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LỜI MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài 

Đất đai là tài nguyên thiên nhiên vô cùng quý giá của quốc gia được ghi nhận tại 

Điều 54 Hiến pháp năm 2013: “Đất đai là tài nguyên đặc biệt của quốc gia, nguồn lực 

quan trọng phát triển đất nước”. Trong nền kinh tế thị trường, các quan hệ đất đai đa 

đạng, quyền sử dụng đất được coi như một loại đặc tính hàng hóa đặc biệt, là nguồn lực 

để phát triển kinh tế, đất đai còn tạo nên những giá trị xã hội, tạo nên của cải vật chất, 

tạo ra nguồn lợi. Cũng từ nguồn lực đất đai hình thành lên những giá trị lợi nhuận khổng 

lồ, đó là sự tồn tại của thị trường bất động sản, nguồn lực đó có giới hạn muốn bảo tồn 

và khai thác có hiệu quả nguồn tài nguyên đặc biệt đó phải có sự quản lý của Nhà nước. 

Đăng ký quyền sử dụng đất là một trong những công cụ để Nhà nước thực hiện vai trò 

quản lý nhà nước về đất đai.  

Sau khi Luật Đất đai năm 2003 được ban hành, cơ quan thực hiện dịch vụ công 

ngày càng được hoàn thiện và đáp ứng yêu cầu cải cách hành chính của Quốc hội và 

Chính phủ, thủ tục hành chính trong lĩnh vực đất đai cũng được cải cách theo hướng 

công khai, minh bạch, rút ngắn thời gian và chi phí, tạo điều kiện thuận lợi cho người 

dân và doanh nghiệp. Theo Báo cáo tổng kết tình hình thi hành Luật Đất đai năm 2003 

và định huớng sửa đổi Luật Đất đai của Bộ Tài nguyên và Môi trường “Sau gần 07 năm 

thực hiện Luật Đất đai năm 2003, sự hình thành hệ thống Văn phòng Đăng ký quyền sử 

dụng đất, cùng với sự quan tâm chỉ đạo và hỗ trợ kinh phí của Trung ương, sự quan tâm 

đầu tư kinh phí của các địa phương mà việc đo đạc lập bản đồ địa chính, đăng ký, cấp 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã được đẩy mạnh. Kết quả đến nay, cả nước đã đo 

đạc bản đồ địa chính đạt 74,9% tổng diện tích tự nhiên và đã cấp Giấy chứng nhận đất 

sản xuất nông nghiệp đạt 85% tổng diện tích, đất lâm nghiệp đạt 86,3% diện tích, đất ở 

nông thôn đạt 82,1% diện tích, đất ở đô thị đạt 63,5%, đất chuyên dùng đạt 54,9% diện 

tích, đất cơ sở tôn giáo đạt 81,6% diện tích. Trong đó, cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất trong hơn 01 năm qua, cả 

nước đã cấp được 1.348.152 giấy với diện tích 898.030 ha.  

Việc lập hồ sơ địa chính đã được các địa phương quan tâm, chú trọng thực hiện, 

kết quả đến nay đã có trên 70% số xã, phường, thị trấn đã xây dựng được hồ sơ, sổ sách 

địa chính phục vụ cho yêu cầu quản lý đất đai. Đặc biệt, nhiều địa phương đã triển khai 

xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính để thay thế dần cho việc lập sổ sách địa chính dạng 

giấy, nhằm thiết lập hệ thống thông tin đất đai hoàn chỉnh, hiện đại; tạo điều kiện cho 

việc khai thác, cung cấp thông tin đất đai một cách thuận lợi, nhanh chóng, chính xác; 

nâng cao năng lực và hiệu quả của hệ thống đăng ký đất đai, góp phần thúc đẩy sự phát 

triển của thị trường bất động sản minh bạch1”. Tuy nhiên, bên cạnh những kết quả đạt 

được, công tác đăng ký đất đai còn bộc lộ nhiều hạn chế, bất cập nhất định. Việc đo đạc 

lập bản đồ địa chính, đăng ký đất đai, cấp giấy chứng nhận lần đầu đến nay vẫn chưa 

hoàn thiện; Hồ sơ địa chính lập chưa đầy đủ, thống nhất, việc cập nhật, chỉnh lý biến 

động chưa được thực hiện thường xuyên, đồng bộ theo quy định; Việc triển khai xây 

dựng cơ sở dữ liệu địa chính còn chậm, thiếu đồng bộ, chưa được liên thông giữa các 

cấp và các cơ quan có liên quan nên chưa được cập nhật thường xuyên, đầy đủ dẫn đến 

                                              
1 Bộ Tài nguyên và Môi trường, Báo cáo số 193/BC-BTNMT - Báo cáo tổng kết tình hình thi hành Luật Đất đai 

2003 và định huởng sửa đổi Luật Đất đai ngày 06/09/2012, tr. 20- 21 
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hiệu quả sử dụng chưa cao, chưa đáp ứng được yêu cầu quản lý đất đai và thị trường bất 

động sản...  

Nguyên nhân là do những bất cập của cơ chế chính sách và pháp luật về đăng ký 

quyền sử dụng đất còn chưa hoàn thiện, thay đổi liên tục. Chưa quy định rõ tính bắt buộc 

phải đăng ký bao gồm đăng ký ban đầu và đăng ký biến động, cũng như chưa có chế tài 

đủ mạnh để xử lý nên nhiều trường hợp chây ỳ, không kê khai đăng ký theo quy định, 

dẫn đến Nhà nước không lập được hồ sơ để quản lý. Điều này đã ảnh hưởng rất lớn đến 

chất lượng cũng như tiến độ của đăng ký quyền sử dụng đất. 

Qua 4 lần ban hành và sửa đổi Luật Đất đai (Luật Đất đai năm 1987, Luật Đất đai 

năm 1993, Luật Đất đai năm 2003, Luật Đất đai năm 2013) quy định về đăng ký quyền 

sử dụng đất càng ngày càng hoàn thiện, đã khẳng định được vị trí, vai trò của đăng ký 

quyền sử dụng đất trong việc thực hiện nhiệm vụ quản lý đất đai của Nhà nước, vai trò 

bảo vệ quyền và lợi ích của người sử dụng đất. 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. 

Với bối cảnh nền kinh tế đang trong quá trình công nghiệp hóa và hiện đại hóa, đất 

đai ngày nay đã trở thành một tài sản có giá trị của tất cả mọi người. Bảo vệ quyền sử 

dụng đất là trách nhiệm của Nhà nước. Đăng ký quyền sử dụng đất đã trở thành một 

trong những biện pháp để Nhà nước bảo vệ lợi ích chính đáng của chủ sử dụng đất. Đăng 

ký quyền sử dụng đất xác định quyền và nghĩa vụ của chủ sử dụng đất, tạo cho các chủ 

thể khác phải tôn trọng quyền sử dụng đất của các chủ thể đã đăng ký, từ đó hạn chế 

được tranh chấp về đất đai. Đăng ký quyền sử dụng đất góp phần thúc đẩy hoạt động 

của thị trường bất động sản. Những thông tin về đăng ký quyền sử dụng đất sẽ cung cấp 

cho các nhà đầu tư những thông tin chính xác về thửa đất mà mình muốn đầu tư và ngân 

hàng có thông tin đảm bảo cho việc vay vốn tránh được rủi ro, tranh chấp không đáng 

có. Đăng ký quyền sử dụng đất ngày nay đã trở thành một vấn đề quan trọng, một vấn 

đề không thể thiếu trong quản lý Nhà nước về đất đai. 

Do vậy, để góp phần thực thi có hiệu quả những quy định về đăng ký đất đai thì 

việc tìm hiểu pháp luật hiện hành về đăng ký đất đai là cần thiết, có ý nghĩa lý luận và 

thực tiễn ở nước ta nói chung và tỉnh Thừa Thiên Huế nói riêng. Nhận thức được tầm 

quan trọng của vấn đề, Học viên chọn đề tài “Pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và 

các tài sản khác gắn liền với đất qua thực tiễn tại tỉnh Thừa Thiên Huế” làm Luận 

văn Thạc sĩ Luật học.  

2. Tình hình nghiên cứu liên quan đến đề tài 

Thời gian qua, đã có nhiều nghiên cứu, công trình khoa học liên quan đến đề tài 

được công bố mà tiêu biểu là một số công trình cụ thể sau:  

- Nguyễn Việt Dũng (2016), Pháp luật về đăng ký quyền sử dụng đất ở Việt Nam, 

Luận văn thạc sĩ Luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội. Luận văn nghiên cứu một số 

lý luận về giá trị pháp lý của việc đăng ký, thủ tục đăng ký, sự cần thiết xây dựng Luật 

Đăng ký bất động sản, phương hướng hoàn thiện pháp luật đăng ký bất động sản ở Việt 

Nam. 

- Hoàng Trang Ly (2019), Pháp luật về bảo đảm của Nhà nước đối với người sử 

dụng đất và vấn đề thực thi trong thực tế, Luận văn Thạc sĩ Luật học, Trường Đại học 

Luật Hà Nội. Luận văn nghiên cứu một số lý luận về vai trò, trách nhiệm, sự bảo đảm 
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của Nhà nước đối với người sử dụng đất đã được cấp giấy CNQSD đất và làm rõ thực 

tiễn thực hiện sự bảo đảm của Nhà nước trong thực tế. 

- Nguyễn Đức Hiệp (2019), Xác định quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và 

tài sản gắn liền với đất là tài sản chung của vợ chồng theo pháp luật hiện hành và thực 

tiễn áp dụng, Luận văn Thạc sĩ Luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội. Luận văn nghiên 

cứu về tài sản chung của vợ chồng theo pháp luật hiện hành trong đó, xác định rõ quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất trước, trong thời kỳ hôn 

nhân. 

Trần Thị Minh (2019), Tặng cho quyền sử dụng đất ở theo pháp luật Việt Nam 

hiện nay, Luận án Tiến sĩ Luật học, Học viện Khoa học Xã hội. Luận văn nghiên cứu 

một số lý luận về đăng ký quyền sử dụng đất sau khi được tặng cho, đồng thời làm rõ 

thực trạng pháp luật đối với quyền sử dụng đất sau khi được tặng cho. 

- Phạm Bá Bảy (2020), Đánh giá công tác đăng ký cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất trên địa bàn huyện Hoằng 

Hóa, tỉnh Thanh Hóa giai đoạn 2016-2018, Luận văn Thạc sĩ Quản lý đất đai, Trường 

Đại học Nông lâm Thái Nguyên. Luận văn nghiên cứu lý luận về khái niệm, đặc điểm, 

vai trò của công tác đăng ký Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác gắn liền với đất và thực tiễn công tác cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất trên địa bàn huyện Hoằng 

Hóa, tỉnh Thanh Hóa ở giai đoạn 2016-2018. 

- Nguyễn Nhật Thành (2020), Nghiên cứu cơ sở khoa học của việc sửa đổi bổ sung 

một số điều của Luật Đất đai cho phù hợp với thực tiễn hiện nay, Luận văn Thạc sĩ Luật 

học, Trường Đại học Luật Hà Nội. Luận văn nghiên cứu lý luận về một số điều luật cần 

sửa đổi, cần bổ sung liên quan đến việc cấp đổi, cấp mới Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; đồng thời, kiến nghị cần 

ban hành văn bản hướng dẫn việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ gia đình, cá nhân khi được nhà nước giao 

đất không thu tiền sử dụng đất. 

Các công trình nghiên cứu trên đây đã giải quyết được một số vấn đề lý luận và 

thực tiễn về pháp luật đăng ký BĐS nói chung và đăng ký đất đai nói riêng, cụ thể sau 

đây: Một là, phân tích khái niệm và đặc điểm của đăng ký BĐS, khái niệm và đặc điểm 

của đăng ký đất đai; Hai là, tìm hiểu mục đích, ý nghĩa, nguyên tắc và các hình thức 

đăng ký đất đai và BĐS; Ba là, tiếp cận nghiên cứu kinh nghiệm và thực tiễn pháp lý 

của một số nước trên thế giới và bài học kinh nghiệm cho Việt Nam trong việc hoàn 

thiện pháp luật về đăng ký đất đai và BĐS; Bốn là, đánh giá thực trạng pháp luật về đăng 

ký đất đai và BĐS nhằm nhận diện kết quả, hạn chế, khiếm khuyết và chỉ ra nguyên 

nhân của hạn chế, khiếm khuyết; Năm là, đề xuất định hướng và giải pháp hoàn thiện 

pháp luật về đăng ký đất đai và BĐS.  

Tuy nhiên, hiện nay việc thi hành pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất gặp nhiều khó khăn, vướng mắc đặt trong bối cảnh tác động của 

cuộc Cách mạng Công nghiệp 4.0 và hội nhập quốc tế. Vì vậy, lĩnh vực pháp luật này 

vẫn còn dư địa để tiếp tục nghiên cứu nhằm đề xuất giải pháp tháo gỡ. Trên cơ sở kế 

thừa các kết quả nghiên cứu của những công trình khoa học, bài viết đã công bố liên 

quan đến đề tài, Luận văn tiếp tục đi sâu nghiên cứu pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở 

và tài sản khác gắn liền với đất qua thực tiễn tại tỉnh Thừa Thiên Huế. 
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3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu 

3.1. Mục đích nghiên cứu 

Đề xuất một số giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thi hành pháp 

luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. 

3.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Để đạt được mục đích nghiên cứu, luận văn xác định các nhiệm vụ nghiên cứu cụ 

thể sau đây: 

- Nghiên cứu hệ thống cơ sở lý luận về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất thông qua việc phân tích khái niệm và đặc điểm, ý nghĩa, các nguyên tắc, 

các hình thức đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; 

- Nghiên cứu lý luận pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất thông qua việc tìm hiểu cơ sở hình thành, khái niệm và đặc điểm, các yếu tố tác 

động đến pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, cấu trúc 

pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; 

- Phân tích thực trạng pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất và đánh giá thực tiễn thi hành nhằm chỉ ra kết quả đạt được, hạn chế, khiếm 

khuyết và nguyên nhân của hạn chế, khiếm khuyết; 

- Đưa ra định hướng hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất và nâng cao hiệu quả thực thi trong thời gian tới.  

4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

4.1. Đối tượng nghiên cứu  

Trên cơ sở mục đích nghiên cứu, Luận văn xác định đối tượng nghiên cứu tập trung 

vào một số vấn đề cụ thể sau: 

- Các luận điểm khoa học, cơ sở lý luận về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất; 

- Các quy định của Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành, các 

quy định có liên quan của Bộ luật Dân sự năm 2015, Luật Nhà ở năm 2014 về đăng ký 

đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; 

- Thực tiễn thi hành pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất ở tỉnh Thừa Thiên Huế.  

4.2. Phạm vi nghiên cứu 

Phạm vi nghiên cứu trong khuôn khổ của một Luận văn Thạc sĩ Luật học, Luận 

văn giới hạn phạm vi nghiên cứu vào một số nội dung cụ thể sau đây: 

- Giới hạn về nội dung: Luận văn chỉ tập trung nghiên cứu pháp luật về đăng ký 

đất đai, nhà ở, tài sản khác gắn liền đất của cá nhân, hộ gia đình theo qui định của pháp 

luật hiện hành. Đối với vấn đề xử lý vi phạm về đăng ký đất đai, nhà ở, tài sản khác gắn 

liền đất, luận văn chỉ nghiên cứu biện pháp xử lý hành chính. 

- Giới hạn về phạm vi: Luận văn nghiên cứu thực tiễn thi hành pháp luật về đăng 

ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất trong phạm vi tỉnh Thừa Thiên Huế. 

- Giới hạn về thời gian: Luận văn nghiên cứu pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở 

và tài sản khác gắn liền với đất từ năm 2017 đến 2022.  

5. Phương pháp luận & Phương pháp nghiên cứu 

5.1. Phương pháp luận 

Luận văn sử dụng phương pháp luận của Chủ nghĩa duy vật biện chứng và duy vật 

lịch sử của Chủ nghĩa Mác - Lê nin về nhà nước và pháp luật để xem xét nguồn gốc, bản 

chất của sự vật, hiện tượng, xem xét sự vật, hiện tượng đặt trong mối quan hệ vận động, 
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tương tác với sự vật, hiện tượng khác, xem xét sự vật, hiện tượng trong suốt quá trình ra 

đời, hình thành và phát triển.  

5.2. Phương pháp nghiên cứu 

Bên cạnh phương pháp luận, Luận văn còn sử dụng một số phương pháp nghiên 

cứu cụ thể sau đây:  

(1) Phương pháp phân tích, phương pháp diễn giải, phương pháp lập luận lôgic... 

được sử dụng để nghiên cứu Chương 1. Một số vấn đề lý luận về đăng ký đất đai, nhà ở 

và tài sản khác gắn liền với đất; 

(2) Phương pháp đánh giá, phương pháp so sánh, phương pháp đối chiếu... được 

sử dụng để nghiên cứu Chương 2. Thực trạng pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất và thực tiễn thi hành tại tỉnh Thừa Thiên Huế; 

(3) Phương pháp tổng hợp, phương pháp bình luận, phương pháp quy nạp,... được 

sử dụng để nghiên cứu Chương 3. Định hướng, giải pháp hoàn thiện pháp luật về đăng 

ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất và nâng cao hiệu quả thi hành tại tỉnh 

Thừa Thiên Huế. 

6. Ý nghĩa lý luận và thực tiễn của Luận văn  

Luận văn có một số đóng góp nhất định về lý luận và thực tiễn, cụ thể: 

- Về lý luận: Luận văn nghiên cứu pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất dựa trên lý thuyết về đăng ký tài sản nói chung và BĐS nói riêng, 

lý thuyết về bảo hộ quyền tài sản trong lĩnh vực đất đai. Trên cơ sở đó, Luận văn hệ 

thống hóa, góp phần hoàn thiện cơ sở lý luận về lĩnh vực pháp luật này.  

- Về thực tiễn: Luận văn đánh giá thực tiễn thi hành pháp luật về đăng ký đất đai, 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất nhằm nhận diện những bất cập trong nội dung của 

các quy định về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. Trên cơ sở đó, 

luận văn đưa ra giải pháp hoàn thiện lĩnh vực pháp luật này nhằm khắc phục những bất 

cập. Luận văn có giá trị tham khảo cho cán bộ, công chức quản lý nhà nước về đất đai 

nói chung và đội ngũ công chức, viên chức làm việc tại Văn phòng Đăng ký đất đai 

(VPĐKĐĐ), Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai nói riêng trong phạm vi cả nước. 

Luận văn còn là tài liệu tham khảo cho công tác nghiên cứu khoa học, giảng dạy và học 

tập tại các cơ sở đào tạo Luật ở nước ta.  

7. Kết cấu của Luận văn 
Ngoài phần Mục lục, Danh mục các từ viết tắt, Mở đầu, Kết luận và Danh mục tài 

liệu tham khảo, Luận văn được kết cấu gồm 3 Chương:  

- Chương 1. Một số vấn đề lý luận pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất. 

- Chương 2: Thực trạng pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất và thực tiễn thi hành tại tỉnh Thừa Thiên Huế. 

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

thi pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. 
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Chương 1 

MỘT SỐ VẤN ĐỀ LÝ LUẬN PHÁP LUẬT VỀ ĐĂNG KÝ ĐẤT ĐAI, NHÀ Ở 

VÀ TÀI SẢN KHÁC GẮN LIỀN VỚI ĐẤT 

 

1.1. Khái quát về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

1.1.1. Khái niệm, đặc điểm đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

Đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là một yêu cầu pháp lý để 

bảo vệ quyền sở hữu của người sở hữu, đồng thời giúp cho việc quản lý, giao dịch và sử 

dụng tài sản này trở nên rõ ràng và minh bạch hơn. 

Theo Từ điển tiếng Việt thì đăng ký là ghi vào sổ của cơ quan quản lý2. Như vậy, 

theo từ điển, đăng ký bao gồm hai yếu tố cơ bản: Một là, hoạt động ghi chép của cá nhân 

vào phương tiện dùng để lưu lại nội dung ghi chép là sổ sách; Hai là, cơ quan quản lý 

sổ sách đó đang quản lý sự việc đã ghi trong sổ đó. Tùy theo nội dung đăng ký mà cơ 

quan có trách nhiệm sẽ giải quyết công việc theo thẩm quyền do pháp luật quy định. 

Đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là một thủ tục hành chính 

bắt buộc đối với người sử dụng đất, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất nhằm thiết lập 

mối quan hệ pháp lý giữa Nhà nước và người sử dụng đất, nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất. Quan hệ này được thể hiện thông qua việc Nhà nước cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho người đăng ký. Nội 

dung của hoạt động này đã được ghi nhận trong Luật Đất đai năm 2013 như sau: “Đăng 

ký đất đai, nhà ở tài sản khác gắn liền với 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”3. 

Bên cạnh các đặc điểm của đăng ký tài sản nói chung, đăng ký đất đai, nhà ở và 

tài sản khác gắn liền với đất, còn có một số đặc điểm riêng chủ yếu sau đây: 

Thứ nhất, đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là một nội dung 

mang tính đặc thù do cơ quan quản lý nhà nước có thẩm quyền về đất đai tiến hành4. 

Thứ hai, đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là hoạt động dựa 

trên cơ sở quyền lực nhà nước. 

Thứ ba, đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là một hoạt động 

thường xuyên liên tục nhằm xây dựng hệ thống thông tin, cơ sở dữ liệu về đất đai phục 

vụ công tác quản lý nhà nước về đất đai.  

Thứ tư, đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là hoạt động đăng 

ký xác lập quyền của người sử dụng đất nhằm bảo vệ lợi ích của người sử dụng đất, của 

người tham gia vào các quan hệ đất đai5. 

1.1.2. Mục đích và ý nghĩa của đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất  

1.1.2.1. Mục đích của đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất   

Một là, đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là việc ghi nhận 

thông tin tình trạng pháp lý về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và các tài sản 

khác gắn liền với đất, cũng như quyền quản lý thửa đất trong hồ sơ địa chính. 

                                              
2 Xem Từ điển tiếng Việt (2000), Nxb Đà Nẵng (tr.232). 
3 Khoản 15 Điều 3 Luật Đất đai năm 2013. 
4 Theo Khoản 1 Điều 5 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP, Khoản 2 Điều 1 Nghị định số 148/2020/NĐ-CP; Khoản 1 

Điều 2 Thông tư liên tịch số 15/2015/TTLT-BTNMT-BNV-BTC. 
5 Xem khoản 15 Điều 3 Luật Đất đai năm 2013. 
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Hai là, đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất nhằm xác nhận và 

bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của chủ sử dụng đất, nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất và các chủ thể khác liên quan và đối kháng với người thứ ba. 

Ba là, đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là việc ghi vào Sổ địa 

chính các thông tin về đất đai6. 

1.1.2.2. Ý nghĩa của đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất  

Thứ nhất, đối với việc quản lý nhà nước 

Thứ hai, đối với thị trường BĐS  

Thứ ba, đối với tổ chức, hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất, nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất. 

1.1.3. Các hình thức đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

Đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là bắt buộc đối với người 

sử dụng đất và có tài sản trên đất, người được giao đất để quản lý, 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 

đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, bao gồm đăng ký lần đầu và đăng ký biến 

động, được thực hiện tại tổ chức đăng ký đất đai thuộc cơ quan quản lý đất đai, bằng 

hình thức đăng ký trên giấy hoặc đăng ký điện tử và có giá trị pháp lý như nhau7.  

Đăng ký giấy: Đây là hình thức đăng ký phổ biến và được thực hiện trong nhiều 

năm qua.  

Đăng ký điện tử: Đây là hình thức đăng ký hiện đại và mới được thực hiện ở nước 

ta trong những năm vừa qua. 

1.1.4. Nguyên tắc đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

Một là, đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đảm bảo sự công 

khai, minh bạch8. 

Hai là, đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất bảo đảm tính chính 

xác, đầy đủ, trung thực về thông tin.  

Ba là, đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất phải đảm bảo tính 

hiệu quả.  

Bốn là, đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất phải sử dụng công 

nghệ tiên tiến hiện đại9. 

1.2. Khái quát pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất 

1.2.1. Khái niệm và đặc điểm của pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài 
sản khác gắn liền với đất 

Nghiên cứu pháp luật về đăng ký đất đai cho thấy lĩnh vực pháp luật này ra đời 

dựa trên một số cơ sở chủ yếu sau đây: 

Thứ nhất, do mục đích và ý nghĩa của hoạt động đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất 

Thứ hai, thực tế cho thấy lĩnh vực đất đai, mà đặc biệt là đăng ký và cấp 

GCNQSDĐ tiềm ẩn nguy cơ tham nhũng cao nhất ở nước ta.  

                                              
6 Xem Khoản 2 Điều 21 Thông tư 24/2014/TT-BTNMT 
7 Theo Khoản 1, Khoản 2 Điều 95 Luật Đất đai năm 2013 
8 Xem thêm tại Điều 7, Khoản 1 Điều 12, Điều 16, Điều 17 Nghị định số 63/2010/NĐ-CP. 
9 Xem tại Quyết định số 06/QĐ-TTg ngày 06/01/2022 Quyết định phê duyệt Đề án “Phát triển ứng dụng dữ liệu 

về dân cư, định danh và xác thực điện tử phục vụ chuyển đổi số quốc gia giai đoạn 2022 - 2025, tầm nhìn đến năm 

2030. 
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Thứ ba, đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là một nội dung 

quản lý nhà nước về đất đai được thực hiện dựa trên cơ sở quyền lực nhà nước 

Thứ tư, một trong những lý do khiến thị trường BĐS (trong đó có thị trường quyền 

sử dụng đất) ở nước ta có tính công khai, minh bạch thấp là do chưa hoàn thành công 

tác cấp GCNQSDĐ lần đầu cho mọi đối tượng sử dụng đất.  

Pháp luật được hiểu là toàn bộ các qui phạm do Nhà nước ban hành để bảo vệ, 

củng cố và phát triển xã hội theo định hướng xã hội chủ nghĩa.10 Hoạt động đăng ký đất 

đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất có liên quan đến nhiều chủ thể khác nhau, vì 

vậy sự điều chỉnh của Nhà nước thông qua hệ thống pháp luật sẽ góp phần bảo đảm cho 

các hoạt động này thực hiện một cách nghiêm túc, đúng pháp luật.  

Có thể hiểu khái niệm pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất như sau: Pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là 

tổng hợp các quy phạm pháp do Nhà nước ban hành và đảm bảo thực hiện bằng sức 

mạnh cưỡng chế của Nhà nước nhằm điều chỉnh nhóm quan hệ xã hội phát sinh trong 

lĩnh vực đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. 

* Pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất mang những 

đặc điểm chủ yếu sau đây: 

Thứ nhất, pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thuộc 

nhóm pháp luật công  

Thứ hai, pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất bao 

gồm các quy định về nội dung và các quy định về hình thức.  

Thứ ba, pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất bao gồm 

các quy phạm pháp luật vừa mang tính pháp lý vừa mang tính kỹ thuật, nghiệp vụ11. 

1.2.2. Nội dung cơ bản pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản gắn liền 

với đất 

Nội dung pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất bao 

gồm các nhóm quy phạm pháp luật cụ thể sau: 

Thứ nhất, nhóm các quy phạm pháp luật về nội dung đăng ký. 

Thứ hai, nhóm các quy phạm pháp luật về trình tự, thủ tục đăng ký.  

Thứ ba, nhóm các quy phạm pháp luật về giải quyết khiếu nại, tố cáo và xử lý vi 

phạm pháp luật về đăng ký. 

Thứ tư, nhóm các quy định chung. 

1.3. Các yếu tố cơ bản tác động đến pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất 

1.3.1. Quan điểm, đường lối của Đảng  

Về mặt lý luận, quan điểm, đường lối, chủ trương của Đảng là “hạt nhân” của hệ 

thống pháp luật, hay nói cách khác pháp luật là sự “thể chế hóa” quan điểm, đường lối, 

chủ trương của Đảng. Vì vậy, quan điểm, đường lối, chủ trương của Đảng trong lĩnh 

vực đất đai chi phối mạnh mẽ đến hệ thống pháp luật đất đai nói chung và các quy định 

về đăng ký đất đai nói riêng. 

Những quan điểm, đường lối của Đảng về lĩnh vực đất đai nói chung và đăng ký 

BĐS, đất đai nói riêng là cơ sở, định hướng chính trị để Luật đất đai năm 2013 và các 

văn bản hướng dẫn thi hành thể chế hóa thành các quy định về đăng ký đất đai.  

                                              
10 Nguyễn Mạnh Hùng, Thuật ngữ pháp lý, Nxb Chính trị Quốc Gia, 2011, tr.344. 
11 Theo Khoản 1 Điều 5 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP, Khoản 2 Điều 1 Nghị định số 148/2020/NĐ-CP; Khoản 1 

Điều 2 Thông tư liên tịch số 15/2015/TTLT-BTNMT-BNV-BTC. 
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1.3.2. Chế độ sở hữu đất đai 

Ở Việt Nam, do tính đặc thù của chế độ sở hữu đất đai: Đất đai thuộc sở hữu toàn 

dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý đất đai. Sự chi phối của chế 

độ sở hữu toàn dân đối với pháp luật về đăng ký đất đai thể hiện: 

Một là, Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất cho tổ chức, 

hộ gia đình, cá nhân sử dụng ổn định lâu dài.  

Hai là, với vai trò đại diện chủ sở hữu toàn dân về đất đai và thống nhất quản lý 

đất đai, Nhà nước quy định đăng ký đất đai là bắt buộc với hai hình thức: hình thức giấy 

và hình thức đăng ký đất đai điện tử. 

Ba là, Nhà nước quy định quyền và nghĩa vụ của các chủ thể trong quan hệ đăng 

ký đất đai, quy định thời điểm có hiệu lực của đăng ký đất đai; quy định trách nhiệm của 

các cơ quan quản lý nhà nước về đất đai đối với hoạt động đăng ký đất đai, thanh tra, 

kiểm tra hoạt động đăng ký đất đai, xử lý vi phạm pháp luật về đăng ký đất đai, quy định 

về lệ phí đăng ký đất đai… 

1.3.3. Cơ chế quản lý kinh tế  

Kinh tế có vai trò quyết định đối với pháp luật nói chung và pháp luật 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. Mọi thay 

đổi của kinh tế sớm hay muộn cũng dẫn đến những thay đổi của pháp luật. Trong mỗi 

nền kinh tế đều có một cơ chế quản lý đặc trưng của nó. Xem xét ở mức độ khái quát, 

quá trình phát triển nền kinh tế nước ta được phân thành hai thời kỳ: thời kỳ trước năm 

1986 và thời kỳ sau năm 1986 (hay còn gọi là thời kỳ trước đổi mới và thời kỳ sau đổi 

mới).  

Thời kỳ trước năm 1986, nền kinh tế nước ta vận hành theo mô hình kinh tế “chỉ 

huy”. Tính kế hoạch hóa tập trung là đặc điểm cơ bản nhất của cơ chế quản lý kinh tế ở 

thời kỳ này. Khi kinh tế thị trường thay thế kinh tế kế hoạch hóa, đất đai trở thành một 

loại hàng hóa, một tài sản có giá trị đặc biệt đối với mỗi người, nhà nước công nhận năm 

loại quyền của người sử dụng đất (quyền chuyển nhượng, quyền chuyển đổi, quyền thừa 

kế, quyền thế chấp...), đăng ký đất đai đã trở thành một nội dung của quản lý nhà nước 

về đất đai quy định trong Luật Đất đai.  

1.3.4. Nhận thức về lý thuyết về vật quyền và sự vận dụng trong lĩnh vực đất 

đai 

 Việc đăng ký đất đai được tiến hành dựa trên lý thuyết vật quyền mà pháp luật 

dân sự của nhiều nước trên thế giới đã công nhận và quy định. Vật quyền là quyền được 

hưởng trực tiếp trên tài sản. Người có vật quyền không phải nhờ vào sự hợp tác, hỗ trợ 

của người khác để thực hiện quyền của mình, kể cả người đang nắm giữ tài sản. Tất cả 

mọi người, kể cả người đang nắm giữ tài sản với tư cách chủ sở hữu phải tôn trọng quyền 

của người có vật quyền liên quan đến tài sản12.   

1.3.5 Đặc điểm, ý thức, tâm lý văn hóa truyền thống 

Xây dựng, thực hiện pháp luật nói chung và thực hiện pháp luật về đăng ký đất đai 

nói riêng khó tránh khỏi sự ảnh hưởng của các yếu tố đặc điểm về văn hóa, tâm lý truyền 

                                              
12 Nguyễn Ngọc Điện (2015), “Cải cách hệ thống pháp luật tài sản thỏa mãn tiêu chỉ hội nhập thông qua việc sửa 

đổi Bộ Luật dân sự”, Nghiên cứu lập pháp, (3+4), tr.80. 
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thống, phong tục tập quán. Khi đặc điểm văn hóa, ý thức, tâm lý truyền thống của người 

dân tiến bộ, phù hợp với quan điểm của Đảng, chính sách, pháp luật của Nhà nước thì 

việc thực thi pháp luật đạt hiệu quả cao và ngược lại. Tiếp cận tìm hiểu về vấn đề này lý 

giải vì sao pháp luật nói chung và pháp luật về đăng ký đất đai nói riêng đi vào cuộc 

sống lại gặp nhiều khó khăn, trở ngại ở khu vực nông thôn, vùng sâu, vùng xa hơn các 

thành phố, khu đô thị ...  

Tiểu kết Chương 1 

 Trong phạm vi Chương 1, Luận văn đã nghiên cứu và rút ra sau khi nghiên cứu 

kết luận sau: 

1. Đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất có ý nghĩa rất quan trọng, 

nó không chỉ giúp Nhà nước nắm bắt kịp thời, đầy đủ các thông tin về hiện trạng sử 

dụng đất, các tài sản gắn liền với đất và mọi biến động trong quá trình sử dụng mà còn 

là hoạt động “đóng gói” đất đai, cấp mã số, mã vạch cho đất đai, nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất để có thể tham gia chuỗi giá trị trên thị trường.  

2. Với ý nghĩa quan trọng của đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất mà hoạt động này phải đặt dưới sự quản lý của Nhà nước thông qua khung pháp lý 

về đăng ký tài sản nói chung và đăng ký đất đai nói riêng. 

3. Pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất bao gồm các 

quy định về nội dung như quy định về đối tượng, nguyên tắc, thẩm quyền đăng ký đất 

đai... và các quy định về hình thức gồm quy định về trình tự, thủ tục đăng ký đất đai...  

4. Pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất chịu ảnh 

hưởng của một số yếu tố chủ yếu như quan điểm, đường lối của Đảng, chế độ sở hữu 

đất đai, cơ chế quản lý kinh tế, nhận thức và sự vận dụng lý thuyết về vật quyền trong 

lĩnh vực đất đai, yếu tố về đặc điểm văn hóa, tâm lý, thị hiếu truyền thống của người 

dân… 

Đây là những vấn đề lý luận cơ bản tạo cơ sở để đánh giá thực trạng pháp luật về 

đăng ký đất đai và thực tiễn thi hành ở nước ta, đưa ra giải pháp hoàn thiện pháp luật về 

đăng ký đất đai và nâng cao hiệu quả thi hành ở các Chương tiếp theo của Luận văn. 

 

Chương 2 

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ ĐĂNG KÝ ĐẤT ĐAI, NHÀ Ở VÀ TÀI SẢN 

KHÁC GẮN LIỀN VỚI ĐẤT VÀ THỰC TIỄN THI HÀNH  

TẠI TỈNH THỪA THIÊN HUẾ 

 

2.1. Thực trạng pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất ở Việt Nam 

2.1.1. Các trường hợp đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

2.1.1.1. Đăng ký đất đai  

* Đăng ký đất đai lần đầu 

Đăng ký lần đầu là việc thực hiện thủ tục lần đầu để ghi nhận tình trạng pháp lý về 

quyền sử dụng đất và quyền quản lý đất đối với một thửa đất vào hồ sơ địa chính. Đăng 

ký lần đầu được thực hiện khi người sử dụng đất chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền 

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

Việc đăng ký lần đầu được thực hiện trong các trường hợp13:  

a) Thửa đất được Nhà nước giao hoặc cho thuê để sử dụng; 

                                              
13 Khoản 3 Điều 95 Luật Đất đai năm 2013 
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b) Thửa đất đang sử dụng mà chưa đăng ký; 

c) Thửa đất được Nhà nước giao quản lý mà chưa đăng ký; 

d) Nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất chưa đăng ký. 

* Đăng ký đất đai biến động 

Đăng ký đất đai biến động là việc thực hiện thủ tục để ghi nhận sự thay đổi về một 

hay một số thông tin đã đăng ký vào hồ sơ địa chính theo quy định của pháp luật. Những 

thay đổi về thông tin phải đăng ký biến động bao gồm các trường hợp sau đây: 

1. Người sử dụng đất thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, 

cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng 

đất; 

2. Người sử dụng đất được phép đổi tên; 

3. Có thay đổi về hình dạng, kích thước, diện tích, số hiệu, địa chỉ thửa đất; 

4. Chuyển mục đích sử dụng đất; 

5. Có thay đổi thời hạn sử dụng đất; 

6. Chuyển từ hình thức Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hàng năm sang 

hình thức thuê đất thu tiền một lần cho cả thời gian thuê, từ hình thức Nhà nước giao đất 

không thu tiền sử dụng đất sang hình thức thuê đất, từ thuê đất sang giao đất có thu tiền 

sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2013; 

7. Chuyển quyền sử dụng đất của vợ hoặc của chồng thành quyền sử dụng đất 

chung của vợ và chồng;  

8. Chia tách quyền sử dụng đất của tổ chức hoặc của hộ gia đình hoặc của vợ và 

chồng hoặc của nhóm người sử dụng đất chung; 

9. Thay đổi quyền sử dụng đất theo kết quả hòa giải thành về tranh chấp đất đai 

được UBND cấp có thẩm quyền công nhận, thỏa thuận trong hợp đồng thế chấp để xử 

lý nợ, quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về giải quyết tranh chấp đất đai, 

khiếu nại, tố cáo về đất đai, quyết định hoặc bản án của Tòa án nhân dân, quyết định thi 

hành án của cơ quan thi hành án đã được thi hành, văn bản công nhận kết quả đấu giá 

quyền sử dụng đất phù hợp với pháp luật; 

10. Xác lập, thay đổi hoặc chấm dứt quyền sử dụng hạn chế thửa đất liền kề; 

11. Có thay đổi về những hạn chế quyền người sử dụng đất.  

So sánh với Luật Đất đai năm 2003, Luật Đất đai năm 2013 có một số sửa đổi, bổ 

sung về đăng ký đất đai biến động, cụ thể:  

Thứ nhất, bổ sung trường hợp đăng ký xác lập, thay đổi, chấm dứt quyền sử dụng 

thửa đất liền kề. 

Thứ hai, bổ sung đăng ký biến động đối với trường hợp chuyển hình thức từ thuê 

đất sang giao đất và ngược lại.  

Thứ ba, bãi bỏ quy định đăng ký biến động khi Nhà nước thu hồi đất. 

Thứ tư, bổ sung quy định đăng ký thay đổi quyền sử dụng đất theo kết quả hòa 

giải, quyết định của Tòa án, quyết định thi hành án, kết quả bán đấu giá, đăng ký chuyển 

quyền sử dụng đất của vợ hoặc chồng thành quyền sử dụng đất chung của vợ chồng hoặc 

chia tách quyền sử dụng đất chung của vợ chồng. 

2.1.1.2. Đăng ký nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

Cũng như đăng ký đất đai, việc đăng ký nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là 

việc kê khai và ghi nhận tình trạng pháp lý về quyền sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền 

với đất vào hồ sơ địa chính. Theo pháp luật đất đai hiện hành quy định đăng ký đất đai 

là bắt buộc đối với người sử dụng đất còn đăng ký quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 
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gắn liền với đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu14, do vậy, việc đăng ký quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất được chia làm hai trường hợp: 

Thứ nhất, đối với trường hợp đăng ký nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất chưa 

đăng ký. Khi thực hiện thủ tục, người sử dụng đất tiến hành đồng thời thủ tục đăng ký 

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

đầu.  

Thứ hai, đối với trường hợp người sử dụng đất đã đăng ký đất đai mà nay có nhu 

cầu đăng ký nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thì nộp đơn đề nghị cấp Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất15. 

2.1.2. Thẩm quyền đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

Theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, cơ quan tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả 

giải quyết thủ tục đăng ký đất đai, cấp GCNQSDĐ là VPĐKĐĐ cấp tỉnh và Chi nhánh 

VPĐKĐĐ cấp huyện16. Nơi chưa thành lập VPĐKĐĐ thì Văn phòng đăng ký quyền sử 

dụng đất cấp tỉnh tiếp nhận hồ sơ đối với tổ chức, cơ sở tôn giáo, người Việt Nam định 

cư ở nước ngoài thực hiện dự án đầu tư, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài, doanh 

nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài (ĐTNN). Chi nhánh VPĐKĐĐ cấp huyện tiếp nhận hồ 

sơ của hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư, người Việt Nam định cư ở nước ngoài 

được sở hữu nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam. 

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

kết quả thực hiện TTHC theo quy định của Chính phủ thì thực hiện việc tiếp nhận hồ sơ 

và trả kết quả thông qua bộ phận một cửa tại Quyết định của UBND cấp tỉnh. 

Quản lý khu công nghệ cao, khu kinh tế, Cảng vụ hàng không là đầu mối nhận hồ 

sơ và trả kết quả thực hiện TTHC về đất đai tại khu công nghệ cao, khu kinh tế, cảng 

hàng không, sân bay. 

Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2003 

được thành lập theo mô hình hai cấp hành chính (cấp tỉnh và cấp huyện). Ở cấp tỉnh, 

UBND cấp tỉnh quyết định thành lập Văn phỏng đăng ký quyền sử dụng đất trực thuộc 

Sở TN và MT. Ở cấp huyện, UBND cấp huyện, căn cứ vào nhu cầu đăng ký quyền sử 

dụng đất ở địa phương mà quyết định thành lập Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất 

huyện trực thuộc Phòng TN và MT. Đây là điểm khác biệt so với mô hình VPĐKĐĐ 

hiện nay, khi chỉ có một VPĐKĐĐ đặt tại các tỉnh và các chi nhánh của Văn phòng cấp 

tỉnh đặt tại các huyện trên địa bàn. Việc thành lập VPĐKĐĐ và các chi nhánh do UBND 

cấp tỉnh thành lập nhằm cắt giảm TTHC về thành lập mô hình dịch vụ công về đất đai. 

2.1.3. Quy trình, thủ tục đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

2.1.3.1. Quy trình, thủ tục đăng ký đất đai 

Pháp luật về đăng ký đất đai quy định trình tự, thủ tục đăng ký đất đai cụ thể đối 

với từng trường hợp: 

* Đăng ký quyền sử dụng đất lần đầu17. 

* Đăng ký biến động về sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất do thay đổi thông tin 

về người được cấp Giấy chứng nhận (đổi tên hoặc giấy tờ pháp nhân, giấy tờ nhân thân, 

địa chỉ); giảm diện tích thửa đất do sạt lở tự nhiên; thay đổi về hạn chế quyền sử dụng 

                                              
14 Khoản 1 Điều 95 Luật Đất đai năm 2013 
15 Khoản 2 Điều 8 Thông tư số 24/2014/TT-BTNMT. 
16 Theo Khoản 1 Điều 5 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP, Khoản 2 Điều 1 Nghị định số 148/2020/NĐ-CP; Khoản 1 

Điều 2 Thông tư liên tịch số 15/2015/TTLT-BTNMT-BNV-BTC. 
17 Bộ Tài nguyên và Môi trường, Quyết định số 1686/QĐ-BTNMT (2021) (tr.67) 
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đất; thay đổi về nghĩa vụ tài chính; thay đổi về tài sản gắn liền với đất so với nội dung 

đã đăng ký, cấp Giấy chứng nhận18. 

2.1.3.2. Quy trình, thủ tục đăng ký nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. 

*  Đăng ký và cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất lần đầu19 

* Cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất cho người đã đăng ký quyền sử dụng đất lần đầu20 

2.1.4. Thời điểm có hiệu lực của việc đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất 

- Theo quy định của pháp luật, việc đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký vào Sổ địa chính21. Theo Thông tư số 

24/2014/TT-BTNMT, thời điểm đăng ký vào Sổ địa chính là thời điểm VPĐKĐĐ cấp 

tỉnh hoặc Chi nhánh VPĐKĐĐ cấp huyện ghi nhận nội dung đăng ký vào Sổ địa chính. 

Như vậy, thời điểm này phải hoàn thành trước khi cơ quan cấp trên tiến hành kiểm tra 

hồ sơ và ký ban hành GCNQSDĐ. Cụ thể: Đối với trường hợp đăng ký lần đầu, sau khi 

thực hiện xong các thủ tục niêm yết tại UBND cấp xã và trích lục bản đồ theo quy định, 

VPĐKĐĐ thực hiện việc cập nhật biến động vào hồ sơ địa chính, sau đó, chuẩn bị hồ 

sơ để cơ quan TN và MT trình cơ quan có thẩm quyền ký. 

2.1.5. Xử lý vi phạm pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất 

Xử lý vi phạm pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất là quá trình giải quyết các hành vi vi phạm pháp luật liên quan đến quản lý và sử 

dụng đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. Hành vi phạm pháp luật về đăng ký 

đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất có thể bị xử lý bằng các biện pháp hành 

chính, dân sự hoặc hình sự, tùy thuộc vào mức độ vi phạm. Tuy nhiên, trong phạm vi 

luận văn này vấn đề xử lý vi phạm pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất chỉ nghiên cứu dưới góc độ xử lý hành chính. 

Việc xử lý vi phạm hành chính đối với vi phạm pháp luật về đăng ký đất đai, nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất được quy định tại Nghị định số 91/2019/NĐ-CP. Theo 

đó, tùy theo mức độ, hành vi vi phạm để Nghị định quy định mức xử lý cụ thể khác 

nhau.  

2.1.6. Đánh giá thực trạng pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất 

Nhìn chung pháp luật Việt Nam về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất được quy định tương đối đầy đủ, hợp lý về các vấn đề như: Các trường hợp phải 

đăng ký; đối tượng đăng ký, thẩm quyền đăng ký; giá trị pháp lý của việc đăng ký; hồ 

sơ, trình tự thủ tục đăng ký xác lập quyền sử dụng, sở hữu, đăng ký giao dịch về đất đai, 

từng bước rút ngắn thời hạn đăng ký... Những quy định này tạo hành lang pháp lý rõ 

ràng để các chủ thể sử dụng đất, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thực hiện hiệu 

quả việc đăng ký, nhằm góp phần bảo vệ tốt quyền, lợi ích hợp pháp của họ cũng như 

thực hiện nghiêm túc các nghĩa vụ của người sử dụng đất và các tài sản gắn liền với đất 

                                              
18 Bộ Tài nguyên và Môi trường, Quyết định số 1686/QĐ-BTNMT (2021) (tr.86) 
19 Bộ Tài nguyên và Môi trường, Quyết định số 1686/QĐ-BTNMT (2021) (tr.122) 
20 Bộ Tài nguyên và Môi trường, Quyết định số 1686/QĐ-BTNMT (2021) (tr.149) 
21 Khoản 7 Điều 95 Luật Đất đai năm 2013 
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đối với Nhà nước. Tuy nhiên, bên cạnh những ưu điểm đó thì pháp luật đăng ký đất đai, 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất vẫn tồn tại một số hạn chế nhất định, cụ thể:  

- Luật đất đai năm 2013 quy định hình thức đăng ký đất đai điện tử, tuy nhiên Luật 

không quy định cơ chế pháp lý để thực hiện hình thức đăng ký này, dẫn đến quy định 

này không bảo đảm tính khả thi.  

- Pháp luật quy định về điều kiện để công nhận quyền sở hữu nhà ở và các tài sản 

khác gắn liền với đất chưa hợp lý. 

- Quy định tại Khoản 3 Điều 72 Nghị định 43/2014/NĐ-CP quy định chưa hợp lý. 

2.2. Thực tiễn thi hành pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất tại tỉnh Thừa Thiên Huế 

2.2.1. Kết quả đạt được  

* Tình hình thực hiện quy định đăng ký đất đai bắt buộc theo quy định tại Điều 95 

của Luật Đất đai năm 2013. 

Thực hiện Điều 95 của Luật Đất đai năm 2013, UBND tỉnh đã chỉ đạo các địa 

phương tổ chức hướng dẫn các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân thực hiện đăng ký đất đai 

đối với một số thửa chưa đăng ký. Đến nay, hầu hết các thửa đất đã được đăng ký vào 

hồ sơ địa chính theo quy định, cụ thể: 

- Tính từ ngày 01/7/2017 đến ngày 10/4/2021, đã cấp giấy chứng nhận cho các đối 

tượng như sau22: 

+ Cấp Giấy chứng nhận cho tổ chức, cơ sở tôn giáo: Lũy kế đến ngày 10/4/2021 

trên địa bàn tỉnh Thừa Thiên Huế đã cấp được 9.477 giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền với đất (trong đó, thống kê riêng thủ tục 

chứng nhận nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất là 8.829 trường hợp), với diện tích 

2.016.275,58 ha đạt tỷ lệ 98,92% so với diện tích đất cần cấp (Tính từ ngày 01/7/2014 

đến ngày 10/4/2021 đã cấp 2.491 Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà và tài sản khác gắn liền với đất (trong đó, thống kê riêng thủ tục chứng nhận nhà ở, 

tài sản khác gắn liền với đất là 1.962 trường hợp), với diện tích 5523,28 ha); 

+ Cấp Giấy chứng nhận cho hộ gia đình, cá nhân: Từ khi thành lập VPĐKĐĐ một 

cấp từ ngày 21/3/2016 đến nay, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà và tài sản khác gắn liền với đất lần đầu (các loại đất) cho các hộ gia đình cá nhân 

trên địa bàn tỉnh Thừa Thiên Huế của các Chi nhánh VPĐKĐĐ các huyện, thị xã và 

thành phố Huế đã cấp được 608.169 giấy (Trong đó, có 578.479 trường hợp thực hiện 

đăng ký chứng nhận nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất), với diện tích 123.299,44 ha 

đạt tỷ lệ 96,73% so với diện tích đất cần cấp; 

- Công tác cấp đổi Giấy chứng nhận đối với hộ gia đình, cá nhân:  

Từ ngày 21/3/2016 đến ngày 10/4/2021, VPĐKĐĐ tỉnh đã tham mưu trình Sở Tài 

nguyên và Môi trường ký cấp đổi 69.541 Giấy chứng nhận đất ở cho các hộ gia đình, cá 

nhân theo hệ thống xác thực tập trung (SSO) và 36.433 Giấy chứng nhận đất nông nghiệp 

theo dự án do các Chi nhánh VPĐKĐĐ chuyển đến. 

*  Công tác quản lý, vận hành cơ sở dữ liệu địa chính23. 

- Công tác lập, cập nhật, quản lý hồ sơ địa chính 

                                              
22 UBND tỉnh Thừa Thiên Huế (2021), Báo cáo số 142/BC-TNMT, Báo cáo về Tổng kết thi hành Luật Đất đai 

năm 2013 và đề xuất định hướng sửa đổi. 
23 UBND tỉnh Thừa Thiên Huế (2021), Báo cáo số 142/BC-TNMT, Báo cáo về Tổng kết thi hành Luật Đất đai 

năm 2013 và đề xuất định hướng sửa đổi (tr.13). 
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Việc lập sổ địa chính, sổ cấp giấy, sổ đăng ký biến động để theo dõi quản lý, cập 

nhật chỉnh lý hồ sơ địa chính được Chi nhánh VPĐKĐĐ thực hiện vừa ở dạng giấy và 

dạng số hóa điện tử theo quy định của Luật đất đai 2013, Thông tư số 24/TT-BTNMT 

ngày 19/5/2014 quy định về hồ sơ địa chính.  

- Công tác lập, cập nhật và vận hành cơ sở dữ liệu địa chính 

Cơ sở dữ liệu địa chính Thừa Thiên Huế được xây dựng theo dự án GIS Huế từ 

năm 2011, được vận hành thống nhất theo mô hình tập trung để khai thác, cập nhật đồng 

bộ từ khi thành lập VPĐKĐĐ một cấp (từ tháng 3/2016), như sau: 

STT 
Đơn vị 

 hành chính 

Số xã phường 

đang vận 

hành CSDL 

địa chính 

Tổng số thửa 

đất 

(thửa) 

Ghi chú 

1 Thành phố Huế 27/27 97.769 

Nhận bàn giao theo dự án 

GIS Hue năm 2011 nên 

CSDL chưa hoàn thiện theo 

chuẩn Thông tư số 

04/2013/TT-BTNMT. 

2 Huyện A Lưới 20/21 61.535 

thị trấn A lưới và xã Sơn 

Thủy chưa vận hành, đang 

xây dựng CSDL 

3 TX. Hương Trà 15/16 112.956 

CSDL chưa được xây dựng 

hoàn thiện, hiện nay chỉ tích 

hợp dữ liệu không gian để 

tra cứu và cập nhật dần. 

Còn thiếu phường Tứ Hạ và 

1 số thôn của xã Hương 

Vinh. 

4 Huyện Phong Điền 16/16 183.696 
Vận hành chính thức từ 

2/2017 

5 TX. Hương Thủy 12/12 78.676 
Vận hành chính thức từ 

4/2017 

6 Huyện Phú lộc 18/18 152.316 
Vận hành chính thức từ 

8/2017 

7 Huyện Phú Vang 20/20 87.591 

CSDL chưa được xây dựng 

hoàn thiên, hiện nay chỉ tích 

hợp dữ liệu không gian để 

tra cứu và cập nhật dần. 

Tổng cộng 774.539 thửa   
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- Hiện có 7 đơn vị cấp huyện đã được đưa vào vận hành cơ sở dữ liệu địa chính 

trên phần mềm TMV.Lis 2.0. Hai huyện chưa đưa vào vận hành là Nam Đông và Quảng 

Điền. 

- Trong 7 huyện đưa vào vận hành CSDL địa chính, có 3 huyện vận hành đồng bộ 

từ năm 2017 và thành phố Huế thực hiện từ năm 2011; 3 đơn vị cấp huyện: A Lưới, Phú 

Vang và Hương Trà đưa dữ liệu bản đồ không gian và thực hiện cập nhật dần thông tin, 

dữ liệu thuộc tính sau mỗi thủ tục hành chính được giải quyết.  

 - Thời gian thực hiện thủ tục đăng ký, cấp Giấy chứng nhận cơ bản được bảo đảm 

đúng quy định, thời gian thực hiện thủ tục đăng ký và cấp Giấy chứng nhận giảm nhờ 

việc liên thông hồ sơ cấp đổi Giấy chứng nhận qua môi trường mạng để kiểm tra, hoàn 

thiện hồ sơ và in phôi Giấy chứng nhận, trình Sở Tài nguyên và Môi trường ký; việc 

thực hiện liên thông hồ sơ trên Cổng dịch vụ công của tỉnh (SSO) và cơ sở dữ liệu địa 

chính trên phần mềm TMV.Lis đã cắt giảm thời gian luân chuyển hồ sơ giấy qua đường 

bưu điện từ 01 đến 02 ngày và giảm chi phí.  

- Năm 2021, VPĐKĐĐ tỉnh và Chi nhánh VPĐKĐĐ các huyện, thị xã và thành 

phố Huế đã xử lý hoàn thành trước hạn 73.078 thủ tục hành chính về đất đai bao gồm: 

đăng ký, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất; 

thủ tục đăng ký biến động quyền sử dụng đất; cấp đổi giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất; giao dịch đảm bảo24. 

- Về kiểm soát hồ sơ đăng ký: Do hồ sơ được chuẩn hóa, lưu trữ, xây dựng thành 

cơ sở dữ liệu nên đã đảm bảo thuận lợi trong quá trình thẩm định khi người sử dụng thực 

hiện các quyền. 

- Các VPĐKDĐ đã từng bước chuyên nghiệp hóa, chủ động hơn trong việc điều 

phối nguồn nhân lực trong toàn hệ thống, bố trí nhân lực để xây dựng, cập nhật, chỉnh 

lý hồ sơ địa chính, xây dựng cơ sở dữ liệu địa chính, đồng thời tăng cường kiểm tra, chỉ 

đạo việc cập nhật, chỉnh lý hồ sơ địa chính ở các cấp huyện, xã để bảo đảm sự thống 

nhất của hồ sơ địa chính. 

- Nhiều VPĐKĐĐ hoạt động hiệu quả, nâng cao sự hài lòng của người dân, doanh 

nghiệp, từng bước tự chủ, tự chịu trách nhiệm về tài chính, giảm bớt gánh nặng cho ngân 

sách nhà nước, minh bạch hóa các nguồn thu từ cung cấp dịch vụ và giảm thiểu hướng 

tới triệt tiêu các loại hình dịch vụ và nguồn thu phi chính tắc. Nguồn thu từ đất (bao gồm 

tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, thuế sử dụng đất, phí, lệ phí do VPĐKĐĐ trực tiếp thu 

hoặc chuyển cơ quan Thuế, Kho bạc Nhà nước để thu theo quy định) cho ngân sách nhà 

nước liên tục tăng. 

- Việc thành lập VPĐKĐĐ là cơ sở nền tảng cho việc liên thông dữ liệu với các 

ngành khác, tiến tới Chính phủ điện tử. 

- VPĐKĐĐ có điều kiện về lực lượng chuyên môn để hướng dẫn, kiểm tra, xử lý 

những vướng mắc kịp thời, nên thời gian thực hiện thủ tục đăng ký, cấp giấy chứng nhận 

được đảm bảo đúng quy định. Chất lượng thực hiện thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất được nâng cao, bảo đảm sự thống nhất trong toàn tỉnh. Hồ sơ được kiểm tra 

chặt chẽ về tính pháp lý, cơ sở dữ liệu địa chính, quản lý tốt việc biến động đất đai, nhất 

là việc tách thửa đất không để xảy ra tình trạng chia cắt manh mún không đúng quy định, 

việc cập nhật các biến động, quản lý dữ liệu địa chính được đi vào nền nếp. 

                                              
24 VPĐKĐĐ tỉnh Thừa Thiên Huế, Báo cáo số 371/BC-VPĐK ngày (11/02/2022), Báo cáo về kết quả thực hiện 

công tác của VPĐKĐĐ năm 2021 và Kế hoạch thực hiện nhiệm vụ năm 2022 (tr.09). 
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* Về vận hành và chia sẽ dữ liệu25 

- Các Sever được quản lý, vận hành bởi Trung tâm điều hành đô thị thông minh 

nên vấn đề an ninh, an toàn dữ liệu được đảm bảo.  

- Hiện nay, CSDL địa chính đã được chia sẽ, cung cấp thông tin trên cổng thông 

tin điện tử tỉnh tại địa chỉ: “tnmt.thuathienhue.gov.vn” và GISHue, mọi người dân, tổ 

chức đều vào khai thức thông tin cơ bản về diện tích, số tờ, số thửa và địa chỉ theo quy 

định của Bộ Tài nguyên và Môi trường về công khai dữ liệu đất đai.  

* Về việc thể chế các chủ trương, chính sách của Đảng, các quy định của Hiến 

pháp26. 

Nhằm cụ thể hóa phương hướng, mục tiêu và nhiệm vụ trọng tâm, giải pháp chủ 

yếu và tổ chức có hiệu quả, thiết thực, rộng rãi trong toàn xã hội về các nội dung, quan 

điểm, định hướng chỉ đạo tại Nghị quyết số 19-NQ/TW ngày 31 tháng 10 năm 2012 của 

Ban Chấp hành Trung ương “về tiếp tục đổi mới chính sách, pháp luật về đất đai trong 

thời kỳ đẩy mạnh toàn diện công cuộc đổi mới, tạo nền tảng để đến năm 2020 nước ta 

cơ bản trở thành nước công nghiệp theo hướng hiện đại (Nghị quyết Trung ương 6 Khóa 

XI)”, Chương trình hành động ban hành kèm theo Nghị quyết số 17/NQ-CP ngày 18 

tháng 9 năm 2019 của Chính phủ về ban hành Chương trình hành động của Chính phủ 

thực hiện Kết luận số 36-KL/TW ngày 06/9/2018 của Bộ Chính trị về đẩy mạnh thực 

hiện Nghị quyết Trung ương 6 khóa XI “về tiếp tục đổi mới chính sách, pháp luật về 

đất đai trong thời kỳ đẩy mạnh toàn diện công cuộc đổi mới, tạo nền tảng để đến năm 

2020 nước ta cơ bản trở thành nước công nghiệp theo hướng hiện đại”. UBND tỉnh đã 

ban hành Kế hoạch số 92/KH-UBND ngày 05/9/2013 về việc thực hiện Nghị quyết Hội 

nghị lần thứ 6 của Ban chấp hành Trung ương Đảng về “Tiếp tục đổi mới chính sách 

pháp luật đất đai”; Quyết định số 3369/QĐ-UBND ngày  28/12/2019 về việc ban hành 

Kế hoạch triển khai thực hiện các nhiệm vụ về hoàn thiện chính sách, pháp luật về đất 

đai; nâng cao hiệu lực, hiệu quả thực hiện chính sách, pháp luật về quy hoạch, quản lý, 

sử dụng đất đai tại đô thị; tăng cường công tác quản lý đất đai, tài sản công trong tình 

hình mới. 

Bên cạnh đó, thực hiện Chỉ thị số 01/CT-TTg ngày 03/01/2018 của Thủ tướng 

Chính phủ “về việc chấn chỉnh, tăng cường công tác quản lý đất đai và xây dựng hệ 

thống thông tin đất đai”, UBND tỉnh đã ban hành Kế hoạch số 113/KH-UBND ngày 

04/6/2018 về thực hiện Chỉ thị số 01/CT-TTg trên địa bàn tỉnh. Trong đó, cụ thể hóa các 

nhiệm vụ, nội dung chỉ đạo được nêu tại Chỉ thị số 01/TT-TTg. Trên cơ sở đó giao trách 

nhiệm cho các Sở, ngành, UBND các huyện, thị xã, thành phố Huế và các đơn vị liên 

quan triển khai thực hiện bảo đảm hiệu quả, từng bước khắc phục những hạn chế, tồn 

tại và tăng cường hiệu quả công tác quản lý, sử dụng đất đai; xây dựng, ứng dụng hệ 

thống thông tin đất đai đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an ninh, 

hội nhập quốc tế; huy động tốt nhất nguồn lực từ đất để phát triển kinh tế - xã hội của 

địa phương; đảm bảo hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư; 

bảo đảm thị trường bất động sản trong đó có quyền sử dụng đất, phát triển lành mạnh, 

ngăn chặn tình trạng đầu cơ, lãng phí.  

                                              
25 UBND tỉnh Thừa Thiên Huế (2021), Báo cáo số 142/BC-TNMT, Báo cáo về Tổng kết thi hành Luật Đất đai 

năm 2013 và đề xuất định hướng sửa đổi (tr.16). 
26 UBND tỉnh Thừa Thiên Huế (2021), Báo cáo số 142/BC-TNMT, Báo cáo về Tổng kết thi hành Luật Đất đai 

năm 2013 và đề xuất định hướng sửa đổi (tr.01). 
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* Về việc ban hành văn bản quy định chi tiết thi hành27. 

Trên cơ sở Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành Luật Đất đai 

của Chính phủ và các bộ, ngành ở Trung ương, thời gian qua (tính từ ngày 01/7/2014 

ngày Luật Đất đai có hiệu lực thi hành đến nay), HĐND và UBND tỉnh đã ban hành 

tổng cộng 44 văn bản quy phạm pháp luật (còn hiệu lực thi hành) để cụ thể hóa và triển 

khai thi hành Luật Đất đai trên địa bàn tỉnh. 

Đánh giá chung, việc ban hành chính sách, pháp luật về đất đai trên địa bàn tỉnh 

phù hợp Luật Đất đai và Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, góp phần tạo điều 

kiện thuận lợi trong công tác quản lý sử dụng đất, tiếp cận đất đai; đặc biệt công tác cải 

cách thủ tục hành chính...qua đó đã góp phần thúc đẩy phát triển kinh tế, xã hội của địa 

phương.  

Tuy nhiên, trong quá trình triển khai thi hành Luật vẫn còn những khó khăn, vướng 

mắc, UBND tỉnh đã kịp thời báo cáo hoặc chỉ đạo Sở Tài nguyên và Môi trường, các 

ngành xin ý kiến, hướng dẫn của Bộ Tài nguyên và Môi trường, Bộ Tư pháp, Bộ Tài 

chính, Tổng cục Quản lý đất đai như: một số nội dung liên quan đến đầu thầu dự án có 

sử dụng đất; tích tụ đất đai; thỏa thuận bồi thường thực hiện dự án; thực hiện các dự án 

du lịch kết hợp nhà ở; việc xác định giá đất; cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

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

* Về công tác tuyên truyền, phổ biến và giáo dục pháp luật về đăng ký đất đai, 

nhà ở và các tài sản khác gắn liền với đất28. 

Thực hiện Chỉ thị số 01/CT-TTg ngày 22/01/2014 của Thủ tướng Chính phủ, 

UBND tỉnh đã chỉ đạo Sở Tài nguyên và Môi trường, UBND các huyện, thị xã và thành 

phố Huế xây dựng chương trình, kế hoạch công tác phổ biến, giáo dục pháp luật đất đai 

và phối hợp với các cơ quan, đơn vị có liên quan triển khai công tác phổ biến, giáo dục 

pháp luật đất đai theo chương trình, kế hoạch của Hội đồng phối hợp công tác phổ biến, 

giáo dục pháp luật tỉnh ban hành thực hiện hàng năm. Kết quả đã đạt được:  

- Tổ chức 05 Hội nghị tập huấn quán triệt, phổ biến cán bộ công chức, viên chức 

đang công tác tại các cơ quan đơn vị có chức năng, nhiệm vụ thi hành Luật Đất đai ở 

các cấp. 

- Tổ chức tập huấn nghiệp vụ kiểm kê đất đai, lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất 

cho cán bộ Phòng Tài nguyên và Môi trường, Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất và cán 

bộ địa chính xã, phường, thị trấn thực hiện công tác kiểm kê đất đai. 

- Tổ chức tuyên truyền, phổ biến nâng cao kiến thức quản lý nhà nước về đất đai 

cho Lãnh đạo và Cán bộ địa chính 152 xã, phường, thị trấn tại Trường Chính trị Nguyễn 

Chí Thanh.  

- Tổ chức hội nghị tuyên truyền phổ biến pháp luật đất đai cho các hợp tác xã đang 

sử dụng đất trên địa bàn tỉnh. 

- Tổ chức báo cáo phổ biến chính sách, pháp luật về đất đai có liên quan đến tín 

ngưỡng, tôn giáo cho cán bộ công chức, viên chức thực hiện công tác liên quan đến tôn 

giáo và chức việc đang hoạt động ở các cơ sở tôn giáo trên địa bàn tỉnh. 

- Giải quyết các vướng mắc cho các tổ chức, doanh nghiệp trong đó có nội dung 

liên quan đến đất đai trong quá trình triển khai dự án trên địa bàn tỉnh. 

                                              
27 UBND tỉnh Thừa Thiên Huế (2021), Báo cáo số 142/BC-TNMT, Báo cáo Tổng kết thi hành Luật Đất đai năm 

2013 và đề xuất định hướng sửa đổi (tr.02). 
28 UBND tỉnh Thừa Thiên Huế (2021), Báo cáo số 142/BC-TNMT, Báo cáo Tổng kết thi hành Luật Đất đai năm 

2013 và đề xuất định hướng sửa đổi (tr.05). 
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Ngoài các hình thức phổ biến, giáo dục pháp luật truyền thống, UBND tỉnh đã chỉ 

đạo tổ chức phổ biến, giáo dục pháp luật về đất đai bằng các hình thức khác phù hợp 

như: tư vấn pháp luật; lồng ghép vào hoạt động chuyên môn như tiếp công dân, đối thoại 

doanh nghiệp; ghi hình các chương trình hỏi đáp pháp luật trên sóng truyền hình; chuyên 

mục “giới thiệu văn bản pháp luật” của Đài phát thanh và Truyền hình tỉnh; chuyên mục 

“Hỏi – đáp pháp luật” của Báo Thừa Thiên Huế... 

* Về cải cách hành chính29 

- Cập nhật, công khai danh mục các TTHC 

UBND tỉnh Thừa Thiên Huế đã ban hành 09 Quyết định chuẩn hóa TTHC về đất 

đai. 

Tất cả các TTHC được chuẩn hóa đã được niêm yết công khai các biểu mẫu áp 

dụng, các khoản thu phí và lệ phí lên Hệ thống thông tin TTHC tỉnh, Trang thông tin 

điện tử và tại Bộ phận tiếp nhận và trả kết quả của đơn vị để các tổ chức, cá nhân dễ 

dàng truy cập, tìm kiếm thông tin khi có nhu cầu tham gia giải quyết TTHC.  

- Tình hình, kết quả giải quyết Thủ tục hành chính 

Năm 2021, đối với Sở Tài nguyên môi trường đã tiếp nhận 18.686 hồ sơ. Kết quả 

giải quyết Thủ tục hành chính:  

+ Đã giải quyết 18.423 hồ sơ; trong đó số hồ sơ giải quyết đúng hạn là: 18.279 hồ 

sơ, đạt 99%;  

+ Đang giải quyết 263 hồ sơ; trong đó số hồ sơ chưa đến hạn là: 263 hồ sơ.  

- Đối với VPĐKĐĐ tỉnh và Chi nhánh VPĐKĐĐ các huyện, thị xã và thành phố 

Huế đã xử lý hoàn thành trước hạn 73.078 thủ tục hành chính về đất đai bao gồm: đăng 

ký, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất; thủ 

tục đăng ký biến động quyền sử dụng đất; cấp đổi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; 

giao dịch đảm bảo… Trong đó, VPĐKĐĐ tỉnh giải quyết 18.040 thủ tục cả hồ sơ tổ 

chức và hộ gia đình, cá nhân, đạt 99,28%; các Chi nhánh giải quyết được 55.038 thủ 

tục, đạt trung bình 83,62%. 

*  Xây dựng và vận hành cơ sở dữ liệu về quản lý đất đai30. 

- Hiện có 07/09 đơn vị cấp huyện đã được đưa vào vận hành cơ sở dữ liệu địa chính 

trên phần mềm TMV.Lis 2.0; 02 huyện Nam Đông và Quảng Điền hiện đang triển khai 

dự án đăng ký đất đai, cấp Giấy chứng nhận và cấp đổi Giấy chứng nhận. Sau khi dự án 

hoàn thành sẽ kết nối vào hệ thống cơ sở dữ liệu địa chính tập trung của tỉnh. 

-  Về cập nhật, chỉnh lý 

- Cơ sở dữ liệu địa chính được cập nhật, chỉnh lý thường xuyên, liên tục sau mỗi 

lần giải quyết thủ tục hành chính về đất đai. 

Việc lập sổ địa chính, sổ cấp giấy, sổ đăng ký biến động để theo dõi quản lý, cập 

nhật chỉnh lý hồ sơ địa chính được Chi nhánh VPĐKĐĐ thực hiện vừa ở dạng giấy và 

dạng số hóa điện tử theo quy định của Luật đất đai 2013, Thông tư số 24/TT-BTNMT 

ngày 19/5/2014 quy định về hồ sơ địa chính. Công tác cập nhật CSDL địa chính được 

thực hiện đồng thời với công tác cấp Giấy chứng nhận, đăng ký biến động.  

-  Về vận hành và chia sẻ dữ liệu địa chính 

                                              
29 Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Thừa Thiên Huế (2021), Báo cáo số 336/BC-STNMT, Báo cáo tổng kết 

tình hình thực hiện nhiệm vụ công tác năm 2021 và Kế hoạch công tác năm 2022 (tr.02). 
30 Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh Thừa Thiên Huế (2022), Báo cáo 371/BC-VPĐK, Báo cáo kết quả thực hiện 

công tác của VPĐKĐĐ năm 2021 và kế hoạch thực hiện nhiệm vụ năm 2022 (tr.13) 
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- UBND tỉnh Thừa Thiên Huế đã giao Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh chủ trì, 

phối hợp với Trung tâm điều hành đô thị thông minh quản lý, vận hành chia sẻ cơ sở dữ 

liệu địa chính nền phục vụ xây dựng Trang thông tin quy hoạch của tỉnh tại địa chỉ 

ttqh.thuathienhue.gov.vn và ứng dụng Hue-S (mục quy hoạch đất đai); công khai thông 

tin minh bạch về dữ liệu đất đai, quy hoạch cho mọi người dân và doanh nghiệp khai 

thác sử dụng; đã công khai minh bạch trong quản lý sử dụng đất.  

- Chia sẻ, cung cấp thông tin tại Cổng thông tin điện tử tỉnh Thừa Thiên Huế 

tnmt.thuathienhue.gov.vn và GISHue theo quy định của Bộ Tài nguyên và Môi trường 

về công khai dữ liệu đất đai. 

*  Công tác thanh tra, kiểm tra, giám sát về đăng ký đất đai. 

 Từ khi Luật đất đai năm 2013 có hiệu lực đến nay, tình hình đơn thư khiếu nại về 

đất đai có xu hướng giảm so với giai đoạn trước (từ 2009 đến năm 2013) nhưng vẫn 

chiếm tỉ lệ cao trong tổng số đơn thư khiếu nại (trên 60%). Qua thanh tra đã kịp thời 

phát hiện những sai phạm và xử lý kịp thời, đúng hành vi, đúng đối tượng, đúng thẩm 

quyền, áp dụng đúng hình thức xử lý và đảm bảo về trình tự, thủ tục xử lý VPHC.  

* Cải cách thủ tục hành chính về đăng ký đất đai, nhà ở và các tài sản khác gắn 

liền với đất, cấp GCNQSDĐ. 

Sau khi Luật Đất đai năm 2013 được Quốc hội ban hành và có hiệu lực đến nay, 

đã đạt được nhiều thành tựu trong cải cách Thủ tục hành chính, cụ thể: 

- Giảm số lượng thủ tục hành chính. 

 

- Quy định cụ thể nơi nộp hồ sơ và trả kết quả thực hiện. 

- Giảm thời gian thực hiện TTHC. 

- Giảm số bộ hồ sơ phải nộp. 

Những cải cách trong thủ tục hành chính về đất đai đã đem lại hiệu quả tích cực 

cho kinh tế - xã hội, được xã hội ghi nhận, cụ thể về chỉ số Hiệu quả quản trị và hành 

chính công (PAPI) của tỉnh Thừa Thiên Huế năm 2021 cho thấy Điểm số Kiểm soát 

tham nhũng trong cung ứng dịch vụ công đã vươn lên đứng vị trí 03/63 tỉnh, thành phố 

với 2,22 điểm (năm 2020 xếp vị trí 10/63 với 2,16 điểm). Điểm số Dịch vụ cấp Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất tăng 23 bậc (từ 1,72 điểm xếp vị trí 40/63 năm 2020 tăng 

lên 2,4 điểm xếp vị trí 17/63 năm 2021)31. 

2.2.2. Những hạn chế, khó khăn, vướng mắc 

 Bên cạnh những kết quả đã đạt được thì thực tiễn thi hành pháp luật về đăng ký 

đất đai, nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất còn tồn tại một số hạn chế sau:  

 * Vẫn tồn tại tình trạng chậm trễ thực hiện thủ tục đăng ký đất đai cấp Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, nhà ở và tài sản gắn liền với đất. 

* Việc đăng ký đất đai, nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất ở một số huyện thuộc 

tỉnh thừa thiên Huế chưa đạt hiệu quả mong đợi. 

* Vẫn còn số lượng tương đối lớn hồ sơ của người dân xin được đăng ký đất đai, 

nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất chưa được giải quyết. 

2.2.3. Nguyên nhân dẫn đến những hạn chế trong việc thực hiện pháp luật về 

đăng ký đất đai, nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất 

Thứ nhất, một số quy định TTHC về đăng ký đất đai và cấp GCNQSDĐ còn phức 

tạp, rườm ra hoặc chưa phù hợp với thực tế.  

                                              
31 UBND tỉnh Thừa Thiên Huế, số liệu theo Kế hoạch số 209/KH-UBND – Kế hoạch về duy trì và nâng cao Chỉ 

số hiệu quả Quản trị và Hành chính công của tỉnh năm 2022 ngày 03/6/2022, tr.2. 
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Thứ hai, việc chậm đăng ký, cấp Giấy chứng nhận do Người dân thường gặp khó 

khăn trong việc kê khai các giấy tờ cần thiết, không biết cách điền hồ sơ xin cấp 

CNQSDĐ.   

Thứ ba, do sai phạm của chủ đầu tư các dự án nhà ở, chung cư trong quá trình đăng 

ký cấp Giấy chứng nhận cho người mua đất, mua nhà.  

Thứ tư, nguyên nhân từ phía người sử dụng đất.  

Thứ năm, nguyên nhân từ phía chính quyền địa phương.  

Thứ sáu, hồ sơ tăng đột biến theo từng thời điểm. 

Thứ bảy, CSDL địa chính đang vận hành, khai thác hiện nay có một số hạn chế, 

tồn tại về chất lượng, cấu trúc cũng như phầm mềm vận hành.  

Thứ tám, khó khăn về mặt tài chính.  

Thứ chín, công tác thanh tra, kiểm tra giám sát việc quản lý và sử dụng đất đai còn 

nhiều tồn tại, hạn chế.  

 

Tiểu kết Chương 2 

Sau khi nghiên cứu thực trạng pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở, tài sản khác gắn 

liền với đất và đánh giá thực tiễn thực hiện lĩnh vực pháp luật này thời gian qua, Chương 

2 luận văn rút ra một số kết luận chủ yếu sau đây: 

1. Pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất liên quan đến 

một số lĩnh vực pháp luật như pháp luật đất đai, pháp luật nhà ở, pháp luật xây dựng, 

pháp luật đăng ký BĐS và pháp luật dân sự v v. Đề tài “Pháp luật về đăng ký đất đai, 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất và thực tiễn thi hành” có phạm vi nghiên cứu rộng. 

Tuy nhiên, trong khuôn khổ có hạn của một bản Luận văn thạc sĩ luật học, Luận văn 

giới hạn phạm vi nghiên cứu vào chế định đăng ký đất đai. 

Chế định đăng ký đất đai bao gồm các quy phạm pháp luật do Nhà nước ban hành 

và được phân thành: 1) Nhóm quy phạm pháp luật về nội dung như quy định về đối 

tượng, điều kiện đăng ký đất đai, quy định về nguyên tắc đăng ký đất đai, quy định về 

các trường hợp đăng ký đất đai và quy định về thẩm quyền đăng ký đất đai…, 2) Nhóm 

quy phạm pháp luật về hình thức như quy định về trình tự, thủ tục đăng ký đất đai, quy 

định về trình tự, thủ tục thực hiện nghĩa vụ tài chính về đăng ký đất đai… 

2. Thực tiễn thực hiện pháp luật về đăng ký đất đai ở nước ta đã đạt được một số 

kết quả bước đầu tích cực như thực hiện tốt việc truyền truyền, phổ biến, giáo dục pháp 

luật đất đai nói chung và pháp luật về đăng ký đất đai nói riêng, từng bước xây dựng hệ 

thống pháp luật về đăng ký đất đai đồng bộ, thống nhất, xây dựng VPĐKĐĐ một cấp 

trên cơ sở mô hình đăng ký đất đai hai cấp (bao gồm văn phòng đăng ký quyền sử dụng 

đất cấp tỉnh và văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất cấp huyện) góp phần cải cách 

TTHC về đất đai, từng bước xây dựng hệ thống thông tin về đất đai và cơ sở dữ liệu về 

đất đai đầy đủ, chính xác, công khai minh bạch và thống nhất ...  

Bên cạnh đó, hoạt động này còn bộc lộ những hạn chế, tồn tại. Những tồn tại, hạn 

chế của việc thực hiện pháp luật về đăng ký đất đai và nguyên nhân được phân tích, 

nhận diện cụ thể tại Tiểu mục 2.2.2 và 2.2.3 Chương 2 luận văn. 
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Chương 3 

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

HIỆU QUẢ THI HÀNH PHÁP LUẬT VỀ ĐĂNG KÝ ĐẤT ĐAI, NHÀ Ở, TÀI 

SẢN KHÁC GẮN LIỀN VỚI ĐẤT  

 

3.1. Định hướng hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở, tài sản khác 

gắn liền với đất 

Thứ nhất, hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai phải dựa trên việc tổng kết, đánh 

giá việc thi hành Luật Đất đai năm 2013 nói chung và các quy định về đăng ký đất đai 

nói riêng. 

Thứ hai, hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai phải đặt trong mối quan hệ tổng 

thể hoàn thiện các chế định khác của Luật Đất đai năm 2013 nói riêng và các lĩnh vực 

pháp luật khác có liên quan nói chung, từ Hiến pháp đến Bộ luật Dân sự và các quy định 

pháp luật có liên quan về tài sản gắn liền với đất trong các Luật như Luật Nhà ở, Luật 

Kinh doanh bất động sản, Luật Bảo vệ và phát triển rừng, Luật Quy hoạch, Luật Xây 

dựng...  

Thứ ba, hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai phải đảm bảo sự công khai minh 

bạch về trình tự, thủ tục, xác lập trình tự, thủ tục đăng ký đất đai đơn giản, thuận tiện, ít 

tốn kém cho người sử dụng đất. 

Thứ tư, hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai cần chú trọng ban hành các văn 

bản quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành nội dung của Luật Đất đai năm 2013 về xây 

dựng, lưu trữ và tiếp cận, truy cập hệ thống cơ sở dữ liệu thông tin về đất đai, về đầu tư, 

sử dụng các công nghệ, máy móc, trang thiết bị hiện đại trong đo vẽ, lập bản đồ địa 

chính, sử dụng hình thức đăng ký điện tử thay cho đăng ký giấy… góp phần xây dựng 

mô hình Chính phủ điện tử ở nước ta.  

3.2. Giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thi hành pháp luật 

về đăng ký đất đai ký đất đai, nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất 

3.2.1. Giải pháp hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai, nhà ở, tài sản khác 

gắn liền với đất 

Thứ nhất, bổ sung, hoàn thiện quy định chi tiết Điều 95 Luật Đất đai năm 2013 và 

hướng dẫn thi hành về đăng ký đất đai điện tử. 

Thứ hai, như đã phân tích ở mục 2.1.6, tại khoản 3 Điều 72 Nghị định 43/2014/NĐ-

CP quy định: Chủ đầu tư dự án nhà ở có trách nhiệm nộp 01 bộ hồ sơ đăng ký, cấp Giấy 

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

cho người nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua nhà ở, công trình xây dựng 

hoặc cung cấp hồ sơ cho bên mua để tự đi đăng ký. Do vậy, các quy định về đăng ký đất 

đai khi chuyển nhượng nhà dự án cần được nghiên cứu để sửa đổi theo hướng, chỉ cần 

người dân làm xong mọi thủ tục mua nhà với chủ đầu tư là cơ quan nhà nước có thể cấp 

luôn GCNQSDĐ. Còn việc chủ đầu tư vi phạm thì “cứ sai chỗ nào xử phạt chỗ đó” và 

cần xử phạt ngay từ lúc đang xây dựng.  

Thứ ba, cần sửa đổi pháp luật về đăng ký đất đai theo hướng bắt buộc chủ sở hữu 

đăng ký tài sản gắn liền với đất như nhà ở, công trình xây dựng và các tài sản khác tại 

cơ quan nhà nước có thẩm quyền.  
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3.2.2. Giải pháp nâng cao hiệu quả thi hành pháp luật về đăng ký đất đai, nhà 

ở, tài sản khác gắn liền với đất 

Thứ nhất, nâng cao hiệu quả ý thức chấp hành pháp luật nói chung và ý thức chấp 

hành pháp luật đất đai nói riêng của người dân nói chung và người sử dụng đất nói riêng.  

Để nâng cao hiệu quả thi hành pháp luật về đăng ký đất đai phải làm cho người 

dân hiểu được ích lợi của việc thi hành các quy định này. Việc tuyên truyền, phổ biến, 

giáo dục pháp luật về đăng ký đất đai được thực hiện thông qua những hình thức chủ 

yếu sau đây: 

Một là, tăng cường tuyên truyền trong cộng đồng dân cư về pháp luật đăng ký đất 

đai. 

Hai là, việc tuyên truyền pháp luật về đăng ký đất đai được thực hiện thông qua 

các buổi tập huấn, phổ biến do Hội đồng tuyên truyền phổ biến giáo dục pháp luật các 

cấp chủ trì với vai trò nòng cốt là sự phối kết hợp giữa ngành TN và MT, Thanh tra, Tư 

pháp, UBND các cấp và các Đoàn thể chính trị, xã hội, tổ chức quần chúng để truyền 

tải thông tin đến với từng người dân. 

Ba là, đối với đồng bào các dân tộc thiểu số thì bên cạnh việc phát tờ rơi, tài liệu 

tuyên truyền pháp luật về đăng ký đất đai bằng tiếng kinh, UBND các cấp cần bố trí 

kinh phí để biên soạn nội dung tuyên truyển bằng tiếng đồng bào dân tộc thiểu số. 

Bốn là, nội dung tuyên truyền, phổ biến phải được trình bày súc tích, sử dụng từ 

ngữ phổ thông, đại chúng, đơn giản, dễ hiểu để người dân ở mọi trình độ đều hiểu và 

nắm được nội dung cơ bản của pháp luật về đăng ký đất đai. 

 Thứ hai, tiếp tục hoàn thiện cơ sở dữ liệu đất đai. Mục tiêu là xây dựng cơ sở dữ 

liệu đất đai tập trung, thống nhất để dùng chung cho các cơ quan, tổ chức, cá nhân nhằm 

cung cấp chính xác, kịp thời thông tin cơ bản về đất đai phục vụ công tác quản lý nhà 

nước, đáp ứng yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội. 

Thứ ba, cần tiếp tục đẩy mạnh cải cách TTHC trong lĩnh vực đất đai nói chung và 

cải cách TTHC về đăng ký đất đai, cấp GCNQSDĐ nói riêng, cụ thể: 

Một là, công khai quy trình TTHC về đăng ký đất đai điện tử, cấp GCNQSDĐ tại 

nơi tiếp nhận hồ sơ xin cấp GCNQSDĐ.  

Hai là, thường xuyên tiến hành khảo sát, tham vấn, lấy ý kiến về sự hài lòng của 

người dân đối với thái độ của cán bộ, công chức nhà nước, chất lượng, hiệu quả dịch vụ 

công trong việc đăng ký đất đai. 

Ba là, tăng cường xây dựng kế hoạch phát triển ứng dụng hệ thống quản lý chất 

lượng theo tiêu chuẩn ISO 9001:2015, kế hoạch phát triển ứng dụng công nghệ thông tin, 

cải tiến, nâng cấp phần mềm tiếp nhận, giải quyết hồ sơ hành chính liên thông, Phần mềm 

điều hành tác nghiệp, tổ chức tập huấn về công tác cải cách hành chính, công tác cán bộ… 

trong lĩnh vực quản lý đất đai nói chung và đăng ký đất đai nói riêng.  

Thứ tư, tăng cường bồi dưỡng, nâng cao năng lực, trình độ chuyên môn và đạo đức, 

thái độ phục vụ nhân dân, văn hóa giao tiếp, ứng xử… của đội ngũ cán bộ, công chức 

làm nhiệm vụ quản lý đất đai các cấp. Muốn vậy, công tác cán bộ phải có sự đổi mới 

mạnh mẽ, quyết liệt và căn bản theo hướng: 

Một là, việc tuyển chọn, sắp xếp, bố trí, sử dụng, quy hoạch, bồi dưỡng phát triển 

phải dựa trên năng lực, trình độ chuyên môn, phẩm chất đạo đức, hiệu quả công việc.  

Hai là, có chế độ đãi ngộ vật chất, lương thưởng rất cao, thỏa đáng đảm bảo cuộc 

sống sung túc, tử tế cho những cán bộ, công chức làm việc có hiệu quả, hoàn thành xuất 
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sắc nhiệm vụ hàng năm theo kết quả đánh giá, bầu chọn của người dân, doanh nghiệp - 

đối tượng thụ hưởng dịch vụ công về đăng ký đất đai.  

Ba là, sắp xếp, sát nhập, tinh gọn bộ máy quản lý nhà nước về đất đai, kiên quyết 

tinh giảm biên chế, đưa ra khỏi cơ quan nhà nước những cán bộ, công chức vi phạm kỷ 

luật công vụ, suy thoái về phẩm chất tư cách, đạo đức...   

Bốn là, bồi dưỡng, tập huấn để nâng cao trình độ cán bộ, công chức nhà nước làm 

việc trong lĩnh vực đăng ký đất đai và cấp GCNQSDĐ.  

Thứ năm, tăng cường đầu tư nguồn vốn, trang thiết bị máy móc hiện đại và các cơ 

sở vật chất cần thiết khác phục vụ cho việc thi hành các quy định về đăng ký đất đai 

điện tử.  

Thứ sáu, tăng cường thanh tra, kiểm tra và xử lý kiên quyết, nghiêm minh, triệt để, 

có hiệu quả các vi phạm pháp luật về đăng ký đất đai, cụ thể: 

Một là, kiểm tra, thanh tra việc thực hiện quy trình lập và quản lý hồ sơ, đo đạc, 

lập bản đồ địa chính và hệ thống hồ sơ lưu trữ thông tin về đất đai. 

Hai là, thanh tra, kiểm tra việc đăng ký đất đai, tập trung vào kiểm tra việc tuân 

thủ các quy định về trình tự, thủ tục thực hiện. 

Ba là, xây dựng mô hình đăng ký đất đai điện tử với quy trình thực hiện các bước 

rõ ràng, cụ thể, công khai minh bạch kết hợp với việc công bố công khai hòm thư, số 

điện thoại đường dây nóng, địa chỉ email ... của người có trách nhiệm để tiếp nhận và 

giải quyết kịp thời những phản ánh, kiến nghị của người dân, doanh nghiệp, hộ gia đình, 

cá nhân trong đăng ký đất đai… 

Tiểu kết Chương 3 

Trên cơ sở định hướng hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai tại Tiểu mục 3.1, 

luận văn đưa ra giải pháp hoàn thiện lĩnh vực pháp luật này và nâng cao hiệu quả thi 

hành với một số kết luận cơ bản sau:  

1. Nhóm giải pháp hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai, bao gồm một số giải 

pháp cơ bản sau đây: (1) Bổ sung quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành Luật Đất đai 

năm 2013 về đăng ký đất đai điện tử, (2) Sửa đổi, bổ sung quy định về giải quyết trường 

hợp chủ đầu tư chậm trễ trong việc thực hiện các thủ tục nhằm cấp GCNQSDĐ cho 

người mua nhà ở trong các dự án đầu tư xây dựng nhà ở 

2. Nhóm các giải pháp nâng cao hiệu quả thì hành pháp luật về đăng ký đất đai khu 

trú vào một số giải pháp cụ thể sau: (1) Nâng cao hiệu quả ý thức chấp hành pháp luật 

nói chung và ý thức chấp hành pháp luật đất đai nói riêng của người dân, (2) Hoàn thiện 

cơ sở dữ liệu đất đai, (3) Tiếp tục đẩy mạnh cải cách TTHC trong lĩnh vực đất đai nói 

chung và cải cách TTHC về đăng ký đất đai nói riêng, (4) Tăng cường bồi dưỡng, nâng 

cao năng lực, trình độ chuyên môn và đạo đức, thái độ phục vụ nhân dân, văn hóa giao 

tiếp, ứng xử ... của đội ngũ cán bộ, công chức nhà nước nói chung và cán bộ, công chức 

quản lý đất đai các cấp nói riêng trong cả nước, (5) Tăng cường đầu tư nguồn vốn, trang 

thiết bị máy móc hiện đại và các cơ sở vật chất cần thiết khác phục vụ cho việc thi hành 

các quy định về đăng ký đất đai điện tử, (6) Tăng cường thanh tra, kiểm tra và xử lý kiên 

quyết, nghiêm minh, triệt để, có hiệu quả các vi phạm pháp luật về đăng ký đất đai. 
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KẾT LUẬN 

1. Đăng ký đất đai là việc kê khai và ghi nhận tình trạng pháp lý về quyền sử dụng 

đất và quyền quản lý đối với một thửa đất vào hồ sơ địa chính. Đăng ký đất đai có nhiều 

ý nghĩa như đảm bảo quyền sử dụng đất của người dân, đảm bảo việc quản lý chặt chẽ 

toàn bộ diện tích đất trong cả nước, tăng tỉnh công khai, minh bạch, giảm thiểu rủi ro 

trong các giao dịch về quyền sử dụng đất... Nội dung các quy định pháp luật liên quan 

đến lĩnh vực này bao gồm: các trường hợp phải đăng ký lần đầu và đăng ký biến động, 

cơ quan có thẩm quyền đăng ký, trình tự, thủ tục và thời điểm có hiệu lực của việc đăng 

ký đất đai. So với các quy định cũ, Luật Đất đai năm 2013 đã có nhiều điểm tiến bộ, 

điển hình là mô hình VPĐKĐĐ một cấp hay sự đồng bộ, logic trong việc ban hành và 

xây dựng các văn bản pháp luật liên quan. 

2. Pháp luật về đăng ký đất đai là một nội dung cơ bản của pháp luật đất đai. Nó 

bao gồm các quy phạm pháp luật do Nhà nước ban hành và đảm bảo thực hiện bằng sức 

mạnh cưỡng chế của Nhà nước, nhằm điều chỉnh nhóm quan hệ xã hội về đăng ký đất 

đai.  

Pháp luật về đăng ký đất đai bao gồm các quy phạm pháp luật về nội dung và các 

quy phạm pháp luật về hình thức. Nội dung của các quy phạm pháp luật này đề cập đến 

các vấn đề cơ bản như đối tượng, điều kiện và nguyên tắc đăng ký đất đai, thẩm quyền 

đăng ký đất đai, trình tự, thủ tục đăng ký đất đai, nghĩa vụ tài chính liên quan đến đăng 

ký đất đai, xử lý vi phạm pháp luật về đăng ký đất đai...  

Pháp luật về đăng ký đất đai chịu sự tác động của một số yếu tố, bao gồm quan 

điểm, đường lối của Đảng, chế độ sở hữu toàn dân về đất đai, cơ chế quản lý kinh tế, 

tâm lý, thị hiếu truyền thống, văn hóa… 

3. Luận văn phân tích thực trạng pháp luật về đăng ký đất đai thông qua việc bình 

luận nội dung các quy định về các trường hợp đăng ký đất đai, thẩm quyền đăng ký đất 

đai, trình tự, thủ tục đăng ký đất đai lần đầu, đăng ký đất đai biến động… 

Đánh giá thực tiễn thực hiện pháp luật về đăng ký đất đai, luận văn chỉ ra những 

kết quả đạt được, những hạn chế, tồn tại và nguyên nhân của hạn chế, tồn tại. Nội dung 

cụ thể của các vấn đề này được đề cập cụ thể tại Tiểu mục 2.2 Chương 2. 

4. Trên cơ sở kết quả nghiên cứu của Chương 1 và Chương 2, luận văn đưa ra định 

hướng, giải pháp hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai và nâng cao hiệu quả thực hiện 

ở nước ta trong thời gian tới.  

Định hướng hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai tập trung vào 4 vấn đề cơ bản: 

i) Hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai phải dựa trên việc tổng kết, đánh giá việc thi 

hành Luật Đất đai năm 2013 nói chung và các quy định về đăng ký đất đai nói riêng, ii) 

Hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai phải đặt trong mối quan hệ tổng thể hoàn thiện 

các chế định khác của Luật Đất đai năm 2013 nói riêng và các lĩnh vực pháp luật khác 

có liên quan nói chung, iii) Hoàn thiện pháp luật về đăng ký đất đai phải đảm bảo sự 

công khai minh bạch về trình tự, thủ tục, xác lập trình tự, thủ tục đăng ký đất đai đơn 

giản, thuận tiện, ít tốn kém cho người sử dụng đất, iv) Hoàn thiện pháp luật về đăng ký 

đất đai cần chú trọng ban hành các văn bản quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành nội 

dung của Luật Đất đai năm 2013 về xây dựng, lưu trữ và tiếp cận, truy cập hệ thống cơ 

sở dữ liệu thông tin về đất đai. 

Trên cơ sở định hướng này, Luận văn đề xuất một số giải pháp hoàn thiện pháp 

luật về đăng ký đất đai và nâng cao hiệu quả thi hành trong thời gian tới. Những nội 

dung cụ thể được đề cập chi tiết tại Tiểu mục 3.2 Chương 3. 
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