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Đăng ký đất đai và cấp Giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất (QSDĐ), quyền sở hữu 
nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là 

một trong những nội dung quan trọng trong quản lý 
nhà nước về đất đai, góp phần bảo vệ QSDĐ hợp pháp 
của người sử dụng đất. Luật Đất đai năm 2103 và các 
văn bản hướng dẫn thi hành đã có những quy định cụ 
thể về hoạt động đăng ký đất đai và cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, 
quyền sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất. Tuy nhiên, trong 
quá trình triển khai trên thực tế còn nhiều vướng mắc, bất cập cần 
phải có sửa đổi, bổ sung nhằm nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước 
về đất đai và đảm bảo quyền lợi hợp pháp cho người sử dụng đất. 
Hiện nay, Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) trên cơ sở kế thừa các quy 
định của Luật Đất đai năm 2013 đã tiếp tục hoàn thiện những quy 
định đăng ký đất đai và cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở 
hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất. Song, một số quy định về 
đăng ký đất đai và cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà 
ở, tài sản khác gắn liền với đất trong Dự thảo cần tiếp tục hoàn hiện 
trước khi đưa ra trình Quốc hội thông qua tại kỳ họp thứ 6 (tháng 
10/2023). 

1. Đăng ký đất đai
Đăng ký đất đai là việc kê khai và ghi nhận tình trạng 

pháp lý về QSDĐ của chủ sử dụng đất đối với một thửa 
đất vào hồ sơ địa chính tại cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền như về diện tích, mục đích sử dụng đất, hình thể 
sử dụng đất, tình trạng pháp lý của mảnh đất… Đây là 
hoạt động có vai trò quan trọng trong quản lý nhà nước 
về đất đai và cũng là cơ sở để bảo vệ tốt hơn các quyền 
của người sử dụng đất. Trên cơ sở kế thừa các quy định 
của Luật Đất đai năm 2013, tại mục 2, Chương X của Dự 
thảo đã có sự thay đổi về kết cấu của các quy định, cụ thể: 

Thứ nhất, về nguyên tắc đăng ký đất đai, tài sản gắn 
liền với đất

Dự thảo đã dành 1 Điều luật quy định về nguyên tắc 
đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất. Về hình thức, 
đây là một quy định mới trong Dự thảo nhưng về nội 
dung cơ bản kế thừa khoản 1, 2, 5, Điều 95 Luật Đất 
đai năm 2013, gồm: (i) Đăng ký đất đai là bắt buộc đối 
với người sử dụng đất và người được giao đất để quản 
lý; đăng ký quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực 
hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu; (ii) Đăng ký đất đai, 

tài sản gắn liền với đất gồm đăng ký lần đầu và đăng 
ký biến động, được thực hiện bằng hình thức đăng ký 
trên giấy hoặc đăng ký điện tử và có giá trị pháp lý như 
nhau; (iii) Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn 
liền với đất, người được giao đất để quản lý đã kê khai 
đăng ký được ghi vào hồ sơ địa chính và được xem xét, 
cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu tài sản gắn 
liền với đất nếu đủ điều kiện theo quy định của Luật 
này và pháp luật khác có liên quan. 

Tuy nhiên, việc Dự thảo tiếp tục ghi nhận đăng ký 
quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất thực hiện theo yêu 
cầu của chủ sở hữu là một trong những nguyên tắc khi 
đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất là chưa hợp lý bởi 
tài sản trên đất và đất đai là một thể thống nhất, không 
thể tách rời mà luôn gắn với nhau. Việc đăng ký quyền 
sở hữu tài sản gắn liền với đất nếu được ghi nhận theo 
hướng bắt buộc sẽ tạo điều kiện thuận lợi, rõ ràng cho 
công tác quản lý nhà nước về đất đai và đặc biệt cũng tạo 
điều kiện hơn cho người sử dụng đất khi thực hiện các 
giao dịch về QSDĐ gắn liền với tài sản; hạn chế những 
tranh chấp phát sinh trong trường hợp người sử dụng 
đất không phải là chủ sở hữu đối với tài sản tên đất. 

Thứ hai, về đăng ký lần đầu
Điều 132 Dự thảo tiếp tục ghi nhận, đăng ký lần 

đầu đối với đất đai, tài sản gắn liền với đất được thực 
hiện trong các trường hợp: (i) Thửa đất đang sử dụng 
mà chưa đăng ký; (ii) Thửa đất được Nhà nước giao, 
cho thuê để sử dụng; (iii) Thửa đất được giao để quản 
lý theo quy định tại Điều 8 của Luật này mà chưa đăng 
ký; (iv) Tài sản gắn liền với đất mà có nhu cầu đăng ký 
đồng thời với đăng ký đất đai quy định tại trường hợp 
(i), (ii), (iii) nêu trên. Điểm mới trong quy định trên đó 
là trường hợp đăng ký lần đầu đối với tài sản gắn liền 
với đất được thực hiện khi có nhu cầu và đăng ký đồng 
thời với đất đai trong các trường hợp đăng ký đất đai 
lần đầu. Còn trong trường hợp sau khi thửa đất được 
đăng ký và cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu 
nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất thì tài sản trên đất 
mới được tạo lập và chủ sở hữu tài sản có nhu cầu đăng 
ký tài sản gắn liền với đất sẽ được ghi nhận là đăng ký 
biến động (điểm d khoản 1, Điều 133 Dự thảo). Hay 
nói cách khác, tài sản được tạo lập sau khi đăng ký đất 
đai và được cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở 
hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là một trong 
những biến động về đất đai. Tuy nhiên, quy định trên 
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chưa phù hợp bởi về bản chất, đăng ký lần đầu thực hiện 
với những trường hợp trước đó thông tin về thửa đất, 
tài sản gắn liền với đất chưa được đăng ký vào hồ sơ địa 
chính; khi tài sản gắn liền với đất chưa được đăng ký và 
đến thời điểm đăng ký là đăng lần đầu tiên thì phải được 
xác định là đăng ký lần đầu sẽ hợp lý, logic hơn dưới góc 
độ lý luận và thực tiễn; còn trạng thái đăng ký của đất sẽ 
không quyết định đến tình trạng đăng ký của tài sản vì 
hiện nay hoạt động đăng ký đất đai hay đăng ký tài sản 
gắn liền với đất vẫn có sự độc lập. Hơn nữa, trong trường 
hợp thay đổi về tài sản gắn liền với đất so với nội dung 
đã đăng ký cũng đã được xác định là đăng ký biến động. 

Thứ ba, về đăng ký biến động
Khoản 3, Điều 95 Luật Đất đai năm 2013 quy định, 

đăng ký biến động là nghĩa vụ đăng ký đất đai thực 
hiện đối với trường hợp đã được cấp Giấy chứng nhận 
QSDĐ, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền 
sử dụng đất ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, 
Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng, 
Giấy chứng nhận quyền sử dụng mà có thay đổi về: (i) 
Chủ thể sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với 
đất; (ii) Các thông tin liên quan đến thửa đất (ranh giới, 
hình dạng, kích thước, mục đích, thời hạn, hình thức 
sử dụng đất…); (iii) Về tài sản gắn liền với đất và có sự 
kế thừa các trường hợp đăng ký biến động được quy 
định tại khoản 3, Điều 95 Luật Đất đai năm 2013. 

Bên cạnh đó, tại Khoản 1, Điều 133 Dự thảo đã bổ 
sung thêm một số trường hợp đăng ký biến động như: 
Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất 
được phép thay đổi thông tin về nhân thân; Đăng ký 
tài sản gắn liền với thửa đất đã được cấp Giấy chứng 
nhận; Chuyển mục đích sử dụng đất đối với các trường 
hợp không phải xin phép và có nhu cầu đăng ký biến 
động; Có sự thay đổi về quyền sử dụng không gian 
ngầm và khoảng không; Điều chuyển đất và tài sản gắn 
liền với đất là tài sản công giữa các cơ quan, đơn vị của 
Nhà nước theo quy định của pháp luật về quản lý, sử 
dụng tài sản công. Theo tác giả, trong số các trường hợp 
đăng ký biến động được bổ sung tại Dự thảo còn một 
số trường hợp đưa vào đăng ký biến động là chưa phù 
hợp như: đăng ký tài sản gắn liền với thửa đất đã được 
cấp Giấy chứng nhận (đã phân tích như trên); chuyển 
mục đích sử dụng đất đối với trường hợp không phải 
xin phép và có nhu cầu đăng ký biến động. Quy định 
trên cho thấy, với trường hợp chuyển mục đích sử 
dụng đất không phải xin phép thì việc đăng ký biến 
động không bắt buộc mà theo nhu cầu. Quy định này 
đang mâu thuẫn với chính nguyên tắc khi đăng ký đất 
đai, tài sản gắn liền với đất đã được quy định tại khoản 
1, Điều 131 Dự thảo là “Đăng ký đất đai là bắt buộc đối 
với người sử dụng đất, người được giao đất để quản lý” 
và sẽ ảnh hưởng trực tiếp đến công tác quản lý đất đai 

ở địa phương về công tác chuyển mục đích sử dụng 
đất bởi tâm lý chung của người dân luôn “e ngại” việc 
thực hiện các thủ tục hành chính. Hơn nữa, khi đăng 
ký không bắt buộc thì rất dễ trong tương lai rất ít người 
dân có nhu cầu đăng ký biến động trong trường hợp 
chuyển mục đích không phải xin phép.

2. Cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà 
ở, tài sản khác gắn liền với đất

Nguyên tắc cấp Giấy chứng nhận QSDĐ
Khoản 4, Điều 98 Luật Đất đai năm 2013 quy định: 

“… việc cấp đổi Giấy chứng nhận đã cấp chỉ ghi họ, tên 
của vợ hoặc chồng thì được cấp đổi sang Giấy chứng nhận 
QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất 
để ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng nếu có yêu cầu”. Điều 
này đã làm mất đi ý nghĩa của quy định Giấy chứng nhận 
QSDĐ phải ghi tên của họ, tên vợ và họ, tên chồng.

 Tại Khoản 4, Điều 135 Dự thảo vẫn tiếp tục kế thừa 
hoàn toàn các quy định tại Điều 98 Luật Đất đai năm 
2013 về nguyên tắc cấp Giấy chứng nhận QSDĐ khi 
QSDĐ là tài sản chung của vợ chồng, cụ thể: “Trường 
hợp QSDĐ hoặc QSDĐ, quyền sở hữu tài sản gắn liền 
với đất hoặc quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất là tài 
sản chung của vợ, chồng thì phải ghi cả họ, tên vợ và 
họ, tên chồng vào Giấy chứng nhận, trừ trường hợp 
vợ, chồng có thỏa thuận ghi tên một người để đứng 
tên làm đại diện cho vợ, chồng. Trường hợp QSDĐ 
hoặc QSDĐ, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc 
quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất là tài sản chung 
của vợ, chồng mà Giấy chứng nhận QSDĐ, Giấy chứng 
nhận quyền sở hữu nhà ở và QSDĐ ở, Giấy chứng nhận 
quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu 
công trình xây dựng, Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền 
sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất, Giấy chứng 
nhận đã cấp chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc chồng thì được 
cấp đổi sang Giấy chứng nhận để ghi cả họ, tên vợ và 
họ, tên chồng nếu có yêu cầu”. Tuy nhiên, việc đề xuất 
cấp đổi Giấy chứng nhận QSDĐ trong trường hợp này 
là bắt buộc chưa phù hợp. Điều này xuất phát từ các 
lý do: (i) Việc cấp Giấy chứng nhận QSDĐ không bắt 
buộc đối với người sử dụng đất giống như hoạt động 
đăng ký đất đai mà được thực hiện theo nhu cầu của 
họ. Đối với trường hợp người sử dụng đất không có 
nhu cầu cấp Giấy chứng nhận thì chỉ cần thực hiện việc 
đăng ký đất đai bắt buộc theo quy định; (ii) Giấy chứng 
nhận là một trong các điều kiện để đảm bảo việc thực 
hiện quyền của người sử dụng đất (như chuyển đổi, 
chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng 
cho, thế chấp, góp vốn bằng QSDĐ, tài sản gắn liền với 
đất). Việc lựa chọn cấp giấy để thực hiện các quyền là do 
người sử dụng đất lựa chọn. Do đó, đối với trường hợp 
QSDĐ hoặc QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở, tài sản khác 
gắn liền với đất hoặc quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 
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gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng mà Giấy 
chứng nhận đã cấp chỉ ghi họ, tên của vợ hoặc chồng, 
Dự thảo Luật cũng đã có quy định về việc được cấp đổi 
Giấy chứng nhận để ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng 
nếu có yêu cầu là phù hợp với triết lý của hoạt động 
đăng ký đất đai và cấp Giấy chứng nhận QSDĐ. Còn khi 
tranh chấp đất đai phát sinh, việc xác định QSDĐ là tài 
sản chung hay riêng phụ thuộc nhiều vào tài liệu chứng 
minh nguồn gốc, thời điểm hình thành của thửa đất đó 
mà không chỉ dựa vào Giấy chứng nhận. 

Bên cạnh đó, khoản 4, Điều 135 Dự thảo đã quy 
định cụ thể: Trường hợp QSDĐ hoặc QSDĐ, quyền sở 
hữu nhà ở, 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, trừ trường hợp vợ và 
chồng có thỏa thuận ghi tên một người để đứng tên 
làm đại diện cho vợ chồng. Đây là một trong những 
điểm mới đã được làm rõ sau nhiều lần góp ý; qua đó 
đảm bảo tính thống nhất trong việc xác định tài sản 
chung của vợ chồng trong trường hợp trên.  

Quy định về cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở 
hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất

Hiện nay, từ Điều 137 - 151 Dự thảo quy định cụ thể 
về các trường hợp cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền 
sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ 
gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất 
có giấy tờ hoặc không có giấy tờ; tổ chức, tổ chức tôn 
giáo đang sử dụng đất trên cơ sở kế thừa các trường 
hợp được cấp Giấy chứng nhận QSDĐ được quy định 
từ Điều 100 - 102 Luật Đất đai năm 2013; Điều 18 - 37 
Nghị định số 43/2014/NĐ-CP của Chính phủ về hướng 
dẫn chi tiết thi hành Luật Đất đai. Tuy nhiên, cũng cần 
xem xét một số nội dung sau: 

(i) Tại khoản 1, 2, 3, 4, 5, 7, Điều 137 Dự thảo chỉ đặt ra 
điều kiện sử dụng ổn định và không có điều kiện đất đang 
không tranh chấp; do đó nếu xảy ra tranh chấp thì trường 
hợp này sẽ được cấp Giấy chứng nhận QSDĐ. Điều này 
không hợp lý bởi tại thời điểm xem xét cấp Giấy chứng 
nhận nếu có tranh chấp thì chưa đủ căn cứ để xác định 
thửa đất đó có được sử dụng ổn định của một chủ thể với 
một mục đích không? Chưa xác định được bên nào sẽ có 
QSDĐ khi có tồn tại tranh chấp để đòi đất. Do đó, đề nghị 
bổ sung “đất không có tranh chấp” vào điều kiện được 
công nhận QSDĐ tại khoản 1, 2, 3, 4, 5, 7, Điều 137 Dự 
thảo, Điều 135 Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi). 

(ii) Cấp Giấy chứng nhận cho tổ chức trong nước 
đang sử dụng đất

Tại điểm đ, khoản 2, Điều 142 Dự thảo quy định “đ) 
Diện tích đất đang có tranh chấp thì UBND cấp tỉnh 
giải quyết dứt điểm để xác định người sử dụng đất theo 

quy định của pháp luật”. Như vậy, nếu đất của tổ chức 
sử dụng đang có tranh chấp thì chưa được cấp Giấy 
chứng nhận và pháp luật giao cho “UBND cấp tỉnh giải 
quyết dứt điểm” tranh chấp đất đai sau đó mới xem xét 
cấp Giấy chứng nhận cho tổ chức. Tuy nhiên, khi quy 
định giao cho “UBND cấp tỉnh giải quyết dứt điểm” là 
chưa phù hợp, thống nhất với quy định về thẩm quyền 
giải quyết tranh chấp đất đai trong Dự thảo bởi UBND 
cấp tỉnh chỉ có thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai 
mà một bên là tổ chức theo sự lựa chọn của đương sự 
trong trường hợp “không có Giấy chứng nhận QSDĐ, 
Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và QSDĐ ở, Giấy 
chứng nhận hoặc không có một trong các loại giấy tờ 
quy định tại Điều 37 của Luật này”; còn tranh chấp đất 
đai mà đương sự có Giấy chứng nhận và tranh chấp về 
tài sản gắn liền với đất thì Tòa án nhân dân giải quyết 
(Điều 234 Dự thảo). Do đó, Ban soạn thảo cần có sự rà 
soát, sửa đổi quy định trên theo hướng: “đ) Diện tích 
đất đang có tranh chấp thì đã được cơ quan có thẩm 
quyền giải quyết bằng quyết định/bản án để xác định 
người sử dụng đất theo quy định của pháp luật”.

Trong bối cảnh Dự thảo Luật Đất đai (sửa đổi) đang 
tiếp tục được lấy ý kiến trước khi đưa ra thông qua tại 
kỳ họp thứ 6 của Quốc hội; với những phân tích giải 
pháp, kiến nghị trên đây, Luật Đất đai sau khi được 
thông qua được kỳ vọng sẽ có khung pháp lý hoàn 
chỉnh để góp phần thúc đẩy hoạt động đăng ký đất đai 
và cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở, 
tài sản khác gắn liền với đất; đảm bảo quyền lợi của 
người sử dụng đất và quan trọng hơn hết là nâng cao 
được hiệu quả quản lý nhà nước về đất đai 
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