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BÁO CÁODỰ THẢO

Tổng kết việc thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP ngày 30/11/2022 của Chính phủ về đăng ký biện pháp bảo đảm
Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Bộ Tư pháp đã tiến hành tổng kết việc thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP ngày 30/11/2022 của Chính phủ về đăng ký biện pháp bảo đảm. Kết quả như sau:
I. BỐI CẢNH THỰC HIỆN TỔNG KẾT
1. Bối cảnh trong nước và quốc tế 
1.1. Việc tổng kết thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP được thực hiện trong bối cảnh Đảng, Nhà nước ban hành và chỉ đạo tập trung thực hiện các chủ trương, chính sách mới về phát triển kinh tế - xã hội; thúc đẩy phát triển mạnh mẽ hệ thống đăng ký biện pháp bảo đảm; đổi mới toàn diện việc giải quyết thủ tục hành chính (TTHC), hướng tới cung cấp dịch vụ công trực tuyến toàn trình; hoàn thiện khung pháp lý cho các mô hình kinh tế mới, kinh doanh dựa trên công nghệ, nền tảng số; hoàn thiện cấu trúc hệ thống pháp luật nhằm khơi thông, kiến tạo nguồn lực đáp ứng yêu cầu phát triển đất nước trong kỷ nguyên mới, trong đó: 
- Nghị quyết Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XIV của Đảng đề ra quan điểm chỉ đạo: Đẩy mạnh xây dựng, hoàn thiện đồng bộ thể chế phát triển nhanh, bền vững đất nước... Xác lập mô hình tăng trưởng mới, đẩy mạnh công nghiệp hoá, hiện đại hoá, lấy khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo, chuyển đổi số quốc gia là động lực chính. 
- Nghị quyết số 66-NQ/TW ngày 30/4/2025 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 xác định nhiệm vụ, giải pháp: Thúc đẩy phát triển mạnh mẽ hệ thống đăng ký biện pháp bảo đảm để người dân và doanh nghiệp dễ tiếp cận pháp luật, quản trị rủi ro pháp lý. 
- Nghị quyết của Bộ Chính trị, của Chính phủ xác định mục tiêu, nhiệm vụ liên quan đến TTHC: (i) Đổi mới toàn diện việc giải quyết TTHC, cung cấp dịch vụ công không phụ thuộc địa giới hành chính; nâng cao chất lượng dịch vụ công trực tuyến, dịch vụ số cho người dân và doanh nghiệp, hướng tới cung cấp dịch vụ công trực tuyến toàn trình, cá nhân hóa và dựa trên dữ liệu; tăng cường giám sát, đánh giá và trách nhiệm giải trình của cơ quan nhà nước, người có thẩm quyền trong phục vụ Nhân dân[footnoteRef:1]; (ii) Đơn giản hoá tối đa các TTHC, cắt giảm, đơn giản hóa TTHC dựa trên dữ liệu[footnoteRef:2]; (iii) Mục tiêu: 100% TTHC được thực hiện không phụ thuộc vào địa giới hành chính trong phạm vi cấp tỉnh; Cắt giảm 50% thời gian giải quyết TTHC, 50% chi phí tuân thủ TTHC so với năm 2024; 100% TTHC đủ điều kiện được thực hiện trực tuyến toàn trình[footnoteRef:3].  [1:  Nghị quyết số 57-NQ/TW ngày 22/12/2024 của Bộ Chính trị về đột phá phát triển khoa học, công nghệ, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số quốc gia.]  [2:  Nghị quyết số 66.7/2025/NQ-CP ngày 15/11/2025 của Chính phủ quy định cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính dựa trên dữ liệu.]  [3:  Nghị quyết số 66/2025/NQ-CP ngày 26/3/2025 của Chính phủ về Chương trình cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính liên quan đến hoạt động sản xuất, kinh doanh năm 2025 và 2026.] 

- Nghị quyết số 68/NQ-TW ngày 04/5/2025 của Bộ Chính trị về phát triển kinh tế tư nhân xác định một số nhiệm vụ, giải pháp phát triển kinh tế tư nhân là: (i) Hoàn thiện khung pháp lý cho các mô hình kinh tế mới, kinh doanh dựa trên công nghệ và nền tảng số, đặc biệt là công nghệ tài chính, trí tuệ nhân tạo, tài sản ảo, tiền ảo, tài sản mã hoá, tiền mã hoá, thương mại điện tử; (ii) Khuyến khích các tổ chức tài chính, tín dụng cho vay dựa trên dữ liệu, dòng tiền, chuỗi giá trị, xem xét các tài sản bảo đảm bao gồm cả động sản, tài sản vô hình, tài sản hình thành trong tương lai và hình thức cho vay tín chấp.
1.2. Hệ thống pháp luật liên quan đến đăng ký biện pháp bảo đảm có những sửa đổi, hoàn thiện và tiếp cận mới về tài sản, về thực hiện TTHC, đơn giản hóa TTHC dựa trên dữ liệu, về tài khoản định danh điện tử, về việc sử dụng chữ ký điện tử… Điều này dẫn đến một số quy định của Nghị định số 99/2022/NĐ-CP chưa đảm bảo sự thích ứng, đồng bộ với pháp luật liên quan, vì vậy, cần có sự đánh giá, tổng kết thực tiễn thi hành, trên cơ sở đó có sự hoàn thiện phù hợp. 
1.3. Sự phát triển của khoa học và công nghệ, đặc biệt là cuộc cách mạng công nghiệp lần thứ tư với công nghệ số, trí tuệ nhân tạo, internet vạn vật và dữ liệu lớn đã và đang làm thay đổi sâu sắc mô hình quản trị công, trong đó có việc cung cấp dịch vụ công do các thực thể pháp lý có thẩm quyền của nhà nước cung cấp. Bối cảnh này đòi hỏi TTHC trong đăng ký biện pháp bảo đảm phải tổng kết, đánh giá và tiếp tục được đổi mới một cách thực chất, toàn diện, thống nhất, đồng bộ, hiệu quả, gắn với phát triển khoa học, đổi mới sáng tạo và chuyển đổi số, hướng đến đăng ký trực tuyến toàn trình, cắt giảm, đơn giản hóa TTHC dựa trên dữ liệu và thực hiện TTHC không phụ thuộc địa giới hành chính.
1.4. Thực tiễn phát triển kinh tế xã hội, khoa học công nghệ đã hình thành các mô hình kinh tế mới, kinh doanh dựa trên công nghệ và nền tảng số, đòi hỏi cần có sự tổng kết, đánh giá thực tiễn thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP về mức độ đáp ứng nhu cầu thực tiễn và những vấn đề đặt ra cần nghiên cứu, hoàn thiện để đáp ứng yêu cầu mới của thực tiễn.
1.5. Xu thế toàn cầu hóa và hội nhập quốc tế sâu rộng với sự xuất hiện và tham gia ngày càng nhiều các định chế tài chính quốc tế tại Việt Nam đã tác động đến sự điều chỉnh của pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm. Nhằm thúc đẩy tài chính bền vững, nâng tầm vị thế của Việt Nam trong mạng lưới tài chính toàn cầu gắn với động lực tăng trưởng kinh tế, ngày 27/6/2025, Quốc hội đã ban hành Nghị quyết số 222/2025/QH15 về Trung tâm tài chính quốc tế tại Việt Nam. Thực tiễn này đòi hỏi cần có sự rà soát, tổng kết, đánh giá mức độ bao quát điều chỉnh việc đăng ký biện pháp bảo đảm đối với các định chế tài chính mới của Nghị định số 99/2022/NĐ-CP để kịp thời, bổ sung điều chỉnh, nhằm đảm bảo khung pháp lý, thích ứng kịp thời nhu cầu đăng ký của các định chế tài chính quốc tế trong bối cảnh hội nhập. 
2. Quá trình thực hiện tổng kết
Để đảm bảo việc tổng kết thực tiễn thi hành được khách quan, toàn diện, Bộ Tư pháp đã thực hiện các hoạt động tổng kết việc thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP. Cụ thể:
[bookmark: _Hlk226538343]- Ban hành Công văn đề nghị cơ quan, đơn vị, tổ chức có liên quan phối hợp tổng kết việc thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP[footnoteRef:4]. Tính đến ngày 09/6/2026, Bộ Tư pháp đã nhận được 48/58 văn bản tổng kết của Bộ, ngành, địa phương, tổ chức liên quan[footnoteRef:5].  [4:  Công văn số 1505/BTP-CĐK&BTNN ngày 13/3/2026.]  [5:  Bộ Tư pháp đã nhận được văn bản tổng kết việc thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP của: 
- 10/11 Bộ, ngành liên quan: Bộ Tài chính, Bộ Nông nghiệp và Môi trường, Bộ Xây dựng, Bộ Công an, Bộ Nội vụ, Bộ Công thương, Bộ Văn hóa, Thể thao và Du lịch, Bộ Khoa học và Công nghệ, Ngân hàng Nhà nước Việt Nam, Tòa án nhân dân tối cao (Chưa nhận được văn bản của Viện Kiểm sát nhân dân tối cao).
- 32/34 tỉnh, thành phố.
- 06/13 tổ chức liên quan: Hiệp hội Công chứng viên Việt Nam, Hiệp hội Ngân hàng Việt Nam, Hiệp hội Blockchain và Tài sản số Việt Nam, Liên đoàn Luật sư Việt Nam, Ngân hàng TMCP Kỹ thương Việt Nam, Ngân hàng TMCP ĐT&PT Việt Nam (Chưa nhận được văn bản của Hiệp hội kinh doanh chứng khoán Việt Nam, Hiệp hội Doanh nghiệp nhỏ và vừa Việt Nam, Hội Sở hữu trí tuệ Việt Nam, Liên đoàn Thương mại và Công nghiệp Việt Nam, Hiệp hội Bất động sản Việt Nam, Phòng Công chứng số 1 thành phố Hà Nội, Văn phòng công chứng Phạm Thu Hằng).] 

- Tổ chức Tọa đàm tổng kết thực tiễn thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP, khảo sát thông tin phục vụ nghiên cứu hoàn thiện pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm tại 03 miền Bắc, Trung và Nam[footnoteRef:6].  [6:  Tổ chức tại khu vực miền Bắc (tỉnh Phú Thọ vào ngày 25/3/2026), tại khu vực miền Trung (TP Đà Nẵng vào ngày 23/4/2026) và tại khu vực miền Nam (TP Hồ Chí Minh vào ngày 21/4/2026).] 

- Thực hiện đánh giá, tổng kết thực tiễn thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP thông qua công tác quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm theo chức năng, thẩm quyền như kiểm tra, theo dõi tình hình thi hành pháp luật; tiếp nhận phản ánh của các cơ quan, tổ chức về bất cập, vướng mắc trong quy định và áp dụng pháp luật; hướng dẫn, giải đáp nghiệp vụ về đăng ký biện pháp bảo đảm.
II. KẾT QUẢ THỰC HIỆN
1. Công tác chỉ đạo, triển khai và tổ chức thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP 
a) Ở trung ương, ngay sau khi Nghị định số 99/2022/NĐ-CP được ban hành, Bộ Tư pháp đã chỉ đạo, triển khai và tổ chức thi hành Nghị định. Cụ thể:
- Tổ chức Hội nghị triển khai thực hiện Nghị định số 99/2022/NĐ-CP trên phạm vi toàn quốc để tạo sự thống nhất giữa các Bộ, ngành, địa phương, cơ quan, tổ chức liên quan trong nhận thức và áp dụng quy định của Nghị định; thống nhất về các giải pháp để các Bộ, ngành, địa phương, cơ quan, tổ chức thực hiện có hiệu quả các nhiệm vụ được giao tại Nghị định số 99/2022/NĐ-CP.
- Triển khai các hoạt động tập huấn[footnoteRef:7], tuyên truyền, phổ biến pháp luật; tổ chức kiểm tra công tác đăng ký biện pháp bảo đảm[footnoteRef:8] đối với các cơ quan đăng ký, đối với cơ quan quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm tại địa phương; tổ chức hội nghị ba miền tập huấn nghiệp vụ kiểm tra công tác đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất cho cơ quan quản lý nhà nước tại địa phương. [7:  Từ năm 2023 đến nay, Bộ Tư pháp đã tổ chức 40 cuộc tập huấn pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm.]  [8:  Từ năm 2022 đến năm 2025, Bộ Tư pháp đã tổ chức kiểm tra công tác đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất tại 21 tỉnh, thành phố; kiểm tra công tác đăng ký biện pháp bảo đảm bằng động sản tại các Trung tâm đăng ký giao dịch, tài sản của Cục Đăng ký giao dịch bảo đảm và Bồi thường nhà nước thuộc Bộ Tư pháp vào năm 2023, 2024 và 2025.] 

- Trả lời, hướng dẫn về chuyên môn nghiệp vụ cho Sở Tư pháp, Sở Nông nghiệp và Môi trường, Văn phòng đăng ký đất đai, tổ chức tín dụng, tổ chức, cá nhân liên quan trong phạm vi cả nước[footnoteRef:9]. [9:  Từ năm 2023 đến năm đến năm 2026, Bộ Tư pháp đã ban hành 90 văn bản hướng dẫn nghiệp vụ về đăng ký biện pháp bảo đảm.] 

- Thực hiện công bố TTHC trong lĩnh vực đăng ký biện pháp bảo đảm theo quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật và Nghị định của Chính phủ về kiểm soát TTHC.
b) Tại địa phương, Ủy ban nhân dân (UBND) các tỉnh, thành phố đã tổ chức thực hiện đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất trên địa bàn tỉnh. Sở Tư pháp, Sở Nông nghiệp và Môi trường trong phạm vi nhiệm vụ, quyền hạn đã tham mưu:
- Xây dựng, trình cấp có thẩm quyền ban hành văn bản theo thẩm quyền để triển khai thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP như: (i) Nghị quyết của Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quy định mức phí đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất; (ii) Quyết định của UBND tỉnh quy định mức thu, chế độ thu, nộp, quản lý và sử dụng phí đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, (iii) Quy chế phối hợp trong quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm, (iv) Công bố TTHC về đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất tại địa phương. 
 - Ban hành Kế hoạch hàng năm về quản lý nhà nước đối với công tác đăng ký biện pháp bảo đảm tại địa phương; tổ chức kiểm tra công tác đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất của Văn phòng đăng ký đất đai và Chi nhánh; tổ chức phổ biến, tuyên truyền pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm cho các cơ quan, đơn vị liên quan tại địa phương.
2. Kết quả thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP 
2.1. Ưu điểm
2.1.1. Trong quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm 
a) Ở trung ương: Bộ Tư pháp với chức năng giúp Chính phủ thống nhất quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm cùng các bộ liên quan (Bộ Nông nghiệp và Môi trường, Bộ Xây dựng, Bộ Tài chính) triển khai các nhiệm vụ trong quản lý nhà nước, nhất là trong xây dựng thể chế, tổ chức thi hành pháp luật, qua đó góp phần phát huy vai trò, vị thế của thiết chế đăng ký biện pháp bảo đảm, nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước, thúc đẩy sự phát triển của hệ thống đăng ký.  
b) Ở địa phương: Nghị định số 99/2022/NĐ-CP đã phân định nhiệm vụ, quyền hạn giữa Sở Tư pháp và Sở Nông nghiệp và Môi trường trong việc giúp UBND tỉnh, thành phố thực hiện quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm phù hợp với chức năng của từng cơ quan, qua đó xác định rõ ràng hơn trách nhiệm của mỗi cơ quan trong việc giúp UBND tỉnh, thành phố thực hiện quản lý nhà nước. Việc các cơ quan quản lý nhà nước tại địa phương triển khai các nhiệm vụ quản lý nhà nước, chỉ đạo các cơ quan đăng ký tổ chức thực hiện cung cấp dịch vụ công trong đăng ký biện pháp bảo đảm góp phần đưa công tác đăng ký biện pháp bảo đảm đi vào nề nếp, nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước trong lĩnh vực này tại địa phương. 
2.1.2. Trong đăng ký biện pháp bảo đảm
a) Việc ban hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP đã góp phần hoàn thiện khung pháp lý về đăng ký biện pháp bảo đảm, giúp công khai, minh bạch thông tin về tình trạng pháp lý của tài sản, thúc đẩy khai thác tốt hơn giá trị kinh tế của tài sản; góp phần đáp ứng tốt hơn yêu cầu về cải cách TTHC, thúc đẩy chuyển đổi số trong đăng ký biện pháp bảo đảm, hướng đến xây dựng hệ thống đăng ký hiện đại, thân thiện, tiện ích, hiệu quả, qua đó góp phần giảm chi phí tuân thủ pháp luật cho người dân, doanh nghiệp khi tham gia đầu tư, kinh doanh.
b) Công tác đăng ký biện pháp bảo đảm được các cơ quan đăng ký có thẩm quyền triển khai bài bản, nề nếp. Số lượng hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm ngày càng tăng, trong đó: hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất năm 2024 tăng 10% so với năm 2023[footnoteRef:10]; hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm bằng động sản năm 2024 tăng 17% so với năm 2023, năm 2025 tăng 6% so với năm 2024[footnoteRef:11].  [10:  Số lượng đăng ký tại các Văn phòng đăng ký đất đai: Năm 2023: 2.888.029 trường hợp, năm 2024: 3.180.039 trường hợp.]  [11:  Số lượng đăng ký tại Trung tâm đăng ký giao dịch, tài sản: Năm 2023: 789.451 trường hợp, năm 2024: 919.537 trường hợp, năm 2025: 989.207 trường hợp.] 

Kết quả đăng ký trên cho thấy, việc thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP đã đạt được những kết quả quan trọng, vị thế của đăng ký biện pháp bảo đảm ngày càng được khẳng định, nhận thức của cơ quan quản lý nhà nước, tổ chức, cá nhân về ý nghĩa và tầm quan trọng của việc đăng ký biện pháp bảo đảm ngày càng được nâng cao, qua đó, góp phần tăng cường khả năng và cơ hội tiếp cận tín dụng cho người dân và doanh nghiệp, thúc đẩy sản xuất, kinh doanh phát triển.
2.2. Bất cập, hạn chế 
2.2.1. Trong quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm
Công tác quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm do nhiều bộ ngành, địa phương thực hiện. Bộ Tư pháp giúp Chính phủ thực hiện thống nhất quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm, các bộ ngành liên quan, địa phương quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm theo loại hình tài sản thuộc thẩm quyền quản lý[footnoteRef:12]. Bên cạnh đó, Bộ Tư pháp chỉ quản lý nhà nước đối với cơ quan đăng ký biện pháp bảo đảm bằng động sản không phải là tàu bay, tàu biển, chứng khoán đã đăng ký tập trung, bằng cây hằng năm, công trình tạm, cơ quan đăng ký khác do các bộ ngành, địa phương quản lý. Do đó, việc thực thi nhiệm vụ quản lý nhà nước trong đăng ký biện pháp bảo đảm của Bộ Tư pháp còn gặp khó khăn, hiệu quả quản lý nhà nước chưa cao. [12:  Bộ Nông nghiệp và Môi trường: Quản lý nhà nước về cơ sở dữ liệu đối với biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, cơ sở dữ liệu đối với biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng khu vực biển, tài sản gắn liền với khu vực biển; Bộ Xây dựng: Quản lý nhà nước đối với cơ quan đăng ký biện pháp bảo đảm bằng tàu bay, cơ quan đăng ký biện pháp bảo đảm bằng tàu biển; quản lý nhà nước và tổ chức triển khai xây dựng cơ sở dữ liệu điện tử về tàu bay, tàu biển; Bộ Tài chính: Quản lý nhà nước về việc đăng ký biện pháp bảo đảm bằng chứng khoán đã đăng ký tập trung theo thẩm quyền được quy định trong pháp luật về chứng khoán; UBND tỉnh, thành phố: Quản lý nhà nước đối với hoạt động đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất tại địa phương; quản lý nhà nước đối với cơ quan đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất tại địa phương.] 

2.2.2. Trong đăng ký biện pháp bảo đảm
a) Nghị định số 99/2022/NĐ-CP chưa tạo đầy đủ cơ chế pháp lý cho việc cung cấp dịch vụ công trực tuyến toàn trình, đổi mới toàn diện việc giải quyết TTHC trong bối cảnh thúc đẩy chuyển đổi số, đổi mới sáng tạo, cụ thể: 
- Quy định về giấy tờ, tài liệu thuộc thành phần hồ sơ đăng ký chỉ phù hợp với cách thức nộp hồ sơ bằng bản giấy mà chưa phù hợp với việc nộp hồ sơ đăng ký trực tuyến (bản điện tử của giấy tờ, tài liệu hoặc bản số hóa giấy tờ, tài liệu từ bản giấy).
- Một số giấy tờ, tài liệu thuộc thành phần hồ sơ đăng ký không còn thực sự cần thiết nhưng chưa được cắt giảm (như giấy phép xây dựng, bản vẽ thiết kế).
- Quy định về chứng nhận nội dung đăng ký trên Phiếu yêu cầu đăng ký bằng bản giấy chưa phù hợp với việc cung cấp dịch vụ công trực tuyến toàn trình trong đăng ký biện pháp bảo đảm đối với các loại hình tài sản như quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất.
- Quy định thời hạn giải quyết hồ sơ đăng ký áp dụng chung cho các cơ quan đăng ký chưa thực sự phù hợp do mức độ ứng dụng công nghệ thông tin giữa hệ thống các cơ quan đăng ký khác nhau nên thời gian giải quyết hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm đối với từng loại hình tài sản có sự khác nhau.
b) Một số quy định của Nghị định số 99/2022/NĐ-CP chưa đồng bộ, thống nhất với quy định mới của pháp luật liên quan
(i) Về tài sản: Trong thời gian qua, một số luật liên quan đã được sửa đổi, bổ sung hoặc có những tiếp cận mới về tài sản, như Luật Nhà ở năm 2023, Luật Hàng không dân dụng Việt Nam năm 2025, Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Sở hữu trí tuệ năm 2025, Luật Công nghiệp công nghệ số năm 2025, Nghị quyết số 05/2025/NQ-CP ngày 09/9/2025 của Chính phủ về việc triển khai thí điểm thị trường tài sản mã hóa tại Việt Nam quy định về tài sản số, tài sản mã hóa, giao dịch, chuyển nhượng tài sản mã hóa[footnoteRef:13]. Quy định mới về tài sản trong các luật nêu trên dẫn đến quy định về thẩm quyền đăng ký tại Nghị định số 99/2022/NĐ-CP cần được hoàn thiện để phân định rõ hơn thẩm quyền giữa các cơ quan đăng ký, phù hợp với tiếp cận mới của luật liên quan về tài sản. [13:  Như: Luật Hàng không dân dụng Việt Nam năm 2025 quy định mới về tàu bay chỉ bao gồm máy bay trực thăng, không bao gồm các thiết bị bay khác (khoản 30 Điều 2), Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Sở hữu trí tuệ năm 2025 quy định về việc sử dụng quyền sở hữu trí tuệ thế chấp để vay vốn (khoản 3 Điều 8a), Luật Công nghiệp công nghệ số năm 2025 quy định về tài sản số (Điều 46), quyền chuyển giao tài sản số (Điều 48), Nghị quyết số 05/2025/NQ-CP ngày 09/9/2025 của Chính phủ về việc triển khai thí điểm thị trường tài sản mã hóa tại Việt Nam quy định về tài sản số, tài sản mã hóa, giao dịch, chuyển nhượng tài sản mã hóa (Điều 3, Điều 4)…] 

(ii) Về chữ ký điện tử: Luật Giao dịch điện tử năm 2023 quy định về chữ ký điện tử của tổ chức (Điều 22), tuy nhiên Nghị định số 99/2022/NĐ-CP chưa quy định cụ thể về việc sử dụng chữ ký điện tử của tổ chức trong đăng ký biện pháp bảo đảm, của cơ quan đăng ký trong giải quyết hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm.
(iii) Về thủ tục đăng ký: 
- Nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai quy định, trường hợp đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất thì được cập nhật biến động vào cơ sở dữ liệu đất đai mà không phải xác nhận trên Giấy chứng nhận đã cấp. Tuy nhiên, Nghị định số 99/2022/NĐ-CP mới chỉ dừng ở quy định cập nhật nội dung đăng ký vào cơ sở dữ liệu đối với trường hợp thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất đã được chứng nhận quyền sở hữu, tài sản gắn liền với đất hình thành trong tương lai; đối với tài sản gắn liền với đất không thuộc trường hợp chứng nhận quyền sở hữu theo quy định của Luật Đất đai (như cây lâu năm, rừng sản xuất là rừng trồng), cơ quan đăng ký vẫn thực hiện việc ghi, cập nhật nội dung đăng ký vào sổ đăng ký. 
- Điểm d khoản 6 Điều 32 Luật Hàng không dân dụng Việt Nam năm 2006 quy định một trong các trường hợp xóa đăng ký thế chấp tàu bay là: “Có bản án, quyết định của Toà án hoặc quyết định của Trọng tài đã có hiệu lực pháp luật về việc huỷ bỏ thế chấp tàu bay hoặc tuyên bố hợp đồng thế chấp tàu bay vô hiệu”. Tuy nhiên, Luật Hàng không dân dụng Việt Nam năm 2025 không quy định về trường hợp xóa đăng ký thế chấp tàu bay nêu trên. Trong khi đó, Nghị định số 99/2022/NĐ-CP quy định, trường hợp tài sản bảo đảm là tàu bay mà có bản án, quyết định của Tòa án có hiệu lực pháp luật về việc hủy đăng ký thì thực hiện xóa đăng ký. 
(iv) Về tài khoản sử dụng trong đăng ký trực tuyến: Nghị định số 69/2024/NĐ-CP ngày 25/6/2024 của Chính phủ quy định về tài khoản định danh điện tử quy định, tổ chức, cá nhân sử dụng tài khoản định danh điện tử để thực hiện TTHC[footnoteRef:14]. Trong khi đó, Nghị định số 99/2022/NĐ-CP quy định, Cục Đăng ký giao dịch bảo đảm và Bồi thường nhà nước thuộc Bộ Tư pháp hoặc cơ quan khác có thẩm quyền theo quy định của pháp luật về đất đai, về hàng không, về hàng hải hoặc pháp luật về khai thác, sử dụng tài nguyên biển cấp tài khoản cho tổ chức, cá nhân sử dụng trong đăng ký trực tuyến.  [14:  Khoản 7 Điều 40 Nghị định số 69/2024/NĐ-CP quy định: “Tổ chức, cá nhân thực hiện thủ tục hành chính trên Cổng dịch vụ công quốc gia, Hệ thống thông tin giải quyết thủ tục hành chính cấp bộ, cấp tỉnh bằng tài khoản định danh điện tử do hệ thống định danh và xác thực điện tử tạo lập, đã kết nối, tích hợp trên Cổng dịch vụ công quốc gia, Hệ thống thông tin giải quyết thủ tục hành chính cấp bộ, cấp tỉnh”.] 

c) Một số quy định của Nghị định số 99/2022/NĐ-CP chưa đầy đủ, chưa cụ thể nên trong thực tiễn còn gặp vướng mắc, khó khăn, còn có cách hiểu, áp dụng chưa thống nhất 
(i) Về đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất giữa cá nhân với cá nhân hoặc tổ chức kinh tế không phải là tổ chức tín dụng: Trong quá trình áp dụng vẫn còn có sự chưa thống nhất, có trường hợp cơ quan đăng ký tiếp nhận và giải quyết nhưng có trường hợp, cơ quan đăng ký từ chối đăng ký với lý do chưa có văn bản hướng dẫn.
(ii) Về đăng ký thế chấp rừng sản xuất là rừng trồng, cây lâu năm: Tại một số địa phương, cơ quan đăng ký từ chối đăng ký thế chấp với lý do tài sản này không thuộc trường hợp được chứng nhận quyền sở hữu theo quy định của Luật Đất đai. 
(iii) Về đăng ký biện pháp bảo đảm bằng tàu bay: Trong thực tiễn, việc đăng ký biện pháp bảo đảm bằng tàu bay chủ yếu do tổ chức nước ngoài thực hiện (chiếm đến 90% số lượng yêu cầu đăng ký). Tuy nhiên, quy định của Nghị định số 99/2022/NĐ-CP về giấy tờ, tài liệu thuộc thành phần hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm bằng tàu bay chưa có giấy tờ xác định tư cách pháp lý đối với tổ chức, cá nhân nước ngoài đăng ký tại Việt Nam. Điều này gây khó khăn và rủi ro pháp lý trong việc xác thực tư cách pháp lý của tổ chức nước ngoài khi thực hiện đăng ký. Bên cạnh đó, quy định của Điều 39 Nghị định số 99/2022/NĐ-CP về việc nộp bản sao hợp đồng bảo đảm có chứng thực chưa phù hợp đối với trường hợp tổ chức nước ngoài thực hiện việc đăng ký.  
(iv) Về thực hiện đăng ký: Một số cơ quan đăng ký: (i) Chứng nhận nội dung đăng ký về bên nhận bảo đảm chưa phù hợp với thông tin kê khai trên Phiếu yêu cầu (ví dụ: bên nhận bảo đảm là pháp nhân nhưng cơ quan đăng ký chứng nhận về bên nhận bảo đảm trên Phiếu yêu cầu đăng ký và trên Giấy chứng nhận là chi nhánh của pháp nhân); (ii) Yêu cầu đăng ký thay đổi đối với trường hợp thay đổi thông tin về chi nhánh của pháp nhân là người yêu cầu đăng ký mà không phải bên bảo đảm, bên nhận bảo đảm. 
d) Một số quy định của Nghị định số 99/2022/NĐ-CP không còn phù hợp 
(i) Về thủ tục chuyển tiếp đăng ký: Nghị định số 99/2022/NĐ-CP quy định, trường hợp đã đăng ký thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán tài sản gắn liền với đất mà có yêu cầu chuyển sang thế chấp tài sản gắn liền với đất hình thành trong tương lai hoặc chuyển sang thế chấp tài sản gắn liền với đất đã được cấp Giấy chứng nhận mà có cùng bên nhận bảo đảm thì người yêu cầu đăng ký có thể lựa chọn thực hiện thủ tục chuyển tiếp đăng ký thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán tài sản gắn liền với đất sang thế chấp tài sản gắn liền với đất hình thành trong tương lai hoặc thế chấp tài sản gắn liền với đất đã được cấp Giấy chứng nhận và được kế thừa hiệu lực đối kháng của biện pháp thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán tài sản gắn liền với đất (Điều 26, điểm d khoản 2 Điều 6). Trong khi đó, về bản chất quyền tài sản (phát sinh từ hợp đồng mua bán tài sản gắn liền với đất) và tài sản gắn liền với đất là hai loại hình tài sản khác nhau. Do đó, việc quy định chuyển tiếp đăng ký đối với hai loại hình tài sản này và cho phép kế thừa hiệu lực đối kháng là chưa phù hợp. 
(ii) Về đăng ký thay đổi trong trường hợp bổ sung nghĩa vụ được bảo đảm: Điểm g khoản 1 Điều 18 Nghị định số 99/2022/NĐ-CP quy định, một trong các trường hợp đăng ký thay đổi là “Bổ sung nghĩa vụ được bảo đảm trong trường hợp hợp đồng bảo đảm ban đầu không có nội dung về việc bảo đảm cho nghĩa vụ trong tương lai”. Tuy nhiên, thông tin về nghĩa vụ được bảo đảm không cần thiết phải được công khai qua cơ chế đăng ký vì nội dung thông tin không ảnh hưởng đến việc xác lập hiệu lực đối kháng với người thứ ba của biện pháp bảo đảm[footnoteRef:15]. Do đó, biểu mẫu tại Phụ lục ban hành kèm theo Nghị định số 99/2022/NĐ-CP không quy định thông tin về nghĩa vụ được bảo đảm là thông tin phải được kê khai trên Phiếu yêu cầu đăng ký. Trong thực tiễn, quá trình áp dụng còn gặp khó khăn, vướng mắc, nhiều trường hợp không xác định được có thuộc trường hợp đăng ký thay đổi không khi hợp đồng bảo đảm đã có nội dung về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ trong tương lai với thỏa thuận cụ thể về giá trị nghĩa vụ được bảo đảm hoặc thời hạn bảo đảm, sau đó các bên thỏa thuận thay đổi (bổ sung) giá trị nghĩa vụ được bảo đảm hoặc thời hạn bảo đảm thực hiện nghĩa vụ. [15:  Hiệu lực đối kháng với người thứ ba của biện pháp bảo đảm xác lập trên tài sản bảo đảm, quyền của bên nhận bảo đảm (quyền truy đòi, quyền thanh toán) xác lập trên tài sản bảo đảm, không phụ thuộc và không bị ảnh hưởng bởi giá trị nghĩa vụ được bảo đảm.] 

đ) Nghị định số 99/2022/NĐ-CP chưa có hướng dẫn cụ thể cho cơ quan đăng ký về cách ghi, thực hiện đăng ký trong một số trường hợp cụ thể như đăng ký thay đổi do bổ sung, thay thế bên bảo đảm, bên nhận bảo đảm, tài sản bảo đảm...
e) Nghị định số 99/2022/NĐ-CP chưa quy định đầy đủ cơ sở pháp lý về kết nối, chia sẻ dữ liệu giữa cơ quan quản lý nhà nước, cơ quan đăng ký và các thiết chế liên quan như công chứng, thi hành án dân sự, sở hữu trí tuệ… Điều này ảnh hưởng đến việc quản lý thông tin dữ liệu, khai thác, tìm hiểu thông tin về tình trạng pháp lý của tài sản bảo đảm, nhất là trong khai thác thông tin về thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất.
3. Khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành 
3.1. Khó khăn, vướng mắc
a) Trong quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm 
(i) Ở trung ương: Việc thực thi chức năng quản lý nhà nước trong lĩnh vực đăng ký biện pháp bảo đảm của Bộ Tư pháp còn gặp khó khăn; mức độ hiệu quả quản lý nhà nước trong công tác này phụ thuộc vào công tác phối hợp giữa các bộ, ngành, địa phương. Trường hợp các bộ, ngành, địa phương phối hợp không kịp thời, không đồng bộ sẽ ảnh hưởng đến công tác quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm. 
(ii) Ở địa phương: Việc triển khai nhiệm vụ quản lý nhà nước của Sở Tư pháp, Sở Nông nghiệp và Môi trường trong đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất tại một số địa phương còn chưa đầy đủ, toàn diện, thiếu đồng bộ, cụ thể:
- Về công tác kiểm tra, hướng dẫn, tổ chức thực hiện, tuyên truyền, phổ biến pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm: Việc kiểm tra công tác đăng ký biện pháp bảo đảm đã được các địa phương triển khai nhưng chưa thường xuyên, bài bản. Công tác tập huấn, bồi dưỡng chuyên sâu pháp luật về bảo đảm thực hiện nghĩa vụ, đăng ký biện pháp bảo đảm chưa được chủ động, chưa đa dạng, linh hoạt, chủ yếu dựa vào hoạt động tập huấn, hướng dẫn pháp luật của cơ quan Trung ương. 
- Về cơ chế phối hợp trong thực hiện nhiệm vụ quản lý nhà nước: Công tác phối hợp giữa Sở Tư pháp, Sở Nông nghiệp và Môi trường trong việc tham mưu giúp UBND tỉnh thực hiện chức năng quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm có lúc, có nơi còn chưa chặt chẽ, thiếu đồng bộ. Quy định của Nghị định số 99/2022/NĐ-CP về nhiệm vụ, quyền hạn của Sở Tư pháp, Sở Nông nghiệp và Môi trường trong việc tham mưu giúp UBND tỉnh thực hiện chức năng quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm chưa thực sự rõ ràng, có quy định chưa phù hợp với thực tiễn triển khai và chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn của các Sở. Bên cạnh đó, cơ chế phối hợp giữa cơ quan quản lý nhà nước, cơ quan đăng ký đất đai, cơ quan thi hành án dân sự, tổ chức tín dụng và các cơ quan liên quan ở một số địa phương chưa thật chặt chẽ; cơ chế phối hợp trong quản lý, khai thác dữ liệu, thông tin trong đăng ký biện pháp bảo đảm chưa thống nhất, đồng bộ, chưa có quy trình liên thông nên đã ảnh hưởng đến hiệu quả của công tác quản lý nhà nước.
- Về cơ sở dữ liệu, hạ tầng, kết nối dữ liệu: Điều kiện hạ tầng số, khả năng kết nối, khai thác, chia sẻ đối soát thông tin giữa hệ thống dữ liệu của các cơ quan còn hạn chế, ảnh hưởng đến hiệu quả quản lý nhà nước. Ở một số địa phương, máy móc, thiết bị chưa được đầu tư đầy đủ, toàn diện dẫn đến việc triển khai Hệ thống đăng ký trực tuyến chưa thực chất, hiệu quả chưa cao. 
- Về nguồn lực: Nguồn nhân lực thực hiện công tác quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm còn hạn chế, chủ yếu kiêm nhiệm, chưa đáp ứng yêu cầu quản lý nhà nước trong khi thực tiễn đăng ký phát sinh nhiều vấn đề phức tạp, số lượng hồ sơ đăng ký ngày càng tăng. 
b) Trong đăng ký biện pháp bảo đảm
(i) Còn có sự chưa thống nhất trong áp dụng quy định của Nghị định số 99/2022/NĐ-CP về một số vấn đề cụ thể dẫn đến một số trường hợp, Văn phòng đăng ký đất đai từ chối đăng ký chưa đúng căn cứ theo quy định của Nghị định. Ví dụ: Từ chối đăng ký đối với trường hợp thế chấp tài sản gắn liền với đất không thuộc trường hợp được chứng nhận quyền sở hữu theo quy định của pháp luật về đất đai (cây lâu năm, rừng sản xuất là rừng trồng); từ chối đăng ký thay đổi do văn bản chuyển giao quyền đòi nợ chưa được công chứng, chứng thực; từ chối đăng ký vì lý do yêu cầu sửa lại một số nội dung trong hợp đồng...
(ii) Trong một số trường hợp, việc tiếp nhận, giải quyết hồ sơ đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất của cơ quan đăng ký vẫn tồn tại một số sai sót về nghiệp vụ như tiếp nhận giải quyết đối với Phiếu yêu cầu đăng ký kê khai chưa hợp lệ; chưa chứng nhận đầy đủ thời điểm đăng ký theo giờ, phút, ngày, tháng, năm, theo nội dung đăng ký được kê khai trên Phiếu yêu cầu ký; chưa lập mẫu Sổ đăng ký thế chấp tài sản gắn liền với đất hình thành trong tương lai theo quy định của Nghị định số 99/2022/NĐ-CP...
(iii) Đối với đăng ký biện pháp bảo đảm bằng động sản, do tính chất đa dạng của các loại tài sản là động sản, việc xác định đúng loại hình tài sản và mô tả tài sản bảo đảm, đặc biệt đối với các tài sản có tính đặc thù như hàng hóa luân chuyển, công trình tạm, cây hàng năm, quyền tài sản của người yêu cầu đăng ký trong một số trường hợp chưa thực sự chính xác, chưa phù hợp với quy định dẫn đến số lượng hồ sơ bị từ chối đăng ký tại Trung tâm đăng ký giao dịch, tài sản vẫn ở mức đáng kể.
(iv) Một số trường hợp, việc đăng ký còn gặp vướng mắc, khó khăn do quy định của các luật liên quan, cụ thể:
[bookmark: dieu_45]- Trong đăng ký lần đầu: Trong thực tiễn còn gặp vướng mắc, khó khăn, trong đăng ký thế chấp quyền sử dụng đất nông nghiệp đã hết thời hạn sử dụng. Cụ thể, theo điểm a khoản 1 Điều 172 Luật Đất đai năm 2024, cá nhân trực tiếp sản xuất nông nghiệp sử dụng đất trồng cây hằng năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối, đất trồng cây lâu năm, đất rừng sản xuất là rừng trồng trong hạn mức, khi hết thời hạn sử dụng đất nông nghiệp thì được tiếp tục sử dụng đất mà không phải làm thủ tục gia hạn. Tuy nhiên, điểm d khoản 1 Điều 45 Luật Đất đai năm 2024 quy định một trong các điều kiện thực hiện quyền thế chấp quyền sử dụng đất là “Trong thời hạn sử dụng đất”. Điều này gây khó khăn trong thực hiện đăng ký thế chấp do không xác định được quyền sử dụng đất có đủ điều kiện để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ hay không. 
- Trong đăng ký thay đổi: Trong thực tiễn, còn gặp vướng mắc, khó khăn trong đăng ký thay đổi để rút bớt tài sản bảo đảm là nhà ở thuộc dự án đầu tư xây dựng nhà ở do Luật Nhà ở năm 2023 quy định: (i) Trường hợp chủ đầu tư dự án đầu tư xây dựng nhà ở thế chấp một phần hoặc toàn bộ dự án hoặc thế chấp nhà ở xây dựng trong dự án thì phải bao gồm cả thế chấp quyền sử dụng đất; (ii) Khi có nhu cầu huy động vốn hoặc có nhu cầu bán, cho thuê mua nhà ở đó thì phải giải chấp một phần hoặc toàn bộ dự án hoặc nhà ở và quyền sử dụng đất này trước khi ký hợp đồng huy động vốn góp, hợp đồng mua bán, thuê mua nhà ở với khách hàng (khoản 1, khoản 2 Điều 183). Quy định nêu trên của Luật Nhà ở năm 2023 dẫn đến khó khăn, vướng mắc trong thực hiện quy định về đăng ký thay đổi, xóa đăng ký đối với trường hợp chủ đầu tư đã thế chấp dự án đầu tư xây dựng nhà ở chung cư nhưng chỉ bán một, một số căn hộ thuộc dự án. 
3.2. Nguyên nhân
a) Việc thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP còn gặp khó khăn, vướng mắc do có những vấn đề pháp lý liên quan đến đăng ký chưa được quy định cụ thể hoặc quy định không phù hợp tại các luật liên quan như Luật Đất đai, Luật Nhà ở. 
b) Nghị định số 99/2022/NĐ-CP chưa bao quát được đầy đủ các vấn đề mới phát sinh, chưa kịp thời sửa đổi để đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất với quy định mới của pháp luật.
c) Sự quan tâm của các bộ, ngành, địa phương thực hiện chức năng quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm trong một số trường hợp chưa thực sự toàn diện, kịp thời, do đó, chưa phát huy hết hiệu quả trong công tác quản lý.
d) Bối cảnh tổ chức sáp nhập đơn vị hành chính, tổ chức chính quyền địa phương hai cấp trong thời gian vừa qua làm phát sinh những vấn đề mới như thay đổi thông tin về nhân thân của người sử dụng đất (địa chỉ, căn cước công dân...), thay đổi địa chỉ thửa đất làm phát sinh nhiều trường hợp chỉnh lý biến động đất đai dẫn đến tăng đột biến số lượng hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất, ảnh hưởng đến chất lượng và thời hạn giải quyết hồ sơ.
e) Lực lượng cán bộ làm công tác tham mưu quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm còn mỏng, chủ yếu kiêm nhiệm; cán bộ làm công tác đăng ký đất đai, trong đó có đăng ký thế chấp còn hạn chế so với khối lượng công việc. 
4. Những vấn đề mới phát sinh trong thực tiễn
Nghị định số 99/2022/NĐ-CP chưa bao quát điều chỉnh các vấn đề thực tiễn hình thành từ sự phát triển của các mô hình kinh tế mới, kinh doanh dựa trên công nghệ, nền tảng số, tài chính quốc tế, trong đó:
- Chưa có quy định cụ thể trong đăng ký biện pháp bảo đảm đối với dữ liệu, tài sản số, quyền sở hữu trí tuệ trong trường hợp các tài sản này được dùng để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ.
- Chưa có quy định về giải quyết TTHC trong đăng ký biện pháp bảo đảm liên quan đến Thành viên Trung tâm tài chính quốc tế tại Việt Nam như biểu mẫu, tài liệu, nội dung kê khai trong đăng ký, cung cấp thông tin...
III. ĐỀ XUẤT, KIẾN NGHỊ
Trên cơ sở kết quả tổng kết thi hành, Bộ Tư pháp kiến nghị, đề xuất như sau:
1. Xây dựng Nghị định về đăng ký biện pháp bảo đảm (thay thế Nghị định số 99/2022/NĐ-CP)
Qua đánh giá kết quả thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP cho thấy, cần nghiên cứu, xây dựng Nghị định về đăng ký biện pháp bảo đảm thay thế Nghị định số 99/2022/NĐ-CP để sửa đổi toàn diện, khắc phục những bất cập, hạn chế đã được phát hiện trong quá trình tổ chức thực hiện, bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ của hệ thống pháp luật, đáp ứng các yêu cầu của công tác đăng ký biện pháp bảo đảm trong tình hình mới. Trên cơ sở kết quả tổng kết, cần xây dựng Nghị định về đăng ký biện pháp bảo đảm theo các định hướng lớn sau đây:  
1.1. Kế thừa các quy định còn phù hợp, có tính ổn định tại Nghị định số 99/2022/NĐ-CP như: Nguyên tắc đăng ký (Điều 5); Người yêu cầu đăng ký (Điều 8); Cơ quan đăng ký (Điều 10); Nhiệm vụ, quyền hạn của cơ quan đăng ký (Điều 11); Chữ ký, con dấu trong đăng ký (Điều 12); Chỉnh lý thông tin có sai sót trong nội dung đã được đăng ký (Điều 19); Cung cấp thông tin (Điều 50-53); Quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm (Điều 54, Điều 55)…
1.2. Tiếp tục thể chế hóa kịp thời những chủ trương, chính sách mới của Đảng, nhất là chủ trương, chính sách về hoàn thiện thể chế phát triển, về cải cách TTHC dựa trên nền tảng phát triển của khoa học công nghệ, về thúc đẩy phát triển mạnh mẽ hệ thống đăng ký biện pháp bảo đảm, về hoàn thiện khung pháp lý cho các mô hình kinh tế mới, kinh doanh dựa trên công nghệ và nền tảng số. 
1.3. Thực hiện chuyển đổi số, cắt giảm, đơn giản hóa TTHC, đẩy mạnh cung cấp dịch vụ công trực tuyến toàn trình
a) Nghiên cứu, cắt giảm TTHC không còn phù hợp, như: Cắt giảm thủ tục chuyển tiếp đăng ký thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất sang thế chấp nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất và chuyển thành một trường hợp trong đăng ký đối với nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất trong trường hợp đã đăng ký thế chấp quyền tài sản phát sinh từ hợp đồng mua bán nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất.
b) Nghiên cứu, bãi bỏ giấy tờ, tài liệu thuộc thành phần hồ sơ không còn phù hợp, đảm bảo đơn giản hóa TTHC, như: Bản vẽ thiết kế, giấy phép xây dựng đối với trường hợp thế chấp nhà ở, công trình xây dựng không phải là nhà ở hình thành trong tương lai.
c) Hoàn thiện cơ chế cung cấp dịch vụ công trực tuyến toàn trình trong đăng ký biện pháp bảo đảm, trong đó:
(i) Về cách thức nộp hồ sơ đăng ký: Hoàn thiện quy định về cách thức nộp hồ sơ đăng ký trực tuyến, bãi bỏ cách thức nộp hồ sơ qua thư điện tử để thúc đẩy tỷ lệ đăng ký trực tuyến, quy trình đăng ký trực tuyến.
(ii) Về hồ sơ đăng ký và thủ tục giải quyết hồ sơ đăng ký: 
- Hoàn thiện quy định về Phiếu yêu cầu đăng ký, về hồ sơ đăng ký trong trường hợp đăng ký trực tuyến;
- Hoàn thiện quy định về thủ tục giải quyết hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm theo hướng cơ quan đăng ký cấp Văn bản chứng nhận đăng ký bằng bản điện tử, có chữ ký số của cơ quan đăng ký và trả kết quả đăng ký qua môi trường điện tử.
- Hoàn thiện quy định về hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm bằng tàu bay theo hướng bổ sung quy định về nộp giấy tờ, tài liệu chứng minh tư cách pháp lý của người yêu cầu đăng ký trong hồ sơ đăng ký. 
d) Hoàn thiện cơ chế thúc đẩy chuyển đổi số trong đăng ký, cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm
(i) Bổ sung quy định về xây dựng, vận hành cơ sở dữ liệu chung về đăng ký biện pháp bảo đảm, cơ chế kết nối, chia sẻ dữ liệu giữa cơ quan quản lý cơ sở dữ liệu về đăng ký biện pháp bảo đảm đối với từng loại hình tài sản với cơ sở dữ liệu chung về đăng ký biện pháp bảo đảm.
(ii) Bổ sung quy định về cơ chế kết nối, chia sẻ dữ liệu giữa cơ quan quản lý cơ sở dữ liệu đối với tài sản thuộc phạm vi quản lý nhà nước, cơ quan quản lý cơ sở dữ liệu đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng, quyền lưu hành tài sản với cơ sở dữ liệu chung về đăng ký biện pháp bảo đảm để khai thác, quản lý thông tin, để thực hiện hoạt động đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng, quyền lưu hành tài sản.
(iii) Bổ sung cơ chế khai thác dữ liệu về đăng ký biện pháp bảo đảm, đáp ứng yêu cầu tiếp cận, tìm hiểu thông tin về đăng ký biện pháp bảo đảm của người dân, doanh nghiệp.
1.4. Hoàn thiện khung pháp lý về đăng ký biện pháp bảo đảm, đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất với pháp luật liên quan
a) Hoàn thiện quy định về việc cập nhật nội dung đăng ký vào Cơ sở dữ liệu đối với quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất bám sát đường lối, chủ trương của Đảng, quy định pháp luật liên quan trong lĩnh vực đất đai như Nghị quyết số 21-NQ/TW ngày 28/7/2026 của của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIV về quan điểm, định hướng sửa đổi luật đất đai và theo quy định của Nghị quyết số 254/2025/QH15.
b) Hoàn thiện quy định liên quan đến khai thác thông tin từ cơ sở dữ liệu thay thế cho việc nộp giấy tờ, tài liệu trong hồ sơ đăng ký để đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất với nguyên tắc đơn giản hóa TTHC dựa trên dữ liệu tại Nghị quyết số 66.7/2025/NQ-CP ngày 15/11/2025 của Chính phủ quy định cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính dựa trên dữ liệu; hoàn thiện quy định về cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất để đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất với quy định của Nghị quyết số 66.19/2025/NQ-CP ngày 18/5/2026 của Chính phủ về cắt giảm, phân quyền, đơn giản hóa thủ tục hành chính và cắt giảm, đơn giản hóa điều kiện kinh doanh thuộc phạm vi quản lý của Bộ Nông nghiệp và Môi trường.
c) Hoàn thiện quy định về: (i) Trường hợp xóa đăng ký biện pháp bảo đảm bằng tàu bay do có bản án, quyết định có hiệu lực có nội dung về việc hủy đăng ký; (ii) Về thẩm quyền đăng ký đối với tàu bay không người lái, phương tiện bay khác thuộc thẩm quyền đăng ký của Trung tâm đăng ký giao dịch, tài sản để đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất với quy định của Luật Hàng không dân dụng Việt Nam năm 2025, do luật này quy định tàu bay không người lái, phương tiện bay khác không phải là tàu bay[footnoteRef:16], không quy định về trường hợp xóa đăng ký thế chấp tàu bay do có bản án, quyết định của Tòa án hoặc Trọng tài đã có hiệu lực pháp luật về việc hủy bỏ thế chấp tàu bay hoặc tuyên bố hợp đồng thế chấp tàu bay vô hiệu[footnoteRef:17]; (iii) Về mô tả tài sản là tàu bay không người lái, phương tiện bay khác để làm rõ thẩm quyền đăng ký đối với tàu bay không người lái, phương tiện bay khác; bổ sung quy định về giấy tờ xác minh tư cách pháp lý của người yêu cầu đăng ký biện pháp bảo đảm bằng tàu bay.  [16:  Khoản 30 Điều 2 Luật Hàng không dân dụng Việt Nam năm 2025 (có hiệu lực thi hành từ 01/7/2026) quy định: “Tàu bay là thiết bị được nâng giữ trong khí quyển nhờ tác động tương hỗ với không khí, bao gồm máy bay, trực thăng, trừ:
a) Thiết bị được nâng giữ trong khí quyển nhờ tác động tương hỗ với không khí phản lại từ bề mặt trái đất;
b) Tàu bay không người lái và phương tiện bay khác theo quy định của Luật Phòng không nhân dân.”.]  [17:  Điểm d khoản 6 Điều 32 Luật Hàng không dân dụng Việt Nam năm 2006 quy định một trong các trường hợp đăng ký thế chấp tàu bay bị xóa là: “Có bản án, quyết định của Toà án hoặc quyết định của Trọng tài đã có hiệu lực pháp luật về việc huỷ bỏ thế chấp tàu bay hoặc tuyên bố hợp đồng thế chấp tàu bay vô hiệu”.
Luật Hàng không dân dụng Việt Năm năm 2025 không quy định các trường hợp đăng ký thế chấp tàu bay bị xóa.] 

d) Hoàn thiện quy định về chữ ký, con dấu sử dụng trong đăng ký để đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất với quy định về chữ ký điện tử tại Luật Giao dịch điện tử năm 2023, do luật này quy định về việc sử dụng chữ ký điện tử của cá nhân, chữ ký điện tử của tổ chức[footnoteRef:18]. [18:  Khoản 13 Điều 3 Luật Giao dịch điện tử năm 2023 quy định: “Chứng thư chữ ký điện tử là thông điệp dữ liệu nhằm xác nhận cơ quan, tổ chức, cá nhân được chứng thực là người ký chữ ký điện tử. Chứng thư chữ ký điện tử đối với chữ ký số được gọi là chứng thư chữ ký số”.] 

đ) Hoàn thiện quy định về tài khoản đăng ký trực tuyến để đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất với quy định của Nghị định số 69/2024/NĐ-CP ngày 25/6/2024 của Chính phủ quy định về tài khoản định danh điện tử, do Nghị định này quy định tổ chức, cá nhân sử dụng tài khoản định danh điện tử để thực hiện TTHC[footnoteRef:19]. [19:  Khoản 7 Điều 40 Nghị định số 69/2024/NĐ-CP quy định: “Tổ chức, cá nhân thực hiện thủ tục hành chính trên Cổng dịch vụ công quốc gia, Hệ thống thông tin giải quyết thủ tục hành chính cấp bộ, cấp tỉnh bằng tài khoản định danh điện tử do hệ thống định danh và xác thực điện tử tạo lập, đã kết nối, tích hợp trên Cổng dịch vụ công quốc gia, Hệ thống thông tin giải quyết thủ tục hành chính cấp bộ, cấp tỉnh”.] 

e) Hoàn thiện quy định về cách thức nộp hồ sơ đăng ký, về tiếp nhận hồ sơ đăng ký để đảm bảo sự phù hợp với việc tổ chức chính quyền địa phương 02 cấp, sắp xếp lại đơn vị hành chính.
1.5. Hoàn thiện khung pháp lý về đăng ký biện pháp bảo đảm, đáp ứng yêu cầu mới của các mô hình kinh tế, kinh doanh mới dựa trên công nghệ và nền tảng số, trong phát triển kinh tế, tài chính, hội nhập quốc tế
a) Hoàn thiện quy định về ngôn ngữ sử dụng, biểu mẫu sử dụng trong đăng ký, cung cấp thông tin về biện pháp bảo đảm đối với Thành viên Trung tâm Tài chính quốc tế tại Việt Nam để đáp ứng yêu cầu thực hiện TTHC trong đăng ký, cung cấp thông tin biện pháp bảo đảm của Thành viên Trung tâm tài chính quốc tế tại Việt Nam[footnoteRef:20], đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất với quy định tại Nghị quyết số 222/2025/QH15 ngày 27/6/2025 của Quốc hội về Trung tâm tài chính quốc tế tại Việt Nam. [20:  Khoản 4 Điều 7 Nghị quyết số 222/2025/QH15 quy định: “Thủ tục hành chính, giao dịch giữa các Thành viên, giao dịch giữa Thành viên với tổ chức, cá nhân nước ngoài và giải quyết tranh chấp được thực hiện bằng tiếng Anh hoặc tiếng Anh kèm theo bản dịch tiếng Việt.”.] 

b) Bổ sung quy định về các tài sản thuộc thẩm quyền đăng ký của Trung tâm đăng ký giao dịch, tài sản.
c) Bổ sung quy định về mô tả tài sản, tiêu chí tra cứu thông tin đối với một số tài sản có tiêu chí đặc định tài sản, như quyền sở hữu trí tuệ đã được đăng ký, cấp văn bản chứng nhận theo quy định của Luật Sở hữu trí tuệ[footnoteRef:21]. [21:  Bao gồm: Giấy chứng nhận đăng ký quyền tác giả, Giấy chứng nhận đăng ký quyền liên quan, văn bằng bảo hộ các đối tượng sở hữu công nghiệp, Bằng bảo hộ giống cây trồng.] 

1.6. Hoàn thiện khung pháp lý về đăng ký biện pháp bảo đảm để giải quyết vướng mắc, bất cập phát sinh trong thực tiễn
a) Về trường hợp đăng ký: Nghiên cứu quy định đăng ký hợp đồng thuộc một trong các trường hợp đăng ký tại Trung tâm đăng ký giao dịch, tài sản để tạo cơ sở pháp lý đầy đủ hơn cho việc đăng ký hợp đồng.
b) Về từ chối đăng ký: Rà soát, nghiên cứu, hoàn thiện để bao quát trường hợp cơ quan đăng ký phát hiện hồ sơ đăng ký trùng lặp.
c) Về đăng ký biện pháp bảo đảm: Bổ sung quy định về các tài sản thuộc thẩm quyền đăng ký của Trung tâm đăng ký giao dịch, tài sản; rà soát, nghiên cứu bổ sung, hoàn thiện quy định về việc mô tả tài sản bảo đảm, tiêu chí tra cứu thông tin đối với tài sản bảo đảm là phương tiện giao thông cơ giới đường bộ, xe máy chuyên dùng trên đường bộ, máy móc, thiết bị...
d) Về đăng ký thay đổi: Rà soát, nghiên cứu sửa đổi, hoàn thiện quy định về đăng ký thay đổi, như:
(i) Sửa đổi, hoàn thiện quy định về đăng ký thay đổi do tài sản hình thành trong tương lai đã hình thành, không giới hạn đối với tài sản được cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu; sửa đổi, hoàn thiện quy định về đăng ký thay đổi đối với trường hợp thay đổi thông tin về chi nhánh của pháp nhân. 
(ii) Sửa đổi, hoàn thiện quy định về xóa đăng ký để bao quát các trường hợp: Xóa đăng ký theo yêu cầu của bên nhận bảo đảm; xóa đăng ký do tài sản không còn đủ điều kiện dùng để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ theo quy định của luật.
đ) Về xóa đăng ký: Rà soát, nghiên cứu sửa đổi, hoàn thiện quy định về các trường hợp xóa đăng ký, như: Xóa đăng ký theo yêu cầu của bên nhận bảo đảm; xóa đăng ký do tài sản không còn đủ điều kiện dùng để bảo đảm thực hiện nghĩa vụ theo quy định của luật.
e) Về thủ tục giải quyết hồ sơ đăng ký đối với quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất: Nghiên cứu sửa đổi, hoàn thiện quy định về: (i) Nộp đồng thời hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm (hồ sơ xóa đăng ký và hồ sơ đăng ký mới; hồ sơ đăng ký thay đổi và hồ sơ xóa đăng ký), nộp đồng thời hồ sơ chứng nhận quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất, đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất với hồ sơ đăng ký biện pháp bảo đảm; (ii) Cập nhật thông tin đăng ký thế chấp vào cơ sở dữ liệu đất đai trong trường hợp chưa có thông tin về quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất trong cơ sở dữ liệu đất đai; (iii) Cách thức nhập thông tin về đăng ký biện pháp bảo đảm bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất trong một số trường hợp.
g) Về gửi Văn bản thông báo thế chấp tài sản tới cơ quan đăng ký quyền sử dụng, quyền sở hữu, quyền lưu hành tài sản: nghiên cứu bỏ quy định về gửi Văn bản thông báo thế chấp tài sản tới cơ quan đăng ký quyền sử dụng, quyền sở hữu, quyền lưu hành tài sản; thay thế bằng việc kết nối, chia sẻ dữ liệu giữa các cơ quan.
2. Nâng cao chất lượng tổ chức thi hành pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm
2.1. Tiếp tục nâng cao nhận thức, trách nhiệm của các cơ quan liên quan trong triển khai công tác đăng ký biện pháp bảo đảm; tiếp tục nâng cao hiểu biết của người dân, doanh nghiệp về pháp luật đăng ký biện pháp bảo đảm và vai trò, ý nghĩa của việc đăng ký biện pháp bảo đảm.
2.2. Tổ chức thi hành hiệu quả pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm và pháp luật có liên quan; thường xuyên đánh giá tình hình thi hành và kịp thời nghiên cứu, đề xuất sửa đổi, bổ sung phù hợp, đáp ứng yêu cầu thực tiễn. Tăng cường hiệu quả công tác quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm, trọng tâm là chỉ đạo, hướng dẫn nghiệp vụ, giải quyết, tháo gỡ các khó khăn, vướng mắc; kiểm tra, theo dõi tình hình thi hành pháp luật, sơ kết, tổng kết pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm.
2.3. Củng cố, kiện toàn đội ngũ cán bộ làm công tác quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm và đội ngũ thực hiện đăng ký biện pháp bảo đảm; nâng cao chất lượng, hiệu quả hoạt động của đội ngũ báo cáo viên pháp luật về đăng ký biện pháp bảo đảm. Tăng cường công tác đào tạo, tập huấn, bồi dưỡng, nâng cao năng lực cho đội ngũ cán  bộ làm công tác quản lý nhà nước, công tác đăng ký biện pháp bảo đảm. 
2.4. Trang bị cơ sở vật chất đảm bảo cho công tác quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm và thực hiện đăng ký biện pháp bảo đảm;
2.5. Đẩy mạnh chuyển đổi số, ứng dụng công nghệ thông tin trong công tác quản lý nhà nước về đăng ký biện pháp bảo đảm và thực hiện đăng ký biện pháp bảo đảm.
Trên đây là báo cáo tổng kết việc thi hành Nghị định số 99/2022/NĐ-CP ngày 30/11/2022 của Chính phủ về đăng ký biện pháp bảo đảm, kính trình Chính phủ, Thủ tướng Chính phủ xem xét, quyết định./.
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