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PHẦN MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài 

Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013 “Đăng ký quyền sử dụng đất là việc 

kê khai và ghi nhận tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở, tài 

sản khác gắn liền với đất và quyền quản lý đất đối với một thửa đất vào hồ sơ địa 

chính. Qua bốn lần ban hành và sửa đổi Luật Đất đai quy định về đăng ký quyền sử 

dụng đất càng ngày càng hoàn thiện. Đăng ký quyền sử dụng đất hiện tại theo quy định 

của Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành đã trở thành một nhiệm 

vụ bắt buộc đối với các chủ thể sử dụng đất và các chủ thể có liên quan theo quy định 

của pháp luật, đạt được những thành quả nhất định. Tuy nhiên, đăng ký quyền sử dụng 

đất nói chung, đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp nói riêng cũng bộc 

lộ những hạn chế và những bất cập nhất định. Theo khảo sát, những hạn chế của đăng 

ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp nguyên nhân đầu tiên là do những hạn 

chế, bất cập của cơ chế chính sách và các quy định của pháp luật về đăng ký quyền sử 

dụng đất. 

Trong bối cảnh hiện nay, cùng với quá trình công nghiệp hóa và hiện đại hóa đất 

nước, đất đai ngày nay đã trở thành một hàng hóa đặc biệt, một tài sản có giá trị của tất 

cả mọi người. Tuy nhiên, thực tiễn thi hành pháp luật về cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất đang còn gặp rất nhiều khó khăn, phức tạp, do vẫn còn đó những quy định 

chưa thực sự phù hợp với thực tiễn đặt ra, hay có quy định còn chồng chéo giữa các 

văn bản pháp luật.... 

Trên địa bàn huyện Đắk Glong, tỉnh Đắk Nông trong những năm qua, việc thực 

hiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nói chung và đất 

cấp nói riêng còn nhiều bất cập, hạn chế và sai phạm. Trong đó, có nhiều sai phạm 

trong việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho người dân được chỉ ra trong kết 

luận số 140/KL-TTr ngày 30/6/2022 của Thanh tra tỉnh Đắk Nông.  Việc để xảy ra 

những tồn tại, yếu kém trong việc thực hiện pháp luật về cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất trên địa bàn huyện Đắk Glong có rất nhiều nguyên nhân. Tìm ra nguyên 

nhân, đề ra các giải pháp có tính khả thi cao không chỉ là trách nhiệm của ngành Tài 

nguyên và môi trường, mà cần có sự phối hợp của các ngành, các cấp từ trung ương 

đến địa phương và sự đồng thuận, phối hợp của người dân. 

Từ những lý giải trên, việc nghiên cứu đề tài "Pháp luật về đăng ký cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất cấp, thực tiễn tại địa bàn huyện Đắk Glong, tỉnh Đắk 

Nông" đã trở thành một vấn đề cấp thiết trong giai đoạn hiện nay. 

2. Tình hình nghiên cứu liên quan đến đề tài 

Ở nước ta, trong những năm qua đã có nhiều công trình nghiên cứu, luận văn, bài 

viết liên quan trực tiếp, gián tiếp hoặc có liên quan đến vấn đề mà tác giả đang nghiên 

cứu, có thể kể đến như: 

- Nguyễn Thị Ngọc Ánh (năm 2019), Pháp luật về cấp GCNQSDĐ và thực tiễn 

thi hành tại huyện Lạc Sơn, tỉnh Hòa Bình, Luận văn thạc sỹ luật học. 

- Bùi Đình Dương (năm 2019), Pháp luật về giải quyết khiếu nại về cấp 

GCNQSDĐ, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất từ thực tiễn thực hiện tại Thành 

phố Hòa Bình, tỉnh Hòa Bình, Luận văn thạc sỹ luật học, Trường Đại học Luật Hà 

Nội. 

- Phạm Phương Hoa (năm 2019), Pháp luật về cấp GCNQSDĐ đối với quyền sử 

dụng đất là tài sản chung của vợ chồng, Luận văn thạc sỹ luật học. 
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- Trịnh Đức Thuận (năm 2020), Pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất và thực tiễn thi hành, Luận văn thạc sỹ luật học, Trường Đại học 

Luật Hà Nội. 

- Đỗ Huyền My (năm 2020), Pháp luật về cấp GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác gắn liền với đất qua thực tiễn thành phố Cao Bằng, tỉnh Cao Bằng, 

Luận văn thạc sỹ luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội. 

Trong những năm qua, đã có nhiều đề tài khoa học của nhiều nghiên cứu sinh 

nghiên cứu về các lĩnh vực liên quan đến các vấn đề về đăng ký, quản lý, sử dụng, 

định đoạt đất đai và quyền sở hữu đối với các tài sản gắn liền với đất. Tuy nhiên, các 

đề tài chủ yếu nghiên cứu về việc đăng ký quyền sử dụng đất, tài sản trên đất nói 

chung…chưa có đề tài nào nghiên cứu cụ thể về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất cấp. Do đó, đề tài này là đề tài đầu tiên nghiên cứu cụ thể về đăng ký cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đối với đất cấp. Các đề tài khoa học như trên là nguồn 

tư liệu quan trọng, cần thiết để tác giả nghiên cứu, tham khảo trong quá trình viết luận 

văn. 

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu 

3.1. Mục đích nghiên cứu 

Mục đích nghiên cứu của Luận văn là đề xuất những định hướng, giải pháp hoàn 

thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cấp. 

3.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Để đạt được các mục đích nêu trên, Luận văn tập trung giải quyết các nhiệm vụ 

chủ yếu sau: 

Thứ nhất, nghiên cứu một số vấn đề lý luận về đăng ký cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cấp (khái niệm, đặc điểm, vai trò và điều kiện đăng ký cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất cấp…). 

Thứ hai, phân tích, đánh giá thực trạng pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cấp tại huyện Đắk Glong; qua nghiên cứu chỉ ra một số hạn chế của 

pháp luật hiện hành làm cơ sở cho giải pháp ở Chương 3. 

Thứ ba, đề xuất giải pháp nâng cao hiệu quả việc thực hiện pháp luật về đăng ký 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp. 

4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

4.1. Đối tượng nghiên cứu 

Luận văn nghiên cứu một số vấn đề lý luận về điều kiện đăng ký cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cấp. 

Luận văn nghiên cứu quy định của pháp luật hiện hành về điều kiện cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất cấp. 

Luận văn nghiên cứu thực tiễn áp dụng pháp luật về điều kiện đăng ký cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất cấp. 

4.2. Phạm vi nghiên cứu 

Phạm vi về nội dung: Luận văn nghiên cứu pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cấp và việc tổ chức thực hiện trên phạm vi địa giới hành chính 

huyện Đắk Glong, tỉnh Đắk Nông. 

Phạm vi về thời gian: Từ giai đoạn năm 2018 đến năm 2022. 

Phạm vi địa bàn nghiên cứu: huyện Đắk Glong, tỉnh Đắk Nông. 

5. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu 
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5.1. Phương pháp luận nghiên cứu 

Để thực hiện đề tài này, luận văn dựa trên các phương pháp và cơ sở phương 

pháp luận của chủ nghĩa Mác Lê Nin về nhà nước và pháp luật; Phương pháp duy vật 

biện chứng và duy vật lịch sử. 

5.1. Phương pháp nghiên cứu 

- Phương pháp phân tích, tổng hợp 

- Phương pháp tổng hợp, thống kê 

- Phương pháp hệ thống hóa 

- Phương pháp nghiên cứu điển hình 

6. Ý nghĩa khoa học và thực tiễn của luận văn 

- Về mặt lý luận: Luận văn sẽ bổ sung và góp phần hoàn thiện lý luận về đăng ký 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp; Luận văn đóng góp về phương diện lý 

luận cho việc nghiên cứu pháp luật, xây dựng, hoàn thiện và thực thi pháp luật về đăng 

ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp nói riêng, đăng ký cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất nói chung. 

- Về mặt thực tiễn: Luận văn đánh giá thực tiễn và chỉ ra một số vướng mắc trong 

áp dụng pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp trên địa bàn 

huyện Đắk Glong, tỉnh Đắk Nông và hướng khắc phục, giải quyết. 

- Giá trị tham khảo: Luận văn là cơ sở để các tác giả nghiên cứu, giảng dạy và 

làm tài liệu tham khảo cho các cơ sở đào tạo; cho các cơ quan, đơn vị liên quan có nhu 

cầu. 

7. Kết cấu của luận văn 

Ngoài phần mở đầu, kết luận và Danh mục tài liệu tham khảo, nội dung Luận văn 

gồm có 03 (ba) chương: 

Chương 1: Một số vấn đề lý luận pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cấp. 

Chương 2: Thực trạng pháp luật và thực tiễn thực hiện pháp luật về đăng ký cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp tại huyện Đắk Glong, tỉnh Đắk Nông 

Chương 3: Định hướng và giải pháp hoàn thiện pháp luật, nâng cao hiệu quả thực 

hiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp. 

 

CHƯƠNG 1: MỘT SỐ VẤN ĐỀ LÝ LUẬN PHÁP LUẬT VỀ ĐĂNG KÝ CẤP 

GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT CẤP 

1.1. Khái quát về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

1.1.1. Khái niệm về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

- Khái niệm về đăng ký: Theo từ điển tiếng Việt của Viện Ngôn ngữ xuất bản 

năm 2003, “Đăng ký” được hiểu là việc “Ghi vào sổ của cơ quan quản lý để chính thức 

được công nhận để hưởng quyền lợi hay làm nghĩa vụ”. Thực tế, “đăng ký” có thể 

được hiểu là công việc của một cơ quan nhà nước hoặc một tổ chức, cá nhân thực hiện 

việc ghi nhận hay xác nhận về một sự việc hay một tài sản nhằm đảm bảo quyền lợi và 

nghĩa vụ của người đăng ký, cũng như quyền lợi và nghĩa vụ của tổ chức, cá nhân 

đứng ra đăng ký. 

- Khái niệm về giấy chứng nhận quyền sử dụng đất: Quy định này được nêu rõ 

tại khoản 16 Điều 3 Luật Đất đai 2013 như sau: “Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là chứng thư pháp lý để Nhà nước 

xác nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất hợp 

https://luatvietnam.vn/dat-dai/luat-dat-dai-2013-83386-d1.html
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pháp của người có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và quyền sở hữu tài sản 

khác gắn liền với đất.” 

- Khái niệm về đất cấp:  Đất cấp là đất do Nhà nước cấp cho các cá nhân, tổ chức 

có đất bị thu hồi trước đó hoặc chưa có đất nhằm thực hiện các dự án, chương trình, 

chính sách đã có kế hoạch, quy hoạch từ trước để nhằm ổn định dân cư, phát triển kinh 

tế xã hội, vì mục đích quốc phòng, an ninh. Như vậy, cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cấp chính là hình thức công nhận quyền sử dụng đất đối với người được Nhà 

nước cấp đất. 

- Khái niệm về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp: Đăng ký 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp là thủ tục kê khai, đăng ký chính xác, 

trung thực tình hình, hiện trạng sử dụng đất của các chủ sử dụng đất cấp với các thông 

tin về diện tích, loại hạng đất, nguồn gốc đất đai theo các mẫu phiếu kê khai, vào sổ 

sách địa chính với sự hướng dẫn của cơ quan thực hiện đăng ký, thống kê đất đai. 

1.1.2. Mục đích, ý nghĩa của đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

cấp 

- Mục đích của đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp: 

Thứ nhất, để xác lập căn cứ pháp lý sử dụng đất hợp pháp. 

Thứ hai, là cơ sở pháp lý xác nhận việc trao quyền sử dụng đất cho người sử 

dụng đất. Đồng thời, cấp GCNQSDĐ còn nhằm mục đích bảo vệ chế độ sở hữu toàn 

dân. 

Thứ ba, để thiết lập hoàn chỉnh hệ thống hồ sơ địa chính phục vụ lâu dài cho 

công tác quản lý nhà nước về đất đai. 

Thứ tư, để góp phần lành mạnh hóa thị trường bất động sản. 

- Ý nghĩa của đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp: 

Đối với nhà nước: Cấp GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền 

với đất góp phần đáp ứng nhu cầu quản lý nhà nước đối với các loại tài sản này; tạo 

điều kiện để nhà nước có những chính sách trong xây dựng, quy hoạch. 

Đối với người sử dụng đất: Dưới góc độ quyền lợi của người sử dụng đất thì hoạt 

động cấp giấy chứng nhận là việc cấp một loại chứng thư pháp lý xác nhận mối quan 

hệ hợp pháp giữa nhà nước và người sử dụng đất. 

1.1.3. Đặc điểm, điều kiện, yêu cầu đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cấp 

- Đặc điểm đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp: 

Một là, đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp được quy định trong 

những văn bản quy phạm pháp luật về đất đai. 

Hai là, đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp là thủ tục hành chính 

do Nhà nước quy định và tổ chức thực hiện và có tính bắt buộc đối với mọi người sử 

dụng đất nhằm thiết lập mối quan hệ giàng buộc về pháp lý giữa Nhà nước và người sử 

dụng đất. 

Ba là, đăng ký cấp GCNQSDĐ cấp thực hiện đối với loại tài sản đặc biệt là đất 

đai. 

Bốn là, đăng ký cấp GCNQSDĐ cấp phải thực hiện đồng thời cả hai việc: vừa 

ghi vào hồ sơ địa chính của cơ quan nhà nước; vừa cấp giấy chứng nhận cho người sử 

dụng. 

Năm là, đăng ký cấp GCNQSDĐ cấp là một hoạt động thường xuyên, có tính 

liên tục ở mọi nơi trong mọi thời kỳ. 
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Sáu là, đăng ký cấp GCNQSDĐ cấp được tổ chức thực hiện theo đơn vị hành 

chính từng xã, phường, thị trấn. 

Bảy là, quan hệ giữa các chủ thể tham gia trong đăng ký cấp GCNQSDĐ có sự 

mềm dẻo, linh hoạt, dựa trên nguyên tắc bình đẳng của của Luật Dân sự. 

- Điều kiện đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Đảm bảo về tổ chức, con người: Các cơ quan nhà nước thực hiện nhiệm vụ đăng 

ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp phải đảm bảo về tổ chức, nhân lực theo 

quy định. 

Đảm bảo về cơ sở vật chất: Các yêu cầu về cơ sở vật chất như trụ sở, phòng làm 

việc, máy móc trang thiết bị cũng cần được đảm bảo đủ điều kiện để thực hiện việc 

đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Đảm bảo đáp ứng điều kiện để cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp như: 

Người sử dụng đất phải có năng lực dân sự, có thông tin pháp lý rõ ràng; thửa đất đăng 

ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có nguồn gốc rõ ràng, không bị tranh chấp, 

chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ai. 

- Yêu cầu của đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Thứ nhất, đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp phải đảm bảo tính 

thống nhất, đồng bộ. 

Thứ hai, đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp phải đảm bảo tính 

chính xác. 

Thứ ba, đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp phải đảm bảo tính 

hiệu quả. 

Thứ tư, đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp cần đảm bảo sự 

minh bạch. 

Thứ năm, đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp phải đảm bảo 

quyền được tiếp cận thông tin của người dân. 

Thứ sáu, đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp phải đảm bảo mục 

tiêu phục vụ người dân. 

1.1.4. Nguyên tắc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Thứ nhất, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất được cấp theo từng thửa đất. 

Thứ hai, thửa đất có nhiều người chung quyền sử dụng đất, nhiều người sở hữu 

chung nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất thì GCNQSDĐ cấp, quyền sở hữu nhà ở và 

tài sản khác gắn liền với đất phải ghi đầy đủ tên của những người có chung quyền sử 

dụng đất, người sở hữu chung nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất và cấp cho mỗi 

người một giấy chứng nhận. 

Thứ ba, người sử dụng đất, chủ sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất được 

nhận GCNQSDĐ cấp, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất sau khi đã 

hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật. 

Thứ tư, trường hợp quyền sử dụng đất hoặc quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất là tài sản chung của vợ và chồng thì phải ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng vào 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất, trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người. 

Thứ năm, trường hợp có sự chênh lệch diện tích giữa số liệu đo đạc thực tế với số 

liệu ghi trên giấy tờ quy định tại Điều 100 của Luật Đất đai hoặc giấy chứng nhận đã 
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cấp mà ranh giới thửa đất đang sử dụng không thay đổi so với ranh giới thửa đất tại 

thời điểm có giấy tờ về quyền sử dụng đất, không có tranh chấp với những người sử 

dụng đất liền kề thì khi cấp hoặc cấp đổi GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất diện tích đất được xác định theo số liệu đo đạc thực tế. 

1.2. Nội dung pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

cấp 

1.2.1. Hình thức đăng ký cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Điều 95 Luật Đất đai năm 2013 quy định: Đăng ký đất đai là bắt buộc đối với 

người sử dụng đất và người được giao đất để quản ký; đăng ký quyền sở hữu nhà ở và 

tài sản khác gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu. 

Đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp được thực hiện bằng hai 

hình thức là đăng ký trên giấy và đăng ký điện tử. 

1.2.2. Phân loại đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Theo điều 95 Luật Đất đai năm 2013 quy định về đăng ký đất đai, nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất: Đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy 

định của pháp luật gồm có đăng ký lần đầu và đăng ký biến động quyền sử dụng đất. 

Đăng ký giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp thuộc trường hợp đăng ký lần đầu đối 

với thửa đất mà người sử dụng đang sử dụng, chưa đăng ký. 

1.2.3. Chủ thể đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử đất cấp 

Chủ thể đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp gồm chủ thể thực 

hiện đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp và chủ thể tham gia đăng ký 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp. 

1.2.4. Đối tượng đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Đối tượng đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp: giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cấp chính là đối tượng của đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cấp. 

Hiệu lực của việc đăng ký: Hiệu lực của việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất cấp được tính từ thời điểm đăng ký vào Sổ địa chính. 

1.2.5. Trình tự, cách thức đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

- Đơn vị của đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp: Là thửa đất, 

thửa đất theo quy định tại Khoản 1 Điều 3 Luật Đất đai năm 2013: thửa đất là phần 

diện tích đất được giới hạn bởi ranh giới xác định trên thực địa hoặc được mô tả trên 

hồ sơ. 

- Những yếu tố trong đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp gồm: 

Ranh giới thửa đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2013: Xác định theo số 

liệu đo đạc thực tế. 

Vị trí, diện tích: Vị trí thửa đất là các thông số về tọa độ, diện tích, hình dáng 

thửa đất. 

Thông tin về chủ thể sử dụng đất cấp: Thông tin về chủ thể sử dụng đất gồm có 

các thông tin về họ và tên của chủ sử dụng đất, ngày tháng năm sinh, số chứng minh 

thư hoặc căn cước công dân, nơi đăng ký thường trú. 

Nguồn gốc thửa đất: Nguồn gốc thửa đất sẽ được xác định căn cứ vào hồ sơ lưu 

trữ của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền. 

Mục đích sử dụng đất: Mục đích sử dụng đất khi xin cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất căn cứ vào các giấy tờ khác quy định về quyền sử dụng đất, quy hoạch sử 

dụng đất của cơ quan Nhà nước và theo hiện trạng sử dụng đất. 
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Thời hạn sử dụng đất: Thời hạn sử dụng đất được xác định theo quyết định cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc giấy tờ khác do cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền cấp. Nếu không có giấy tờ xác định thì theo quy định của pháp luật: sử dụng lâu 

dài hoặc có thời hạn. 

Nghĩa vụ tài chính chưa thực hiện: Thông tin nghĩa vụ tài chính về đất đai được 

chậm nộp do cơ quan thuế xác định theo quy định của pháp luật và người sử dụng đất. 

Những hạn chế về quyền sử dụng đất: Thông tin về những hạn chế quyền sử 

dụng đất do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền xác định khi cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất căn cứ vào văn bản pháp luật, quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. 

Định giá đất: Định giá đất là một yếu tố của đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất cấp. Định giá đất xác định giá trị của thửa đất cần đăng ký, định giá đất do 

cơ quan nhà nước tiến hành. 

Trình tự, thủ tục đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp: Trình tự, 

thủ tục đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp do cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền ban hành nhằm xác lập, quy định trình tự, cách thức thực hiện thẩm quyền 

của các cơ quan quản lý nhà nước về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

cấp. Thủ tục đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp được quy định cụ 

thể trong hệ thống pháp luật đất đai gồm có 04 giai đoạn như sau: 

Giai đoạn thứ nhất là khởi xướng việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất. 

Giai đoạn thứ hai xem xét và ra quyết định giải quyết thủ tục đăng ký cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Giai đoạn thứ ba thi hành quyết định: Sau khi có quyết định và giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, cơ quan tài nguyên và môi trường ghi nhận chỉnh lý và thông báo 

biến động đất đai cho cơ quan lưu giữ hồ sơ địa chính. Quyết định, giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất được trao lại cho chủ sử dụng đất được cấp. Ủy ban nhân dân xã 

nơi có thửa đất tiến hành giao đất trên thực địa cho người sử dụng. 

Giai đoạn thứ tư khiếu nại, giải quyết khiếu nại và xem xét quyết định đã ban 

hành. 

1.3. Các yếu tố ảnh hưởng pháp luật và thực hiện pháp luật về đăng ký cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

1.3.1. Yếu tố chính trị 

Chính trị có vai trò chỉ đạo đối với việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất; Đường lối, chủ trương chính trị mà thay đổi thì dẫn đến những thay đổi về 

pháp luật về đất đai. 

1.3.2. Yếu tố kinh tế 

Kinh tế có vai trò quyết định đối với pháp luật nói chung và pháp luật về đăng ký 

quyền sử dụng đất nói riêng. Các quan hệ kinh tế là cơ sở để xây dựng pháp luật, kinh 

tế quyết định nội dung và hình thức của pháp luật đăng ký quyền sử dụng đất.  Đăng 

ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hiện đại cần được trang bị máy móc, trang 

thiết bị hiện đại phục vụ cho việc đo đạc, lưu trữ… 

Sự phát triển của nền kinh tế quốc gia, địa phương và của bản thân chủ sử dụng đất sẽ 

tạo điều kiện thuận lợi cho việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp. 

1.3.3. Yếu tố văn hóa 

Văn hóa sẽ là động lực thúc đẩy sự phát triển hoạt động đăng ký cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cấp. Nói đến văn hóa là nói đến các yếu tố trình độ học vấn, 
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trình độ khoa học kỹ thuật, đạo đức, lối sống và tinh thần trách nhiệm, ý thức tự giác 

trong công việc… và đây là những yếu tố quyết định chất lượng, hiệu quả công việc 

nói chung và hiệu quả của việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp. 

Tuy nhiên, văn hóa cũng có thể kìm hãm sự phát triển của đăng ký cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất nếu văn hóa lạc hậu cùng với con người thiếu văn hóa. 

1.3.4. Yếu tố quyền của các chủ thể 

Số lượng con người trong các tổ chức, cơ quan ngành tài nguyên và môi trường 

được đảm bảo, đủ về số lượng, đáp ứng về trình độ chuyên môn thì sẽ tạo thuận lợi, 

đảm bảo hiệu quả cho việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đạt hiệu 

quả, chất lượng. 

Quyền của các chủ thể trong đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là 

việc người sử dụng đất có quyền lựa chọn về hình thức đăng ký cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất và lựa chọn nơi nộp hồ sơ đăng ký …Ngoài ra, người sử dụng đất 

còn được quyền tiếp cận thông tin liên quan đến việc đăng ký cấp GCNQSDĐ. 

1.3.5. Yếu tố phong tục, tập quán vùng miền 

Việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nếu quan tâm tới yếu tố 

vùng miền sẽ giúp hạn chế được mâu thuẫn giữa đồng bào dân tộc tại chỗ và đồng bào 

dân tộc di cư, dân tộc Kinh đến sinh sống, hạn chế mâu thuẫn về đất đai. 

1.3.6. Yếu tố khoa học kỹ thuật 

Yếu tố kỹ thuật trong việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất chính 

là việc ứng dụng công nghệ, khoa học kỹ thuật vào các khâu, các hoạt động để thực 

hiện việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

1.3.7. Yếu tố pháp lý 

Đây là yếu tố đặc biệt quan trong trong lý luận và thực tiễn tổ chức thực hiện 

đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp. Cần đảm bảo chặt chẽ về mặt 

pháp lý trong hoạt động cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp. 

 

KẾT LUẬN CHƯƠNG I 

Chương 1 đã nêu các khái niệm về đăng ký, đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất cấp và các quy định của pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất cấp cũng như mục đích, ý nghĩa, nội dung của pháp luật về đăng ký cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp; các đặc điểm, nguyên tắc và các yếu tố ảnh 

hưởng đến việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp. 

Đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp bảo vệ quyền và lợi ích hợp 

pháp của người sử dụng đất, là công cụ để Nhà nước thực hiện nhiệm vụ quản lý nhà 

nước về đất đai. Đồng thời là thiết lập hồ sơ, thông tin dữ liệu về đất đai để phục vụ 

việc cung cấp thông tin, cơ sở dữ liệu để phát triển kinh tế - xã hội. Các nội dung đăng 

ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp là phần quan  trọng trong chương này. 

Quá trình phân tích, đánh giá, tác giả cũng xác định những yêu cầu cụ thể đối với 

việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp đó là phải đảm bảo tính 

thống nhất, tính công khai minh bạch, hiệu quả, đảm bảo quyền tiếp cận thông tin của 

người dân và vì mục tiêu phục vụ nhân dân. 

Quá trình nghiên cứu luận án cũng xác định các yếu tố ảnh hưởng đến việc cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp đó là yếu tố về chính trị, kinh tế, văn hóa, con 

người, yếu tố phong tục tập quán vùng miền, yếu tố khoa học kỹ thuật và yếu tố pháp 

lý. 
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Các nội dung trình bày ở Chương I đã đánh giá, phân tích đầy đủ và cụ thể các 

vấn đề lý luận pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp theo 

quy định pháp luật Việt Nam hiện nay. 

 

CHƯƠNG 2: 

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VÀ THỰC TIỄN THỰC HIỆN PHÁP LUẬT  

VỀ ĐĂNG KÝ CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT CẤP  

TẠI HUYỆN ĐẮK GLONG, TỈNH ĐẮK NÔNG 

2.1. Thực trạng pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất cấp 

2.1.1. Quy định pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

cấp 

Luật Đất đai năm 2013 đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất được quy định tại 

Chương VII (từ điều 95 đến điều 102). Ngày 15/5/2014, Chính phủ ban hành Nghị 

định số 43/2014/NĐ-CP quy định chi tiết một số điều của Luật Đất đai năm 2013 và 

tại Nghị định số 43/2014/NĐ-CP có 37 điều quy định về đăng ký đất đai, cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất, với 19 điều quy định chung (từ điều 18 đến điều 37) và 

18 điều về thủ tục (từ điều 70 đến điều 87). 

Bộ Tài nguyên và môi trường cũng đã ban hành Thông tư số 23/2014/TT-

BTNMT ngày 19/5/2014 của Bộ Tài nguyên và môi trường quy định về chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. Ngày 

27/01/2015, Bộ Tài nguyên và môi trường đã ban hành Thông tư số 02/2015/TT-

BTNMT quy định chi tiết một số điều của Nghị định số 43/2014/NĐ-CP và Nghị định 

số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ. Thông tư có 04 chương với 26 

điều và tại chương IV quy định về xử lý một số trường hợp liên quan đến đăng ký đất 

đai. 

Tại Nghị định số 91/2019/NĐ-CP ngày 19/11/2019 của Chính phủ quy định về 

xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai, tại Điều 17 quy định vêf Không 

đăng ký đất đai. 

Thông tư số 24/2014/TT-BTNMT ngày 19/5/2014 của Bộ Tài nguyên và môi 

trường quy định về Hồ sơ địa chính. Đăng ký đất đai được thực hiện tại tổ chức đăng 

ký đất đai thuộc cơ quan quản lý đất đai là Văn phòng đăng ký đất đai. Chi nhánh Văn 

phòng đăng ký đất đai có nhiệm vụ và quyền hạn của Văn phòng đăng ký đất đai theo 

quyết định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh. 

Trình tự, thủ tục đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất: Pháp luật về 

thủ tục đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất về nguyên tắc gồm có 04 giai 

đoạn, được thực hiện tại Văn phòng đăng ký đất đai các cấp. 

Nộp hồ sơ đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thực hiện theo quy 

định tại Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành. 

Thời gian nhận kết quả giải quyết đối với đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cấp cũng được quy định cụ thể. 

Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai sau khi tiếp nhận hồ sơ thì tiến hành thẩm 

tra, thẩm định hồ sơ, nội dung kê khai của người sử dụng đất, xác định điều kiện để 

được đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; gửi hồ sơ đến Ủy ban nhân dân 

xã để xin ý kiến xác nhận. 
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Phòng Tài nguyên và môi trường sau khi nhận được hồ sơ từ Chi nhánh Văn 

phòng đăng ký đất đai thì kiểm tra hồ sơ và trình cơ quan có thẩm quyền ký quyết định 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (đối với những trường hợp đủ điều kiện, đảm 

bảo yêu cầu) và chuyển hồ sơ giải quyết cho Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai. 

Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai cập nhật bổ sung việc cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất vào hồ sơ địa 

chính, cơ sở dữ liệu đất đai. Khi hoàn thành đầy đủ các thủ tục thì chuyển giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất qua Bộ phận một cửa Ủy ban nhân dân huyện để trao giấy 

chứng nhận cho người đăng ký. 

2.1.1.1. Các trường hợp đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Điều 99 Luật đất đai năm 2013 quy định trường hợp sử dụng đất được cấp Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

gồm 10 trường hợp. Trường hợp thuộc diện đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cấp gồm: Người đang sử dụng đất được Nhà nước cấp và có đủ điều kiện cấp 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất theo quy định tại các điều 100, 101 và 102 của Luật Đất đai. 

2.1.1.2. Thẩm quyền đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Điều 60 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP của Chính phủ quy định về “Nộp hồ sơ và 

trả kết quả thực hiện thủ tục hành chính về đất đai”: 

- Cơ quan tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả giải quyết thủ tục giao đất, thuê đất, 

chuyển mục đích sử dụng đất được quy định như sau: Sở Tài nguyên và Môi trường 

tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả đối với trường hợp quy định tại Khoản 1 Điều 59 của 

Luật Đất đai; Phòng Tài nguyên và Môi trường tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả đối với 

trường hợp quy định tại Khoản 2 Điều 59 của Luật Đất đai. 

- Cơ quan tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả giải quyết thủ tục đăng ký đất đai, tài sản 

khác gắn liền với đất; cấp, cấp đổi, cấp lại Giấy chứng nhận là Văn phòng đăng ký đất 

đai. 

- Địa phương đã tổ chức bộ phận một cửa để thực hiện việc tiếp nhận hồ sơ và trả 

kết quả thực hiện thủ tục hành chính theo quy định của Chính phủ thì các cơ quan quy 

định tại Khoản 1 và Khoản 2 Điều này thực hiện việc tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả 

thông qua bộ phận một cửa theo Quyết định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh. 

2.1.1.3. Quy trình, thủ tục đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Điều 70 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP của Chính phủ quy định về “Trình tự, thủ 

tục đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất lần đầu và đăng ký bổ sung đối với 

tài sản gắn liền với đất”: 

- Người sử dụng đất nộp 01 bộ hồ sơ theo quy định để làm thủ tục đăng ký. 

- Văn phòng đăng ký đất đai thực hiện các công việc như sau: Trường hợp hộ gia 

đình, cá nhân, cộng đồng dân cư nộp hồ sơ tại Văn phòng đăng ký đất đai thì gửi hồ sơ 

đến Ủy ban nhân dân cấp xã để lấy ý kiến xác nhận và công khai kết quả theo quy định 

tại Khoản 2 Điều này; 

- Cơ quan tài nguyên và môi trường thực hiện các công việc sau: Kiểm tra hồ sơ 

và trình cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; Chuyển hồ sơ đã giải quyết cho Văn phòng 

đăng ký đất đai. 
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*Thủ tục xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất: Theo khoản 1 Điều 8 

Thông tư 24/2014/TT-BTNMT, hộ gia đình, cá nhân phải chuẩn bị 01 bộ hồ sơ, gồm: 

- Đơn đăng ký, cấp Giấy chứng nhận theo mẫu trên. 

- Chứng từ thực hiện nghĩa vụ tài chính; giấy tờ liên quan đến việc miễn, giảm 

nghĩa vụ tài chính về đất đai, tài sản gắn liền với đất (nếu có). 

*Quy trình, thủ tục xin cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất như sau: 

Bước 1. Nộp hồ sơ 

Bước 2: Tiếp nhận hồ sơ. Cơ quan tiếp nhận hồ sơ có trách nhiệm ghi đầy đủ 

thông tin vào Sổ tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả và trao Phiếu tiếp nhận cho người nộp 

hồ sơ. 

Bước 3: Giải quyết hồ sơ. Trong giai đoạn này, các cơ quan Nhà nước có thẩm 

quyền thực hiện các công việc theo nhiệm vụ để đăng ký, cấp Giấy chứng nhận cho 

người sử dụng đất. 

Bước 4: Trao kết quả 

2.1.1.4. Thời điểm có hiệu lực của việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cấp 

Thời điểm có hiệu lực của việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

cấp là thời điểm ghi Sổ địa chính quyết định cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

cho người sử dụng đất. 

2.1.2. Đánh giá quy định pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cấp 

2.1.2.1. Những ưu điểm của pháp luật đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cấp hiện nay 

Một là, quy định đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp là bắt buộc 

đối với mọi đối tượng sử dụng đất đã trở thành cơ sở cho tất cả các văn bản pháp luật 

khác liên quan đến hoạt động đăng ký quyền sử dụng đất. 

Hai là, kết quả đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp được ghi vào 

sổ địa chính để nhà nước quản lý; người sử dụng đất có đủ điều kiện quy định thì được 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, không đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất thì được tạm thời sử dụng cho đến khi Nhà nước có quyết định xử 

lý theo quy định. 

Thứ ba, thời gian thực hiện thủ tục đăng ký đất đai nói chung và đăng ký cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp ngày càng được rút gọn. 

Thứ tư, mục đích đăng ký đất đai đã thay đổi là việc kê khai, ghi nhận tình trạng 

pháp lý về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất và 

quyền quản lý đối với một thửa đất vào hồ sơ địa chính. 

Thứ năm, quy định bổ sung hình thức đăng ký điện tử (theo khoản 2 điều 95 Luật 

Đất đai năm 2013) và việc lập hồ sơ địa chính dạng số và giá trị pháp lý của việc đăng 

ký điện tử như đăng ký trên giấy (điều 96 Luật Đất đai năm 2013). 

Thứ sáu, nơi nộp hồ sơ là Văn phòng đăng ký đất đai hay Chi nhánh văn phòng 

do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định phù hợp với phân cấp giải quyết thủ tục hành 

chính của địa phương. 

Thứ bảy, pháp luật quy định cụ thể trình tự, thời gian, nơi tiếp nhận hồ sơ đăng 

ký quyền sử dụng đất đối với từng trường hợp đăng ký quyền sử dụng đất cụ thể. Quy 

định này có thể khẳng định thêm Nhà nước ngày càng coi trọng vai trò của đăng ký đất 

đai trên thực tế. 

https://luatvietnam.vn/tai-nguyen/thong-tu-24-2014-tt-btnmt-ho-so-dia-chinh-87534-d1.html
https://luatvietnam.vn/tai-nguyen/thong-tu-24-2014-tt-btnmt-ho-so-dia-chinh-87534-d1.html
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Thứ tám, pháp luật quy định chế tài xử phạt hành chính khi không thực hiện đăng 

ký quyền sử dụng đất. Đây là một trong những biện pháp tăng cường hiệu quả thực 

hiện đăng ký quyền sử dụng đất. 

2.1.2.2. Những hạn chế, bất cập của pháp luật đăng ký cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất hiện nay 

Thứ nhất, pháp luật đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp thực sự 

còn chưa đồng bộ, thống nhất, còn có sự chồng chéo. 

Thứ hai, quy định pháp luật đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

hiện hành vẫn còn nhiều bất cập. 

Thứ ba, pháp luật về đăng ký giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp chưa được 

thực sự minh bạch và dễ tiếp cận với người dân. 

Thứ tư, pháp luật đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp chưa thực 

sự hiệu quả. Hình thức đăng ký điện tử đã được pháp luật quy định, nhưng trên thực tế 

chưa triển khai thực hiện được ở nhiều nơi. 

Thứ năm, pháp luật đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp đã được 

sửa đổi, bổ sung, hoàn thiện theo hướng phục vụ người dân. 

2.2. Thực tiễn thực hiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cấp ở địa bàn huyện Đắk Glong, tỉnh Đắk Nông 

2.2.1. Khái quát chung về huyện Đắk Glong, tỉnh Đắk Nông 

Huyện Đắk Glong được thành lập theo Nghị định số 82/2005/NĐ-CP ngày 

27/6/2005 của Chính phủ về việc thành lập thị xã Gia Nghĩa; thành lập các phường, xã 

thuộc thị xã Gia Nghĩa và đổi tên huyện Đắk Nông thành huyện Đắk Glong; với tổng 

diện tích tự nhiên là 144.875,46ha với hơn 80.000 nhân khẩu, gồm 07 đơn vị hành 

chính trực thuộc1. Trung tâm hành chính huyện Đắk Glong đặt tại xã Quảng Khê, cách 

thị xã Gia nghĩa - trung tâm tỉnh Đắk Nông 30km về hướng tây bắc theo đường Quốc 

lộ 28. 

Hệ thống giao thông quanh co, địa hình tương đối dốc có Quốc lộ 28, đường 

Tỉnh lộ 4 đi qua. Về đất đai: được hình thành trên sự phun trào của núi lửa và đá 

bazan, đất đai trên địa bàn huyện chủ yếu là đất đỏ nâu bazan thích hợp cho các loại 

cây trồng công nghiệp, cây ăn quả có giá trị kinh tế cao. 

Trong nhiều năm qua tình trạng dân di cư tự do đến địa bàn sinh cơ lập nghiệp 

làm cho dân số tăng nhanh; dân số tăng nhanh tạo nguồn nhân lực đáng kể để khai thác 

tiềm năng phát triển kinh tế - xã hội của địa phương; tuy nhiên gây áp lực lớn đến việc 

khai thác và sử dụng tài nguyên. 

2.2.2. Tổ chức bộ máy của cơ quan đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất 

Thời điểm tháng 12 năm 2020, Phòng Tài nguyên và môi trường huyện Đắk 

Glong có 06 công chức2 và 01 công chức biệt phái; Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất 

đai huyện Đắk Glong có 15 biên chế3; có 01 máy phô tô, 05 máy tin, 13 máy vi tính, 

02 thiết bị đo đạc. 

Tính đến tháng 12 năm 2022, Phòng Tài nguyên và môi trường huyện Đắk Glong 

có 07 biên chế4 và 01 công chức biệt phái; Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai 

                                                           
1 Gồm xã Quảng Khê, xã Đắk Som, xã Đắk P’lao; xã Đắk Ha, xã Quảng Sơn, xã Đắk R’Măng, xã Quảng Hòa. 
2 Gồm 01 Trưởng phòng, 01 Phó Trưởng phòng, 04 chuyên viên. 
3 Gồm 01 Giám đốc; 01 Phó Giám đốc; 04 cán bộ hành chính tổng hợp; 04 cán bộ đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; 03 cán 

bộ kỹ thuật địa chính; 02 cán bộ thông tin lưu trữ. 
4 Gồm 01 Trưởng phòng, 02 Phó trưởng phòng, 04 chuyên viên. 
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huyện Đắk Glong có 19 biên chế5; có 01 máy phô tô, 05 máy tin, 15 máy vi tính, 02 

thiết bị đo đạc. 

Ủy ban nhân dân 07 xã trong những năm qua, đều có 13 công chức địa chính - 

nông nghiệp - xây dựng và môi trường6; có 13 máy vi tính, 08 máy in, máy phô tô sử 

dụng chung với máy phô tô của Uỷ ban nhân dân xã, 08 máy định vị GPS. 

Qua số liệu thống kê như trên cho thấy về nhân sự, số lượng biên chế, trang thiết 

bị tại Phòng Tài nguyên và môi trường, Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai huyện 

Đắk Glong đã có gia tăng hàng năm, thể hiện sự quan tâm, đầu tư của Ủy ban nhân 

dân tỉnh Đắk Nông và huyện Đắk Glong cho sự phát triển, kiện toàn nhân lực, cơ sở 

vật chất ngành tài nguyên môi trường. Bên cạnh đó, trong những năm qua, còn có 07 

cán bộ công chức có sai phạm, hành vi vi phạm gây ảnh hưởng đến hoạt động quản lý 

nhà nước về đất đai nói chung và hoạt động đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất nói riêng. 

2.2.3. Tình hình thực hiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cấp ở địa bàn huyện Đắk Glong, tỉnh Đắk Nông 

2.2.3.1. Nộp hồ sơ đăng ký cấp giấy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Theo thống kê, trong giai đoạn 2018 - 2022, bộ phận một cửa Ủy ban nhân dân 

huyện Đắk Glong đã tiếp nhận, xử lý 7.777 hồ sơ đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất cấp. 

2.2.3.2. Xem xét, ra quyết định cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và giao 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai và các cơ quan chuyên môn huyện Đắk 

Glong đã xem xét, thẩm định, giải quyết 5.020 hồ sơ7. Các cơ quan chuyên môn của 

Ủy ban nhân dân huyện Đắk Glong đã tham mưu cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất cấp cho 3.277 cá nhân, gia đình; trả lại 1.723 hồ sơ; chuyển kỳ sau giải quyết: 20 

hồ sơ. 

2.2.3.3. Khiếu nại và giải quyết khiếu nại đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cấp 

Trong giai đoạn 2018 - 2022, Ủy ban nhân dân huyện Đắk Glong đã tiếp nhận và 

giải quyết 241 đơn thư khiếu nại, kiến nghị, phản ánh8. 

Nhìn chung, công tác cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp thời gian qua 

đã có những chuyển biến tích cực về nhiều mặt, đi vào nề nếp và có hiệu quả, tuân thủ 

theo đúng các quy định của pháp luật về đất đai. Tuy nhiên, bên cạnh những kết quả 

đạt được thì còn tồn tại những hạn chế nhất định như: Hồ sơ đầu vào chưa đảm bảo 

dẫn đến nhiều hồ sơ trả do không đủ điều kiện; công tác quản lý đất đai trên địa bàn 

huyện Đắk Glong còn lỏng lẻo, chưa bám sát thực tế sử dụng đất trên thực địa dẫn đến 

tình trạng cấp, sử dụng đất còn chưa theo quy hoạch… 

2.2.4. Những ưu điểm và hạn chế, khó khăn, vướng mắc trong thực tiễn thực 

hiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp ở địa bàn 

huyện Đắk Glong, tỉnh Đắk Nông 

2.2.4.1. Ưu điểm và nguyên nhân của ưu điểm 

                                                           
5 Gồm 01 Giám đốc; 01 Phó Giám đốc; 05 cán bộ hành chính tổng hợp; 05 cán bộ đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; 04 cán 

bộ kỹ thuật địa chính; 03 cán bộ thông tin lưu trữ. 
6 Mỗi xã có 02 công chức; riêng xã Quảng Hòa có 01 công chức được biệt phái đến công tác tại Phòng Tài nguyên và môi trường huyện. 
7 Theo Báo cáo tổng kết hàng năm của Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai huyện Đắk Glong, từ năm 2018 đến năm 2022 
8 Theo Báo cáo tổng kết hàng năm của Phòng Tài nguyên Môi trường, chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai huyện Đắk Glong, từ năm 2018 

đến năm 2022. 
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- Ưu điểm: Công tác đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp đã đạt 

được những thành quả nhất định, công tác xây dựng, triển khai các kế hoạch, văn bản 

hướng dẫn, thực hiện việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ngày càng 

được coi trọng và hoàn thiện. 

Ủy ban nhân dân tỉnh Đắk Nông và Ủy ban nhân dân huyện Đắk Glong đã coi 

trọng củng cố, kiện toàn hệ thống tổ chức cơ quan đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất. 

Công tác phổ biến, tuyên truyền các văn bản pháp luật về đăng ký cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất đã được triển khai rộng rãi. 

Công tác thanh tra, kiểm tra việc thực hiện pháp luật về cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cấp mặc dù chưa thực hiện thường xuyên thành các chuyên đề riêng 

nhưng cũng đã được thực hiện hàng năm. 

Công nghệ thông tin đã được ứng dụng rộng rãi trong các khâu của hoạt động 

đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp. 

Nguyên nhân của những ưu điểm: 

Cấp ủy Đảng, lãnh đạo Ủy ban nhân dân tỉnh Đắk Nông và huyện Đắk Glong đã 

tăng cường công tác lãnh đạo, chỉ đạo và chú trọng triển khai thực hiện việc đăng ký 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp. 

Đội ngũ cán bộ, công chức, viên chức cơ bản được đảm bảo và ngày càng hoàn 

thiện hơn. Hệ thống trang thiết bị kỹ thuật, cơ sở vật chất được trang bị cơ bản đáp ứng 

yêu cầu công tác và ngày càng được nâng cấp, hiện đại hơn. 

Công tác thanh tra, kiểm tra được chú ý thực hiện, kịp thời chấn chỉnh những sai 

phạm, thiếu sót trong quá trình thực hiện việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất. 

2.2.4.2. Hạn chế, khó khăn, vướng mắc và nguyên nhân 

- Hạn chế, bất cập của đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Một là, công tác quản lý đăng ký cấp giấy cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất cấp còn thiếu chặt chẽ, chưa đồng bộ nên chưa phát huy hết vai trò và giá trị. 

Hai là, tổ chức bộ máy thường có sự thay đổi về nhân sự; năng lực, trình độ của 

nhiều cán bộ chưa đáp ứng yêu cầu nhiệm vụ, chưa thực sự tâm huyết với nghề, thiếu 

tinh thần trách nhiệm trong công tác dẫn đến những thiếu sót, sai phạm bị xử lý. 

Ba là, cơ sở dữ liệu địa chính trước đây quá cũ, nhiều tài liệu bị rách nát, việc 

cập nhật, chỉnh lý còn thiếu sót, chưa kịp thời dẫn đến nhiều khó khăn, hạn chế trong 

việc cung cấp và kiểm tra hồ sơ. 

Bốn là, chất lượng hồ sơ đầu vào còn nhiều sai sót hoặc thiếu về thành phần theo 

quy định. 

Năm là, việc quản lý, giám sát hồ sơ giải quyết cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất trên phần mềm một cửa, một cửa liên thông chưa đồng bộ với hồ sơ giấy. 

Khó khăn, vướng mắc trong quá trình thực hiện việc đăng ký cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cấp: 

Thứ nhất, trên địa bàn huyện Đắk Glong, hiện nay có một số vị trí được cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất theo Quyết định 132/QĐ-TTg ngày 08/10/2002 của 

Thủ tướng Chính phủ, đất tạm giao cho hộ gia đình, cá nhân và nhóm hộ.. .đều không 

có hoặc thông tin thửa đất trong sổ mục kê, sổ địa chính còn sơ sài, thể hiện ở tờ bản 

đồ độc lập và ranh giới, vị trí các khu đất này không rõ ràng, không xác định được 

mốc giới, vị trí thửa đất tại thực địa. 
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Thứ hai, việc đăng ký cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp trước đây có 

một số hồ sơ có sai sót nhưng chưa được thu hồi 

Thứ ba, việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với diện tích quy hoạch 

sử dụng đất là hàng năm nhưng hiện trạng sử dụng lại là cây lâu năm. 

Thứ tư, Quyết định số 08/QĐ-UBND ngày 8/5/2020 của Ủy ban nhân dân tỉnh 

Đắk Nông về việc ban hành bảng giá đất giai đoạn 2020 - 2024 trên địa bàn tỉnh Đắk 

Nông còn bất cập, khó thực thi. 

Thứ năm, còn khó khăn trong việc xác định thẩm quyền trong việc cấp đổi giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất đối với trường hợp ranh giới có thay đổi và diện tích 

giảm. 

Thứ sáu, việc kiểm tra, đánh giá chất lượng, hiệu quả việc thi hành và áp dụng 

pháp luật về đất đai trên địa bàn huyện Đắk Glong của các đoàn kiểm tra còn khác 

nhau, nội dung chưa rõ ràng, thống nhất là sai phạm và đề nghị kiểm điểm. 

Thứ bảy, một số khó khăn, vướng mắc các cơ quan chuyên môn gặp phải trong 

quá trình đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã được báo cáo, kiến nghị 

cấp trên xem xét, hướng dẫn giải quyết nhưng vẫn chưa nhận được trả lời. 

Nguyên nhân của hạn chế, khó khăn, vướng mắc 

Thứ nhất, Đắk Glong là huyện vùng sâu, vùng xa, có địa hình đồi núi phức tạp, 

giao thông đi lại khó khăn; dân cư thưa thớt và phân bố khồng đều. 

Thứ hai, do ảnh hưởng của yếu tố vùng miền, phong tục, tập quán nên nhiều 

người sử dụng đất là người dân tộc thiểu số tại chỗ (dân tộc Mạ, M’Nông) đã được cấp 

đất nhưng không tự giác, tự động đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Thứ ba, do công cụ, trang thiết bị, cơ sở vật chất phục vụ công tác đăng ký cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mới cơ bản đáp ứng yêu cầu, chưa thực sự đầy đủ, 

hiện đại nên đã ảnh hưởng đến tiến độ, hiệu quả của việc đăng ký. 

Thứ tư, tổ chức bộ máy, năng lực đội ngũ cán bộ, viên chức về quản lý đất đai và 

các cơ quan liên quan ở huyện, xã còn có bất cập, thiếu nhân lực. Một số cán bộ có 

trình độ, năng lực còn yếu, ý thức trách nhiệm chưa cao. 

Thứ năm, công tác tuyên truyền, giáo dục và quán triệt các chủ trương, chính 

sách pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất còn kém hiệu quả; 

chưa sâu rộng đến những người dân ở vùng sâu, vùng xa. 

Thứ sáu, sự quan tâm chỉ đạo của lãnh đạo các cấp chính quyền trong việc thưc 

hiện nhiệm vụ đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đôi khi còn chưa quyết 

liệt; sự phối hợp giữa các ngành liên quan chưa thực sự chặt chẽ. 

Thứ bảy, nhận thức và ý thức chấp hành pháp luật đăng ký cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất của một bộ phận cán bộ, viên chức có lúc còn chưa cao. 

Thứ tám, việc thực hiện công khai, minh bạc các thủ tục đăng ký cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất chưa tốt, còn mang tính hình thức. 

 

TIỂU KẾT CHƯƠNG 2 

Pháp luật đăng ký quyền sử dụng đất cũng được sửa đổi, bổ sung, hoàn thiện theo 

hướng đơn giản, công khai và minh bạch hơn. Các cơ quan nhà nước ở tỉnh Đắk Nông, 

huyện Đắk Glong đã quan tâm đến công tác đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, đầu tư về cơ sở vật chất, nhân lực và quá trình thực hiện đã đạt được những 

thành quả đáng kể. 
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Tuy nhiên, việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trên địa bàn 

huyện Đắk Glong đến thời điểm hiện nay vẫn còn nhiều bất cập, hạn chế; Công tác 

tuyên truyền, phổ biến pháp luật đã được thực hiện nhưng hiệu quả chưa cao, chưa sâu 

rộng. Công tác chỉ đạo, điều hành và phối hợp giải quyết công việc giữa các cấp, các 

ngành trong đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất chưa thật sự nhịp nhàng, 

hiệu quả chưa cao. 

 

CHƯƠNG 3: 

ĐỊNH HƯỚNG, GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT VÀ NÂNG CAO 

HIỆU QUẢ THỰC HIỆN PHÁP LUẬT VỀ ĐĂNG KÝ CẤP GIẤY CHỨNG 

NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT CẤP 

3.1. Định hướng hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện pháp 

luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

3.1.1. Kịp thời thể chế hóa đường lối Đảng và chính sách mới của Nhà nước 

về đất đai trong thời kỳ công nghiệp hóa, hiện đại hóa 

Thứ nhất, hoàn thiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất cấp phải dựa trên qua điểm, đường lối của Đảng và chủ trương, chính sách của Nhà 

nước về quản lý và sử dụng đất đai. 

Thứ hai, đăng ký quyền sử dụng đất chính là trách nhiệm của Nhà nước và cơ 

quan, cán bộ công chức liên quan vì mục tiêu phục vụ nhân dân. 

Thứ ba, hoàn thiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

cấp hiện nay phải bám sát các chính sách pháp luật về đất đai của Đảng, Nhà nước 

trong thời kỳ đổi mới, công nghiệp hóa, hiện đại hóa 

3.1.2. Pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp phải 

phù hợp với các điều kiện thực tiễn và xu hướng phát triển kinh tế xã hội 

Công tác quản lý đất đai nói chung, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp nói 

riêng còn có nhiều hạn chế, nhất là việc quy hoạch sử dụng đất, thu hồi, giải phóng mặt 

mặt, các thủ tục hành chính. Đây là những vẫn đề thực tiễn, việc xây dựng và hoàn thiện 

hệ thống pháp luật về đăng ký quyền sử dụng đất nói chung, đăng ký cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cấp nói riêng phải hoàn thiện, khắc phục những vấn đề này. 

3.1.3. Pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp phải 

gắn liền với đổi mới và cải cách thủ tục hành chính về đất đai; tiến hành đồng bộ 

trong tiến trình cải cách hành chính, cải cách bộ máy nhà nước, nâng cao chất 

lượng đội ngũ cán bộ công chức, viên chức hành chính 

Việc hoàn thiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

phải dựa trên các yêu cầu của đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là đảm 

bảo tính thống nhất, công khai, minh bạch, chi phí thấp và hiệu quả cao. 

Việc sửa đổi, hoàn thiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cấp phải đồng bộ và thống nhất, gắn liền với đổi mới và cải cách thủ tục hành 

chính về đất đai. 

Cán bộ, công chức, viên chức chính là những người trực tiếp thực hiện việc đăng 

ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp, do vậy cần nâng cao chất lượng đội 

ngũ cán bộ, công chức viên chức về trình độ kỹ thuật chuyên môn cũng như về ý thức 

trách nhiệm trong công tác, đảm bảo chế độ đãi ngộ để họ yên tâm công tác, hoàn 

thành tốt nhiệm vụ. 
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3.1.4. Pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp phải 

đảm bảo chặt chẽ về mặt pháp lý và đảm bảo yêu cầu hội nhập kinh tế quốc tế 

Đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải đảm bảo đăng ký đúng đối 

tượng, đúng diện tích, đúng hạn mức được giao, đúng mục đích, đúng thời hạn sử 

dụng, đúng quyền lợi và nghĩa vụ theo quy định của pháp luật. 

3.2. Giải pháp hoàn thiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất cấp 

3.2.1. Tăng cường công tác rà soát, sửa đổi, bổ sung các quy định về cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất cấp để bảo đảm sự thống nhất, đồng bộ, tránh sự 

chồng chéo giữa các quy định của Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản hướng 

dẫn thi hành 

Tiếp tục rà soát, sửa đổi, bổ sung để hoàn thiện hệ thống pháp luật về đăng ký 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nói chung và về đăng ký cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cấp nói riêng, đảm bảo sự thống nhất và đồng bộ, tránh việc chồng 

chéo hay chậm ban hành văn bản hướng dẫn thực hiện. 

3.2.2. Ban hành văn bản hướng dẫn cụ thể, thống nhất về trình tự, thủ tục và 

công khai đối với trường hợp người sử dụng đất đã hoàn tất hồ sơ kê khai xin cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Ban hành văn bản hướng dẫn cụ thể, thống nhất về trình tự, thủ tục đăng ký cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp và các mẫu hồ sơ, thủ tục kèm theo. Sau khi 

ban hành sẽ công bố trên công báo và các phương tiện thông tin đại chúng, niêm yết 

tại trụ sở Ủy ban nhân dân các xã để người dân dễ dàng nắm bắt, truy cập. 

3.2.3. Xây dựng chế tài đủ mạnh để xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh 

vực đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Hiện nay, việc xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai theo quy định 

của pháp luật hiện hành còn nhẹ . Nên có chế tài xử phạt mạnh hơn đối với vi phạm về 

đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

3.2.4. Sửa đổi, bổ sung, hoàn thiện quy định về phí đất đai và lệ phí trước bạ về 

nhà đất 

Để bảo vệ quyền lợi của người sử dụng đất và đẩy mạnh công tác cấp 

GCNQSDĐ, kiến nghị nên xem xét giảm tỷ lệ đóng lệ phí trước bạ từ 0,5% xuống còn 

0,2% giá trị đất. Hoặc, thay thế chế độ thu lệ phí trước bạ với tỷ lệ thu phần trăm trên 

giá trị đất bằng mức thu cố định cho dịch vụ hành chính khi đăng ký quyền sử dụng 

như các loại lệ phí khác. 

3.3. Các giải pháp nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về đăng ký cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp trên địa bàn huyện Đắk Glong 

3.3.1. Tăng cường hiệu quả của hoạt động quản lý nhà nước về đăng ký cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

a. Đối với Sở Tài nguyên và môi trường tỉnh Đắk Nông 

- Đề nghị các cơ quan có thẩm quyền xem xét, tháo gỡ vướng mắc đối với  diện 

tích đất được cấp đất theo Quyết định số 132/QĐ-TTg ngày 20/8/2002 của Thủ tướng 

Chính phủ về việc giải quyết đất sản xuất và đất ở cho đồng bào dân tộc thiểu số tại 

chỗ ở Tây nguyên, do hiện nay các tư liệu địa chính của các diện tích này không được 

lưu trữ. 

- Xác định rõ thẩm quyền việc cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối 

với hồ sơ cấp đổi giảm diện tích và thay đổi ranh giới. 
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- Sở Tài nguyên và môi trường tỉnh Đắk Nông phối hợp với Ủy ban nhân dân 

huyện Đắk Glong bố trí sắp xếp kho lưu trữ hồ sơ của Chi nhánh Văn phòng đăng ký 

đất đai huyện Đắk Glong. 

b. Đối với Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh Đắk Nông 

- Kịp thời quan tâm, giải quyết các kiến nghị, báo cáo đề xuất giải quyết khó 

khăn, vướng mắc của Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai huyện Đắk Glong. 

- Trang cấp bổ sung cho Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai huyện Đắk Glong 

các trang thiết bị cần thiết phục vụ cho công tác như máy tính, máy in, tủ và kệ đựng 

hồ sơ… 

- Phân khu rõ ràng các vị trí hạn chế việc tách thửa, chuyển quyền tại khu vực 

quy hoạch Khu du lịch Tà Đùng thuộc xã Đắk Som. 

c. Đối với Ủy ban nhân dân huyện Đắk Glong 

- Ủy ban nhân dân huyện Đắk Glong kịp thời xây dựng hoàn chỉnh hệ thống hồ 

sơ trên hệ thống một cửa liên thông. 

- Ủy ban nhân dân huyện Đắk Glong chỉ đạo các xã khi thực hiện việc tiếp nhận 

hồ sơ xin cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cần bám sát các quy định của pháp 

luật, thực hiện đầy đủ việc xác nhận, lấy ý kiến về nguồn gốc, thời điểm, tình trạng 

tranh chấp đất đai. 

- Tăng cường kiểm tra, giám sát đối với công tác tiếp nhận, hướng dẫn, thực hiện 

giải quyết các thủ tục hành chính về đất đai; công tác cập nhật hồ sơ địa chính đối với 

cấp xã nhằm nâng cao chất lượng hồ sơ đầu vào. 

- Chỉ đạo các cơ quan có liên quan kiểm tra, rà soát các vị trí đất có nguồn gốc 

giao khoán, đất 135; đất tạm giao cho hộ gia đình, cá nhân và nhóm hộ. 

- Tổ chức lập quy hoạch và kế hoạch sử dụng đất hàng năm trên địa bàn huyện. 

- Ủy bân nhân dân huyện Đắk Glong kiến nghị UBND tỉnh xem xét, phê duyệt 

việc đưa các diện tích đất quy hoạch là đất lâm nghiệp do các số liệu thống kê trước 

đây chưa chính xác tại các vùng sản xuất ổn định, khu vực tập trung dân di cư tự do 

sang các loại đất phục vụ sản xuất và sinh sống của người dân tại chỗ để phục vụ công 

tác cấp, quản lý gắn với thực tiễn và có hiệu quả hơn. 

- Chỉ đạo, điều hành việc tăng cường sự phối hợp giữa phòng ban đảm bảo phục 

vụ tốt cho việc đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

d. Đối với Phòng Tài nguyên và môi trường huyện Đắk Glong 

- Xem xét, tham mưu các cấp có thẩm quyền hướng xử lý đối với những khó 

khăn, vướng mắc trong việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trên địa bàn 

huyện Đắk Glong. 

- Phòng Tài nguyên và môi trường huyện chủ trì, phối hợp với các cơ quan liên 

quan rà soát lại các trường hợp được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước 

đây. 

- Thường xuyên tổ chức kiểm tra, tập huấn, trao đổi kinh nghiệm cho cán bộ, 

công nhân viên chức, người lao động trong lĩnh vực tài nguyên và môi trường để nâng 

cao trình độ chuyên môn nghiệp vụ. 

- Phối hợp với lãnh đạo Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai huyện trong việc 

tiếp công dân định kỳ, tránh việc người dân kiến nghị, khiếu nại kéo dài. 

e. Đối với Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai huyện Đắk Glong 
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- Tăng cường kiểm tra, chỉ đạo, hướng dẫn cán bộ, công nhân viên chức thực 

hiện đúng quy trình, quy định trong việc kiểm tra, tham mưu thực hiện thủ tục cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất cấp và các hồ sơ, thủ tục theo quy định. 

f. Đối với Ủy ban nhân dân các xã 

- Giao cho cán bộ địa chính kiểm tra lại các phần đất xin cấp GCNQSDĐ có nằm 

trong các kết luận, cấp lên đất tổ chức, đất 03 loại rừng… và trả lại các hồ sơ này, hoặc 

từ chối chứng thực hồ sơ chuyển nhượng và báo cáo UBND huyện, Phòng Tài nguyên 

và môi trường huyện, Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai huyện Đắk Glong biết và 

lập thủ tục thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp theo quy định. 

3.3.2. Thực hiện nghiêm túc pháp luật về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất cấp và xử lý nghiêm khắc những hành vi vi phạm pháp luật đất đai 

- Kiểm tra, hướng dẫn, thực hiện nghiêm túc các trình tự, thủ tục quy định trong 

quá trình xét duyệt hồ sơ, tham mưu cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp trên 

địa bàn huyên Đắk Glong. 

- Thường xuyên kiểm tra, kịp thời phát hiện những thiếu sót, sai phạm pháp luật 

về đất đai để khắc phục, sửa chữa và kiểm điểm, xử lý trách nhiệm những cá nhân có 

thiếu sót, sai phạm. 

- Xử lý nghiêm những trường hợp thiếu trách nhiệm, vi phạm pháp luật về thực 

hiện thủ tục đăng ký cấp GCNQSDĐ. 

- Tăng cường công tác thanh tra, kiểm tra công tác giải quyết hồ sơ cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất. 

3.3.3. Minh bạch hóa và lành mạnh hóa các thông tin liên quan đến đăng ký 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

- Minh bạch về thông tin, kế hoạch, quy hoạch sử dụng đất trên địa bàn huyện 

Đắk Glong. 

- Minh bạch về việc đăng ký nhu cầu cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

trên địa bàn huyện. 

- Minh bạch về quy trình, thủ tục, hồ sơ xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất cấp. 

- Minh bạch về kết quả thẩm định, xét duyệt hồ sơ xin cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất. 

3.3.4. Giải pháp về tổ chức bộ máy, công tác cán bộ 

Xây dựng Đề án, kế hoạch bố trí, sắp xếp vị trí việc làm cho cán bộ công nhân 

viên chức ngành tài nguyên môi trường trên địa bàn huyện Đắk Glong. Xác định cụ 

thể nhu cầu biên chế và lộ trình sắp xếp, bố trí biên chế đáp ứng nhu cầu công tác. 

3.3.5. Đẩy mạnh ứng dụng khoa học kỹ thuật, công nghệ thông tin trong quá 

trình cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Ứng dụng công nghệ thông tin trong việc số hóa dữ liệu sơ đồ, hồ sơ địa chính 

phục vụ công tác đối chiếu, thẩm định hồ sơ trong đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất cấp… 

3.3.6. Giải pháp về đầu tư trang thiết bị, cơ sở vật chất phục vụ công tác đăng 

ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Tăng cường mua sắm trang thiết bị máy móc, đầu tư cơ sở vật chất, cơ sở hạ tầng 

(phòng kho lưu trữ hồ sơ, phòng làm việc) phục vụ tốt nhất cho việc đăng ký cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất. 
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3.3.7. Giải pháp phổ biến tuyên truyền chính sách pháp luật về đất đai, quy 

định về đăng ký cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp 

Thứ nhất, thường xuyên tuyên truyền, giáo dục, quán triệt, thay đổi nhận thức 

của cán bộ, công chức, viên chức về quan điểm đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất hiện nay. 

Thứ hai, tiếp tục tăng cường, đổi mới công tác tuyên truyền, phổ biến pháp luật 

về đất đai nói chung, về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nói riêng. 

KẾT LUẬN CHƯƠNG 3 

Hoàn thiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải 

dựa trên những quan điểm, định hướng cơ bản đó là: (1) Thể chế hóa đường lối Đảng 

và chính sách mới của Nhà nước về đất đai trong thời kỳ công nghiệp hóa, hiện đại 

hóa; (2) phải phù hợp với điều kiện thực tiễn và xu hướng phát triển kinh tế, xã hội; (3) 

Gắn liền với đổi mới và cải cách thủ tục hành chính về đất đai; (4) tiến hành đồng bộ 

trong tiến trình cải cách hành chính, cải cách bộ máy nhà nước, nâng cao chất lượng 

đội ngũ cán bộ công chức, viên chức hành chính; (5) phải đảm bảo chặt chẽ về mặt 

pháp lý và đáp ứng yêu cầu hội nhập kinh tế quốc tế. 

Các giải pháp hoàn thiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất gồm: (1) Rà soát, sửa đổi, bổ sung các quy định về cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất để bảo đảm sự thống nhất, đồng bộ, tránh sự chồng chéo giữa các 

quy định của Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành; (2) Ban hành 

hướng dẫn cụ thể, thống nhất về trình tự, thủ tục và công khai đối với trường hợp 

người sử dụng đất đã hoàn tất hồ sơ kê khai xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất; (3) Xây dựng chế tài đủ mạnh để xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đăng 

ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; (4) Sửa đổi, bổ sung, hoàn thiện quy định 

về phí đất đai và lệ phí trước bạ về nhà đất. 

Với thực trạng thực hiện pháp luật về đăng ký đất đai trên địa bàn huyện Đắk 

Glong như đã phân tích ở trên, các giải pháp để nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật 

về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp trên địa bàn huyện Đắk Glong 

cần thực hiện các biện pháp sau: (1) Tăng cường hiệu quả của hoạt động quản lý nhà 

nước về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp; (2) Thực hiện nghiêm 

túc pháp luật về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và xử lý nghiêm khắc những 

hành vi vi phạm pháp luật đất đai; (3) Minh bạch hóa và lành mạnh hóa các thông tin 

liên quan đến đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; (4) Đẩy mạnh ứng 

dụng khoa học kỹ thuật, công nghệ thông tin trong quá trình cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất; (5) Giải pháp về tổ chức bộ máy, công tác cán bộ; (6) Giải pháp về 

đầu tư trang thiết bị, cơ sở vật chất phục vụ công tác đăng ký cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cấp; (7) Giải pháp phổ biến tuyên truyền, truyền thông chính sách 

pháp luật đất đai, Nghị định, Thông tư về cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 
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KẾT LUẬN 

Đất đai không chỉ là tài sản quốc gia mà cũng là tài sản to lớn của mỗi cá nhân, 

mỗi gia đình. Tuy nhiên, quá trình nghiên cứu cho thấy, ý thức của người sử dụng đất, 

cũng như hiểu biết về các thủ tục đăng ký cấp giấy chứng nhận quyến sử dụng đất cấp 

chưa đầy đủ. Quá trình thực hiện thủ tục đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất cấp còn chưa nghiêm, khi tiếp nhận hồ sơ cán bộ không kiểm tra, hướng dẫn đầy 

đủ làm cho người dân phải đi lại nhiều lần, thời gian thực hiện thủ tục còn kéo dài quá 

quy định… 

Thủ tục đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất góp phần quan trọng 

thúc đẩy hoạt động quản ký nhà nước về đất đai. 

Quá trình nghiên cứu luận án có thể rút ra các kết luận sau: 

1. Hệ thống pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được 

thiết lập từ rất sớm, pháp luật về thủ tục đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất cấp ngày càng được củng cố và hoàn thiện. 

2. Pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp có những 

thay đổi phù hợp với điều kiện kinh tế xã hội. Xây dựng hệ thống pháp luật, cơ quan 

thực hiện về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thống nhất, đồng bộ, 

công khai minh bạch, hiệu quả, chi phí thấp, đảm bảo quyền tiếp cận thông tin của cá 

nhân, tổ chức là yêu cầu, đòi hỏi bức thiết hiện nay. 

3. Thực trạng pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cũng 

như việc tổ chức thực hiện pháp luật đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

đã đạt được những thành quả nhất định. Trên địa bàn huyện Đắk Glong, tỉnh Đắk 

Nông, các quy định của pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

được triển khai thực hiện nghiêm túc và góp phần đáng kể tăng cường hiệu quả quản 

lý nhà nước về đất đai, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất, góp 

phần phát triển kinh tế xã hội địa phương. 

Tuy nhiên, thực tế pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

cũng còn nhiều hạn chế, bất cập, hiệu quả chưa cao; công tác tổ chức, triển khai thực 

hiện pháp luật đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp ở địa phương vẫn 

còn nhiều thiếu sót, hạn chế, thiếu đồng bộ, chưa thực sự công khai, minh bạch; đội 

ngũ cán bộ thực hiện công tác đăng ký còn thiếu, chưa thực sự tâm huyết với nghề. 

Từ thực trạng pháp luật hiện hành và việc tổ chức thực hiện pháp luật đăng ký 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở địa phương huyện Đắk Glong, tỉnh Đắk 

Nông, tác giả đã đề xuất 04 giải pháp hoàn thiện pháp luật về đăng ký cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cấp và 07 giải pháp để thực hiện có hiệu quả pháp luật về 

đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trên địa bàn huyện Đắk Glong, tỉnh 

Đắk Nông. 
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