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ky sau” khéng cé can cu phdp ly, gdy phat sinh thu tuc kép, kéo dai thoi gian
va tdng chi phi thuc hién. Trén co s& dé, bai viét kién nghi rut ngan thoi han xda
ly déi vdi truong hgp chi xéa, cho phép xut ly dong thoi khi c6 nhu cdu ddng ky
mdi, ban hanh hudng dan lién nganh théng nhdt, xdy dung co s dit liéu dién
tu lién thoéng va tang cuong co ché phéi hgp, giam sat. Nghién cuu gép phan
lam ré su khdc biét giita ban chat phdp ly cua viéc chdm dut thé chép va cdch
thuc ép dung hanh chinh trong thuc tién, tir dé dé xudt cdi cach nhdm nédng
cao tinh minh bach, tinh théng nhdt va hiéu qua cua hé théng ddng ky giao
dich bao dam.

T khoa: Xoa thé chdp, Bdng ky thé chdp, Chdm dut hgp dong thé chdp, Tai san bao
dam, Bao dam nghia vy

Trich dan: Nguyén Viét Cudng, & T6 Van Chau. (2026). Thu tuc x6a thé chap trong viéc thuc
hién giao dich bao dam: TU quy dinh phép ly dén thuc tién 4p dung tai Viét Nam. Tap chi Kinh

té - Ludt va Ngan hang, 28(4), 11-21. https://doi.org/10.59276/JELB.2026.04.3011

1. Pt van dé

Trong cac giao dich dan sy va thuong mai,
cac bén co quyén ty do thoa thuan viée ap
dung hay khong ép dung bién phap bao
dam. Kh1 lwa chon thé chép tai san, dac biét
1 quyén str dung dat va tai san gan lién
v6i dat- viéc ding ky bién phap bao dam
duoc xem 1a cong cu phap 1y nhim cong
khai héa va xéac lap hiéu luc d6i khang véi
nguoi ther ba. Pay khong phai 1a nghia vu
bat budc trong moi quan hé vay muon,
nhung mot khi da c6 thoa thuan thé chip
va tién hanh dang ky, thi co ché dang ky
dong vai trd trung tim dé bao vé sy an toan
phép 1y trong luu thong dan su.

Tur goc d6 1y luan, khi nghia vu dugc thuc
hién xong, quan hé thé chép duong nhién
chdm dut theo quy dinh cua B9 luat Dan su
nam 2015. Tuy nhién, trén phuong dién dang
ky, néu da c6 viéc ghi nhan bién phap bao
dam thi cling can ¢ thu tuc x6a dang ky dé
khép lai vong doi phép 1y cua giao dich. Co
ché xo6a dang ky bién phap bao dam khong
tao ra nghia vu “phai x6a trong moi truong
hop”, nhung n6é bao dam sy minh bach cua
hé thong dang ky, khang dinh dit diém vé

bién phap bao dam khong con ton tai trong
dir liéu cong khai, tranh gy nham 1an cho
cac chu thé khac khi tra ctru, tham chiéu.
Diém dang chu ¥ 1a Nghi dinh s6 99/2022/
ND-CP ciia Chinh phu vé dang ky bién
phép bao dam chi coi x6a dang ky la méot
trong nhitng nghiép vu dang ky (bén canh
dang ky moi, thay ddi, thong bao xir ly)
chtr khong quy dmh x6a 1a diéu kién bt
budc phai hoan tat trude khi thuc hién giao
dich tiép theo. Noi cach khac, x6a ding ky
c6 thé dugc thuc hién dong thoi hodc két
hop véi ding ky giao dich méi, mién sao
dam bao ding ban chat: quan hé bao dam
da chdm dut thi viéc ding ky cii phai duoc
hiy bo dé hé thong phan anh ding tinh
trang phap ly cua tai san.

Trén thyc té, su thiéu théng nhét trong cach
hiéu ctia cac co quan diang ky dat dai mai 1a
nguyén nhan gay vudng mic. Khong it Van
phong dang ky ‘hanh chlnh hoa” thu tuc
nay thanh diéu kién tién quyét- bude nguorl
dan va doanh nghiép phai x6a ding ky roi
méi duoc tién hanh giao dich tiép theo (Tur
Vin Hién, 2023). Cach 4p dung d6 khong
nhitng khong c6 co s& phap 1y vimg chic
ma con lam phat sinh thém thu tuc, kéo dai
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thoi gian, tdng chi phi tuan thu, di nguoc
tinh than cai cach hanh chinh. Mot sé Van
phong ding ky déat dai khac thi cho phép
thyc hién dong thoi hai thu tyc “xda dang
ky thé chap” va “dang ky thé chap” cho
giao dich mdi cung lac (Van phong dang
ky dat dai tinh Khanh Hoa, n.d).
Tir nhimng bt cap d6, viéc nghién ctru thi
tuc x6a ding ky thé chép trd nén cép thiét.
Vé mat 1y luan, can 1am o ban chat va y
nghia cua thu tuc x6a ding ky thé chip dé
xac dinh dung vai trd ctia né trong hé thong
phap luat. Vé thuc tién, can phan tich cach
thire 4p dung tai cac dia phuong, chi ra
nhiing cach hiéu sai hodc van dung cung
nhic, tir d6 danh gia mirc do phu hop véi
thyuc tién giao dich. Trén co s& d6, bai viét
s& dé xuét kién nghi nham hoan thién quy
dinh va quy trinh thuc hién, theo hudng vira
bdo dam tinh cong khai- minh bach cta hé¢
thong dang ky, vira giam thiéu thu tuc va
tao thuan lgi cho ngudi dan, doanh nghiép.
Bai viét s dung phuorng phép phan tich-
d6i chiéu quy pham dé luan g1a1 co sO phép
Iy ctia th tuc x6a dang ky thé chap theo Bo
luat Dan sy 2015 va Nghi dinh 99/2022/
ND-CP; dong thoi khai thac dir lidu thuc
tién tir quy trinh giai quyét ho so tai mot sd
Vin phong ding ky dat dai nhim nhan dién
su khéc biét trong ap dung phap luat va cac
vuéng méc phat sinh.
Bai viét hudng t6i viéc cung cip co s ly
luan théng nhat vé ban chét thu tuc x6a
dang ky thé chap; xac dinh ranh gi6i giita
“x06a dang ky” nhu mot nghlep vu ky thuat
trong giao dich; dong thoi dé xuat mot sb
kién nghi nham hoan thién quy dinh va quy
trinh thyc hién theo huéng minh bach, rat
gon va tao thuan lgi hon cho nguoi dan va
doanh nghiép.

2. Tong quan quy dinh phap ly vé thé
chap tai san va thu tuc xoa thé chap
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2.1. Khdi qudt vé thé chép tai sin

Thé chép tai san, theo phap luat dan sy
hién hanh, 14 thoa thuén trong d6 bén thé
chip dung tai san thudc quyén so hitu
clia minh dé bao dam thuc hién nghia vy
nhung khong chuyén giao tai san d6 cho
bén nhan thé chap (Piéu 317 Bo luat Dan
sw 2015). Dic diém phép 1y noi bat cta co
ché nay 1a tai san Van do bén thé chap g1u:
viéc chuyén giao, neu cd, chu yeu la glay
td ching minh quyén dbi véi tai san (Piéu
320 Bo luat Déan sy 2015). Pong thoi, phap
ludt con cho phép céc bén thoa thudn giao
tai san cho nguoi thtr ba giir (khoan 2 Diéu
317). Viéc bd sung kha ning thoa thuén
nay khong lam thay doi ban chat “khong
chuyén giao tai san” cta thé chap ma chi
mé rong k¥ thuat quan 1y tai san trong quan
hé tin dung; quyén va hiéu luc cua bién
phéap bao dam van phu thudc vao nghia vu
dugc bao dam khong phu thudc vao chu
thé dang nam glu’ tai san. Quy dinh dinh
nghia va ciu phan cua thé chip duogc B
luat Dan sy nam 2015 xac 1ap rd, [am nén
cho toan bo thiét ké bao dam bang tai san
trong giao giao dich dan su- thuong mai.

Thé chép 1a bién phap bao dam phat sinh
khi c6 nghia vy, va chi khi c¢6 nghia vu thi
méi phat sinh quan hé thé chap tai san. Noi
cach khac, hop dong vay tai san/hop dong
tin dung 1 hop ddng chinh, trong hop dong
chinh nay, bén cho vay 1a bén c¢6 quyén va
bén vay la bén c6 nghia vu. Tur nghia vu
nay, dé dam bao thu hdi ng ma bén cho vay
yéu cau bén vay phai thé chap tai san dé
bao dam nghTa vu trd n¢g va dam bao kha
nang thu hdi ng. Do d6, hop dong thé chap
dugc xem 1a hop dong phu. Vé ban chit,
thé chép 1a quan hé phu thudc vao nghia vu
chinh: hop ddng thé chap co hiéu lyc giira
cac bén tir thoi diém giao két; con hiéu lyc
d6i khang voi ngudi tht ba chi phat sinh
khi dugc dang ky theo luat dinh. Cach
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thiét ké hai tang hiéu luc (giita cac bén va
d6i khang v6i nguoi thir ba) cho phép thi
truong tin dung van hanh trén nén ty do
thoa thuan nhung van bao vé thir tu uu tién
giita cac chi ng dya trén thoi diém dang
ky. Viéc ghi nhan “hiéu lyc d6i khang ké
tir thoi diém dang ky” trong Bo luat Dan sy
1a diém tya hoc 1y cho toan bo ché do cong
khai hoa bang dang ky bién phép bao dam.
Muc dich cua thé chap, vi vay, khong dung
& “bao dam tra no” theo nghia thuan tiy,
ma hudng toi quan tri rui ro tin dung, tao
niém tin phap 1y dé dong vén luu chuyen
Dbi véi bén cho vay, thé chap cung cép co
ché xur 1y tai san khi nghia vu khong dugc
thuc hién; voi bén vay, thé chap 1a cong cu
tiép can von trén co so ty nguyén va rang
budc trach nhi¢m; voi nguoi thir ba, ché do
dang ky bién thong tin phap 1y vé tinh trang
tai san thanh thong tin cong khai- co thé
kiém chimg, tir d6 giam chi phi giao dich
va tranh chap. C4u trac muyc dich- cong khai
- uu tién noi trén 1a Iy do phai phan tich thu
tuc x6a nhu mot khau két thuc cta chudi
dang ky, bdo dam dir li€u cong khai luon
phan &anh ding trang thai phéap ly hién tai
cla tai san da timg dugc ding dé bao dam.
Tir cac ndi dung phan tich & trén cho thiy,
hop dong thé chap tai san chdm dut khi
hop ddng tin dung/hgp ddng vay tai san
cham dut. Noi cach khac, khi bén vay da
thuc hién xong toan bd nghia vu trd ng cta
minh véi bén cho vay, thi hop dong vay/
hop dong tin dung chim dit (khoan 1 Diéu
422 B0 luat Dan sy 2015), khi d6, bén cho
vay khong con 1a bén c6 quyén va bén vay
khong con 1a bén c¢6 nghia vu. Mot khi hop
ddng chinh (hop dnng vay) da cham dut thi
hop dong phu (hop dong thé chip) cung tu
dong chdm dit hidu luc ma khong can phai
¢6 van ban thanh 1y hop dong hodc mot thi
tuc hanh chinh “x6a dang ky thé chap” thi
hop dong thé chap méi duoc chim dit.

2.2. Thii tuc xéa thé chip

Can phan biét ranh mach: x6a dang ky thé
chap theo nghia chim dut quan hé bao dam
1a h¢ qua cua luat ndi dung (nghia vu dugc
thyc hién xong thi quan hé bao dam cham
dirt); con thu tuc xo6a dang ky thé chip
¢ day 1a nghiép vu dang ky- mdt thu tuc
hanh chinh nham cap nhat viéc chdm dut
d6 vao hé thong dang ky, qua d6 khép lai
thoi han hiéu lyc cua lan ding ky trudc tai
thoi diém co quan dang ky ghi/cap nhat
ndi dung xo6a. Khung phap ly cta nghi¢p
vu nay duoc Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP
thiét 1ap theo logic hiéu lyc cia ding ky:
thoi han ¢6 hiu lyc cia dang ky “dugc tinh
tir thoi diém c6 hiéu lyc cua ding ky dén
thoi diém xo0a ding ky” (diém b khoan 1
Diéu 6), va thoi diém c6 higu luc phy thude
Vao co quan/10a1 tai san (dat dai, tai san gin
lién véi dat, tau bay, tau bién, dong san.. ).
Cach thiét ké nay cho thay “x6a” 1a mit
xich két thiic vong doi dang ky chir khong
phai diéu kién ngoai luat dé duoc thyc hién
giao dich dan su tiép theo dbi vai tai san
thé chip di duoc ding ky giao dich bao
dam trudge do.

V& tham quyén, Nghi dinh 99/2022/ND-
CP phan dinh theo dbi tugng ta1 san: doi
voi quyen su dung dat, tai san gin lién véi
dat, thim quyén thudc Vin phong ding ky
dat dai trong cac trudng hop thudc pham vi
dang ky theo Muc 2 Chuong II vé ding ky
bang quyén st dung dat (trong d6 xoa ding
ky thé chap 1a mot nghiép vu ciia cung hé
thdng). Vi cac tai san chuyén biét (tau
bay, tau bién) hoic dong san khong phai
tau bay, tau bién, thAm quyén thudc co
quan dang ky tuong g dugc Nghi d1nh
dan chiéu, bao dam thdng nhét nguyén tac
“hiéu luc phu thudc vao thoi diém ghi/cap
nhat cta co quan dang ky c¢6 thim quyén”
d6i vai ting loai tai san.

Vé co ché van hanh va cac khau thu tuc,
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phap luat hién hanh theo hudng chuan hoa
ho so- kiém tra tinh hop 1& vé hinh thirc- cap
nhat dit liu- tra két qua. Ho so xoa dang ky
thé chap vé nguyén tic phai chimg minh
cin ctr chim durt bién phap bao dam (vi dy:
xac nhan nghia vu da hoan thanh hoac thoa
thugn 1am thay doi/loai bo ddi tuong bao
dam, ban chmh Gidy chirmg nhan quyen su
dung, quyén s& hitu tai san thé chap) sau
d6 co quan ding ky chi dugc tham tra tinh
hop 1€ cua hd so dé cap nhat vao $6/co G
dir liéu; tir thoi diém cap nhat, lan dang ky
trude cham dit hiéu luc theo co ché thoi
han néu trén. Tinh chat “két s6 ding ky”
ctia thi tuc x6a dang ky thé chap dugc Nghi
dinh s6 99/2022/ND-CP cing cb bang loat
quy dinh chi tiét vé hiéu luc theo thoi diém
cap nhat va truong hop dugc lua chon cach
thuc xu ly (x6a- dang ky mai, hodc chuyen
tlep dang ky) trong cac tinh hudng thay doi
d6i twong bao dam, qua d6 cho phép x6a va
dang ky méi dugc xur Iy dong thoi thay vi
budc “xoa trudc- dang ky sau”.

Diém can nhin manh vé ¥ nghia: mot khi
cac bén da timg ding ky thé chp dé duoc
bao vé vé ddi khang, thi khi quan hé bao
dam chiam dut theo luat ndi dung, thu tuc
x6a diang ky 1a budc can lam dé bao dam
dir liéu cong khai phan anh ding tinh trang
tai san; do 1a logic “c6 bat dau- ¢ két thic”
ctia h¢ thong dang ky. Nhung tir “can lam”
khong dong nghia “diéu kién tién quyét”
ngan can giao dich dan sy: Nghi dinh $6
99/2022/ND-CP cho phép linh hoat xur ly
cung lac (x6a va dang ky méi hodc chuyén
tiép dang ky), va khong thiét 1ap mot hang
rao thu tuc budc chu thé phai x6a ding ky
thé chap xong roi méi dugce giao dich. Cach
hiéu thyc tién “hanh chinh hoa” thu tuc x6a
thanh diu kién tién dé, vi thé, vira 1éch tinh
than vin ban, vira 1am tang chi phi tuan thi
cho nguoi dan va doanh nghiép.

3. Thue trang ap dung thii tuc x6a thé chap
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trong viéc thuc hién giao dich bao dam

Trong cau triic phap ly cua giao dich bao
dam, xoa dang ky thé chép giir vai tro két
thuc vong doi phap ly cia mét giao dich
da dang ky: tir thoi diém co quan dang ky
cap nhat viéc x0a, hiéu luc cua lan dang
ky trude d6 cham dut, qua d6 bao dam dir
liéu phan anh ding trang thai hi¢n tai cua
tai san. Pay la mot budc mang tinh thu tuc,
cho thay hiéu luc ddi khang véi bén thir ba
d3 chim duat trén hé thong dang ky. Tuy
nhién, nhu da phan tich ¢ trén, viéc xda
thé chap khong phai 1a diéu klen bat budc
dé co thé thyc hién giao dich tiép theo dbi
v6i Bit dong san thé chip nhung da duoc
gidi chap, bén thé chip di hoan thanh moi
nghia vu cia minh v4i bén nhan thé chép,
da du:oc tra lai ban chinh Gidy ching nhan
quyén sc hiru, quyén st dung tai san. Do
do, quyén ddi khang v6i bén thtr ba khong
con nén viée xoa thé chap chi con 1a thu tuc.
Thuyc tién t6 chirc va ap dung tai cac Vian
phong dang ky dat dai cho thdy cach thirc
xir 1y thii tuc ndy khong hoan toan dong
nhét giita cac dia phuong, ngay trong cung
mot dia phwong nhur tai Thanh phé H6 Chi
Minh thi viéc 4p dung ciing khong théng
nhit. Theo khao sat ciia tic gia, cac vin
phong dang ky dat dai tai dia phuong nay,
c6 Van phong chip nhan dong thoi viéc
xo6a thé chap va ding ky giao dich bao dam
méi hodc ding ky bién dong; nhung co
Vian phong lai khong chap nhan. Su khéc
biét ay tac dong truc tiép dén trat ty wu tién,
muc d§ minh bach cta co s¢ dir li¢u dang
ky va chi phi tuan thu cia cac chu thé giao
dich. Vi¢c khao sat thuc trang nay tap trung
vao khung hiéu luc va ky thuat thu tuc dang
dugc ap dung, ddi chiéu voi yéu cau cong
khai- d6i khang cua dang ky, dé lam 15
muc do phu hop gitra phap luat hién hanh
va thuc hanh tai mot sb dia phuong, cling
nhu hé qua phap 1y trong cac tinh hudng
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phat sinh giao dich tiép theo ddi véi ciing
mot tai san.

Thir nhat, tai Nghi dinh s6 101/2024/ND-
CP ngay 29 thang 7 ndm 2024 cua Chinh
phu quy dlnh vé diéu tra co ban dat dai;
dang ky, cap glay chung nhan quyen su
dung dit, quyén s& hitu tai san gan lién véi
dat va hé thong thong tin dét dai, tai khoan
6 Dleu 18 quy dinh: “Truong hop nguorl
yéu ciu dang ky c6 nhu cau thyc hién dong
thoi nhidu thu tuc dang ky dat dai, tai san
gin lién véi dat thi cac co quan giai quyét
thu tuc cd trach nhiém lién thong véi cac
co quan c6 tham quyén dé giai quyét”. Nhu
vay, theo quy dinh nay thi du nguoi dan,
doanh nghiép c6 yéu cau dang ky thu tuc
lién thong giita cac co quan c6 tham quyén
khéc nhau thi Van phong dang ky c6 trach
nhiém viéc tiép nhan va hen thong V01 cac
co quan khac dé giai quyet yéu cau cua
nguoi dan. Tai Nghi dinh s6 102/2024/ND-
CP ngay 30 thang 7 nam 2024 cua Chinh
phii quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu
ctia luat dat dai, tai khoan 4 Diéu 12 cta
Nghi dinh nay quy dinh “Can ct diéu klen
cu thé tai dia phuong, Uy ban nhan dan cap
tinh quyét dlnh co quan tiép nhan, tra két
qua giai quyét tha tuc hanh chinh theo quy
dinh va quy ché tlep nhan, luan chuyen ho
s0, giai quyét, tra két qua giai quyét thu tuc
hanh chinh, thoi gian thyc hién cac budc
cong viéc trong trinh ty, thu tuc hanh chinh
vé dat dai cua tung co quan, don vi c6 lién
quan; vi¢c thuc hién déng tho1i cac thu tuc
hanh chinh (néu c6); viéc giai quyét lién
thong gilta cac co quan c6 lién quan theo
co ché mot cira bao dam thoi gian theo quy
dinh cda phap luat; cong khai cac thu tuc
hanh chinh va vigc lya chon dia diém ngp
ho s0 bao dam tiét kiém thoi gian, chi ph1
ctiaté chire, ca nhan co quan c6 tham quyén
trong giai quyét thi tyc hanh chinh nhung
khong qua tong thoi gian thyc hién cac tha
tuc theo quy dinh tai Nghi dinh nay”. Theo

ndi dung cua quy dinh nay thi Uy ban nhan
dan cAp tinh c6 tham quyén quyét dinh viéc
tiép nhan dang ky bién dong hodc dang ky
giao dich bao dam méi ddng thoi vai viée
x6a thé chap. Tuy nhién, cho dén nay thi
hau nhu chua ¢6 dia phuong nao ban hanh
huéng dan hodc quy dinh viéc dong thoi
tiép nhan ding ky méi va xoa thé chap nén
viéc 4p dung van chua thong nhét, dong bo.
Thir hai, vé cin ct phap 1y va thuc tién van
dung. Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP di quy
dinh 10 rang hiu luc cua viéc dang ky thé
chip: lan ding ky chi chdm dut hiéu lyc
tai thoi diém co quan dang ky cap nhat noi
dung x6a ding ky thé chip vao co s dir
liéu. V& mat phép ly, diéu nay co nghia la
néu cac bén khong thyc hién thu tuc xba
thi thong tin “thé chap” van ton tai trong
co s6 dit liéu va tiép tuc phat sinh hiéu lyc
d6i khang véi ngudi thir ba, mic du nghia
vu chinh trong hop d@)ng da duoc thuc hién
xong. Co ché nay nhim bao dam sy cong
khai va minh bach cua hé thong ding ky,
tranh tinh trang nguoi thu ba khong cé co
so phap 1y dé xac dinh tai san di duoc giai
chip hay chua. Tuy nhién, quy dinh nay chi
c¢6 ¥ nghia d6i voi cac trudng hop ma cac
bén trong hop ddng thé chip thoa thuén,
thong nhat viéc thay doi tai san thé chip
bang tai san khac, khi ma nghia vu van con,
khoan vay chua duoc tit toan. Thoi diém
cap nhat ndi dung xo6a thé chap Vao co sO
dir liéu 1a thoi diém chim dut hiéu luc dbi
khang v6i nguoi thi ba dbi voi bat dong
san da duoc x6a thé chap.

Hon nita, can luu y rang Nghi dinh 99/2022/
ND-CP khong quy dinh x6a dang ky la
didu kién tién quyét bit budc trude khi tién
hanh dang ky giao dich mdi, ma chi coi
day 1a mot nghiép vu ding ky nham khép
lai vong doi phap ly cua giao dich da dang
ky. Trén thyc té, nhiéu Vin phong dang
ky dit dai da hiéu sai tinh than nay, bién
viéc “x0a dang ky” thanh mot tha tuc hanh
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chinh budc phai hoan tt trude khi xem xét
hd so tiép theo (Tir Van Hién, 2023).

Thur ba, trong thuc tién ap dung, su khac
biét giita cac dia phuong thé hién kha rd.
Tai tinh Khanh Hoa (Van phong dang ky
dat dai tinh Khanh Hoa, n.d) va mot vai
Vin phong ding ky dét dai tai Thanh phé
Ho6 Chi Minh, thi Van phong ding ky dat
dai c6 xu hudng chap nhan viéc nop ho so
vira x0a dang ky thé chap cii vira dang ky
moi, xtr Iy ddng thoi khi hd so chimg minh
nghia vu da hoan thanh. Céach lam nay bao
dam su linh hoat, phi hop v6i tinh than ciia
Nghi dinh s6 99/2022/ND-CP, dong thoi
tiét kiém dang ké thoi gian va chi phi cho
cac chi thé tham gia giao dich. Tuy nhién,
& nhiéu dia phuong khac (tinh hudng thyc
dién duédi day) Vin phong dang ky lai yéu
cau bén co tai san phai hoan tat thu tuc x6a
dang ky trude, sau d6 méi tiép nhan ho so
dang ky giao dich moi. Pay la cach hiéu va
ap dung khong thong nhat, khién ciing mot
quy dinh phép luat nhung khi trién khai lai
tao thanh cac “thu tuc kép” khac nhau, lam
gia tang ganh nang hanh chinh.

Tinh hudng dién hinh dugc dang tai trén
Cong Dich vu cong quéc gia cho thy su
bat cap nay (Hoang Tién Duong, 2024).
Cu thé, mot cong dan tai Quan 5, Thanh
phd H6 Chi Minh kién nghi vé viéc Vin
phong dang ky dat dai khong cho phép
thue hién déng thoi thu tuc x6a thé chap va
dang ky thé chdp méi. Nguo’l dan va ngan
hang da co thda thuan giai chap va the chip
lai, song co' quan dang ky van yéu cau phai
hoan tat xéa dang ky trude, réi méi duoc
ky cong ching va dang ky giao dich moi.
Vin phong ding ky dat dai thanh phd vién
dan diém b va diém d khoan 1 Diéu 6 Nghi
dinh s6 99/2022/ND-CP dé khang dinh:
“Khi chua thyc hién x6a thé chap thi hiéu
lyc cua ding ky cii van con; do do, khong
thé tién hanh ky két va diang ky hop dong
thé chip tiép theo”. Két qua la, dii ngudi
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dan da ky cong chimg hop dong thé chip
méi, hd so van bi tir chdi va budc phai huy
bo, thuc hién cong chung lai sau khi hoan
tat viée xoa dang ky.

Phan tich tinh hubng trén cho thiy: cach
giai thich va van dung ctia Van phong dang
ky dat dai Thanh ph HO Chi Minh da léch
khéi tinh than cta Nghi dinh 99/2022/ND-
CP. Diém b va diém d khoan 1 Diéu 6 chi
nhim xac dinh thoi diém cham dit higu
luc d6i khang vi bén thr ba trong truong
hop x6a dang ky duogc thyc hién, tic la
c6 muc dich cong khai dé xac dinh trét tu
vu tién. Quy dinh nay khong hé thiét 1ap
mot didu kién hanh chinh budc phai xoéa
trude 101 méi duoc ding ky méi. Viée co
quan dang ky yéu cau nguoi dan phai cong
chu:ng lai hop dong dé “phu hop v6i ngay
x0a” la cach dién giai sai léch, bién mot
quy dinh vé hleu luc phép ly thanh mdt thu
tuc mang tinh tién dé, lam gia tang chi ph1
kéo dai thoi gian va anh hudng tryc tiép
dén quyén loi hop phéap cta ngudi dan va
doanh nghiép. Tir d6 cho thiy, trong khi
phép luat chi dat ra thu tuc x6a dang ky
thé chap dé cong khai hoa tinh trang phap
Iy cua tai san, hodc/va xac dinh thoi diém
cham dut quyén uu tién xur 1y tai san khi co
d6i khang véi bén thir ba trong trudng hop
cac bén trong giao dich thé chip thoa thuan
chim dirt hodc thay doi tai san thé chép, thi
viéc Van phong dang ky dét dai Thanh phd
Ho6 Chi Minh yéu cau “xoéa trudc - dang
ky sau” da di qua pham vi ludt dinh. Day
1a nguyén nhan tryc tiép lam phét sinh sy
bat nhét trong thyc tién ap dung, dong thoi
di nguoc lai myc ti€u cua Nghi dinh $6
99/ND-CP 1a chuan héa, don gian héa va
minh bach hoéa thu tuc dang ky giao dich
bdo dam.

Thir tu, khi soi chiéu vao khung 1y thuyét
da phan tich ¢ phan 2, c6 thé thay sy
khac biét trong cach ap dung thu tuc xba
thé chdp xuat phat tir nhidu nguyén nhan
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khéac nhau. Mot mat, c6 kha nang do nguoi
dan, cong ching vién hodc chinh cén bo
Vin phong dang ky chua nam viing tinh
than va quy trinh thu tuc, nén lya chon giai
phap “an toan hinh thirc” bang cach budc
x6a hin dang ky cii rdi méi tiép nhan dang
ky méi. Mit khac, cling co trudng hop can
bo hiéu 16 quy dinh nhung van 4p dit yéu
cau “x6a trudc” dé giam thiéu rui ro trach
nhi¢m hoac vi thdi quen 4p dung cac van
ban cii d3 hét hiéu luc. Viéc ap dung sai
nay, nhu minh chimg tir tinh hudng thyc
tién & Thanh phd HO Chi Minh, cho thdy co
quan dang ky da vién din diém b va diém d
khoan 1 Diédu 6 Nghi dinh s 99/2022/ND-
CP dé ly giai cho yéu cau “xéa trudc- dang
ky sau”. Tuy nhién, cich hiéu nay la khong
chinh xac: cac quy dinh néu trén chi nhim
xéc dinh thoi diém chdm dit hiéu luc dbi
khéng cua giao dich da dang ky khi viéc
x6a dugc cap nhat, chir khong hé thiét lap
mot thu tuc hanh chinh mang tinh tién dé.
Du nguyén nhan dén tir sy thiéu hiéu biét
hay su lam dung tham quyén, hé qua chung
déu 1a 1am gia tang chi phi tuan thu, kéo dai
thoi gian giai quyét ho so va tao sy bat nhat
trong thuc thi phap luat.

Thir ndm, can phén tich hé qua phap 1y cua
viéc chua kip thoi x6a dang ky. Khi nghia
vu chinh da duoc thyc hién day du theo
phap luat dan sy, quan hé thé chap chim
dirt vé mat noi dung; tir thoi diém do bén
nhan thé chip thir nhit khong con quyén xir
Iy tai san, ciing khong con quyén uvu tién
thanh toan. Viéc thong tin dang ky chua
duogc cap nhat x6a trén co s¢ dir liéu khong
lam “hdi sinh” cac quyén da chim dut, né
tao ra rui ro thong tin va chi phi giao dich
cho c4c chii thé khién bén du dinh nhan
bao dam tiép theo phai yéu cau thém chiig
minh giai chip, tri hodn thim dinh hoic
giai ngan, tham chi phat sinh tranh chip vé
chimg ¢t va thoi diém hoan thanh nghia vu.
Nhu vay, tdc dong cua viéc chua xo6a lam

suy giam tinh minh bach va gia tang ganh
ndng chung minh, chtr khong phai duy tri
quyén uu tién cho mot bién phap bao dam
da cham dut. Dé khic phuc do léch nay, can
cho phep va hu:ong dan rd viéc tiép nhan,
xu ly dong thoi hd so x6a ddi véi giao d1ch
cii va ho so dang ky méi cho giao dich tiép
theo trong cung mat lan cap nhat, bao dam
tai thoi diém hoan tat dang ky méi thi di
liéu cong khai da phan anh dling trang thai
“da x0a- da dang ky”, tranh phat sinh “thu
tuc kép” va chi phi khong can thiét.

Thtr sdu, cting cuing mdt thu tuc hanh chinh,
cung dbi twong 4p dung, nhung do cach ap
dung phép luat khéc nhau nén c6 sy khac biét
trong viéc tiép nhan va xir Iy hd so cla cac
Vin phong dang ky dét dai. Trai nguoc véi
cac truong hop ma Van phong dang ky dat
dai néu trén khong chap nhén viéc dong thoi
vua “xo6a dang ky cti” va thuc hién “dang ky
méi” thi tai Van phong dang ky dat dai tinh
Khanh Hoa (cli) cho phép nguoi dan thuc
hién “thu tuc hanh chinh lién thong vé X04
dang ky bién phap bao dam bang quyen su
dung d4t, tai san gan lién V0’1 dat két hop voi
dang ky the chap bang quyén st dung dat,
tai san gan lién v6i dat” (Van phong ding
ky dat dai tinh Khanh Hoa, n.d)). Theo do,
viéc dong thoi tiép nhan ho so x6a bién phap
bao dam va dang ky thé chap méi dugce thuc
hién va giai quyét trong 01 ngay lam viéc
(trong truong hop du hd so hop 18). Pay
la cach 4p dung ding quy dinh phap luat,
khong dién giai sai quy dinh dugc néu tai
diém b, diém d khoan 1 Piéu 6 Nghi dinh
99/2022/ND-CP.

Tur nhitng van dé thyc tién néu trén co thé
di dén két luan rang: quan diém phu hop
v6i quy dinh phép luat hién hanh la cho
phép xur ly dong thoi x6a dang ky thé chap
va dang ky thé chip moi khi hd so chu:ng
minh nghia vu cli da hoan thanh. Néu Vin
phong dang ky dat dai tiép tuc duy tri quan
diém khong cho phép nop dong thoi ho so

18 Tap chiKinh té€ - Luat & Ngan hang- Nam thi 28(4)- Thang 4. 2026- S 289



x04 thé chdp v6i cac tha tyc hanh chinh
khéc thi s& tré thanh rao can cho nguoi
dan, doanh nghiép; déng thoi, chua bao
dam tu duy mO’i cua Pang dugc néu trong
Nghi quyét s6 66-NQ/TW ngay 30 thang
4 nam 2025 cta B Chinh tri vé d6i mai
cong tac xay dung va thi hanh phap luat
dap tmg yéu cau phat trién dit nudc trong
ky nguyén méi, theo do “dat khoat tir bo tur
duy khong quan dugc thi cAm” va “giam
chi phi tuan thu phap luat”. Nguoc lai, viéc
ap dung quan diém thi hai khong chi dung
luat, ma con gop phan cing ¢ tinh mlnh
bach cua hé thong dang ky, bao vé quyen
loi ctia cac chii thé ngay tinh va thiic day su
an toan cua giao luu dan sy- thuong mai.

4. Kién nghi hoan thién thii tuc x6a ding
ky the chap trong giao dich bao ddm

Tir nhitng bét cap da dugc phén tich & muc
3, ¢6 thé thay thu tuc x6a dang ky thé chap
tuy chi 1a mot khau hanh chinh nhung lai
c6 tac dong truc tiép dén tinh minh bach
cua giao dich bao dam Va quyén loi ctia cac
bén. Dé khac phuc can nhung giai phap
cy thé gan tryc tiép voi ting van dé thyc
tién, nham bao dam thu tuc x6a dang ky thé
chip vira don gian, vira thong nhat, vira an
toan phap ly.

Thir nhét, rat ngén thoi han giai quyét dbi
v6i truong hop chi x6a dang ky. Hién nay,
Nghi dinh s6 99/2022/NB-CP cho phép co
quan ding ky xt 1y hd so trong thoi han
ba ngay lam viéc. Trong khi d6, néu ho so
d3 dy du cin ctr chimg minh nghia vy di
hoan thanh, thi thao tac x6a thuc chét chi 1a
viéc cap nhat dir lidu. Viéc kéo dai ba ngay
1a khong can thlet va gay thlet hai cho céc
bén c6 nhu ciu giao dich tiép theo. Theo
do, tac gia kién nghi:

Thtr hai, can quy dinh rd rang ddi voi ho so
chi c6 yéu cau xoa dang ky thé chip, viéc cap
nhat phai duoc thuc hién ngay trong ngay
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lam viéc. Thyuc hién theo ti€u chi nay s€ ddm
dir liéu cong khai luon phan anh kip thoi tinh
trang phap ly thuc té; loai bo do tré khong can
thiét, glam chi phi co hoi cho chii thé giao
dich, ma van bao dam tinh minh bach.

Thu ba, théng nhat xir 1y dong thoi ho so
xo6a thé chip va ho so dang ky m(n trong
pham vi toan quoc d6i v6i yéu cau xoa thé
chip khi bén thé chap da thuc hién xong
nghia vu cia minh véi bén nhan thé chép,
dd c6 xac nhén tat toan cua bén nhan thé
chdp, di duoc bén thé chap tra lai gidy
ching nhéan ban chinh. Vi nhu da phan tich
& phan thyc tién, d6i voi truong hop dang
ky x6a thé chp khi bén thé chip di hoan
thanh moi nghia vu cua minh v&i bén nhan
thé chap thi s& khong phat sinh dbi khang
giita bén nhan thé chip va mot bén thi ba
ntta. Vi nhu vy médi phan anh ding ban
chit quan hé bao dam da chim dat, dong
thoi bao dam dir li¢u cong khai “da xoa-
da dang ky” dugc cap nhat trong cung mdt
lan. Tir &6 giam ganh nang hanh chinh, bao
dam quyén loi ciia cic bén, loai bo tinh
trang hop ddong bi budc cong chimg lai.
Thyec tién hién nay thi Vin phong ding ky
dat dai tinh Khanh Hoa da va dang 4p dung
giai phap nay va dong thoi cho phép cung
lic x6a dang ky thé chap cii va dang ky thé
chip méi (Vin phong ding ky dat dai tinh
Khéanh Hoa), Viéc 4p dung quy dinh nay la
pht hop v6i quy dinh tai khoan 4 Piéu 12
Nghi dinh 102/2024/ND-CP. Can ban hanh
huéng dan lién nganh thong nhat dé khac
phuc sy khac biét gitta cac dia phuong.
Nhu da phan tich & muc 3, sy thiéu nhat
quan gitra cac dia phuong dang tao ra tinh
trang “mdi noi mot kiéu”, gay bat binh
dang cho ngudi dan va doanh nghiép. Theo
do, tac gia kién nghi: B6 Tu phéap, Bo Nong
nghi¢p va Moi truong, cung Ngan hang
Nha nudc can ban hanh vin ban huéng dan
lién nganh dé thong nhat nguyén tic xu Iy
thi tuc x6a, dic biét 1a vé viéc xur Iy dong
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thoi voi dang ky mai. Dong thoi, can ¢ co
ché giam sat viéc thyc thi va chan chinh kip
thoi khi phat hién dia phuong ap dung sai,
nhim muc dich bao dam tinh minh bach va
thong nhét trén pham vi toan qudc. Tir do
loai bo tinh trang ap dung sai van ban da
hét hiéu lyc; ciing ¢6 niém tin phép 1y trong
giao luu dan sy.
Thu tu, xay dung co s¢ dit lidu dién tir lién
théng toan qudc. Mot nguyén nhén cin ban
ctia sy cham tré va thiéu minh bach trong thi
tuc x6a ding ky thé chap la do du liéu con
phan tan, chua duoc két ni truc tlep gitra co
quan dang ky glao dich bao dam, t6 chtrc tin
dung va cac t6 chtc hanh nghé cong ching.
Theo d6, can xay dung mdt co s¢ dir li€u
dién tir thong nhét, lién thong gitra B6 Tu
phap (hé thong dang ky giao dich bao dam),
B¢ Nong nghiép va Moéi truong (co so dir
liéu dat dai) va Ngan hang Nha nudc (hé
thong thong tin tin dung). Co ché van hanh
theo hudng: ngay khi ngan hang hoan tat
giai chap, hé théng ndi by cua ngan hang tu
dong tao théng diép dir liéu dién tir xac nhan
viée gidi chap (duoc ky so Va mé hoa), dong
th01 truyen dir liéu qua cong dich vu cong
quc gia dén co quan dang ky giao dich bao
dam co thdm quyen Sau khi x4c thyc chir
ky s6 va dbi chiéu thong tin, co quan ding
ky giao dich bado dam cap nhat ngay trang
thai “dd x6a dang ky thé chap” trén hé thong
dién tir giao dich bao dam, dong thoi dong
b0 dit liéu véi co s& dit liéu dat dai thudc
Bo Nong nghiép va Mbi truong va hé théng
thong tin tin dung ciia Ngan hang Nha nudc.
Co ché nay giup viéc xoa ding ky thé chap
duoc thuc hién tic thoi, dong bd va minh
bach, loai bé do tré thong tin, giam thu tuc
hanh chinh va ning cao niém tin phéap ly
trong giao dich bao dam.
Thir nam, thiét 1ap co ché phdi hop va nang
cao nang luc thuc th1 Nguyén nhan cua su
bat cap khong chi nam & quy dinh phap luat,
ma con xuit phat tir viéc can bo diang ky

chua ndm ving quy trinh hodc van dung sai
tinh than luat. Theo do, tac gia kién nghi:
can thanh 1ap to cong tac lién nganh dé giai
dap vudng mic, to chirc tap huan dinh ky
cho can by dang ky va céc bén lién quan,
dong thoi 6 co ché giam sat viéc tudn tha
dang quy dinh hi¢n hanh. V&i muc dich
nang cao chat lwong thuc thi, ngan ngira rai
ro, lam quyén hodc 4p dung sai quy dinh.
Bédo dam thu tuc dugc 4p dung minh bach,
thong nhat va kha thi trong thuc tién, ding
vO1 muc tiéu cai cach hanh chinh.

5. Két luan

Qua phan tlch ly luan va thyc tién, c6 thé
khang dmh rang thi tuc xoa dang ky thé
chap vé ban chit chi 1a mot tha tuc hanh
chinh thong thuong, khong phai 1a diéu
kién tién quyét dé chim dut quan hé bao
dam. Quan hé thé chap cham dut khi nghia
vu dugc thyc hién day du theo quy dinh ciia
B0 luat Dan sy 2015, va thu tuc x6a dang
ky chi nham phan anh sy thay d6i nay trong
co so dir liéu cong khai. Du mang tinh hinh
thirc, thi tuc x6a van co y nghia nhit dinh
trong viéc bao dam tinh minh bach, cong
khai thong tin va ctng ¢ niém tin phép ly
cho céc chu thé tham gia giao dich.

Thuc tién ap dung cho théy, sy thiéu thong
nhat trong cach hiéu va van dung dang la
van dé ndi bat. O mot s6 dia phuong, co
quan dang ky budc bén c6 tai san phai hoan
tat viéc xo6a dang ky trudc khi duoc thyc
hién giao dich tiép theo, tir d6 hinh thanh
tha tuc kép khong c6 co s& phép ly, gay
keo dai thoi gian va phat sinh ch1 phi khong
can thiét. Nguoc lai, mot sb dia phuong
khac cho phép tiép nhan va xir Iy dong thoi
ho so xo6a va dang ky méi, phi hop véi tinh
than cai cach tha tuc hanh chinh, tao thuan
loi cho nguoi dan va doanh nghiép.

Tir thuc trang d6, bai viét da chi ra nhimng
bat cap cu thé va dé xuat mot so giai phap
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nhim hoan thién thu tuc x6a thé chép theo
huéng: rat ngin thoi gian xtr ly dbi véi
truong hop chi x0a; cho phép tiép nhan va
Xu ly dong thoi trong truong hop ¢6 nhu
cau dang ky méi; ban hanh huéng dan lién
nganh dé thdng nhét cich ap dung trén
pham vi cd nudc; xay dung co so dir ligu
dién tir lién thong; va thiét 1ap co ché phdi
hop- giam sat nham nang cao nang lyc thyc
thi. Cac gidi phap nay vura c6 gia tri hoc
thuét, khi 1am rd sy khac biét giira ban chat
phap 1y ciia viéc cham dirt thé chap va cach
thirc 4p dung hanh chinh trong thuc tién,
vira c6 gia tri thyc tién khi dua ra phuong

Tai liéu tham khao
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an thao g& truc tiép nhimg vudng méc.

Y nghia cua viéc hoan thién thu tuc x6a thé
chap khong chi ndm ¢ viéc tinh gian thu tuc
hanh chinh, ma con gop phan nang cao tinh
mmh bach cua h¢ thong phap luat, bao vé¢
quyén loi cua cac chu thé, bao dam an toan
phép 1y cho céc giao dich dan su- thuong
mai, dong thoi cai thién moi truong dau tur
va thuc ddy tién trinh cai cach tha tuc hanh
chinh. Trén co s& do, nghién clru nay mang
lai mot goc nhin khoa hoc va cé gia tri tham
khao thiét thyc cho qua trinh tiép tuc hoan
thién phép luat vé giao dich bao dam. m
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