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ký sau” không có căn cứ pháp lý, gây phát sinh thủ tục kép, kéo dài thời gian 
và tăng chi phí thực hiện. Trên cơ sở đó, bài viết kiến nghị rút ngắn thời hạn xử 
lý đối với trường hợp chỉ xóa, cho phép xử lý đồng thời khi có nhu cầu đăng ký 
mới, ban hành hướng dẫn liên ngành thống nhất, xây dựng cơ sở dữ liệu điện 
tử liên thông và tăng cường cơ chế phối hợp, giám sát. Nghiên cứu góp phần 
làm rõ sự khác biệt giữa bản chất pháp lý của việc chấm dứt thế chấp và cách 
thức áp dụng hành chính trong thực tiễn, từ đó đề xuất cải cách nhằm nâng 
cao tính minh bạch, tính thống nhất và hiệu quả của hệ thống đăng ký giao 
dịch bảo đảm. 

Từ khóa: Xóa thế chấp, Đăng ký thế chấp, Chấm dứt hợp đồng thế chấp, Tài sản bảo 
đảm, Bảo đảm nghĩa vụ
Trích dẫn: Nguyễn Việt Cường, & Tô Vân Châu. (2026). Thủ tục xóa thế chấp trong việc thực 
hiện giao dịch bảo đảm: Từ quy định pháp lý đến thực tiễn áp dụng tại Việt Nam. Tạp chí Kinh 
tế - Luật và Ngân hàng, 28(4), 11-21. https://doi.org/10.59276/JELB.2026.04.3011

1.	 Đặt vấn đề

Trong các giao dịch dân sự và thương mại, 
các bên có quyền tự do thỏa thuận việc áp 
dụng hay không áp dụng biện pháp bảo 
đảm. Khi lựa chọn thế chấp tài sản, đặc biệt 
là quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền 
với đất- việc đăng ký biện pháp bảo đảm 
được xem là công cụ pháp lý nhằm công 
khai hóa và xác lập hiệu lực đối kháng với 
người thứ ba. Đây không phải là nghĩa vụ 
bắt buộc trong mọi quan hệ vay mượn, 
nhưng một khi đã có thỏa thuận thế chấp 
và tiến hành đăng ký, thì cơ chế đăng ký 
đóng vai trò trung tâm để bảo vệ sự an toàn 
pháp lý trong lưu thông dân sự. 
Từ góc độ lý luận, khi nghĩa vụ được thực 
hiện xong, quan hệ thế chấp đương nhiên 
chấm dứt theo quy định của Bộ luật Dân sự 
năm 2015. Tuy nhiên, trên phương diện đăng 
ký, nếu đã có việc ghi nhận biện pháp bảo 
đảm thì cũng cần có thủ tục xóa đăng ký để 
khép lại vòng đời pháp lý của giao dịch. Cơ 
chế xóa đăng ký biện pháp bảo đảm không 
tạo ra nghĩa vụ “phải xóa trong mọi trường 
hợp”, nhưng nó bảo đảm sự minh bạch của 
hệ thống đăng ký, khẳng định dứt điểm về 

biện pháp bảo đảm không còn tồn tại trong 
dữ liệu công khai, tránh gây nhầm lẫn cho 
các chủ thể khác khi tra cứu, tham chiếu.
Điểm đáng chú ý là Nghị định số 99/2022/
NĐ-CP của Chính phủ về đăng ký biện 
pháp bảo đảm chỉ coi xóa đăng ký là một 
trong những nghiệp vụ đăng ký (bên cạnh 
đăng ký mới, thay đổi, thông báo xử lý), 
chứ không quy định xóa là điều kiện bắt 
buộc phải hoàn tất trước khi thực hiện giao 
dịch tiếp theo. Nói cách khác, xóa đăng ký 
có thể được thực hiện đồng thời hoặc kết 
hợp với đăng ký giao dịch mới, miễn sao 
đảm bảo đúng bản chất: quan hệ bảo đảm 
đã chấm dứt thì việc đăng ký cũ phải được 
hủy bỏ để hệ thống phản ánh đúng tình 
trạng pháp lý của tài sản. 
Trên thực tế, sự thiếu thống nhất trong cách 
hiểu của các cơ quan đăng ký đất đai mới là 
nguyên nhân gây vướng mắc. Không ít Văn 
phòng đăng ký “hành chính hóa” thủ tục 
này thành điều kiện tiên quyết- buộc người 
dân và doanh nghiệp phải xóa đăng ký rồi 
mới được tiến hành giao dịch tiếp theo (Từ 
Văn Hiền, 2023). Cách áp dụng đó không 
những không có cơ sở pháp lý vững chắc 
mà còn làm phát sinh thêm thủ tục, kéo dài 
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thời gian, tăng chi phí tuân thủ, đi ngược 
tinh thần cải cách hành chính. Một số Văn 
phòng đăng ký đất đai khác thì cho phép 
thực hiện đồng thời hai thủ tục “xóa đăng 
ký thế chấp” và “đăng ký thế chấp” cho 
giao dịch mới cùng lúc (Văn phòng đăng 
ký đất đai tỉnh Khánh Hòa, n.d).
Từ những bất cập đó, việc nghiên cứu thủ 
tục xóa đăng ký thế chấp trở nên cấp thiết. 
Về mặt lý luận, cần làm rõ bản chất và ý 
nghĩa của thủ tục xóa đăng ký thế chấp để 
xác định đúng vai trò của nó trong hệ thống 
pháp luật. Về thực tiễn, cần phân tích cách 
thức áp dụng tại các địa phương, chỉ ra 
những cách hiểu sai hoặc vận dụng cứng 
nhắc, từ đó đánh giá mức độ phù hợp với 
thực tiễn giao dịch. Trên cơ sở đó, bài viết 
sẽ đề xuất kiến nghị nhằm hoàn thiện quy 
định và quy trình thực hiện, theo hướng vừa 
bảo đảm tính công khai- minh bạch của hệ 
thống đăng ký, vừa giảm thiểu thủ tục và 
tạo thuận lợi cho người dân, doanh nghiệp. 
Bài viết sử dụng phương pháp phân tích- 
đối chiếu quy phạm để luận giải cơ sở pháp 
lý của thủ tục xóa đăng ký thế chấp theo Bộ 
luật Dân sự 2015 và Nghị định 99/2022/
NĐ-CP; đồng thời khai thác dữ liệu thực 
tiễn từ quy trình giải quyết hồ sơ tại một số 
Văn phòng đăng ký đất đai nhằm nhận diện 
sự khác biệt trong áp dụng pháp luật và các 
vướng mắc phát sinh.
Bài viết hướng tới việc cung cấp cơ sở lý 
luận thống nhất về bản chất thủ tục xóa 
đăng ký thế chấp; xác định ranh giới giữa 
“xóa đăng ký” như một nghiệp vụ kỹ thuật 
trong giao dịch; đồng thời đề xuất một số 
kiến nghị nhằm hoàn thiện quy định và quy 
trình thực hiện theo hướng minh bạch, rút 
gọn và tạo thuận lợi hơn cho người dân và 
doanh nghiệp.

2.	 Tổng quan quy định pháp lý về thế 
chấp tài sản và thủ tục xóa thế chấp

2.1. Khái quát về thế chấp tài sản 

Thế chấp tài sản, theo pháp luật dân sự 
hiện hành, là thỏa thuận trong đó bên thế 
chấp dùng tài sản thuộc quyền sở hữu 
của mình để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ 
nhưng không chuyển giao tài sản đó cho 
bên nhận thế chấp (Điều 317 Bộ luật Dân 
sự 2015). Đặc điểm pháp lý nổi bật của cơ 
chế này là tài sản vẫn do bên thế chấp giữ; 
việc chuyển giao, nếu có, chủ yếu là giấy 
tờ chứng minh quyền đối với tài sản (Điều 
320 Bộ luật Dân sự 2015). Đồng thời, pháp 
luật còn cho phép các bên thỏa thuận giao 
tài sản cho người thứ ba giữ (khoản 2 Điều 
317). Việc bổ sung khả năng thỏa thuận 
này không làm thay đổi bản chất “không 
chuyển giao tài sản” của thế chấp mà chỉ 
mở rộng kỹ thuật quản lý tài sản trong quan 
hệ tín dụng; quyền và hiệu lực của biện 
pháp bảo đảm vẫn phụ thuộc vào nghĩa vụ 
được bảo đảm, không phụ thuộc vào chủ 
thể đang nắm giữ tài sản. Quy định định 
nghĩa và cấu phần của thế chấp được Bộ 
luật Dân sự năm 2015 xác lập rõ, làm nền 
cho toàn bộ thiết kế bảo đảm bằng tài sản 
trong giao giao dịch dân sự- thương mại. 
Thế chấp là biện pháp bảo đảm phát sinh 
khi có nghĩa vụ, và chỉ khi có nghĩa vụ thì 
mới phát sinh quan hệ thế chấp tài sản. Nói 
cách khác, hợp đồng vay tài sản/hợp đồng 
tín dụng là hợp đồng chính, trong hợp đồng 
chính này, bên cho vay là bên có quyền và 
bên vay là bên có nghĩa vụ. Từ nghĩa vụ 
này, để đảm bảo thu hồi nợ mà bên cho vay 
yêu cầu bên vay phải thế chấp tài sản để 
bảo đảm nghĩa vụ trả nợ và đảm bảo khả 
năng thu hồi nợ. Do đó, hợp đồng thế chấp 
được xem là hợp đồng phụ. Về bản chất, 
thế chấp là quan hệ phụ thuộc vào nghĩa vụ 
chính: hợp đồng thế chấp có hiệu lực giữa 
các bên từ thời điểm giao kết; còn hiệu lực 
đối kháng với người thứ ba chỉ phát sinh 
khi được đăng ký theo luật định. Cách 
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thiết kế hai tầng hiệu lực (giữa các bên và 
đối kháng với người thứ ba) cho phép thị 
trường tín dụng vận hành trên nền tự do 
thỏa thuận nhưng vẫn bảo vệ thứ tự ưu tiên 
giữa các chủ nợ dựa trên thời điểm đăng 
ký. Việc ghi nhận “hiệu lực đối kháng kể 
từ thời điểm đăng ký” trong Bộ luật Dân sự 
là điểm tựa học lý cho toàn bộ chế độ công 
khai hóa bằng đăng ký biện pháp bảo đảm.
Mục đích của thế chấp, vì vậy, không dừng 
ở “bảo đảm trả nợ” theo nghĩa thuần túy, 
mà hướng tới quản trị rủi ro tín dụng, tạo 
niềm tin pháp lý để dòng vốn lưu chuyển. 
Đối với bên cho vay, thế chấp cung cấp cơ 
chế xử lý tài sản khi nghĩa vụ không được 
thực hiện; với bên vay, thế chấp là công cụ 
tiếp cận vốn trên cơ sở tự nguyện và ràng 
buộc trách nhiệm; với người thứ ba, chế độ 
đăng ký biến thông tin pháp lý về tình trạng 
tài sản thành thông tin công khai- có thể 
kiểm chứng, từ đó giảm chi phí giao dịch 
và tranh chấp. Cấu trúc mục đích- công khai 
- ưu tiên nói trên là lý do phải phân tích thủ 
tục xóa như một khâu kết thúc của chuỗi 
đăng ký, bảo đảm dữ liệu công khai luôn 
phản ánh đúng trạng thái pháp lý hiện tại 
của tài sản đã từng được dùng để bảo đảm.
Từ các nội dung phân tích ở trên cho thấy, 
hợp đồng thế chấp tài sản chấm dứt khi 
hợp đồng tín dụng/hợp đồng vay tài sản 
chấm dứt. Nói cách khác, khi bên vay đã 
thực hiện xong toàn bộ nghĩa vụ trả nợ của 
mình với bên cho vay, thì hợp đồng vay/
hợp đồng tín dụng chấm dứt (khoản 1 Điều 
422 Bộ luật Dân sự 2015), khi đó, bên cho 
vay không còn là bên có quyền và bên vay 
không còn là bên có nghĩa vụ. Một khi hợp 
đồng chính (hợp đồng vay) đã chấm dứt thì 
hợp đồng phụ (hợp đồng thế chấp) cũng tự 
động chấm dứt hiệu lực mà không cần phải 
có văn bản thanh lý hợp đồng hoặc một thủ 
tục hành chính “xóa đăng ký thế chấp” thì 
hợp đồng thế chấp mới được chấm dứt. 

2.2. Thủ tục xóa thế chấp

Cần phân biệt rành mạch: xóa đăng ký thế 
chấp theo nghĩa chấm dứt quan hệ bảo đảm 
là hệ quả của luật nội dung (nghĩa vụ được 
thực hiện xong thì quan hệ bảo đảm chấm 
dứt); còn thủ tục xóa đăng ký thế chấp 
ở đây là nghiệp vụ đăng ký- một thủ tục 
hành chính nhằm cập nhật việc chấm dứt 
đó vào hệ thống đăng ký, qua đó khép lại 
thời hạn hiệu lực của lần đăng ký trước tại 
thời điểm cơ quan đăng ký ghi/cập nhật 
nội dung xóa. Khung pháp lý của nghiệp 
vụ này được Nghị định số 99/2022/NĐ-CP 
thiết lập theo logic hiệu lực của đăng ký: 
thời hạn có hiệu lực của đăng ký “được tính 
từ thời điểm có hiệu lực của đăng ký đến 
thời điểm xóa đăng ký” (điểm b khoản 1 
Điều 6), và thời điểm có hiệu lực phụ thuộc 
vào cơ quan/loại tài sản (đất đai, tài sản gắn 
liền với đất, tàu bay, tàu biển, động sản...). 
Cách thiết kế này cho thấy “xóa” là mắt 
xích kết thúc vòng đời đăng ký chứ không 
phải điều kiện ngoại luật để được thực hiện 
giao dịch dân sự tiếp theo đối với tài sản 
thế chấp đã được đăng ký giao dịch bảo 
đảm trước đó. 
Về thẩm quyền, Nghị định 99/2022/NĐ-
CP phân định theo đối tượng tài sản: đối 
với quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với 
đất, thẩm quyền thuộc Văn phòng đăng ký 
đất đai trong các trường hợp thuộc phạm vi 
đăng ký theo Mục 2 Chương II về đăng ký 
bằng quyền sử dụng đất (trong đó xóa đăng 
ký thế chấp là một nghiệp vụ của cùng hệ 
thống). Với các tài sản chuyên biệt (tàu 
bay, tàu biển) hoặc động sản không phải 
tàu bay, tàu biển, thẩm quyền thuộc cơ 
quan đăng ký tương ứng được Nghị định 
dẫn chiếu, bảo đảm thống nhất nguyên tắc 
“hiệu lực phụ thuộc vào thời điểm ghi/cập 
nhật của cơ quan đăng ký có thẩm quyền” 
đối với từng loại tài sản. 
Về cơ chế vận hành và các khâu thủ tục, 
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pháp luật hiện hành theo hướng chuẩn hóa 
hồ sơ- kiểm tra tính hợp lệ về hình thức- cập 
nhật dữ liệu- trả kết quả. Hồ sơ xóa đăng ký 
thế chấp về nguyên tắc phải chứng minh 
căn cứ chấm dứt biện pháp bảo đảm (ví dụ: 
xác nhận nghĩa vụ đã hoàn thành hoặc thỏa 
thuận làm thay đổi/loại bỏ đối tượng bảo 
đảm, bản chính Giấy chứng nhận quyền sử 
dụng, quyền sở hữu tài sản thế chấp), sau 
đó cơ quan đăng ký chỉ được thẩm tra tính 
hợp lệ của hồ sơ để cập nhật vào sổ/cơ sở 
dữ liệu; từ thời điểm cập nhật, lần đăng ký 
trước chấm dứt hiệu lực theo cơ chế thời 
hạn nêu trên. Tính chất “kết sổ đăng ký” 
của thủ tục xóa đăng ký thế chấp được Nghị 
định số 99/2022/NĐ-CP củng cố bằng loạt 
quy định chi tiết về hiệu lực theo thời điểm 
cập nhật và trường hợp được lựa chọn cách 
thức xử lý (xóa- đăng ký mới, hoặc chuyển 
tiếp đăng ký) trong các tình huống thay đổi 
đối tượng bảo đảm, qua đó cho phép xóa và 
đăng ký mới được xử lý đồng thời thay vì 
buộc “xóa trước- đăng ký sau”. 
Điểm cần nhấn mạnh về ý nghĩa: một khi 
các bên đã từng đăng ký thế chấp để được 
bảo vệ về đối kháng, thì khi quan hệ bảo 
đảm chấm dứt theo luật nội dung, thủ tục 
xóa đăng ký là bước cần làm để bảo đảm 
dữ liệu công khai phản ánh đúng tình trạng 
tài sản; đó là logic “có bắt đầu- có kết thúc” 
của hệ thống đăng ký. Nhưng từ “cần làm” 
không đồng nghĩa “điều kiện tiên quyết” 
ngăn cản giao dịch dân sự: Nghị định số 
99/2022/NĐ-CP cho phép linh hoạt xử lý 
cùng lúc (xóa và đăng ký mới hoặc chuyển 
tiếp đăng ký), và không thiết lập một hàng 
rào thủ tục buộc chủ thể phải xóa đăng ký 
thế chấp xong rồi mới được giao dịch. Cách 
hiểu thực tiễn “hành chính hóa” thủ tục xóa 
thành điều kiện tiền đề, vì thế, vừa lệch tinh 
thần văn bản, vừa làm tăng chi phí tuân thủ 
cho người dân và doanh nghiệp.

3.	 Thực trạng áp dụng thủ tục xóa thế chấp 

trong việc thực hiện giao dịch bảo đảm

Trong cấu trúc pháp lý của giao dịch bảo 
đảm, xóa đăng ký thế chấp giữ vai trò kết 
thúc vòng đời pháp lý của một giao dịch 
đã đăng ký: từ thời điểm cơ quan đăng ký 
cập nhật việc xóa, hiệu lực của lần đăng 
ký trước đó chấm dứt, qua đó bảo đảm dữ 
liệu phản ánh đúng trạng thái hiện tại của 
tài sản. Đây là một bước mang tính thủ tục, 
cho thấy hiệu lực đối kháng với bên thứ ba 
đã chấm dứt trên hệ thống đăng ký. Tuy 
nhiên, như đã phân tích ở trên, việc xóa 
thế chấp không phải là điều kiện bắt buộc 
để có thể thực hiện giao dịch tiếp theo đối 
với Bất động sản thế chấp nhưng đã dược 
giải chấp, bên thế chấp đã hoàn thành mọi 
nghĩa vụ của mình với bên nhận thế chấp, 
đã được trả lại bản chính Giấy chứng nhận 
quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản. Do 
đó, quyền đối kháng với bên thứ ba không 
còn nên việc xóa thế chấp chỉ còn là thủ tục. 
Thực tiễn tổ chức và áp dụng tại các Văn 
phòng đăng ký đất đai cho thấy cách thức 
xử lý thủ tục này không hoàn toàn đồng 
nhất giữa các địa phương, ngay trong cùng 
một địa phương như tại Thành phố Hồ Chí 
Minh thì việc áp dụng cũng không thống 
nhất. Theo khảo sát của tác giả, các văn 
phòng đăng ký đất đai tại địa phương này, 
có Văn phòng chấp nhận đồng thời việc 
xóa thế chấp và đăng ký giao dịch bảo đảm 
mới hoặc đăng ký biến động; nhưng có 
Văn phòng lại không chấp nhận. Sự khác 
biệt ấy tác động trực tiếp đến trật tự ưu tiên, 
mức độ minh bạch của cơ sở dữ liệu đăng 
ký và chi phí tuân thủ của các chủ thể giao 
dịch. Việc khảo sát thực trạng này tập trung 
vào khung hiệu lực và kỹ thuật thủ tục đang 
được áp dụng, đối chiếu với yêu cầu công 
khai- đối kháng của đăng ký, để làm rõ 
mức độ phù hợp giữa pháp luật hiện hành 
và thực hành tại một số địa phương, cũng 
như hệ quả pháp lý trong các tình huống 
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phát sinh giao dịch tiếp theo đối với cùng 
một tài sản.
Thứ nhất, tại Nghị định số 101/2024/NĐ-
CP ngày 29 tháng 7 năm 2024 của Chính 
phủ quy định về điều tra cơ bản đất đai; 
đăng ký, cấp giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với 
đất và hệ thống thông tin đất đai, tại khoản 
6 Điều 18 quy định: “Trường hợp người 
yêu cầu đăng ký có nhu cầu thực hiện đồng 
thời nhiều thủ tục đăng ký đất đai, tài sản 
gắn liền với đất thì các cơ quan giải quyết 
thủ tục có trách nhiệm liên thông với các 
cơ quan có thẩm quyền để giải quyết”. Như 
vậy, theo quy định này thì dù người dân, 
doanh nghiệp có yêu cầu đăng ký thủ tục 
liên thông giữa các cơ quan có thẩm quyền 
khác nhau thì Văn phòng đăng ký có trách 
nhiệm việc tiếp nhận và liên thông với các 
cơ quan khác để giải quyết yêu cầu của 
người dân. Tại Nghị định số 102/2024/NĐ-
CP ngày 30 tháng 7 năm 2024 của Chính 
phủ quy định chi tiết thi hành một số điều 
của luật đất đai, tại khoản 4 Điều 12 của 
Nghị định này quy định “Căn cứ điều kiện 
cụ thể tại địa phương, Ủy ban nhân dân cấp 
tỉnh quyết định cơ quan tiếp nhận, trả kết 
quả giải quyết thủ tục hành chính theo quy 
định và quy chế tiếp nhận, luân chuyển hồ 
sơ, giải quyết, trả kết quả giải quyết thủ tục 
hành chính, thời gian thực hiện các bước 
công việc trong trình tự, thủ tục hành chính 
về đất đai của từng cơ quan, đơn vị có liên 
quan; việc thực hiện đồng thời các thủ tục 
hành chính (nếu có); việc giải quyết liên 
thông giữa các cơ quan có liên quan theo 
cơ chế một cửa bảo đảm thời gian theo quy 
định của pháp luật; công khai các thủ tục 
hành chính và việc lựa chọn địa điểm nộp 
hồ sơ bảo đảm tiết kiệm thời gian, chi phí 
của tổ chức, cá nhân, cơ quan có thẩm quyền 
trong giải quyết thủ tục hành chính nhưng 
không quá tổng thời gian thực hiện các thủ 
tục theo quy định tại Nghị định này”. Theo 

nội dung của quy định này thì Ủy ban nhân 
dân cấp tỉnh có thẩm quyền quyết định việc 
tiếp nhận đăng ký biến động hoặc đăng ký 
giao dịch bảo đảm mới đồng thời với việc 
xóa thế chấp. Tuy nhiên, cho đến nay thì 
hầu như chưa có địa phương nào ban hành 
hướng dẫn hoặc quy định việc đồng thời 
tiếp nhận đăng ký mới và xóa thế chấp nên 
việc áp dụng vẫn chưa thống nhất, đồng bộ.
Thứ hai, về căn cứ pháp lý và thực tiễn vận 
dụng. Nghị định số 99/2022/NĐ-CP đã quy 
định rõ ràng hiệu lực của việc đăng ký thế 
chấp: lần đăng ký chỉ chấm dứt hiệu lực 
tại thời điểm cơ quan đăng ký cập nhật nội 
dung xóa đăng ký thế chấp vào cơ sở dữ 
liệu. Về mặt pháp lý, điều này có nghĩa là 
nếu các bên không thực hiện thủ tục xóa 
thì thông tin “thế chấp” vẫn tồn tại trong 
cơ sở dữ liệu và tiếp tục phát sinh hiệu lực 
đối kháng với người thứ ba, mặc dù nghĩa 
vụ chính trong hợp đồng đã được thực hiện 
xong. Cơ chế này nhằm bảo đảm sự công 
khai và minh bạch của hệ thống đăng ký, 
tránh tình trạng người thứ ba không có cơ 
sở pháp lý để xác định tài sản đã được giải 
chấp hay chưa. Tuy nhiên, quy định này chỉ 
có ý nghĩa đối với các trường hợp mà các 
bên trong hợp đồng thế chấp thỏa thuận, 
thống nhất việc thay đổi tài sản thế chấp 
bằng tài sản khác, khi mà nghĩa vụ vẫn còn, 
khoản vay chưa được tất toán. Thời điểm 
cập nhật nội dung xóa thế chấp vào cơ sở 
dữ liệu là thời điểm chấm dứt hiệu lực đối 
kháng với người thứ ba đối với bất động 
sản đã được xóa thế chấp.
Hơn nữa, cần lưu ý rằng Nghị định 99/2022/
NĐ-CP không quy định xóa đăng ký là 
điều kiện tiên quyết bắt buộc trước khi tiến 
hành đăng ký giao dịch mới, mà chỉ coi 
đây là một nghiệp vụ đăng ký nhằm khép 
lại vòng đời pháp lý của giao dịch đã đăng 
ký. Trên thực tế, nhiều Văn phòng đăng 
ký đất đai đã hiểu sai tinh thần này, biến 
việc “xóa đăng ký” thành một thủ tục hành 
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chính buộc phải hoàn tất trước khi xem xét 
hồ sơ tiếp theo (Từ Văn Hiền, 2023). 
Thứ ba, trong thực tiễn áp dụng, sự khác 
biệt giữa các địa phương thể hiện khá rõ. 
Tại tỉnh Khánh Hòa (Văn phòng đăng ký 
đất đai tỉnh Khánh Hòa, n.d) và một vài 
Văn phòng đăng ký đất đai tại Thành phố 
Hồ Chí Minh, thì Văn phòng đăng ký đất 
đai có xu hướng chấp nhận việc nộp hồ sơ 
vừa xóa đăng ký thế chấp cũ vừa đăng ký 
mới, xử lý đồng thời khi hồ sơ chứng minh 
nghĩa vụ đã hoàn thành. Cách làm này bảo 
đảm sự linh hoạt, phù hợp với tinh thần của 
Nghị định số 99/2022/NĐ-CP, đồng thời 
tiết kiệm đáng kể thời gian và chi phí cho 
các chủ thể tham gia giao dịch. Tuy nhiên, 
ở nhiều địa phương khác (tình huống thực 
diễn dưới đây) Văn phòng đăng ký lại yêu 
cầu bên có tài sản phải hoàn tất thủ tục xóa 
đăng ký trước, sau đó mới tiếp nhận hồ sơ 
đăng ký giao dịch mới. Đây là cách hiểu và 
áp dụng không thống nhất, khiến cùng một 
quy định pháp luật nhưng khi triển khai lại 
tạo thành các “thủ tục kép” khác nhau, làm 
gia tăng gánh nặng hành chính.
Tình huống điển hình được đăng tải trên 
Cổng Dịch vụ công quốc gia cho thấy sự 
bất cập này (Hoàng Tiến Dương, 2024). 
Cụ thể, một công dân tại Quận 5, Thành 
phố Hồ Chí Minh kiến nghị về việc Văn 
phòng đăng ký đất đai không cho phép 
thực hiện đồng thời thủ tục xóa thế chấp và 
đăng ký thế chấp mới. Người dân và ngân 
hàng đã có thỏa thuận giải chấp và thế chấp 
lại, song cơ quan đăng ký vẫn yêu cầu phải 
hoàn tất xóa đăng ký trước, rồi mới được 
ký công chứng và đăng ký giao dịch mới. 
Văn phòng đăng ký đất đai thành phố viện 
dẫn điểm b và điểm d khoản 1 Điều 6 Nghị 
định số 99/2022/NĐ-CP để khẳng định: 
“Khi chưa thực hiện xóa thế chấp thì hiệu 
lực của đăng ký cũ vẫn còn; do đó, không 
thể tiến hành ký kết và đăng ký hợp đồng 
thế chấp tiếp theo”. Kết quả là, dù người 

dân đã ký công chứng hợp đồng thế chấp 
mới, hồ sơ vẫn bị từ chối và buộc phải hủy 
bỏ, thực hiện công chứng lại sau khi hoàn 
tất việc xóa đăng ký.
Phân tích tình huống trên cho thấy: cách 
giải thích và vận dụng của Văn phòng đăng 
ký đất đai Thành phố Hồ Chí Minh đã lệch 
khỏi tinh thần của Nghị định 99/2022/NĐ-
CP. Điểm b và điểm d khoản 1 Điều 6 chỉ 
nhằm xác định thời điểm chấm dứt hiệu 
lực đối kháng với bên thứ ba trong trường 
hợp xóa đăng ký được thực hiện, tức là 
có mục đích công khai để xác định trật tự 
ưu tiên. Quy định này không hề thiết lập 
một điều kiện hành chính buộc phải xóa 
trước rồi mới được đăng ký mới. Việc cơ 
quan đăng ký yêu cầu người dân phải công 
chứng lại hợp đồng để “phù hợp với ngày 
xóa” là cách diễn giải sai lệch, biến một 
quy định về hiệu lực pháp lý thành một thủ 
tục mang tính tiền đề, làm gia tăng chi phí, 
kéo dài thời gian và ảnh hưởng trực tiếp 
đến quyền lợi hợp pháp của người dân và 
doanh nghiệp. Từ đó cho thấy, trong khi 
pháp luật chỉ đặt ra thủ tục xóa đăng ký 
thế chấp để công khai hóa tình trạng pháp 
lý của tài sản, hoặc/và xác định thời điểm 
chấm dứt quyền ưu tiên xử lý tài sản khi có 
đối kháng với bên thứ ba trong trường hợp 
các bên trong giao dịch thế chấp thỏa thuận 
chấm dứt hoặc thay đổi tài sản thế chấp, thì 
việc Văn phòng đăng ký đất đai Thành phố 
Hồ Chí Minh yêu cầu “xóa trước - đăng 
ký sau” đã đi quá phạm vi luật định. Đây 
là nguyên nhân trực tiếp làm phát sinh sự 
bất nhất trong thực tiễn áp dụng, đồng thời 
đi ngược lại mục tiêu của Nghị định số 
99/NĐ-CP là chuẩn hóa, đơn giản hóa và 
minh bạch hóa thủ tục đăng ký giao dịch 
bảo đảm. 
Thứ tư, khi soi chiếu vào khung lý thuyết 
đã phân tích ở phần 2, có thể thấy sự 
khác biệt trong cách áp dụng thủ tục xóa 
thế chấp xuất phát từ nhiều nguyên nhân 
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khác nhau. Một mặt, có khả năng do người 
dân, công chứng viên hoặc chính cán bộ 
Văn phòng đăng ký chưa nắm vững tinh 
thần và quy trình thủ tục, nên lựa chọn giải 
pháp “an toàn hình thức” bằng cách buộc 
xóa hẳn đăng ký cũ rồi mới tiếp nhận đăng 
ký mới. Mặt khác, cũng có trường hợp cán 
bộ hiểu rõ quy định nhưng vẫn áp đặt yêu 
cầu “xóa trước” để giảm thiểu rủi ro trách 
nhiệm hoặc vì thói quen áp dụng các văn 
bản cũ đã hết hiệu lực. Việc áp dụng sai 
này, như minh chứng từ tình huống thực 
tiễn ở Thành phố Hồ Chí Minh, cho thấy cơ 
quan đăng ký đã viện dẫn điểm b và điểm d 
khoản 1 Điều 6 Nghị định số 99/2022/NĐ-
CP để lý giải cho yêu cầu “xóa trước- đăng 
ký sau”. Tuy nhiên, cách hiểu này là không 
chính xác: các quy định nêu trên chỉ nhằm 
xác định thời điểm chấm dứt hiệu lực đối 
kháng của giao dịch đã đăng ký khi việc 
xóa được cập nhật, chứ không hề thiết lập 
một thủ tục hành chính mang tính tiền đề. 
Dù nguyên nhân đến từ sự thiếu hiểu biết 
hay sự lạm dụng thẩm quyền, hệ quả chung 
đều là làm gia tăng chi phí tuân thủ, kéo dài 
thời gian giải quyết hồ sơ và tạo sự bất nhất 
trong thực thi pháp luật.
Thứ năm, cần phân tích hệ quả pháp lý của 
việc chưa kịp thời xóa đăng ký. Khi nghĩa 
vụ chính đã được thực hiện đầy đủ theo 
pháp luật dân sự, quan hệ thế chấp chấm 
dứt về mặt nội dung; từ thời điểm đó, bên 
nhận thế chấp thứ nhất không còn quyền xử 
lý tài sản, cũng không còn quyền ưu tiên 
thanh toán. Việc thông tin đăng ký chưa 
được cập nhật xóa trên cơ sở dữ liệu không 
làm “hồi sinh” các quyền đã chấm dứt, nó 
tạo ra rủi ro thông tin và chi phí giao dịch 
cho các chủ thể khiến bên dự định nhận 
bảo đảm tiếp theo phải yêu cầu thêm chứng 
minh giải chấp, trì hoãn thẩm định hoặc 
giải ngân, thậm chí phát sinh tranh chấp về 
chứng cứ và thời điểm hoàn thành nghĩa vụ. 
Như vậy, tác động của việc chưa xóa làm 

suy giảm tính minh bạch và gia tăng gánh 
nặng chứng minh, chứ không phải duy trì 
quyền ưu tiên cho một biện pháp bảo đảm 
đã chấm dứt. Để khắc phục độ lệch này, cần 
cho phép và hướng dẫn rõ việc tiếp nhận, 
xử lý đồng thời hồ sơ xóa đối với giao dịch 
cũ và hồ sơ đăng ký mới cho giao dịch tiếp 
theo trong cùng một lần cập nhật, bảo đảm 
tại thời điểm hoàn tất đăng ký mới thì dữ 
liệu công khai đã phản ánh đúng trạng thái 
“đã xóa- đã đăng ký”, tránh phát sinh “thủ 
tục kép” và chi phí không cần thiết. 
Thứ sáu, cũng cùng một thủ tục hành chính, 
cùng đối tượng áp dụng, nhưng do cách áp 
dụng pháp luật khác nhau nên có sự khác biệt 
trong việc tiếp nhận và xử lý hồ sơ của các 
Văn phòng đăng ký đất đai. Trái ngược với 
các trường hợp mà Văn phòng đăng ký đất 
đai nêu trên không chấp nhận việc đồng thời 
vừa “xóa đăng ký cũ” và thực hiện “đăng ký 
mới” thì tại Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh 
Khánh Hòa (cũ) cho phép người dân thực 
hiện “thủ tục hành chính liên thông về xoá 
đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử 
dụng đất, tài sản gắn liền với đất kết hợp với 
đăng ký thế chấp bằng quyền sử dụng đất, 
tài sản gắn liền với đất” (Văn phòng đăng 
ký đất đai tỉnh Khánh Hòa, n.d)). Theo đó, 
việc đồng thời tiếp nhận hồ sơ xóa biện pháp 
bảo đảm và đăng ký thế chấp mới được thực 
hiện và giải quyết trong 01 ngày làm việc 
(trong trường hợp đủ hồ sơ hợp lệ). Đây 
là cách áp dụng đúng quy định pháp luật, 
không diễn giải sai quy định được nêu tại 
điểm b, điểm d khoản 1 Điều 6 Nghị định 
99/2022/NĐ-CP.
Từ những vấn đề thực tiễn nêu trên có thể 
đi đến kết luận rằng: quan điểm phù hợp 
với quy định pháp luật hiện hành là cho 
phép xử lý đồng thời xóa đăng ký thế chấp 
và đăng ký thế chấp mới khi hồ sơ chứng 
minh nghĩa vụ cũ đã hoàn thành. Nếu Văn 
phòng đăng ký đất đai tiếp tục duy trì quan 
điểm không cho phép nộp đồng thời hồ sơ 
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xoá thế chấp với các thủ tục hành chính 
khác thì sẽ trở thành rào cản cho người 
dân, doanh nghiệp; đồng thời, chưa bảo 
đảm tư duy mới của Đảng được nêu trong 
Nghị quyết số 66-NQ/TW ngày 30 tháng 
4 năm 2025 của Bộ Chính trị về đổi mới 
công tác xây dựng và thi hành pháp luật 
đáp ứng yêu cầu phát triển đất nước trong 
kỷ nguyên mới, theo đó “dứt khoát từ bỏ tư 
duy không quản được thì cấm” và “giảm 
chi phí tuân thủ pháp luật”. Ngược lại, việc 
áp dụng quan điểm thứ hai không chỉ đúng 
luật, mà còn góp phần củng cố tính minh 
bạch của hệ thống đăng ký, bảo vệ quyền 
lợi của các chủ thể ngay tình và thúc đẩy sự 
an toàn của giao lưu dân sự- thương mại.

4.	 Kiến nghị hoàn thiện thủ tục xóa đăng 
ký thế chấp trong giao dịch bảo đảm

Từ những bất cập đã được phân tích ở mục 
3, có thể thấy thủ tục xóa đăng ký thế chấp 
tuy chỉ là một khâu hành chính nhưng lại 
có tác động trực tiếp đến tính minh bạch 
của giao dịch bảo đảm và quyền lợi của các 
bên. Để khắc phục, cần những giải pháp 
cụ thể gắn trực tiếp với từng vấn đề thực 
tiễn, nhằm bảo đảm thủ tục xóa đăng ký thế 
chấp vừa đơn giản, vừa thống nhất, vừa an 
toàn pháp lý.
Thứ nhất, rút ngắn thời hạn giải quyết đối 
với trường hợp chỉ xóa đăng ký. Hiện nay, 
Nghị định số 99/2022/NĐ-CP cho phép cơ 
quan đăng ký xử lý hồ sơ trong thời hạn 
ba ngày làm việc. Trong khi đó, nếu hồ sơ 
đã đầy đủ căn cứ chứng minh nghĩa vụ đã 
hoàn thành, thì thao tác xóa thực chất chỉ là 
việc cập nhật dữ liệu. Việc kéo dài ba ngày 
là không cần thiết và gây thiệt hại cho các 
bên có nhu cầu giao dịch tiếp theo. Theo 
đó, tác giả kiến nghị: 
Thứ hai, cần quy định rõ rằng đối với hồ sơ 
chỉ có yêu cầu xóa đăng ký thế chấp, việc cập 
nhật phải được thực hiện ngay trong ngày 

làm việc. Thực hiện theo tiêu chí này sẽ đảm 
dữ liệu công khai luôn phản ánh kịp thời tình 
trạng pháp lý thực tế; loại bỏ độ trễ không cần 
thiết, giảm chi phí cơ hội cho chủ thể giao 
dịch, mà vẫn bảo đảm tính minh bạch. 
Thứ ba, thống nhất xử lý đồng thời hồ sơ 
xóa thế chấp và hồ sơ đăng ký mới trong 
phạm vi toàn quốc đối với yêu cầu xóa thế 
chấp khi bên thế chấp đã thực hiện xong 
nghĩa vụ của mình với bên nhận thế chấp, 
đã có xác nhận tất toán của bên nhận thế 
chấp, đã được bên thế chấp trả lại giấy 
chứng nhận bản chính. Vì như đã phân tích 
ở phần thực tiễn, đối với trường hợp đăng 
ký xóa thế chấp khi bên thế chấp đã hoàn 
thành mọi nghĩa vụ của mình với bên nhận 
thế chấp thì sẽ không phát sinh đối kháng 
giữa bên nhận thế chấp và một bên thứ ba 
nữa. Vì như vậy mới phản ánh đúng bản 
chất quan hệ bảo đảm đã chấm dứt, đồng 
thời bảo đảm dữ liệu công khai “đã xóa- 
đã đăng ký” được cập nhật trong cùng một 
lần. Từ đó giảm gánh nặng hành chính, bảo 
đảm quyền lợi của các bên, loại bỏ tình 
trạng hợp đồng bị buộc công chứng lại. 
Thực tiễn hiện nay thì Văn phòng đăng ký 
đât đai tỉnh Khánh Hòa đã và đang áp dụng 
giải pháp này và đồng thời cho phép cùng 
lúc xóa đăng ký thế chấp cũ và đăng ký thế 
chấp mới (Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh 
Khánh Hòa), Việc áp dụng quy định này là 
phù hợp với quy định tại khoản 4 Điều 12 
Nghị định 102/2024/NĐ-CP. Cần ban hành 
hướng dẫn liên ngành thống nhất để khắc 
phục sự khác biệt giữa các địa phương. 
Như đã phân tích ở mục 3, sự thiếu nhất 
quán giữa các địa phương đang tạo ra tình 
trạng “mỗi nơi một kiểu”, gây bất bình 
đẳng cho người dân và doanh nghiệp. Theo 
đó, tác giả kiến nghị: Bộ Tư pháp, Bộ Nông 
nghiệp và Môi trường, cùng Ngân hàng 
Nhà nước cần ban hành văn bản hướng dẫn 
liên ngành để thống nhất nguyên tắc xử lý 
thủ tục xóa, đặc biệt là về việc xử lý đồng 
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thời với đăng ký mới. Đồng thời, cần có cơ 
chế giám sát việc thực thi và chấn chỉnh kịp 
thời khi phát hiện địa phương áp dụng sai, 
nhằm mục đích bảo đảm tính minh bạch và 
thống nhất trên phạm vi toàn quốc. Từ đó 
loại bỏ tình trạng áp dụng sai văn bản đã 
hết hiệu lực; củng cố niềm tin pháp lý trong 
giao lưu dân sự.
Thứ tư, xây dựng cơ sở dữ liệu điện tử liên 
thông toàn quốc. Một nguyên nhân căn bản 
của sự chậm trễ và thiếu minh bạch trong thủ 
tục xóa đăng ký thế chấp là do dữ liệu còn 
phân tán, chưa được kết nối trực tiếp giữa cơ 
quan đăng ký giao dịch bảo đảm, tổ chức tín 
dụng và các tổ chức hành nghề công chứng. 
Theo đó, cần xây dựng một cơ sở dữ liệu 
điện tử thống nhất, liên thông giữa Bộ Tư 
pháp (hệ thống đăng ký giao dịch bảo đảm), 
Bộ Nông nghiệp và Môi trường (cơ sở dữ 
liệu đất đai) và Ngân hàng Nhà nước (hệ 
thống thông tin tín dụng). Cơ chế vận hành 
theo hướng: ngay khi ngân hàng hoàn tất 
giải chấp, hệ thống nội bộ của ngân hàng tự 
động tạo thông điệp dữ liệu điện tử xác nhận 
việc giải chấp (được ký số và mã hóa), đồng 
thời truyền dữ liệu qua cổng dịch vụ công 
quốc gia đến cơ quan đăng ký giao dịch bảo 
đảm có thẩm quyền. Sau khi xác thực chữ 
ký số và đối chiếu thông tin, cơ quan đăng 
ký giao dịch bảo đảm cập nhật ngay trạng 
thái “đã xóa đăng ký thế chấp” trên hệ thống 
điện tử giao dịch bảo đảm, đồng thời đồng 
bộ dữ liệu với cơ sở dữ liệu đất đai thuộc 
Bộ Nông nghiệp và Môi trường và hệ thống 
thông tin tín dụng của Ngân hàng Nhà nước. 
Cơ chế này giúp việc xóa đăng ký thế chấp 
được thực hiện tức thời, đồng bộ và minh 
bạch, loại bỏ độ trễ thông tin, giảm thủ tục 
hành chính và nâng cao niềm tin pháp lý 
trong giao dịch bảo đảm.
Thứ năm, thiết lập cơ chế phối hợp và nâng 
cao năng lực thực thi. Nguyên nhân của sự 
bất cập không chỉ nằm ở quy định pháp luật, 
mà còn xuất phát từ việc cán bộ đăng ký 

chưa nắm vững quy trình hoặc vận dụng sai 
tinh thần luật. Theo đó, tác giả kiến nghị: 
cần thành lập tổ công tác liên ngành để giải 
đáp vướng mắc, tổ chức tập huấn định kỳ 
cho cán bộ đăng ký và các bên liên quan, 
đồng thời có cơ chế giám sát việc tuân thủ 
đúng quy định hiện hành. Với mục đích 
nâng cao chất lượng thực thi, ngăn ngừa rủi 
ro, lạm quyền hoặc áp dụng sai quy định. 
Bảo đảm thủ tục được áp dụng minh bạch, 
thống nhất và khả thi trong thực tiễn, đúng 
với mục tiêu cải cách hành chính. 

5.	 Kết luận

Qua phân tích lý luận và thực tiễn, có thể 
khẳng định rằng thủ tục xóa đăng ký thế 
chấp về bản chất chỉ là một thủ tục hành 
chính thông thường, không phải là điều 
kiện tiên quyết để chấm dứt quan hệ bảo 
đảm. Quan hệ thế chấp chấm dứt khi nghĩa 
vụ được thực hiện đầy đủ theo quy định của 
Bộ luật Dân sự 2015, và thủ tục xóa đăng 
ký chỉ nhằm phản ánh sự thay đổi này trong 
cơ sở dữ liệu công khai. Dù mang tính hình 
thức, thủ tục xóa vẫn có ý nghĩa nhất định 
trong việc bảo đảm tính minh bạch, công 
khai thông tin và củng cố niềm tin pháp lý 
cho các chủ thể tham gia giao dịch.
Thực tiễn áp dụng cho thấy, sự thiếu thống 
nhất trong cách hiểu và vận dụng đang là 
vấn đề nổi bật. Ở một số địa phương, cơ 
quan đăng ký buộc bên có tài sản phải hoàn 
tất việc xóa đăng ký trước khi được thực 
hiện giao dịch tiếp theo, từ đó hình thành 
thủ tục kép không có cơ sở pháp lý, gây 
kéo dài thời gian và phát sinh chi phí không 
cần thiết. Ngược lại, một số địa phương 
khác cho phép tiếp nhận và xử lý đồng thời 
hồ sơ xóa và đăng ký mới, phù hợp với tinh 
thần cải cách thủ tục hành chính, tạo thuận 
lợi cho người dân và doanh nghiệp.
Từ thực trạng đó, bài viết đã chỉ ra những 
bất cập cụ thể và đề xuất một số giải pháp 
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nhằm hoàn thiện thủ tục xóa thế chấp theo 
hướng: rút ngắn thời gian xử lý đối với 
trường hợp chỉ xóa; cho phép tiếp nhận và 
xử lý đồng thời trong trường hợp có nhu 
cầu đăng ký mới; ban hành hướng dẫn liên 
ngành để thống nhất cách áp dụng trên 
phạm vi cả nước; xây dựng cơ sở dữ liệu 
điện tử liên thông; và thiết lập cơ chế phối 
hợp- giám sát nhằm nâng cao năng lực thực 
thi. Các giải pháp này vừa có giá trị học 
thuật, khi làm rõ sự khác biệt giữa bản chất 
pháp lý của việc chấm dứt thế chấp và cách 
thức áp dụng hành chính trong thực tiễn, 
vừa có giá trị thực tiễn khi đưa ra phương 

án tháo gỡ trực tiếp những vướng mắc.
Ý nghĩa của việc hoàn thiện thủ tục xóa thế 
chấp không chỉ nằm ở việc tinh giản thủ tục 
hành chính, mà còn góp phần nâng cao tính 
minh bạch của hệ thống pháp luật, bảo vệ 
quyền lợi của các chủ thể, bảo đảm an toàn 
pháp lý cho các giao dịch dân sự- thương 
mại, đồng thời cải thiện môi trường đầu tư 
và thúc đẩy tiến trình cải cách thủ tục hành 
chính. Trên cơ sở đó, nghiên cứu này mang 
lại một góc nhìn khoa học và có giá trị tham 
khảo thiết thực cho quá trình tiếp tục hoàn 
thiện pháp luật về giao dịch bảo đảm. ■
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