d3 stra d6i, bo sung va quy dinh chi tiét, rd rang hon di véi thu tuc
giai quyét ho so ding ky dbi v6i quyén sir dung dat, tai san gin lién véi dat; truong
hop ndp ddng thoi hd so dang ky bién phap bao dam véi ho so diang ky bién dong
dat dai, tai san gan lién véi dat hodc v6i hd so ching nhan quyén s hitu tai san gan
lién voi dat; truong hop ding ky thay doi do nha &, tai san khac gan lién voi dat 1a
tai san hinh thanh trong twong lai di hinh thanh; trudng hop ding ky thay doi do rit
b6t tai san bao dam; cac trudng hop chuyén tiép dang ky.

14. Vé gidi quyét cic truong hop khdc (Diéu 36, Diéu 37)

Nghi dinh d3 stra d6i, bd sung quy dinh cu thé dé giai quyét cac trudng hop
nhu:

- Thay d6i thong tin vé bén bao dam, thay doi vé tai san bao dam 1a quyén
sir dung dat, tai san gan lién voi dat. Theo do, nguoi yéu cau dang ky co thé nop
ddng thoi hd so dang ky bién phap bao dam véi hd so dang ky bién dong dat dai,
tai san gin lién voi dat hodc thyuc hién ding ky bién dong dat dai, tai san gan lién
v6i dat truée khi dang ky bién phap bao dam trong truong hop cé su thay doi
thong tin (s6 hiéu td ban do, sd hiéu thira dat, dia chi thira dat, hién trang vé loai
nha hodc loai cong trinh xay dung, tén toa nha hodc tén cong trinh xay dung, )
tang hodc thong tin vé tai san khac gan lién véi dat, thay ddi thong tin vé tén hoic
ho, tén cta bén bao dam). Trudng hop c6 su thay doi thong tin ma ngudi yéu cu
dang ky khong thuc hién dang ky bién dong vé tai san theo quy dinh cta phap luat
vé dat dai thi Van phong ding ky dat dai thuc hién viéc dang ky bién phép béo
dam trén co s& thong tin vé tai san bao dam trén Gidy chimg nhan duogc cap va
khong chiu trach nhiém vé viéc da dang ky bién phéap bdo dam doi véi tai san bao
dam khong pht hop vé6i hién trang da thay doi.

- Quy dinh cu thé d6i véi truong hop chu dau tu da thé chap va ding ky thé
chap du an dau tu xay dung nha & hodc nha & hinh thanh trong twong lai, du 4n dau
tu xay dung cong trinh khong phai 1a nha ¢, du 4n dau tu nong nghiép, du an phat
trién rung, du an khéac c¢6 st dung dét hodc cong trinh xay dung thudc cac dy an
nay thi trude khi ky hop dong ban nha o, cong trinh xay dung trong du an, chu dau
tu phai giai chap ddi voi tai san duoc ban va thyc hién thu tuc dang ky thay doi dé
rit bot tai san thé chap 1a nha &, cong trinh x4y dung, trir truong hop bén nhan thé
chép va bén mua tai san co thoa thuan vé viéc tiép tuc dung tai san dé bao dam
thuc hién nghia vu thi thuc hién dang ky thay ddi bén bao dam.

- Quy dinh b sung yéu cau phai thuc hién tha tuc chimg nhan quyén so hitu
trude khi dang ky thay d6i dé bo sung tai san bao dam ddi v6i truong hop ngudi sir
dung dat hodc ngudi thi ba tao 14p cong trinh xdy dung hodc tai san khac gén lién
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v6i dat khong thudc tai san bao dam theo thoa thuan trong hop dong bao dam va co
nhu ciu bd sung tai san nay dé bao dam thuc hién nghia vu.

- Quy dinh ddi véi truong hop rat bét tai san bi thu hoi, bi pha dd, bi tiéu
hay hozc bi tich thu va dong thoi bo sung tai san bao dam ddi voi quyén sir dung
dat, nha &, cong trinh xay dung hodc tai san khac gén lién voi dat duoe thay thé,
dugce trao dbi hodc duoc tao 1ap thi thuc hién dang ky thay doi.

- B6 sung quy dinh truong hop nguoi sir dung dat, chu sé hiru nha &, chu so
hitu cong trinh xay dung hodc chu s& hitu tai san khac gin lién véi dit co yéu cau
dang ky bién dong dat dai do do dac xac dinh lai dién tich, gia han thoi han sir
dung dat trude khi chdm dat thoi han st dung dat, chuyén muc dich st dung dat
hozc truong hop khac theo quy dinh cua phap luat vé dat dai thi Van phong ding
ky dat dai khong yéu cau xoa dang ky dbi v6i ndi dung bién phap bao dam da duoc
dang ky trudce khi thue hién thi tuc dang ky bién dong dat dai.

- Quy dinh cu thé giai quyét dang ky trong trudng hop thong tin vé tai san
bao dam trong hop dong bao dam bao gdm tai san khic ngoai quyén st dung dat,
tai san gan lién v6i dat; quyén st dung dat, tai san gan lién voi dat 13 tai san chung
ctia vo chong, cia cac thanh vién ho gia dinh, cia nhom ngudi sir dung dat hoic
thudc doanh nghiép tu nhan./.
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TAC PONG CUA NGHI PINH 99/2022/ND-CP POI VOI HOAT
PONG PANG KY BIEN PHAP BAO PAM TAI CAC
TO CHUC TIN DUNG

Cau lac bd Phap ché Ngan hang
Hiép hoi Ngan hang Viét Nam

l. S cin thiét ban hanh Nghi dinh 99/2022/ND-CP

1. Ngay 01/09/2017, Chinh phti ban hanh Nghi dinh sé 102/2017/ND-CP vé
dang ky bién phap bao dam (“Nghi dinh 102”), c6 hi¢u lyc thi hanh tor ngay
15/10/2017. Sau hon 05 nam Nghi dinh 102 dugc ap dung, quyén va loi ich hop
phap cta cac TCTD vdi tu cach 1a bén nhan bao dam trong cac giao dich bao dam
vé co ban di duogc bao vé tot hon: Viée ding ky bién phap bao dam 1a diéu kién co
hiéu luc ddi véi cac giao dich thé chap quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat
da dugc chimg nhan quyén sé hitu. Pong thoi, viéc dang ky bién phap bao dam
lam phat sinh hiéu lyc ddi khang ctia bén nhan bao dam dbi véi bén thir ba, tir d6
hinh thanh quyén truy doi tai san ctia bén nhan bao dam hodc dam bao thi ty uu
tién thanh toan trong truong hop mot tai san dugc bao dam thyc hién nghia vu
dong thoi tai nhiéu bén nhan bao dam. Nghi dinh 102 da dan chimg minh duoc vai
tro va tac dong tich cuc dén hoat dong cap tin dung, nhan bao dam, gbp phan bao
vé quyén loi ctia cac TCTD va 1a co s, cong cu hiéu qua dé cac TCTD thu hoi
no vay thong qua viéc thuc hién quyén xir 1y d6i voi tai san bao dam cua khach
hang vay/bén bao dam.

2. Bén canh nhiing két qua dat duoc, cac quy dinh vé dang ky bién phap bao
dam tai Nghi dinh 102 va thuc tién 4p dung phéap ludt cua cac co quan c6 tham
quyén (Trung tam ding ky giao dich, tai san; Vin phong dang ky dét dai) cho thay
van con ton tai nhirng bat cap, han ché nhat dinh, din dén kho khan cho cac to
chtic, c4 nhan trong qua trinh thi hanh, c6 thé ké dén nhu: Chwa ghi nhan tu cach
ctia Chi nhénh, Phong giao dich cia TCTD trong hoat dong dang ky bién phap bao
dam; Chua ghi nhan tu cach cua chi doanh nghiép tu nhan d6i véi cac giao dich
bao dam bang tai san ciia chii doanh nghiép tu nhan; Vudng mac vé thoi han giai
quyét hd so dang ky bién phap bao dam; Véan dé x6a ding ky bién phap bao dam
khi Bén thé chap thuc hién céc thi tuc dang ky bién dong dét dai. ..

Bén canh mdt sd khé khin, vuong méc néu trén, voi thuc trang Nghi dinh )
21/2021/ND-CP quy dinh thi hanh B¢ ludt Dan sy vé bao dam thuc hién nghia vu
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da dugc Chinh phu ban hanh ngay 29/03/2021 va c6 hi€u lyc thi hanh tir ngay
15/05/2021, viéc ban hanh Nghi dinh thay thé Nghi dinh 102 14 can thiét dé dam
bao su thdng nhat, ddng bo giira cic van ban quy pham phap luat diéu chinh hoat
dong bao dam thuc hién nghia vu, dang ky bién phap bao dam.

I1l. Tac dong ciia Nghi dinh 99/2022/ND-CP dén hoat dong ding ky
bién phap bao dam tai caic TCTD

Ngay 30/11/2022, Chinh phii ban hanh Nghi dinh 99/2022/NP-CP vé diang
ky bién phap bao dam (“Nghi dinh 99”), c6 hi¢u luc thi hanh tir ngay 15/01/2023,
thay thé Nghi dinh 102. Nghi dinh 99 ra doi di gop phan giai quyét, thio g& nhiing
kho khin, vudng mic ctia cac TCTD trong qua trinh dang ky bién phap bao dam,
quy dinh r0 rang va cu thé hon mot sb pham tru, khai niém vé hoat dong dang ky
bién phap bao dam, cho thdy su quan tam lang nghe, tiép thu ghi nhan ctia Chinh
phu, Ban soan thiao Nghi dinh ddi vdi y kién dong gop cta cac TCTD noi riéng,
cac ca nhan t6 chuc co lién quan dén hoat dong ding ky bién phap bao dam noi
chung.

1.Vé diang ky bién phap bao dam ddi véi cac giao dich bao dam thuc
hién nghia vu cia bén thir ba

Trong qué trinh thi hanh Nghi dinh 102, mot s6 co quan ding ky c6 quan
diém khong chap thuan céac giao dich diang ky bién phap bao dam bang tai san cla
bén thr ba vi cho rang Nghi dinh 102 khong c6 quy dinh cu thé vé ndi dung nay.
Mic du cac truong hop nay chi 13 thiéu sé nhung cling da gay ra nhimg kho khan,
anh huong nhat dinh ddi voi hoat dong nhin bao dam, dang ky bién phap bao dam
ctia cac TCTD. Giai quyét vuong mac nay, Nghi dinh 99 di quy dinh 15 tai diéu
khoan giai thich tir ngtr, theo d6: “Pang ky bién phap bdao dam la viéc co quan
dang ky ghi, cdp nhdt vao S6 ding ky hodc vao Co sé dir liéu vé bién phdp bdo

dam vé viéc bén bao dam dung tai san dé bao dam thuc hién nghia vu cua minh

hoac cua newoi khac hoac dong thoi bao dam thwc hién nghia vu cua minh va cua

ngueoi khdc doi véi bén nhdn bdo dam”. Noi dung nay ciing dam bao tuwong thich,
thdng nhat véi quy dinh cia Nghi dinh 21/2021/ND-CP ngay 19/03/2021 cia
Chinh phu quy dinh thi hanh B luat Dan su vé bao dam thuc hién nghia vu (“Nghi
dinh 217)°

2. V& viéc sira ddi tiéu dé ciia hop ddng bao dam trong qua trinh ding
ky bién phap bao dam

® Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 4 Nghi dinh 21: “Truong hep chii sé¢ hiwu tai sdn va bén nhgn bdo dam théa
thu@n dung tai san dé bdo dam thuc hién nghia vu ciia nguwéi khac thi ap dung quy dinh vé cam cé tai san, thé chap
tai san”.
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Déi v6i cac giao dich thé chap bat dong san bao dam cho bén thir ba, mot s6
TCTD quy dinh tiéu dé cua hop dong 1a “Hop dong thé chdp bdt déng san dé bao
ddam cho nghia vu ciia ngwoi khdc”. Tuy nhién khi tién hanh thu tuc dang ky bién
phap bao dam, phat sinh truong hop co quan dang ky bién phap bado dam khong
chép thuan tiéu dé cta hop ddng va yéu cdu TCTD, Bén thé chip sira dbi lai tiéu
dé (VD: Sira lai thanh “Hop dong thé chdp bdt dong san” hoic “Hop dong bdo
lanh bang tai san cia bén thir ba”’). V& mit phap 1y, cin ct quy dinh cta phap luat
hién hanh, viéc diéu chinh tiéu dé hop dong khéng lam anh huong dén hiéu lyc,
gia tri phap 1y ctia hop ddng, tuy nhién diéu nay s& dan dén phién ha, phat sinh
thém nhiéu thi tuc cho TCTD, Bén thé chip — Phai ky lai Hop dong thé chap va
cong chimg/chimg thyc lai chi dé stra d6i tiéu dé cua hop dong.

Giai quyét vudng mac néu trén, Nghi dinh 99 quy dinh cu thé hon vé trach
nhiém cta co quan ding ky tai khoan 2 DPiéu 5 (Nguyén tic ding ky, cung cip
thong tin): “Thuc hién ding tham quyén, nhiém vu, cdn ci, thi tuc va thoi han;
khéng lam phat sinh thii tuc khdac véi quy dinh cia Nghi dinh; khéng yéu cau ndp
thém bdt cir gidy to ndo hodc khéng yéu cau ké khai thém bat cir théng tin ndao ma

Nghi dinh khéng quy dinh trong hé so ding ky; khdong véu cdu sira lai tén hop

déng bao dam, noi dung thoa thuan trong hop d5n2 bao dam; phai chiu trach

nhiem trwoc phap ludt trong trivone hop vi pham nguyén tic nay’.

3. Vé ghi nhan tu cich ciia Chi nhanh, Phong giao dich ciia TCTD trong
hoat dong dang ky bién phap bao dim

Theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 3 Thong tu 21/2013/TT-NHNN ngay
09/09/2013 cua Thong déc NHNNVN quy dinh vé mang luéi hoat dong cua ngan
hang thuong mai: “Mang lwéi hoat déng ciia ngdn hang thirong mai bao gom chi
nhanh, phong giao dich, van phong dai dién, don vi sw nghiép o trong nuoc”.
Trong thuc té, Chi nhanh va Phong Giao dich déu 1a cac don vi thuc hién hoat
dong ngan hang theo phan cong, chi dinh cua phap nhan. Do d6, Nghi dinh vé dang
ky bién phap bao dam can bd sung, ghi nhan tu cach ctia Chi nhanh va Phong giao

dich trong viéc dimg tén ngudi yéu cau dang ky bién phap bao dam, nguoi yéu cau
cung cap thong tin vé bién phap bao dam.

Vé ndi dung nay, Ban soan thiao Nghi dinh da co6 su lang nghe, tiép thu y
kién dong gop ciia cac TCTD va bo sung quy dinh ghi nhan tu cach ctia Chi nhanh
va Phong giao dich tai khoan 8 Piéu 8 Nghi dinh 99: “Truong hop chi nhanh ciia
phap nhan, chi nhdnh hodc phong giao dich cia phdp nhdn la t6 chirc tin dung

(goi chung la chi nhdanh) dwoc phap nhdn giao nhiém vu thuc hién chirc nang cua

phdp nhdn vé yéu cau dang ky, vé yéu cau cung cdp théng tin theo diéu 1é, quy ché
hoat dong hodc theo 1y quyén, chi dinh ciia ngwoi dai dién hop phdp cia phdp
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nhan thi chi nhdanh la newoi dime tén newdi yéu cau dang ky, ngwoi véu cau cung

cap thong tin trén Phiéu yéu cau ding kv, Phiéu yéu cau cung cdp théng tin ... vin

ban co noi dung vé viéc phdp nhdn giao nhiém vu cho chi nhanh thyc hién chuc
ndng ciia phdp nhan trong yéu cau dang ky, yéu cau cung cap thong tin la tai liéu
phdi c6 trong ho so ding ky, ho so cung cdp théng tin”. Dong thoi, khoan 2 Diéu
12 Nghi dinh 99 cling quy dinh: “Truong hop chi nhanh cua phap nhdn dung tén
ngueoi yéu cau dang ky thi chir ky, con dau (néu cé) ciia phdp nhan dwoc thay thé
bang chit ky, con ddu (néu c6) cia chi nhanh”. Viéc ghi nhan tu cach cua Chi
nhanh va Phong giao dich tai Nghi dinh 99 tao co sé phap ly rd rang, cu thé cho
cac TCTD trong viéc phan giao nhiém vu cho cac don vi truc thudc trong viéc xac
1ap cac bién phap bado dam cling nhu dang ky bién phap bao dam.

Luc nay, mdt van dé nira cin duoc dit ra 1a khi TCTD c6 su thay ddi vé Chi
nhanh/Phong Giao dich dai dién quan ly/thuc hién céac hd so v6i Bén bao dam thi co
phai thyuc hién tha tuc dang ky thay d6i ndi dung bién phap bao dam da dang ky hay
khong? Vé ban chat, viéc thay d6i Chi nhanh/Phong Giao dich chi 1a thay doi don vi
dai dién cho TCTD trong giao dich bdo dam, khong lam thay ddi tu cach Bén nhan
bao dam ctia TCTD (TCTD van 1a phap nhan chiu trach nhiém trong céc giao dich)
nén can tiép can theo hudng thay doi nay khong phai 1a sy kién lam phat sinh thu tuc
dang ky thay d6i. Tuy nhién trén thuc té, c6 nhidu Van phong ding ky dat dai c6
quan diém yéu cau TCTD, Bén thé chip phai thuc hién thu tuc dang ky thay doi.
Mic du khoan 2 Piéu 12 Nghi dinh 99 c6 dé cip ( “Truwong hop phdp nhan thay doi
théng tin vé chi nhdanh hodc thay doi chi nhanh thi chit ky, con dau (néu c6) cia
chi nhanh c6 thong tin thay doi hodc ciia chi nhanh méi dwoc thay thé cho chir ky,
con ddu (néu cé) cia chi nhanh dwoc thay déi”) nhung chua thuc su cu thé, 1d
rang vé viéc phai/khong phai ding ky thay d6i. Vi viy, kinh dé nghi Cuc Ping ky
qudc gia giao dich bao dam nghién ctru, xem xét phdi hop véi cac don vi c6 lién
quan dé cé vin ban huéng dan thong nhat cac Van phong dang ky dat dai, Trung
tam dang ky giao dich, tai san vé ndi dung trén theo hudng tiét giam thu tuc hanh
chinh cho TCTD, Bén thé chip.

4. Vé diang ky bién phap biao dam doi véi cac giao dich bao dam bing
tai san cua chu doanh nghiép tuw nhan

Bo6 luat Dan su 2015 quy dinh pham vi diéu chinh bao gém quyén, nghia vu
vé nhan than va tai san ctia c4 nhan, phap nhan. Véi tu cach 1a chi thé khong cé tu
cach phap nhan, cac giao dich lién quan dén tai san dimg tén doanh nghiép tu nhan
sau thoi diém Bo luat Dan sy 2015 ¢6 hiéu lyc thi hanh (ngay 01/01/2017) s€& phai
do chu doanh nghiép tu nhan xac lap, thuc hién. Trén co sé nguyén tic nay, da
phan cac TCTD yéu cau chi doanh nghiép tu nhan ky két hop dong bao dam ddi
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v6i cac bién phap bao dam bang tai san dung tén doanh nghiép tu nhan, trong
truong hop tai san dugc ching nhan quyén sir dung, sé hitu trong thoi ky hon nhan
ctia cha doanh nghiép tu nhan va ngudi hén phéi cta chi doanh nghiép tu nhan thi
hop dé)ng bdo dam con phai ¢6 su tham gia xac 1ap cua ngudi hon phéi.

Tuy nhién, thyc té cho thay nhiéu Vian phong dang ky dat dai khong chap
thuan phuong thirc thuc hién néu trén cia cac TCTD ma yéu ciu van phai ghi
nhan, thé hién trén hop dong bao dam, don ding ky bao dam thong tin Bén thé
chép la doanh nghi¢p tu nhan (ma khong phai 1a chu doanh nghiép tu nhan) nham
théng nhat, dam bao tinh khép diang dbi voi chu thé dimg tén trén Gié\y ching
nhan quyén s& hitu, str dung tai san (1a doanh nghiép tu nhan). Diéu nay dan dén hé
qua da c6 khong it truong hgp TCTD, Bén thé chéap phai ky lai Hop dong thé chap,
thuc hién lai thu tuc cong chirng/chung thuc do Van phong dang ky dat dai khong
chip thuan ding ky bién phap bao dam.

Giai quyét van dé néu trén, Nghi dinh 99 da quy dinh cu thé tu cach ctia chu
doanh nghiép tu nhan trong viéc ding tén ngudi yéu cau diang ky bién phap bao
dam tai khoan 9 Piéu 9, khoan 3 Diéu 12 va khoan 6 Diéu 37: “Truong hop bdo
dam thuce hién nghia vu bang tdai san thudc doanh nghiép tw nhdn ma nguoi yéu

cau déing ky la bén bdo dam thi c6 thé dirng tén nguoi véu cdu dang ky la chi

doanh nghiép tw nhdn hodc tén doanh nghiép tw nhan”, “Truong hop bdo dam

thuc hién nghia vu bcing tai san thuoc doanh nghiép tw nhdan thi chir ky trén Phiéu

yéu cau dang ky la chit ky cua chu doanh nghiép tw nhdn, sw dung con dau cua

doanh nghiép tw nhdn (néu cé) néu ké khai ngueoi yéu cau dang ky la doanh nghiép

tw nhdn”, “Bdo ddm bang quyén sir dung dat, tai san gan lién véi dat ma Gidy
chirng nhdn ghi tén doanh nghiép tw nhan nhung théng tin vé bén bdo dam trong
hop déng bao dam la ho, tén cua chu doanh nghiép tw nhdn hodac ho, tén cua chu

doanh nghiép tw nhdn va vo, chong cia chii doanh nghiép tw nhén thi théng tin vé

bén bdo dim trén Phiéu yéu cau dang ky theo thong tin dwoc ghi trong hop d5n2

bao dam”.

5. Vé ap dung ho so dién tir trong hoat dong ding ky bién phap bao
dam

Theo cac quy dinh cua Nghi dinh 99:

(i) Truong hop hd so ding ky dugce ndp qua hé théng dang ky truc tuyén thi
chir ky, con diu trong mot ) truong hop (quy dinh tai cac khoan 1, 2,3, 4,5, 6 va 8
Piéu 12) 6 thé dugc thay thé bang chir ky dién tir, con dau dién tir. Chir ky dién ti,
con dau dién tir co gia tri phap 1y nhu chit ky, con diu duoc sir dung trén van ban
giay.
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(ii) Truong hop két qua ding ky dugce tra bang ban dién tir thi két qua bang
ban dién tir ¢6 gia tri phap 1y nhu két qua bang ban gidy.

(iii) B6 sung vé hinh thirc ctia S6 dang ky: C6 thé 1a s6 gidy, so dién tir hodc
dong thoi 1 s6 dién tir;

Cac quy dinh néu trén cua Nghi dinh 99 di gép phan tao co s¢ phap 1y cho
viéc trién khai s6 hoa hd so, tha tuc lién quan dén hoat dong nhan bao dam, dang
ky bién phap bao dam tai cac TCTD. Pdng thoi, viéc quy dinh cong nhan gia tri
phap 1y cta chit ky dién tir, con ddu dién tir cling phu hop véi xu thé cta thoi dai
cong nghé 4.0 va bdi canh cac TCTD dang trién khai ddy manh muc tiéu chuyén
d6i ngan hang sé.

6. Vé thoi han giai quyét hé so diing ky

Tuong ty Nghi dinh 102, dbi voi thoi han giai quyét hd so ding ky, Nghi
dinh 99 quy dinh co quan dang ky c6 trach nhiém giai quyét hd so diang ky trong
ngdy 1am viéc nhan duoc ho so hop 1€, néu thoi diém nhén ho so sau 15 gio cing
ngay thi ¢ thé hoan thanh viéc ding ky trong ngay lam viéc tiép theo; truong hop
co quan ding ky c6 1y do chinh déng phai kéo dai thoi gian giai quyét hd so ding
ky thi thoi han giai quyét hd so khong qua 03 ngay lam viéc.

Tuy nhién, so vi Nghi dinh 102, Nghi dinh 99 da bo sung thém quy dinh vé
trach nhiém cua co quan dang ky: Trong truong hop co quan dang ky kéo dai thot
gian giai quyét hd so dang ky do co 1y do chinh dang thi phai thong bao c6 néu rd
1y do cho ngudi yéu cau ding ky bang ban gidy hodc vin ban dién tir hodc bing
hinh thirc khac thun loi cho ngudi yéu cau dang ky va phu hop véi diéu kién cua
co quan dang ky ngay khi ¢é 1y do chinh déng.

Viéc bd sung quy dinh vé trach nhiém thong bao ctia co quan ding ky 1a
thiét thuc, giup bao vé quyén loi cia TCTD vi trén co s¢ van ban thong bao cla co
quan dang ky, TCTD c6 thé thong tin cho Bén dugc cap tin dung, Bén bao dam vé
su kién ho so dang ky bi kéo dai thoi gian xir 1y do co quan ding ky c6 1y do chinh
dang, han ché cac truong hop Bén duoc céap tin dung khiéu nai TCTD vi cho rang
TCTD cham tré cip tin dung, giai ngdn dan dén quyén loi cua Bén duogc cép tin
dung bi anh hudng (trong khi viéc cham cép tin dung, giai ngan do chwa hoan thién
tht tuc vé bién phap bao dam khoéng phai 14 16i cia TCTD).

Bén canh d6, dé tang tinh kha thi ctia quy dinh néu trén trong thuc tién hoat
dong ding ky bién phap bao dam, tai cac lan stra ddi, b sung Nghi dinh ding ky
bién phap bao dam sau nay, Cuc Dang ky qudc gia giao dich bao dam co thé xem
xét phdi hop vé6i cac don vi c6 lién quan bd sung thém quy dinh vé ché tai xu 1y
d6i voi co quan dang ky néu viéc tra hd so vuot qua thoi han quy dinh nhung
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khong c6 1y do chinh déng, khéng do trd ngai khach quan hodc nguyén nhan bat
kha khang, din dén giy ra thiét hai, anh huong dén quyén loi ciia Bén bao dam,
Bén nhan bao dam, Nguoi c6 nghia vu dugc bao dam.

7. Vé viéc x6a ding ky bién phap bao dam khi thwc hién thi tuc ding ky
bién dong dat dai

Déi véi cac giao dich nhan thé chap bang quyén str dung dét, trong qua trinh
thé chap, Bén thé chip co thé dé nghi TCTD cho thyuc hién thu tuc tach thira, hop
thira hodc céc thi tuc ding ky bién dong dat dai khac lién quan dén dién tich, kich
thude cia thira dat. Trudng hop TCTD chap thuan, da phan cac Van phong ding
ky dat dai déu s& yéu cau TCTD phai giai chap, phdi hop véi Bén thé chap thuc
hién tha tuc x6a ding ky bién phap bao dam thi méi dong y thuc hién thi tuc tach
thira, hop thtra hodc cac thu tuc dang ky bién dong dat dai khac lién quan dén dién
tich, kich thudc cta thira dat cho Bén thé chap. Piéu nay s& din dén rui ro cho
TCTD vi sau khi giai chap, x6a ding ky bién phap bao dam va Bén thé chip hoan
thién cac thi tuc ¢ thé khong phdi hop thé chip quyén sir dung dat lai cho Ngan
hang, khoan vay ctia Bén thé chap/Ngudi c6 nghia vu duogc bao dam do d6 trd
thanh khong c6 tai san bao dam, gdy anh huong nghiém trong dén quyén, loi ich
hop phéap cua TCTD.

Nghi dinh 99 duogc ban hanh da thao g& kho khan, vudng méc néu trén cla
cac TCTD. Cu thé, theo quy dinh tai khoan 4 va khoan 9 Piéu 36:

“Vin phong déing ky dat dai khéng véu cau thwe hién viéc dang ky thay doi

hoac khong yéu cau thiee hién xéa dang ky ma chi thuwce hién viéc xac nhan thay doi

trén Gidy chieng nhdn hodc cdp déi Gidy chitng nhdn theo quy dinh ciia phdp ludt

vé dat dai doi véi truong hop c6 su thay doi théng tin ciia bén bdo dam, trir truong

hop thay doi tén hodc thay doi vé ho, tén; thay doi thong tin vé tai san bao dam la

thira dat, nha o, cong trinh xay dung hodc tai san khac gan lien voi dat so voi

thong tin trén Gid'y chung nhan do don dién doi thira, do do dac xac dinh lai dién

tich, kich thuéce, do chia, tach, hop nhdt, sdp nhdp ma khéng lam thay doi quyén sir

dung, quyén so hitu tai san cua bén bao dam doi voi tai san nay”.
“Truwong hop nguoi s dung dat, chu so hitu nha o, chu so hitu cong trinh

xdy dung hodc chu so hitu tai san khac gan lién voi dat co yéu cau dang ky bién

déng dat dai do do dac xdc dinh lai dién tich, gia han thoi han sir dung dat trudce

khi chdm ditt thoi han sir dung ddt, chuyén muc dich sir dung dat hodc truong hop
khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddt dai thi Vin phong dang ky ddt dai khdng
véu cdu xéa dang ky doi véi ndi dung bién phdp bdo dam da dwoc ding ky trude
khi thiec hién thi tuc dang ky bién déng dat dai”.
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8. V& viéc diang ky ddi véi bat dong sian thudc quyén sir dung, sé' hiru
chung ctia v chdng

Theo quy dinh ctia Luat Hon nhan va gia dinh 2014, tai sdn dugc ching
nhan quyén sir dung, sé hitu trong thoi ky hon nhéan cia vo chong 14 tai san chung
(trtr truong hop dugc thira ké riéng, duoc ting cho riéng...). Can ctr quy dinh nay,
dbi v6i cac giao dich bao dam bang quyén sur dung dat, tai san gin lién voi dat
duoc ching nhan quyén st dung, s hitu trong thoi ky hon nhan cia vo chong Bén
thé chip nhung trén Gidy chimg nhan chi ghi ho, tén ctia vo hodc ciia chdng thi
cac TCTD sé yéu cau ca 02 vo chong cling tham gia xac 1ap Hop dong thé chap voi
Ngan hang (hodc c6 thé theo phuong thirc ngudi vo hodc ngudi chong Gy quyén
cho nguoi con lai dai dién ky két Hop dong). Tuy nhién, khi tién hanh ding ky
bién phap bao dam, mot sd Vian phong dang ky dat dai khong chp thuan vi cho
rang cha thé xac 1ap Hop dong thé chip phai twong thich véi chu thé dugc ghi
nhan trén Gidy ching nhan, déng nghia v&i viéc chi nguoi cé tén trén Gidy chimg
nhan méi duge ky hop déng véi TCTD. Trong trudng hop thuc hién theo quan
diém cta Vian phong dang ky dat dai, TCTD sé& d6i mit véi rii ro 16n néu phat sinh
tranh chap véi Bén thé chap/Ngudi co nghia vu duoc bao dam boi khi d6, Toa an
giai quyét tranh chp thuong s& co quan diém tuyén Hop dong thé chip vo hiéu
toan bo/mot phan vi khong c6 su tham gia xac 1ap, ky két cia ddy du cac chu thé
c6 quyeén st dung, s¢ hitu d6i véi tai san thé chip.

Nghi dinh 99 dugc ban hanh da thao g& kho khan, vudng méc néu trén cua
cac TCTD. Cu thé, theo quy dinh tai khoan 4 Diéu 37: “Tai sdn bdo dam la quyén
sir dung ddt, tai san gdn lién véi dat thude tai san chung cia vo chong ma Gidy
chitng nhdn chi ghi ho, tén cua vo hodc cua ché‘ng la nguoi s dung dat, chii s6

hitu nha 6, tai san khdc gdn lién véi ddt nhung thong tin vé bén bao dam trong hop

dong bdo dam bao gom cd vo va chong thi newoi yéu cau dang ky ké khai thong tin

ve bén bao dam trén Phieu veu cau dang ky bao ¢om ca vo va chong ™.

9. Vé vige hity ding ky bién phap bio dim

So véi Nghi dinh 102, Nghi dinh 99 bd sung ché dinh Huay ding ky: La viéc
co quan ding ky ghi, cdp nhat vao SO ding ky hodc vao Co s dir liéu vé viée
khong cong nhan két qua dang ky ké tir thoi diém bién phap bao dam duoc dang ky
do c6 cin ctr hity. Mot trong nhiing truong hop co quan diang ky c6 quyén hiy
dang ky 1a khi bién phap bao dam da dugc dang ky ma co quan dang ky nhan duogc
ban an, quyét dinh cua Toa 4n c6 hiéu luc phéap luat c6 quyét dinh vé viéc dang ky

phai bi huy toan bo hodc mot phﬁn.
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Lién quan dén quy dinh néu trén, tai mot s6 TCTD da phat sinh trudng hop
Toa an khi xét xtr vu 4n hinh sy lién quan dén khach hang, Bén bao dam (ma tai
san ctia khach hang, Bén bao dam dang duoc cam cb, thé chap tai TCTD) tuyén xur
1y ké bién cac tai san nay dé thyc hién nghia vu bdi thuong cia khach hang, Bén
bdo dam cho ngudi bi hai hodc nguyén don dan sy trong vu an. Tuy nhién, ndi
dung tuyén cua Toa 4n khong dam bao vé tu cach bén nhan bao dam ngay tinh cua
TCTD nén TCTD tién hanh dé nghi nguoi c6 thAm quyén khéng nghi theo thi tuc
giam ddc tham d6i v6i ban an cia Toa an. Mic du vy, trong qué trinh khang nghi
dbc tham thi tai san da bi chuyén nhugng, sang tén cho chu thé khac dé thi hanh
ban 4n ctia Toa an, dan dén TCTD khong c6 tai san dé xtr 1y, hinh thanh hau qua
khong thé khic phuc duoc.

Giai quyét mot phan kho khin, vudng mac néu trén cia cac TCTD, khoan 3
Piéu 21 Nghi dinh 99 quy dinh: “Truong hop viéc ding ky da bi hiy... ma co
quan dang ky nhdn dwgc ban dan hodc quyét dinh c6 hiéu e phdp ludt ciia Toa
an, ciia co quan khdc c6 tham quyén vé viéc khéi phuc lai két qud dang ky da bi
hiy thi co quan dang ky ghi, cdp nhdt lai ngi dung dang ky vao S6 dang ky hodc

vao Co so dir liéu.

Truong hop khéi phuc viée dang ky da bi hiy tai Vian phong dang ky dat dai
thi co quan nay théng bdo bang vin ban cho nguoi dang giiv Gidy chitng nhdn nép
lai gidy nay dé Vian phong dang ky dat dai ghi trén Gidy chirmg nhdn vé két qud
dang ky dwoc khéi phuc. Truong hop Gidy chimg nhdn khéng dwoc nép lai thi viéc

khéi phuc viéc dang ky da bi hiy vdn c6 hiéu hec”. Dé bao vé tot hon quyén, loi

ich hop phép cua cac TCTD trong cac truong hop nhan thé chip ngay tinh, bén
canh quy dinh tai khoan 3 Diéu 21 Nghi dinh 99 nhu d3 vién dan thi tai cac lan sira
d6i, bd sung Nghi dinh ding ky bién phap bao dam sau nay, Cuc Pang ky qubc gia
giao dich bao dam co thé xem xét phdi hop voi cac don vi cé lién quan bo sung
quy dinh vé viéc bién phap bao dam c6 thé duoc hodn viéc hiy dang ky dang ky
néu c6 vin ban ctia ngudi c6 thAm quyén, co quan c6 thim quyén yéu cau co quan

dang ky hoan viéc huy dang ky.
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