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MỞ ĐẦU 

 

1. Tính cấp thiết của đề tài  

Đất đai là nguồn tài nguyên có vai trò rất quan trọng đối với các chủ thể 

trong xã hội nên việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác gắn liền với đất là một nhiệm vụ hàng đầu của Nhà nước ta nói riêng 

và tất cả các nước trên thế giới nói chung, qua đó giúp cho người sử dụng đất, người 

sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất có thể yên tâm đầu tư, cải tạo nâng cao 

hiệu quả, đồng thời sẽ giúp cho Nhà nước quản lý tốt và bảo vệ quyền lợi hợp pháp 

của người sử dụng đất, người sở hữu nhà ở và các tài sản khác gắn liền với đất.  

Cải cách thủ tục hành chính là một công việc thuộc nội dung cải cách thể chế 

hành chính, trong khi đó, cải cách thể chế hành chính là một trong bốn nội dung của 

Chương trình tổng thể cải cách hành chính. Tuy nhiên, cải cách thủ tục hành chính 

được xem như là khâu đột phá của cải cách hành chính, và trong tiến trình cải cách 

hành chính, vấn đề thủ tục hành chính nói chung không phải là vấn đề mới nhưng 

lại luôn là vấn đề nóng bỏng và phức tạp trong quá trình triển khai thực hiện. Nghị 

quyết Hội nghị lần thứ 8 Ban chấp hành Trung ương Đảng khoá VII đã chỉ rõ: 

“Phải cải cách một bước cơ bản thủ tục hành chính cả về thể chế và tổ chức thực 

hiện…Loại bỏ những khâu xin phép, xét duyệt không cần thiết, giảm phiền hà, ngăn 

chặn tệ cửa quyền, sách nhiễu, tham nhũng, hối lộ, vi phạm pháp luật, lập lại trật tự 

kỷ cương trong việc ban hành thủ tục hành chính”. 

Hội nghị này cũng nêu ra yêu cầu: “Tập trung cải cách thủ tục hành chính 

trong các lĩnh vực tác động trực tiếp tới đời sống sản xuất kinh doanh của nhân 

dân…”. Theo tinh thần này, Nghị định số 38/NĐ – CP ngày 4/5/1994 của Chính 

phủ về cải cách một bước thủ tục hành chính trong việc giải quyết công việc của 

công dân và tổ chức được ra đời. Đây là cơ sở pháp lý trực tiếp nhất để thực hiện 

chương trình cải cách hành chính nói chung và cải cách thủ tục hành chính trong 

một số các ngành, lĩnh vực quan trọng, trong đó có vực đất đai nói riêng. 
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 Công tác Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản gắn liền trên đất (sau đây gọi tắt là GCNQSDĐ) trong giai đoạn hiện nay được 

thực hiện thường xuyên, là một trong những nhiệm vụ chính của công tác quản lý 

đất đai ở địa phương. Quy trình cấp Giấy chứng nhận được triển khai một cách 

minh bạch, công khai; đã áp dụng cải cách thủ tục hành chính, đơn giản thủ tục, góp 

phần quan trọng đưa công tác quản lý nhà nước về đất đai được tập trung, thống 

nhất, quy về một mối và có  hiệu quả hơn, tạo điều kiện thuận lợi, đáp ứng nhu cầu 

cho tổ chức, nhân dân trong khi thực hiện quyền của người sử dụng đất sẽ có tác 

động ảnh hưởng trực tiếp đến quyền lợi thiết thực của mọi cá nhân công dân, của tổ 

chức, của doanh nghiệp đang khai thác, sử dụng đất. 

Mặt khác, đây cũng là vấn đề mà chất lượng hoạt động của chúng trên thực 

tế tốt hay xấu sẽ có tác động và ảnh hưởng trực tiếp đến quyền lợi thiết thực của 

mọi cá nhân công dân, của tổ chức, doanh nghiệp đang khai thác, sử dụng đất. 

Thành phố Ninh Bình là trung tâm chính trị, kinh tế, văn hóa, khoa học và du 

lịch của tỉnh Ninh Bình. Thành phố Ninh Bình hiện nay là đô thị loại II, nằm cách 

thủ đô Hà  Nội 93 Km về phía Nam và là đầu mối giao thông quan trọng nằm ở vị 

trí giao điểm của quốc lộ 1A quốc lộ 2 và quốc lộ 10, quốc lộ 38B đi qua các tỉnh 

vùng duyên hải bắc bộ. Thành phố Ninh Bình được đánh giá là địa phương có điều 

kiện thuận lợi trong việc phát triển kinh tế xã hội trong giai đoạn hội nhập và phái 

triển hiện nay. Để đảm bảo quản lý nhà nước về đất đai một cách hợp lý, hiệu quả 

đến từng thửa đất, từng đối tượng sử dụng, Thành phố Ninh Bình đã xác định đăng 

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

liền với đất là nội dung quan trọng để nâng cao trách nhiệm quản lý và bảo vệ 

quyền lợi cho người sử dụng. Thời gian qua Thành phố Ninh Bình  đã chú trọng 

công tác tuyên truyền, vận động và tạo điều kiện để người dân thực hiện các thủ tục 

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

khác gắn liền với đất. Tuy nhiên, nhận định một cách khách quan cho thấy, kết quả 

cấp GCNQSDĐ vẫn chưa đạt được yêu cầu đề ra. Cụ thể là: tiến độ thực hiện cấp 

GCN của đất lâm nghiệp, đất sản xuât kinh doanh phi nông nghiệp, đất trụ sở cơ 
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quan, công trình dân sinh, đất do các tổ chức quản lý, sử dụng còn rất chậm; việc 

tiếp cận của một bộ phận người dân với các dịch vụ công để thực hiện quyền được 

cấp GCNQSDĐ cũng còn hạn chế. Một trong những nguyên nhân cơ bản của thực 

trạng nêu trên không thể phủ nhận là do các thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ 

còn phức tạp, chồng chéo và thiếu đồng bộ; sự trì trệ, kém hiệu quả của một số cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền, còn có biểu hiện của cơ chế hành chính “xin – cho”; 

một bộ phận cán bộ thực hiện nhiệm vụ trong lĩnh vực này còn quan liêu, nhũng 

nhiễu. Cùng với đó, sự hiểu biết hạn chế và ý thức chấp hành pháp luật chưa tốt của 

một bộ phận công dân, tổ chức cũng là nguyên nhân, là rào cản cho quá trình cấp 

GCNQSDĐ trên địa bàn thành phố Ninh Bình. 

Vì vậy, tôi đã chọn đề tài “Thủ tục hành chính về cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản gắn liền trên đất từ thực tiễn 

thành phố Ninh Bình, tỉnh Ninh Bình” làm đề tài cho luận văn thạc sĩ của mình. 

Qua việc nghiên cứu, đánh giá các quy định pháp luật hiện hành về thủ tục hành 

chính trong cấp GCNQSDĐ và hiệu quả thực thi trên thực tế, luận văn đề xuất một 

số kiến nghị, giải pháp góp phần  hoàn thiện các quy định pháp luật về thủ tục hành 

chính trong lĩnh vực này qua đó, góp phần nâng cao năng lực, trách nhiệm của cơ 

quan công quyền trong việc thực hiện trật tự quản lý hành chính nói chung và trật tự 

quản lý, sử dụng đất đai nói riêng. Đồng thời, tạo cơ sở cần thiết cho việc bảo vệ 

một cách hữu hiệu các quyền và lợi ích hợp pháp cho người dân, nâng cao ý thức 

chấp hành pháp luật của người sử dụng đất.  

2. Tình hình nghiên cứu đề tài 

Cho đến nay, pháp luật về cấp GCNQSDĐ được giới nghiên cứu khoa học 

pháp lí nghiên cứu khá nhiều ở các khía cạnh và phương diện khác nhau. Điển hình 

là hàng loạt các công trình, các bài viết, các sách chuyên khảo đã và đang là tài liệu 

nghiên cứu phổ biến như: “Các vấn đề pháp lý về cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất”, luận văn thạc sĩ luật học của Nguyễn Quang Học, năm 2004; Bàn về khái 

niệm đăng ký đất đai của tác giả Đặng Anh Quân trên Tạp chí Khoa học pháp lý số 

2/2011; bài viết: “Pháp luật đất đai Việt Nam hiện hành nhìn từ góc độ bảo đảm 
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quyền của người sử dụng đất”, Tạp chí luật học, số 8/2009 của TS.Trần Quang Huy. 

Ths. Phạm Thu Thuỷ: “Một số vấn đề về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

theo Luật Đất đai 2003”; Báo cáo số 93/BC-CP ngày 19/10/2007 của Chính phủ về 

tiến độ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; Phạm Thị Thanh Hải (2010), Một 

số vấn đề pháp lý về cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và 

các tài sản khác gắn liền trên đất, Khoá luận tốt nghiệp, Trường Đại học Luật Hà 

Nội; Nguyễn Thị Thu Hằng (2006), Một số vấn đề pháp lý về cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, Khoá luận tốt nghiệp, Trường Đại học Luật Hà Nội; Vũ Thị 

Nguyện (2007), quá trình hoàn thiện việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

trong bối cảnh phải xử lý các vướng mắc về đất đai, Luận văn tốt nghiệp, Trường 

Đại học Luật Hà Nội. Luận văn thạc sĩ của tác giả Nguyễn Quang Vinh, Trường Đại 

học Nông – Lâm Huế năm 2011 với đề tài: “Đánh giá việc thực hiện các quyền sử 

dụng đất khi tham gia thị trường bất động sản tại Thành phố Đà Nẵng”, Luận văn 

thạc sĩ của tác giả Huỳnh Thị Liễu Hoa, Học viện Khoa học Xã hội 2013 với đề tài 

“Thủ tục hành chính về cấp giấp chứng nhận quyền sử dung đất quyền sở hữu  nhà 

ở và tài sản gắn liền trên đất tực tiễn từ thành phố Đà Nẵng”; GS.TSKH. Lê Đình 

Thắng (2000), Giáo trình "Quản lý Nhà nước về đất đai và nhà ở", Nhà xuất bản 

chính trị quốc gia, Hà Nội; GS-TSKH Lê Đình Thắng (2000), Giáo trình "Đăng ký 

thống kê đất đai", Nhà xuất bản chính trị quốc gia, Hà Nội; Đào Xuân Bái (2002), 

Giáo trình “Hồ sơ địa chính, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất”, Đại học 

Khoa học tự nhiên - Đại học Quốc gia Hà Nội; Luận văn thạc sĩ của tác giả Nguyễn 

Thị Minh, Đại học Quốc gia Hà Nội 2013 với đề tài “Hoàn thiện phấp luật về 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”; Luận văn thạc sĩ của tác giả Nguyễn Thị Minh, 

Đại học Quốc gia Hà Nội 2014 với đề tài “Thực thi pháp luật về cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất trên địa bàn quận Tây Hồ - Thành phố Hà nội”; Luận văn 

thạc sĩ của tác giả Phạm Văn Tùng, Đại học Quốc gia Hà Nội 2014 với đề tài 

“Nghiên cứu đánh giá tình hình 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 quận 12 - Thành 
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phố Hồ Chí Minh”; Luận văn thạc sĩ của tác giả Bùi Thị Thúy Hường với đề tài 

“Đánh giá thực trạng và đề xuất giải pháp nâng cao hiệu quả 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 Thanh Oai, thành phố Hà Nội”. 

Chúng ta có thể thấy, các công trình khoa học, các bài viết trên đây đều đã đề 

cập những khía cạnh khá đa dạng về vấn đề cấp GCNQSDĐ. Tuy nhiên, theo sự 

hiểu biết của học viên, hiện chưa có một công trình nào chuyên sâu nghiên cứu vấn 

đề thủ tục hành chính trong cấp GCNQSDĐ tại thành phố Ninh Bình, tỉnh Ninh 

Bình. Các kết quả nghiên cứu của các công trình đã kể trên là nguồn tài liệu tham 

khảo hữu ích đối với học viên khi thực hiện nghiên cứu đề tài luận văn của mình.   

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu 

Đề tài được nghiên cứu nhằm đạt mục đích làm sáng tỏ những vấn đề lý luận 

và thực tiễn (thông qua nghiên cứu thực tiễn tại thành phố Ninh Bình) về thủ tục hành 

chính về cấp giấp chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn 

liền trên đất. Từ đó đề xuất các giải pháp thực hiện tốt thủ tục hành chính về cấp giấp 

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

Để đạt được mục đích nói trên, đề tài có các nhiệm vụ sau đây: 

- Tìm hiểu, hệ thống hoá cơ sở lý luận thủ tục cấp GCNQSDĐ; của việc xây 

dựng các quy định pháp luật về thủ tục hành chính trong việc cấp GCNQSDĐ; 

- Nghiên cứu các quy định pháp luật thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ 

để thâý được sự phát triển hợp quy luật, phù hợp với yêu cầu, nhiệm vụ phát triển 

kinh tế, xã hội trong thời gian qua; nghiên cứu những nội dung cơ bản về thủ tục 

cấp GCNQSDĐ: Thủ tục đăng ký quyền sử dụng đất; Hồ sơ đăng ký; thủ tục thẩm 

định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền; các điều kiện cấp; quy trình, trình tự, thủ 

tục cấp, thời hạn cấp và các nghĩa vụ tài chính khi người sử dụng đất được cấp 

GCNQSDĐ. 

- Đánh giá thực trạng pháp luật và thực tiễn thi hành pháp luật về thủ tục 

hành chính trong cấp GCNQSDĐ trên địa bàn thành phố Ninh Bình thời gian qua, 
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chỉ rõ nguyên nhân của những hạn chế, bất cập để đưa ra các giải pháp hoàn thiện 

pháp luật về vấn đề này, đồng thời kiến nghị một số biện pháp nhằm nâng cao hiệu 

quả thực thi trên thực tế; nêu những giải pháp để đẩy mạnh việc cải cách các thủ tục 

hành chính trong cấp GCNQSDĐ trong thời gian tới. 

4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

Đối tượng nghiên cứu của đề tài bao gồm: 

Hệ thống quan điểm, đường lối chính sách của Đảng và Nhà nước, chủ 

trương và quan điểm chỉ đạo của chính quyền tỉnh Ninh Bình về cải cách thủ tục 

hành chính nói chung và quá trình thực hiện thủ tục hành chính trong cấp 

GCNQSDĐ thành phố Ninh Bình nói riêng, các quy đinh pháp luật về thủ tục hành 

chính trong cấp GCNQSDĐ và thực tiễn thực hiện. Cùng với đó là các báo cáo, các 

tổng kết hàng năm về tình hình thực thi pháp luật về cấp GCNQSDĐ trên địa bàn thành 

phố, về tình hình thực hiện cơ chế “một cửa liên thông” thời gian qua tại thành phố 

Ninh Bình  . 

* Phạm vi nghiên cứu: 

Đề tài chủ yếu nghiên cứu các văn bản hiện hành về thủ tục hành chính trong 

cấp GCNQSDĐ của các cơ quan nhà nước ở Trung ương và của chính quyền tỉnh 

Ninh Bình nói chung và thành phố Ninh Bình nói riêng.Về thực tiễn, đề tài nghiên 

cứu tình hình thực hiện thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ tại thành phố Ninh 

Bình. Luận văn chỉ tập trung nghiên cứu thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ lần 

đầu mà không nghiên cứu thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ đối với các 

trường hợp biến động để đảm bảo luận văn có điều kiện nghiên cứu chuyên sâu 

hơn các mục tiêu đề ra và cũng để đảm bảo đúng dung lượng số trang theo quy 

định của học viện. 

5. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu  

Phương pháp phân tích diễn giải, bình luận, đối chiếu… được sử dụng khi 

tìm hiểu các quy định pháp luật về cấp GCNQSDĐ và thủ tục cấp GCNQSDĐ; 
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Phương pháp phân tích diễn giải, bình luận, đối chiếu… được sử dụng khi 

tìm hiểu các quy định pháp luật về cấp GCNQSDĐ và thủ tục cấp GCNQSDĐ; Ở 

cấp TW và địa bàn tỉnh Ninh Bình nói chung và thành phố Ninh Bình nói riêng. 

Phương pháp điều tra, thống kê, so sánh đánh giá… được sử dụng khi tìm 

hiểu thực trạng pháp luật về thủ tục hành chính trong cấp GCNQSDĐ; phương pháp 

tổng hợp, quy nạp, diễn giải được sử dụng khi nghiên cứu một số giải pháp hoàn 

thiện pháp luật về vấn đề này. 

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

Kết quả nghiên cứu của đề tài có thể là hữu ích của các cơ quan hữu quan 

trong hoạt động ban hành, sửa đổi, bổ sung các quy định của pháp luật đất đai liên 

quan tới lĩnh vực cải cách thủ tục hành chính nói chung và thủ tục về cấp 

GCNQSDĐ nói riêng. Đồng thời, kết quả nghiên cứu của đề tài luận văn có thể 

được sử dụng cho mục đích tham khảo trong công tác tổ chức thực thi pháp luật về 

thủ tục hành chính khi cấp GCNQSDĐ từ phía các cán bộ thực hiện chức năng quản 

lý nhà nước về vấn đề này.  Đồng thời, luận văn có thể là nguồn tài liệu và thông tin 

bổ ích cho người dân trên địa bàn thành  phố Ninh Bình có thể tra cứu và tìm hiểu 

các thủ tục và quy trình cần thiết mà họ phải biết, phải chuẩn bị và thực hiện khi có 

nhu cầu được cấp GCNQSDĐ. 

7. Cơ cấu của luận văn 

Ngoài Lời nói đầu và Kết luận, luận văn được cơ cấu thành ba chương: 

Chương 1: Những vấn đề lý luận về thủ tục hành chính trong cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản gắn liền trên đất 

Chương 2: Thực hiện thủ tục hành chính về cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền với đất tại thành phố Ninh Bình  

Chương 3: Định hướng và giải pháp nâng cao hiệu quả thực hiện thủ tục 

hành chính về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản 

khác gắn liền với đất từ thực tiễn thành phố Ninh Bình 
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CHƯƠNG 1 

CƠ SỞ LÝ LUẬN VÀ CƠ SỞ PHÁP LÝ CỦA THỦ TỤC HÀNH CHÍNH 

TRONG CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT, QUYỀN SỞ 

HỮU NHÀ VÀ TÀI SẢN GẮN LIỀN TRÊN ĐẤT 

1.1. Các khái niệm liên quan đến thủ tục hành chính trong cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền trên đất 

1.1.1. Khái niệm quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền 

trên đất 

Đất đai là nguồn gốc của mọi tài sản vật chất của con người, là tài nguyên vô 

giá của mỗi quốc gia, nó không chỉ đơn thuần là nơi sinh sống, sản xuất của con 

người mà còn là nơi diễn ra các hoạt động giao lưu văn hóa, trao đổi thông tin, tạo 

nên nét văn hóa riêng của từng quốc gia, từng dân tộc. Quá trình sản xuất, khai thác 

nguồn lợi từ đất, con người tạo ra lương thực, thực phẩm, nơi làm việc… Tuy 

nhiên, quỹ đất có hạn nó không thể sinh ra thêm nên vấn đề quản lý và sử dụng đất 

đai ngày nay càng trở lên quan trọng trong bối cảnh bùng nổ dân số, tài nguyên 

ngày càng cạn kiệt như hiện nay. Vì vậy công tác quản lý đất đai ở nước ta ngày 

càng được chú trọng quản lý chặt chẽ và sử dụng hợp lý, tiết kiệm, hiệu quả. 

Hiến pháp nước CHXHCN Việt Nam và Luật Đất đai (sửa đổi) 2013 quy định: Đất 

đai thuộc sở hưu toàn dân, do nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. 

Chế độ chủ sở hữu toàn dân đối với đất đai là cơ sở hình thành nên quyền sử 

dụng đất cho người sử dụng. Với tư cách là chủ sở hữu đại diện đối với đất đai, Nhà 

nước trao quyền sử dụng đất (QSDĐ) cho các chủ thể sử dụng (các tổ chức, hộ gia 

đình, cá nhân) thông qua các hình thức giao đất, cho thuê đất, cho phép nhận quyền 

sử dụng đất từ người khác và được công nhận QSDĐ ổn định lâu dài. Chủ thể của 

quyền sử dụng này không phải là chủ sở hữu đối với đất đai, vì vậy QSDĐ của họ 

bị giới hạn bởi thời gian, không gian, diện tích và mục đích sử dụng. Như vậy, 

quyền sử dụng trực tiếp đất đai thuộc về người sử dụng đất, tuy nhiên quyền năng 

này hoàn toàn phụ thuộc vào Nhà nước. Sự phụ thuộc đó thể hiện ở việc, nhà nước 

có quyền cho phép sử dụng đất hay chấm dứt QSDĐ của người sử dụng, trên cơ sở 
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quy định của pháp luật. QSDĐ xét trên phương diện là một quyền năng của người 

năng của người sử dụng đất là một thuật ngữ pháp lý được sử dụng trong rất nhiều 

những quy định của pháp luật, đất đai, nó gắn liền với hành vi sử dụng đất của con 

người. QSDĐ được đề cập đến trong những văn bản pháp luật về đất đai từ năm 

1970 với cái tên “quyền quản lý và quyền sử dụng đât”, luật đất đai năm 1987, Luật 

đất đai năm 1993 đã sử dụng thuật ngữ “Quyền sử dụng”, khi nói đến quyền năng 

pháp lý mà người sử dụng đất được thực hiện cũng như được Nhà nước bảo vệ 

trong quá trình sử dụng đất. Có thể hiểu: QSDĐ - đó là quyền khai thác những 

thuộc tính có lợi từ đất một cách hợp pháp. Xét về khía cạnh kinh tế, QSDĐ có ý 

nghĩa quan trọng vì nó làm thoả mãn các nhu cầu mang lại lợi ích vật chất cho các 

chủ sử dụng trong quá trình sử dụng đất. 

Theo từ điển Luật học do Viện Khoa học Pháp lý (Bộ tư pháp) biên soạn: 

“Quyền sử dụng đất là quyền của các chủ thể được khai thác công dụng, 

hưởng hoa lợi, lợi tức từ việc sử dụng đất được Nhà nước giao, cho thuê hoặc được 

chuyển giao từ những chủ thể khác thông qua việc chuyển đổi, chuyển nhượng, cho 

thuê, cho thuê lại, kế thừa tặng cho từ những chủ thể khác có quyền sử dụng đất” 

[39, trang 655] 

Trong thực tế sử dụng đất, “Quyền sử dụng đất” được hiểu theo nghĩa rộng, 

thông qua việc người sử dụng đất được thực hiện nhiều quyền năng khác nhau mà 

Nhà nước cho phép, để đảm bảo quyền và lợi ích của mình trong quá trình sử dụng 

đất như: quyền được cấp GCNQSDĐ; được hưởng thành quả lao động, kết quả đầu 

tư trên đất được giao; được Nhà nước hướng dẫn và giúp đỡ trong việc cải tạo bồi 

bổ đất nông nghiệp; được Nhà nước bảo vệ khi bị người khác xâm phạm đến QSDĐ 

hợp pháp của mình; được quyền khiếu nại tố cáo về những hành vi vi phạm pháp 

luật đất đai;…Ngoài ra còn được hưởng những quyền năng trong việc chuyển 

QSDĐ như chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kế, cho thuê, tặng cho QSDĐ; thế 

chấp, bảo lãnh góp vốn bằng giá trị QSDĐ. 

Như vậy có thể nhận thấy, QSDĐ vừa mang tính phụ thuộc vào quyền sử 

dụng đất đai của Nhà nước, được phát sinh trên cơ sở quyền sở hữu của Nhà nước 
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và bị chi phối bởi quyền sở hữu Nhà nước đối với đất đai. Các QSDĐ của mỗi tổ 

chức cá nhân có được xác lập hay không là dựa trên cơ sở sự chuyển giao hoặc cho 

phép Nhà nước mới có được. Điều này để chứng minh và giải thích rõ vì sao trong 

quá trình thực hiện hoạt động và cấp QSDĐ, Nhà nước với tư cách là chủ sở hữu 

đại diện thể hiện sự can thiệp sâu vào quá trình thực hiện các quy trình, thủ tục, yêu 

cầu các điều kiện hồ sơ và những giàng buộc pháp lý khác về không gian, thời gian, 

nghĩa vụ tài chính và các quy tắc khác mà người sử dụng đất phải thực hiện, phải 

chấp hành trước cơ quan Nhà nước có thẩm quyền khi muốn được cấp QSDĐ. Tuy 

nhiên, trong quá trình khai thác và sử dụng đất ấy, QSDĐ của mỗi chủ thể lại mang 

tính độc lập tương đối, chúng được thoát ly ra khỏi quyền sở hữu trở thành một chế 

định độc lập trong quan hệ Nhà nước và chủ thể khác. Người có QSDĐ được Nhà  

nước xác lập có quyền chủ động khai thác và sử dụng cho các nhu cầu và mục đích 

khác nhau, có quyền yêu cầu Nhà nước cung ứng các dịch vụ cần thiết để đảm bảo 

thực hiện các quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất, trong đó có quyền yêu cầu 

các cơ quan nhà nước có thẩm quyền thực hiện các thủ tục hành chính cần thiết để 

cấp GCNQSDĐ cho người sử dụng đất. 

Từ những phân tích trên ta có thể hiểu: Quyền sử dụng đất là một dạng 

quyền tài sản, trong đó quy định người sử dụng đất sẽ được hưởng các quyền của 

người sử dụng đất phù hợp với hình thức sử dụng đất của mình theo quy định 

của pháp luật. 

Với QSDĐ hợp pháp của mình, người sử dụng đất được quyền đầu tư công 

sức, vật tư, tiền vốn của mình trên đất đó để được hưởng hoa lợi, lợi tức và những 

lợi ích khác được tạo ra trên đất, gắn liền trên đất. Theo đó, nhà ở, công trình kiến 

trúc và tài sản khác do người sử dụng đất đầu tư trên đó cũng sẽ thuộc quyền sở hữu 

của chính họ. Nhà nước đảm bảo quyền định đoạt nhà ở, các tài sản gắn liền trên đất 

theo nhu cầu và mục đích của mình. Người sử dụng đất được Nhà nước bảo vệ khi 

người khác xâm hại. Tuy nhiên, cần phải khẳng định rằng, tài sản là nhà ở, các công 

trình kiến trúc và các tài sản khác chỉ thực sự có giá trị đích thực khi chúng gắn liền 

trên đất hợp pháp. Vì vậy, khi Nhà nước xác lập QSDĐ hợp pháp cần phải xem xét 
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tại thời điểm đó có tài sản trên đất hay không, tài sản được tạo ra trên đất có hợp 

pháp hay không. Trên thực tế có những trường hợp khi xem xét tính hợp pháp của 

tài sản là QSDĐ, nhà ở và các tài sản khác trên đất không phải bao giờ chúng cũng 

đầy đủ cơ sở pháp lý để chứng minh quyền sở hữu hoặc quyền sử dụng hợp pháp 

đối với một chủ thể, có trường hợp QSDĐ của chủ thể là hợp pháp, song tài sản là 

nhà ở và công trình kiến trúc và các tài sản khác tạo ra trên đất lại bất hợp pháp như 

nhà ở, công trình, xây dựng thuộc diện phải xin cấp phép xây dựng nhưng người sử 

dụng đất không xin cấp giấy phép xây dựng tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền, 

hoặc các tài sản tạo ra trên đất không đúng mục đích sử dụng của cơ quan có thẩm 

quyền phê duyệt (làm nhà trên đất nông nghiệp) hoặc tài sản trên đất không thuộc 

quyền sở hữu của người có QSDĐ hợp pháp (làm nhà trên đất mượn, thuê). Vì vậy, 

các cơ quan nhà nước có thẩm quyền cần phải hết sức lưu ý vấn đề này khi xác lập 

quyền sở hữu và sử dụng đối với BĐS đó. 

Đến đây có thể hiểu: Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác 

gắn liền trên đất là quyền khai thác công dụng, hưởng hoa lợi, lợi tức và các thuộc 

tính có ích khác đối với QSDĐ, nhà ở và các tài sản gắn liền trên đất của người có 

quyền sở hữu, là tập hợp các quyền sử dụng, quyền hưởng thụ, quyền chuyển 

nhượng, thừa kế, cho thuê, thế chấp; quyền tặng cho, quyền định đoạt đối tượng sở 

hữu theo luật định.  

Quyền của chủ sở hữu bao gồm ba nhóm quyền: quyền chiếm hữu, quyền sử 

dụng, quyền định đoạt đối với đối tượng sở hữu. Các quyền này được pháp luật ghi 

nhận và bảo đảm thực hiện trên thực tế. 

1.1.2 Khái niệm giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và 

tài sản khác gắn liền trên đất 

Khoản 16 điều 3 Luật Đất đai 2013 quy định: “Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là chứng thư pháp lý 

để Nhà nước xác nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn 

liền với đất hợp pháp của người có quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và 

quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất” [khoản 6, điều 3, Luật đất đai 2013]. 
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Với quy định nêu trên cho thấy, GCNQSDĐ như một “chứng thư pháp lý” để 

xác nhận mối quan hệ hợp pháp giữa Nhà nước với các chủ thể có quyền sử dụng 

hợp pháp về đất, quyền sở hữu hợp pháp về nhà và các tài sản khác trên đất. Giấy 

này chỉ có thể được cấp bởi cơ quan nhà nước có thẩm quyền được pháp luật quy 

định mà không phải bất kỳ cơ quan nào cũng có thẩm quyền này. Cùng với đó thì 

cũng không phải bất kỳ chủ thể nào có QSDĐ, quyền sở hữu nhà và những tài sản 

gắn liền trên đất một cách hợp pháp. Và khi được Nhà nước cấp giấy chứng nhận 

quyền sở hữu và sử dụng đối với các tài sản nêu trên thì họ được Nhà nước bảo vệ 

quyền và lợi ích hợp pháp trong quá trình khai thác và sử dụng các tài sản đó.Trải qua 

các thời kỳ lịch sử khác nhau, được ban hành bởi nhiều các văn bản pháp luật để 

quản lý và sử dụng các tài sản là quyền sử dụng đất, nhà ở và tài sản khác gắn liền 

trên đất như: Luật đất đai, Luật nhà ở, Luật Xây dựng, Luật bảo vệ và phát triển 

rừng cùng các văn bản hướng dẫn thi hành…thì giấy chứng nhận qua nhiều thời kỳ 

cũng tồn tại với nhiều tên gọi khác nhau như: giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà, các công trình xây dựng; giấy chứng nhận 

quyền sở hữu rừng hoặc hiện nay thống nhất thành giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà và các tài sản khác gắn liền trên đất (gọi tắt là 

GCNQSDĐ)…Dù tên gọi khác nhau nêu trên, song bản chất pháp lý chung nhất của 

các loại giấy chứng nhận này đều thể hiện sự xác nhận của Nhà nước về quyền sở 

hữu hoặc quyền sử dụng hợp pháp của một chủ thể  đối với một diện tích đất, một 

ngôi nhà, một công trình xây dựng hoặc một tài sản gắn liền trên đất nhất định.Và 

tất cả đều mang ý nghĩa rằng, chúng ta là cơ sở để Nhà nước bảo vệ quyền và lợi ích 

hợp pháp cho chủ thể được cấp giấy chứng nhận. Có thể nhận thấy rõ bản chất của 

GCNQSDĐ qua những đặc trưng cơ bản sau đây: 

Thứ nhất, GCNQSDĐ là một loại giấy do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền 

được pháp luật chỉ định chịu trách nhiệm phát hành thống nhất trong phạm vi cả 

nước, đó là Bộ Tài Nguyên và Môi trường. GCNQSDĐ được Nhà nước sử dụng để 

cấp cho các chủ thể sử dụng đất, chủ sở hữu nhà hoặc các tài sản gắn liền trên đất 

một cách hợp pháp khi họ đáp ứng mọi điều kiện theo quy định của pháp luật. 
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Thứ hai, GCNQSDĐ là một trong những công cụ để Nhà nước quản lý đất 

đai, nhà ở, các công trình xây dựng và các tài sản khác trên đất đối với các chủ thể. 

Thứ ba, GCNQSDĐ là cơ sở pháp lý quan trọng để xác nhận QSDĐ, quyền 

sở hữu nhà và các tài sản trên đất hợp pháp của một chủ thể sử dụng đất trước cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền và trước các chủ thể khác nhau trong quá trình khai 

thác, sử dụng. Biểu hiện cụ thể là, người được cấp giấy đã khẳng định đuợc sự an 

toàn pháp lý của mình đối với các tài sản. Họ yên tâm đầu tư, khai thác và sử dụng 

các tài sản; được Nhà  nước bảo hộ các quyền và lợi ích hợp pháp trong suốt quá 

trình sở hữu và sử dụng tài sản, được Nhà nước bảo hộ khi có người khác xâm hại. 

1.1.3. Khái niệm thủ tục hành chính về cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền trên đất 

1.1.3.1. Khái niệm thủ tục hành chính 

Theo từ điển tiếng Việt thì “thủ tục là những việc phải làm theo một trình tự 

nhất định, để tiến hành một công việc có tính chất chính thức”, còn trình tự là “sự 

sắp xếp lần lượt, thứ tự trước sau” [40, tr.960 và 1037] 

Toàn bộ các quy tắc pháp lý quy định về trình tự thực hiện thẩm quyền của 

cơ quan nhà nước trong việc giải quyết nhiệm vụ của Nhà nước và công việc liên 

quan đến cá nhân hay tổ chức tạo thành hệ thống quy phạm thủ tục. Hệ thống quy 

phạm thủ tục này là những quy tắc bắt buộc các cơ quan nhà nước và các cán bộ có 

thẩm quyền phải tuân theo khi giải quyết công việc thuộc chức năng của mình. Các 

thủ tục này không chỉ được thực hiện trong quá trình xây dựng và ban hành pháp 

luật nhằm để điều chỉnh các quan hệ xã hội nảy sinh trong cuộc sống (thường gọi tắt 

là thủ tục lập pháp), cũng không chỉ áp dụng để giải quyết các vụ án hình sự, dân 

sự, lao động hay kinh tế…(gọi tắt là thủ tục tư pháp) mà thủ tục còn được sử dụng 

để tiến hành các công việc quản lý hành chính mọi mặt đời sống xã hội. đó chính là 

thủ tục hành chính. 

Thủ tục hành chính được thực hiện một cách liên tục, thường xuyên và ở tất 

cả các lĩnh vực khác nhau của đời sống xã hội. Các thủ tục hành chính được thực 

hiện bởi một hệ thống cơ quan hành chính nhà nước, có thể là cơ quan hành chính 
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có thẩm quyền chung, có thể là cơ quan hành chính có thẩm quyền chuyên môn 

hoặc là sự phối kết hợp chặt chẽ, thống nhất của hai hệ thống cơ quan này trong 

việc thực hiện các thủ tục hành chính đối với một nhiệm vụ hoặc công việc nào đó 

trên thực tế. 

Cho đến nay trong khoa học pháp lý chưa có một khái niệm thống nhất về 

thủ tục hành chính. Có quan điểm cho rằng: thủ tục hành chính  là trình tự mà các 

cơ quan quản lý  hành chính giải quyết bất kỳ vụ việc cá biệt hoặc cụ thể nào hay đó 

là cách thức, lể lối giải quyết công việc theo trình tự nhất định, tức là quy định 

chung phải tuân theo khi thực hiện một công vụ; cụ thể hơn, đó là các trình tự kế 

tiếp nhau theo thứ tự thời gian và không gian nhằm thực hiện hoạt động quản lý 

hành chính nhà nước. Cũng có quan điểm khác lại cho rằng: thủ tục hành chính là 

trình tự thực hiện hoặc hình thức hoạt của các cơ quan quản lý hành chính Nhà nước 

… Nhìn chung các quan điểm này đều đã phản ánh những khía cạnh hết sức phong 

phú, đa dạng của thủ tục hành chính. 

Trong thời gian qua, thực hiện công cuộc đổi  mới đất nước trên mọi lĩnh vực 

đời sống kinh tế - xã hội, cải cách hành chính là một mặt trận quan trọng trong việc 

làm lành mạnh hoá mối quan hệ giữa nhà nước và nhân dân trong sự nghiệp công 

nghiệp hoá và hiện đại hoá đất nước. Nói đến cải cách hành chính tức là đề cập đến 

cải cách về thể chế, chính sách pháp luật của nhà nước, cải cách bộ máy công quyền 

theo hướng phục vụ nhân dân, vì nhân dân, cải cách thủ tục hành chính để đơn giản 

hoá và  lành mạnh hoá các công đoạn hành chính, loại bỏ cơ chế xin cho từng tồn 

tại nhiều năm trong cơ chế bao cấp, cũng như cải cách trong việc quy hoạch, đào 

tạo cán bộ làm công việc hành chính phục vụ nhân dân. Như vậy, có thể nhận thấy 

rằng, cải cách thủ tục hành chính là một bộ phận, một nội dung không thể tách rời 

của cải hành chính ở Việt Nam hiện nay. Theo đó, có thể hiểu: 

Thủ tục hành chính là trình tự thực hiện thẩm quyền của cơ quan hành chính 

nhà nước hoặc cá nhân, tổ chức được ủy quyền tham gia vào các công việc của Nhà 

nước và các kiến nghị, yêu cầu chính đáng của công dân hoặc các tổ chức nhằm 

thực hiện các quyền và nghĩa vụ của mình theo quy định của pháp luật. 
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1.1.3.2. Khái niệm thủ tục hành chính về cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền trên đất 

Cũng như bất kỳ một lĩnh vực nào khác, quản lý và sử dụng đất đai, nhà ở và 

các tài sản khác cũng rất cần được tiến hành theo những thủ tục hành chính nhất 

định. Với tính đa dạng và phức tạp của các hoạt động quản lý và sử dụng đất đai, 

nhà ở, các tài sản trên đất nên việc thiết lập những thủ tục hành chính để thực hiện 

các công việc của cơ quan nhà nước có thẩm quyền trong quản lý và sử dụng đất đai 

một cách khoa học sẽ là điều kiện đảm bảo cho tiến trình quản lý được thông suốt 

và có hiệu quả, đảm bảo cho hoạt động quản lý và sử dụng đất đai, nhà ở và các tài 

sản khác của các cơ quan quản lý nhà nước về đất đai và các tài sản trên đất hoặc 

của cán bộ có thẩm quyền diễn ra trong một khung pháp lý, một trật tự ổn định. 

Với ý nghĩa đó, thủ tục hành chính trong quản lý và sử dụng đất đai, nhà ở 

và các tài sản khác gắn liền trên đất được hiểu trình tự, cách thức thực hiện thẩm 

quyền của các cơ quan quản lý nhà nước về đất đai, nhà ở và các tài sản khác trong 

quá trình quản lý và sử dụng các tài sản đó. 

Xuất phát từ tính chất, đặc điểm của mỗi quan hệ xã hội mà mỗi ngành luật 

hướng tới điều chỉnh là  khác nhau nên các thủ tục hành chính được quy định để 

thực hiện đối với các chủ thể tham gia vào quan hệ đó cũng khác nhau. Đối với 

quan hệ đất đai cũng vậy, để đảm bảo việc tổ chức thực thi có hiệu quả chính sách 

pháp luật đất đai trên thực tế mà thủ tục hành chính trong quản lý và sử dụng đất 

đai, nhà ở và các tài sản trên đất khác cũng có những đặc trưng riêng. Cụ thể: 

- Thứ nhất, thủ tục hành chính được thực hiện bởi một hệ thống cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền quản lý nhà nước về đất đai, nhà ở và các tài sản khác gắn liền 

trên đất đai. Hệ thống cơ quan này trong quá trình thực hiện các thủ tục hành chính 

được quyền nhân danh Nhà nước, sử dụng quyền lực nhà nước để thực hiện chức 

năng quản lý đất đai, nhà ở và các tài sản khác trên đất của mình nhằm giải quyết 

những yêu cầu, nguyện vọng của tổ chức, cá nhân. 
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-Thứ hai, hệ thống quy phạm thủ tục hành chính trong quản lý đất đai, nhà ở 

và các tài sản trên đất bao gồm nhiều nội dung nhưng có hai nhóm quy phạm biểu 

hiện những nội dung quan trọng không thể thiếu, đó là: 

+ Nhóm quy phạm quy định về thẩm quyền và chức năng, nhiệm vụ, quyền 

hạn cũng như trách nhiệm của các cơ quan tiến hành các thủ tục hành chính trong 

quản lý đất đai, nhà ở và tài sản trên đất, cũng như thủ tục trong việc thực hiện các 

quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất, sở hữu nhà và các tài sản trên đất (gọi là 

nhóm quy nội dung) 

+ Nhóm quy phạm quy định về trình tự, cách thức thực hiện trong từng thủ 

tục hành chính cụ thể (gọi là nhóm quy phạm thủ tục). Nhóm quy phạm này đóng 

vai trò là phương diện để đảm bảo cho các thủ tục về quản lý đất đai, nhà ở, tài sản 

gắn liền trên đất và các quyền, nghĩa vụ của người sử dụng, khai thác các tài sản đó 

được thực hiện trên thực tế. 

-Thứ ba, các thủ tục hành chính về quản lý và sử dụng đất đai, nhà ở và tài 

sản trên đất mang tính bắt buộc không chỉ đối với các cơ quan quản lý nhà nước về 

đất đai, nhà ở và tài sản trên đất mà còn là yêu cầu bắt buộc đối với các chủ thể sử 

dụng đất, sở hữu nhà và tài sản trên đất, nhằm đảm bảo trật tự quản lý đất đai, nhà ở 

và các BĐS khác trên đất được tuân thủ nghiêm minh. 

Trong các thủ tục hành chính về quản lý và sử dụng đất đai, nhà ở và các 

BĐS khác trên đất thì thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ là một trong những nội 

dung thể hịên sự cải cách và đổi mới nhiều nhất trong chính sách và pháp luật đất 

đai, nhà ở hiện hành so với trước đây. Từ việc cải cách các quy trình, trình tự, thủ 

tục hành chính theo hướng đơn giản, giảm bớt các khâu, các công đoạn, các cấp 

trung gian để quy về một đầu mối trực tiếp tiếp nhận và xử lý hồ sơ của công dân; 

thời gian tiến hành các thủ tục cũng được quy định rõ ràng và rút ngắn lại; các điều 

kiện về cấp GCNQSDĐ cũng được quy định theo hướng “nới lỏng” hơn để tạo điều 

kiện và cơ hội cho các tổ chức, cá nhân được xác lập quyền sở hữu và sử dụng hợp 

pháp đối với nhà và tài sản khác gắn liền trên đất. Vấn đề công khai, dân chủ và 



17 

 

minh bạch về các thủ tục và quy trình để thực hiện chức năng, nhiệm vụ của mình 

để cấp GCNQSDĐ cho người dân… 

Cũng như các thủ tục hành chính về thực hiện các quyền khác của người sử 

dụng đất như: thủ tục về chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, thừa kế, thế chấp, 

bảo lãnh, tặng cho QSDĐ… thì thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ cũng bao 

gồm các quy định về thẩm quyền và chức năng, nhiệm vụ, quyền hạn, cũng như 

trách nhiệm của các cơ quan tiến hành các thủ tục cần thiết đối với các tổ chức, cá 

nhân có nhu cầu GCNQSDĐ. Cùng với đó là hệ thống quy phạm hướng tới việc chỉ 

dẫn, định hướng cho các tổ chức, cá nhân về các điều kiện cần và đủ để được cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền xét và cấp GCNQSDĐ. Các điều kiện đó có thể là 

các thủ tục hồ sơ, giấy tờ và những căn cứ pháp lý khác về QSDĐ, nhà ở và tài sản 

trên đất mà họ muốn Nhà nước xác lập và công nhận quyền sở hữu và sử dụng hợp 

pháp; cũng có thể là các điều kiện về tài chính mà họ phải chuẩn bị để nộp cho Nhà 

nước khi được cấp giấy; cũng có thể là những quy định bắt buộc mà các tổ chức, cá 

nhân phải biết, phải tiếp cận với cơ quan công quyền khi thực hiện quyền và nghĩa 

vụ của mình. Như vậy, có thể hiểu thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ như sau: 

Thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ là cách thức, trình tự thực hiện thẩm 

quyền quản lý hành chính nhà nước về đất đai và cách thức tham gia thực hiện các 

thủ tục hành chính của các tổ chức, cá nhân khi muốn cấp GCNQSDĐ theo quy 

định của pháp luật. 

1.2. Các nguyên tắc của thủ tục hành chính về cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền trên đất 

Xuất phát từ tính chất, đặc điểm của mỗi loại thủ tục hành chính trong quản 

lý, sử dụng đất đai và các BĐS khác nhau và đặc biệt là đối tượng thực hiện các thủ 

tục hành chính với những mục đích và yêu cầu khác nhau mà các cơ quan thực hiện 

chức năng cung cấp các dịch vụ công đảm bảo việc thực hiện các thủ tục hành chính 

hoạt động với những nguyên tắc và tôn chỉ mục đích khác nhau. Đối với hoạt động 

cấp GCNQSDĐ, mục đích của việc thực hiện thủ tục này không chỉ hướng tới bảo 

đảm quyền lợi cho các chủ thể sở hữu và sử dụng BĐS hợp pháp, mà thông qua 
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hoạt động này, cũng góp phần nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước về đất đai, nhà 

ở, xây dựng và các tài sản khác trên đất xét ở cả khía cạnh đảm bảo trật tự hành 

chính và ở cả khía cạnh kinh tế trong quản lý. Theo đó, để đạt được các lợi ích nêu 

trên, quá trình thực hiện thủ tục hành chính trong cấp GCNQSDĐ cần tuân thủ các 

nguyên tắc sau đây: 

- Thứ nhất, nguyên tắc nhanh chóng, kịp thời 

Đây là nguyên tắc cần thiết không chỉ đặt ra đối với việc thực hiện các thủ 

tục hành chính trong cấp GCNQSDĐ, mà còn là nguyên tắc cần phải được đặt ra 

đối với thủ tục hành chính ở tất cả các nội dung khác của hoạt động quản lý nhà 

nước về đất đai, nhà ở và các BĐS khác trên đất. Sự nhanh chóng, kịp thời trong 

việc thực hiện các thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ không chỉ đỡ tốn thời 

gian, công sức của các cơ quan, chức năng, của cá nhân, tổ chức xin cấp giấy, mà 

còn tiết kiệm được chi phí cho cả Nhà nước và người dân. Cùng lúc đó, sự nhanh 

chóng, kịp thời trong việc thực hiện thủ tục hành chính của các cơ quan chức năng 

khi cấp GCNQSDĐ cũng là một trong những biểu hiện của sự cải cách tác phong, lề 

lối làm việc, phong cách làm việc chuyên nghiệp của cán bộ, công chức – yếu tố 

không thể thiếu trong chương trình cải cách nền hành chính quốc gia. Thông qua 

đó, tạo niềm tin của người dân vào sự vận hành của bộ máy nhà nước. 

Nhanh chóng, kịp thời trong việc thực hiện các thủ tục hành chính phải được 

đặt ra và thực hiện trong suốt quá trình kể từ khi tiếp nhận đơn xin cấp GCNQSDĐ 

của cá nhân, tổ chức, cho đến việc nghiên cứu, xác minh và thẩm định hồ sơ, điều 

kiện cấp giấy và cuối cùng là việc trả kết quả cấp giấy. Theo đó, mỗi quy trình, mỗi 

công đoạn phải được cán bộ tiếp nhận, nghiên cứu và thực hiện đúng thời gian, tiến 

độ theo quy định của pháp luật. Nếu có những yếu tố tác động khách quan hoặc chủ 

quan khác nhau dẫn đến tiến trình cấp giấy bị gián đoạn hoặc không thể thực hiện 

đúng thời gian, tiến độ mà pháp luật quy định thì cần thiết phải có sự giải trình với 

cơ quan cấp trên để có sự định hướng và chỉ đạo kịp thời; cùng với đó, các cán bộ 

có thẩm quyền cũng cần có sự giải thích rõ ràng, thoả đáng lý do của sự chậm trễ để 

người dân hiểu và yên tâm. 
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- Thứ hai, nguyên tắc minh bạch, công khai hoá 

Trong lĩnh vực quản lý đất đai,nhà ở và các tài sản trên đất, do tính phức tạp 

về nguồn gốc hình thành tài sản, các hồ sơ, giấy tờ để minh chứng ,về quyền sở 

hữu,quyền sử dụng các tài sản đó cũng được cấp qua nhiều thời kỳ lịch sử rất khác 

nhau.Thực tế khai thác và sử dụng cũng biến động rất nhiều, cùng với đó là sự thay 

đổi chính sách, pháp luật qua từng thời kỳ làm cho quá trình quản lý cũng chở nên 

khó khăn và phức tạp hơn. Hoạt động cấp GCNQSDĐ cũng không phải là ngoại lệ 

của tình trạng đó. Đặc biệt đối với người dân mà hiện tại đang khai thác và sử dụng 

đất và tài sản xong không còn bất kỳ một loại giấy tờ nào có liên quan đến tài sản 

đó thì việc xem xét để cấp giấy là hết sức khó khăn và phức tạp. Mặt khác trên thực 

tế, không phải tổ chức, cá nhân nào có tài sản cũng biết rõ những quy trình thủ tục, 

hồ sơ những nghĩa vụ mà mình phải thực hiện, với các cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền để được cấp giấy chứng nhận, nhiều chủ thể cũng không biết phải tiếp cận 

những cơ quan nào và họ phải chuẩn bị, thực hiện những thủ tục gì…. Họ cũng 

không biết phải tìm hiểu ở đâu trong một hệ thống các văn bản đồ sộ đất đai, nhà ở, 

xây dựng… có quy định về trình tự, thủ tục hành chính về GCNQSDĐ và chức 

năng, nhiệm vụ của cơ quan nhà nước có thẩm quyền thực hiện hoạt động này. 

Trong những trường hợp như vậy, cơ hội để họ được tiếp cận đầy đủ và thuận lợi 

với các dịch vụ công của Nhà nước trong quá trình xin cấp giấy là rất hạn chế. Hơn 

thế nữa, họ lại càng không thể có cơ hội để thực hiện quyền đấu tranh để bảo vệ 

quyền và lợi ích của mình trong trường hợp các cơ quan thực thi nhiệm vụ cấp giấy 

có thái độ thờ ơ sách nhiễu, cản trở đến việc cấp giấy và gây thiệt hại cho họ. Vì 

vậy, minh bạch, công khai hoá các thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ là yêu cầu 

tất yếu khách quan, nhằm giúp cho người dân nắm bắt được đầy đủ chính xác và kịp 

thời các thủ tục hành chính khi yêu cầu cấp GCNQSDĐ. Một khi người dân được 

biết, hiểu những việc cần phải làm thì họ mới tự giác tuân thủ pháp luật đó cũng là 

cơ sở bảo đảm quyền và lợi ích thiết thực cho họ. Bên cạnh đó, công khai, minh 

bạch cũng là một trong các yếu tố đề phòng chống tệ quan liêu, cửa quyền, sách 

nhiễu của một bộ phận cán bộ thực hiện công tác cấp GCNQSDĐ. Thậm chí, minh 
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bạch, công khai còn được đánh giá là một trong các yếu tố đề phòng chống tham 

nhũng trong quản lý nhà đất, trong đó lĩnh vực cấp GCNQSDĐ một cách hữu hiệu. 

Điều này được minh chứng cụ thể trong nhiều quan điểm và chính sach pháp luật 

hiện hành. Trong bài phát biểu tại đối thoại về phòng, chống tham nhũng lần thứ 8 

của Việt Nam, Đại sứ Thuỵ Điển đã nhấn mạnh rằng khi phòng chống tham những, 

có hai cụm từ xẽ luân định hướng cho mọi hành động của chúng ta, đó là minh bạch 

và trách nhiệm giải trình. 

Hiệp định thương mại Việt Nam – Hoa Kỳ đã dành nhiều điều khoản để quy 

định cụ thể về các yêu cầu minh bạch hoá pháp luật và nhìn chung, toàn bộ nội dung 

của hiệp định cũng thể hiện nguyên tắc này. Tại mục I chương II, luật phòng, chống 

tham nhũng năm 2002 quy định về công khai, minh bạch trong hoạt động của cơ 

quan, tổ chức đơn vị với 23 điều luật chi tiết. Nghị định 21/ NQ- CP_ năm 2009 của 

chính phủ về chiến lượt quốc gia về phòng, chống tham nhũng cũng đã đề cập đến 

tính công khai và minh bạch trong hai giải pháp: Tăng cường tính công khai, minh 

bạch trong hạch định chính sách, xây dựng và thực hiện pháp luật; Hoàn thiện cơ 

chế quản lý kinh tế, xây dựng môi trường kinh doanh công khai, minh bạch. Công 

khai, minh bạch và biện pháp để loại bỏ yếu tố bưng bít thông tin và nó cũng có 

những tác động tương hỗ để loại bỏ những yếu tố tạo nên tham nhũng khác như độc 

quyền và thiếu trách  nhiệm. 

 Như vậy có thể nhận thấy rằng nguyên tắc công khai, minh bạch, thủ tục 

hành chính trong GCNQSDĐ được triển khai và thực hiện nghiêm túc, xẽ là yếu tố 

quan trọng trong việc hiện thực chủ chương đẩy nhanh tiến độ cấp giấy mà Chính 

phủ đã đề ra. Tuy nhiên, sự minh bạch, công khai hoá thủ tục hành chính về 

GCNQSDĐ chỉ có thể phát huy được tác dụng, được các cơ quan, cán bộ thực thi 

nhiệm vụ, các tổ chức, cá nhân tự giác thực thi khi hệ thống pháp luật về thủ tục 

hành chính GCNQSDĐ đáp ứng được các tiêu  chí như (i) hệ thống pháp luật về thủ 

tục cấp giấy phải đầy đủ, rõ ràng, thống nhất và ổn định; (ii) hệ thống pháp luật về 

thủ tục cấp giấy phải tin cậy được và có thể dự đoán được; (iii) hệ thống pháp luật 

về thủ tục cấp giấy phải được công khai và dễ dàng tiếp cận đối với người dân. 
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- Thứ ba, nguyên tắc đơn giản thuận lợi, ít tốn kém. 

Xuất phát từ bản chất của nhà nước ta là Nhà nước của dân, do dân, vì dân; 

mặt khác, Nhà nước lại vừa với tư cách là đại diện sở hữu đối với đất đai và là 

nguời thống nhất, quản lý mọi mặt đời sống kinh tế, xã hội, trong đó có đất đai, 

nhàở,các tài sản khác trên đất. Vì vậy, việc cung ứng các dịch vụ hành chính công 

thuận lợi,dễ dàng để đáp ứng các nhu cầu, nguyễn vọng và quyền lợi chính đángcủa 

các người dân thuộc trách nhiệm của Nhà nước. Thực tế cho thấy,các thủ tục hành 

chính cũng đơn giả, thuận lợi và không tốn kem sẽ kích thích được tinh thần tự giác 

tuân thư pháp luật của người dân đối với Nhà nước hơn là những quy phạm rườm 

rà, phức tạp với thái độ làm việc quyền uy và mang tính bắt buộc. 

Trong lĩnh vực cấp GCNQSDĐ cũng vậy, một khi các thủ tục hành chính về 

cấp giấy càng thuận lợi,đơn giản và chi phí hợp lý sẽ thúc đẩy được ý thức tự giác 

chấp hành pháp luật của người dân,từ đó họ tự nguyện tuân theo. theo đó các thủ tục 

hành chính về cấp GCNQSDĐ cụ thể là các hồ sơ, tài liệu mà người dân phải chuẩn 

bị nộp tại các cơ quan Nhà nướckhi xin cấp giấy phải đơn giản, phù hợp với diễn 

biến và tình hình thực tế sử dụngvà khai thác các tài sản đó, không đặt họ vào sự 

((thách đố)) hoặc đẩy họ vào tình thế ((không thể có)) bằng cách áp đặt của người 

có thẩm quyền. Mặt khác, quá trình thẩm định và tiếp nhận hồ sơ, các cán bộ thực 

hiện nhiệm vụ cần phải có tinh thần trách nhiệm cao, với thái độ làm việc nghiêm 

túc nhưng thân thiện,tạo điều kiện cho người dâncó tinh thần làm việc thoải 

mái,không bị ép buộc, không bị gây phiền hà. Cùng với đó, các chi phí mà người 

dân phải chỉtả khi được cấp GCNQSDĐ phải hợp lý, phù hợp điều kiện và khả 

năng,của đại đa số người dân. Có như vậy, họ mới có thể thực hiện tốt nghĩa vụ 

của mình. 

Pháp luật về cấp GCNQSDĐ hiện hành đã thể hiện nhiều sự thay đổi theo 

hương đơn giả,thuận lợi hơn so với trước đây.Theo đó,các điều kiện về hồ sơ pháp 

lý xin cấp giấy cũng đơn giản và (nơi lỏng) hơn, phù hợp với thực tế hơn; cơ chế 

(một cửa, một đầu mối) trong việc tiếp nhận và thẩm định hồ sơ đã được triển khaỉ 

ở tất cả các địa phương trong cảc nước; chính sách tài chính cấp GNSQSDĐ cũng 
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đã được cải thiện theo hướng hợp lý và linh hoạt hơn, theo đó, nghĩa vụ nộp 

thuế,người xin cấp giấy trong một số trường hợp được nghi nhận nợ nghĩa vụ tài 

chính hoác đối tượng được xét miễn,giảm nghĩa vụ tài chính được pháp luật mở 

rộng hơn để các tổ chức,các nhâncó cơ hội và điều kiện tốt hơn khi thực hiện quyền 

được cấp GCNQSDĐ. Đây là những tín hiệu tốt và cần thiết được tiếp tục phát huy, 

đồng thời tổ chức thực thi có hiệu quả sẽ là yếu tố cơ bản để bảo vệ ngày càng tốt 

hơn quyền lợi cho người dân. 

1.3. Cơ sở pháp lý của thủ tục hành chính về cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền trên đất 

Như đã đề cập, thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ bao gồm nhiều khâu, 

nhiều công đoạn, nhiều quy trình pháp lý khác nhau mà các cơ quan quản lý nhà 

nước về đất đai, nhà ở và các tài sản khác trên đất và các chủ thể là tổ chức, cá nhân 

muốn cấp GCNQSDĐ phải thực hiện trên cơ sơ tuân thủ đầy đủ và nghiêm túc các 

quy phạm pháp luật hiện hành. Trên cơ sở các quy định của pháp luật hiện hành về 

thủ tục hành chính trong cấp GCNQSDĐ và thực tiễn thực thi trong thời gian qua 

về công tác này, tôi nhận thấy, nội dung thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ bao 

gồm những vấn đề cơ bản sau đây: 

1.3.1. Các quy định về thủ tục đăng ký quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà và tài sản khác gắn liền trên đất 

Hiện nay, công tác quản lý nhà nước đối với hoạt động đăng ký BĐS bị phân 

tán. Theo các văn bản pháp luật hiện hành, đất đai do Bộ Tài nguyên và Môi trường 

quản lý, nhà ở và các công trình xây dựng thuộc Bộ Xây dựng quản lý, đất lâm 

nghiệp thì Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn. Trong khi đó, việc đăng ký giao 

dịch bảo đảm lại do Bộ tư pháp quản lý. Cũng chính từ điều này mà hệ thống đăng 

ký BĐS hiện nay cũng đang tồn tại 3 hệ thống đăng ký riêng biệt: một hệ thống cho 

đất ở có nhà ở, tài sản khác trên đất, một hệ thống cho đất không có tài sản trên đất 

và một hệ thống cho công trình xây dựng. Cùng với đó, Luật Đất đai quy định đăng 

ký đất đai là bắt buộc, trong khi Luật nhà ở, Luật Xây dựng không quy định đăng ký 

quyền sở hữu đối với các BĐS này là yêu cầu bắt buộc. Chính vì vậy, từ thực tiễn 
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thực hiện hoạt động cấp GCNQSDĐ, các cơ quan nhà nước có thẩm quyền thường 

coi hoạt động đăng ký QSDĐ là chủ yếu, là điều kiện bắt buộc để thực hiện việc cấp 

giấy; các tài sản khác là nhà ở, công trình xây dựng, cây lâu năm và rừng sản xuất là 

rừng trồng (gọi tắt là tài sản gắn liền trên đất) có được xác lập quyền sở hữu trên 

GCNQSDĐ hay không là phụ thuộc vào thời điểm cấp có các tài sản đó trên đất hay 

không và các tài sản đó có nguồn gốc hợp pháp theo quy định của pháp luật hay 

không. Như vậy việc đăng ký quyền sở hữu các tài sản trên đất không phải là điều 

kiện bắt buộc được đặt ra như khi các cơ quan cấp giấy tiến hành cấp GCNQSDĐ. 

Và thực tế của pháp luật hiện hành cũng cho thấy, hiện nay pháp luật cũng chỉ quy 

định cụ thể về thủ tục đăng ký QSDĐ, các tài sản khác đang bị bỏ ngỏ. Chúng tôi 

cũng ngầm hiểu rằng, đăng ký QSDĐ là cái gốc, là hoạt động cơ bản mà các cơ 

quan phải thực hiện; các tài sản khác trên đất được xem như là yếu tố đính kèm nếu 

người xin cấp giấy có nhu cầu được xác lập quyền sở hữu các tài sản đó. Theo đó, 

luận văn chỉ đề cập hoạt động đăng ký QSDĐ. 

Hệ thống đăng ký đất đai là một thành phần quan trọng trong hệ thống quản 

lý đất đai, chứa đựng và cung cấp thông tin liên quan đến đất đai và các tài sản khác 

có liên quan đến đất đai, bao gồm những thông tin liên quan đến quyền đối với đất 

đai (quyền sử dụng, khai thác và hưởng lợi từ đất), chủ thể có quyền và các thuộc 

tính khác từ đất đó. 

Theo pháp luật hiện hành, đăng ký QSDĐ gồm đăng ký lần đầu và đăng ký 

biến động về sử dụng đất đai. Đăng ký QSDĐ lần đầu được thực hiện khi người sử 

dụng đất có được quyền QSDĐ từ Nhà nước hoặc được Nhà nước công nhận 

QSDĐ. Đăng ký biến động được thực hiện khi người sử dụng đất đã được cấp 

GCNQSDĐ và khi có sự thay đổi về chủ thể, về mục đích của QSDĐ đó.  

Vì đề tài luận văn là nghiên cứu thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ nên 

tác giả chỉ đề cập thủ tục đăng ký QSDĐ lần đầu. 

Có thể khẳng định rằng thủ tục đăng ký QSDĐ là yêu cầu bắt buộc đối với 

Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất và với các chủ thể sử dụng đất bởi thực hiện 
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thủ tục này không chỉ bảo vệ quyền và lợi ích cho các chủ thể sử dụng mà còn là lợi 

ích to lớn cho nhà nước, xã hội. Cụ thể: 

- Đối với người sử dụng đất: đăng ký QSDĐ tuân theo đúng trình tự, thủ tục 

luật định sẽ phản ánh chính xác, trung thực và đúng đắn về tình trạng thửa đất; giúp 

chủ thể có QSDĐ xác định rõ được quyền lợi của họ khi tham gia vào giao dịch. 

Đặc biệt trong bối cảnh hiện tại, khi mà công tác cấp GCNQSDĐ thực hiện còn 

chậm và không được tiến hành đồng thời với công việc đăng ký QSDĐ thì thủ tục 

đăng ký QSDĐ thực sự có giá trị và ý nghĩa to lớn đối với người sử dụng đất, chúng 

là cơ sở để minh chứng cho QSDĐ hợp pháp của mình (cùng với các cơ sở pháp lý 

khác) khi Nhà nước cấp GCNQSDĐ. Như vậy, thủ tục về đăng ký QSDĐ  là thủ tục 

bắt buộc và phải đi trước một bước và không thể tách rời  khi thực hiện thủ tục cấp 

GCNQSDĐ. 

- Đối với Nhà nước: Đăng ký QSDĐ tuân theo đúng trình tự, thủ tục luật 

định sẽ là nguồn dữ liệu thông tin tin cậy để Nhà nước nắm bắt được tình hình quản 

lý, nắm bắt được hiện trạng sử dụng đất cũng như tình hình  biến động của đất. 

Thông qua đó để Nhà nước có sự điều chỉnh kịp thời chính sách đất đai cho phù hợp 

với nhiệm vụ phát triển kinh tế xã hội, quy hoạch, kế hoạch hóa đất đai cũng như 

xây dựng sát thực hơn, khả thi hơn với thực tiễn cuộc sống, Trực tiếp hơn, những 

thông tin dữ liệu đối với từng loại đất, từng ô thửa đất của mỗi chủ thể  sử dụng đã 

được đăng ký tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền sẽ là cơ sở để Nhà nước nắm 

chắc được tình hình sử dụng đất của mỗi chủ thể, vị trí, loại hạng đất, thời điểm sử 

dụng đất, ai là người thực hiện việc đăng ký, người đăng ký là chủ thể duy nhất có 

QSDĐ hay là người đại diện cho nhiều thành viên khác thực hiện thủ tục này… Đây 

sẽ là những thông tin vô cùng quan trọng và hữu ích giúp Nhà nước xét và cấp 

GCNQSDĐ khi người sử dụng đất có yêu cầu. Thông qua các dữ liệu thông tin này 

cũng góp phần hỗ trợ và đảm bảo nguồn thu cho ngân sách nhà nước bởi chỉ có 

những số liệu chính xác và cụ thể, Nhà nước mới xác định được đầy đủ, chính xác 

các khoản thu thuế cụ thể, tương ứng đối với các chủ thẻ sử dụng đất. 
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1.3.2. Các quy định về các điều kiện được cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền trên đất 

Đất đai và các tài sản khác gắn liền trên đất đai của mỗi chủ thể sử dụng 

được hình thành từ nhiều hình thức và nguồn gốc khác nhau, với những cơ sở pháp 

lý để xác lập đối với các tài sản đó cũng không giống nhau. Đối với đất đai, theo 

quy định của pháp luật đất đai hiện hành thì cơ sở để hình thành QSDĐ là vô cùng 

phong phú, đa dạng; các chủ thể được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, hoặc QSDĐ 

của người sử dụng có được do nhận chuyển quyền sử dụng đất từ người khác thông 

qua các giao dịch dân sự về QSDĐ như: chuyển đổi, chuyển nhượng, nhận thừa kế, 

tặng cho hoặc được Nhà nước công nhận QSDĐ bằng các quyết định, các bản án đã 

có hiệu lực pháp luật hoặc quyết định thi hành án. QSDĐ của người sử dụng đất còn 

được hình thành từ quá trình khai hoang, khẩn hoá đất đai hoặc thậm chí đất đó có 

nguồn gốc lấn chiếm nhưng đã sử dụng ổn định từ lâu và được Nhà nước hợp thức 

hoá để công nhận… Đối với các tài sản trên đất là nhà ở, công trinh xây dựng, cây 

lâu năm và rừng sản xuất là rừng trồng cũng được hình thành từ nhiều hình thức 

khác nhau. Có những tài sản được tạo ra bằng nguồn vốn ngân sách nhà nước, có 

những tài sản được xác lập bằng chính nguồn vốn của tổ chức, cá nhân, có những 

tài sản được tạo ra trên đất hợp pháp, song cũng có những tài sản lại tồn tại trên đất 

bất hợp pháp… Cùng với đó, các chủ thể sử dụng đất và sở hữu tài sản trên đất cũng 

rất đa dạng như: tổ chức, hộ gia đình, cá nhân trong nước, tổ chức cá nhân nước 

ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, cộng đồng dân cư, các cơ sở tôn giáo. 

Như vậy, với sự phong phú và đa dạng nêu trên về chủ thể và nguồn gốc hình thành 

đối với các loại tài sản là QSDĐ và tài sản trên đất nêu trên khi họ có nhu cầu xác 

lập quyền sở hữu và sử dụng đối với các loại tài sản này thì yêu cầu tất yếu khách 

quan mà Nhà nước cần phải thực hiện khi cấp GCNQSDĐ cho một chủ thể nào đó 

là yêu cầu họ phải đáp ứng các điều kiện cụ thể theo quy định của pháp luật. 

 Các điều kiện này là yếu tố cơ bản để Nhà nước có xác lập hay không xác 

lập quyền sở hữu và sử dụng đối với tài sản cho chủ thể đó. Đây cũng là cơ sở để 

phân định chủ thể nào là sở hữu và sử dụng tài sản hợp pháp, chủ thể nào là bất hợp 
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pháp. Các điều kiện này cũng là tiêu chí để Nhà nước xác định các nghĩa vụ tài 

chính, các chính sách đãi ngộ cụ thể (miễn giảm thuế và các khoản thu khác) đối với 

các chủ thể khi được cấp GCNQSDĐ. 

Với mục đích nêu trên của việc nghiên cứu các điều kiện cấp GCNQSDĐ 

cho thấy, việc xem xét  các điều kiện cấp giấy là trách nhiệm của cơ quan nhà nước 

có thẩm quyền nhằm xác lập quyền sở hữu và sử dụng hợp pháp đối với QSDĐ và 

các tài sản trên đất đối với các chủ thể xác thực và công bằng, thông qua đó cũng 

nhằm bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho các chủ thể, đồng thời cũng tránh được 

sự tuỳ tiện của một bộ phận cán bộ khi thực hiện trọng trách này. Về phía người sử 

dụng đất, việc đáp ứng đầy đủ các điều kiện theo quy định của pháp luật là yêu cầu 

bắt buộc đối với các chủ thể muốn được Nhà nước xác lập quyền sở hữu và sử dụng 

đối với BĐS của mình. 

1.3.3. Các quy định về thủ tục thẩm định của cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền 

Thực tế cho thấy, quá trình khai thác và sử dụng đất đai và các tài sản gắn 

liền trên đất là hết sức phong phú nhưng cũng đầy tính phức tạp và thường xuyên có 

sự biến động. Đặc biệt, thị trường BĐS Việt Nam trong thời gian qua trải qua nhiều 

biến động bất thường, sốt giá và những dị biến của thị trường đã phản ánh một phần 

nào đó nguyên nhân từ quản lý chưa thực sự chặt chẽ và có hiệu quả của Nhà nước 

đối với thị trường này. Thị trường phi chính quy, các giao dịch trao tay chiếm tỉ lệ 

lớn và kéo dài nhiều năm khiến cho việc theo dõi và kiểm soát các tài sản BĐS của 

Nhà nước càng trở nên khó khăn hơn. Vì vậy, khi xem xét để xác lập quyền sở hữu 

và sử dụng BĐS cho mỗi chủ thể đòi hỏi các cơ quan nhà nước có thẩm quyền phải 

xem xét và thẩm định kỹ lưỡng hồ sơ, giấy tờ, tài liệu từ chính các chủ thể cung 

cấp; cùng với đó, các thông tin, dữ liệu được lập và lưu giữ tại cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền cũng cần phải được xem xét và đối chiếu song song cùng với hồ sơ của 

người dân cung cấp. Tuy nhiên, trên thực tế, các hồ sơ, tài liệu mà các chủ thể xin 

cấp giấy với hồ sơ, tài liệu được lưu giữ tại các cơ quan nhà nước có thể là trùng 

nhau, song cũng có thể không trùng nhau, có những loại hồ sơ, giấy tờ được Nhà 
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nước công nhận, song có những giấy tờ laị không được Nhà nước coi là cơ sở để 

xác lập quyền sở hữu và sử dụng BĐS. Vì vậy, việc thẩm định hồ sơ, tài liệu của 

các cơ quan chức năng trước khi cấp giấy chứng nhận là vô cùng quan trọng để có 

kết quả chính xác. Việc làm này không chỉ đặt ra ở một cấp, một ngành nào riêng 

biệt mà đòi hỏi phải có sự vào cuộc của nhiều cơ quan chức năng và sự phối kết hợp 

chặt chẽ, thống nhất giữa các cơ quan này. Hiện nay, cơ quan có thẩm quyền tiếp 

nhận và thẩm định hồ sơ, các điều kiện xin cấp GCNQSDĐ là Văn phòng đăng ký 

QSDĐ thuộc Phòng tài nguyên và Môi trường cấp huyện, thành phố hoặc Văn 

phòng đăng ký QSDĐ  thuộc Sở tài nguyên và Môi trường cấp tỉnh. Đây là cơ quan 

đầu mối trung gian để tiếp nhận và thẩm định hồ sơ trực tiếp mà các chủ thể nộp xin 

cấp giấy hoặc hồ sơ do UBND xã, phường, thị trấn tiếp nhận và xử lý sơ bộ chuyển 

lên. Kết quả thẩm định hồ sơ của Văn phòng đăng ký QSDĐ sẽ là cơ sở để UBND 

cấp  huyện, thành phố hoặc Sở Tài nguyên và Môi trường cấp tỉnh, thành phố thực 

hiện cấp GCNQSDĐ. Trong quá trình thẩm định Văn phòng đăng ký QSDĐ có 

quyền yêu cầu chủ thể xin cấp giấy bổ sung thêm những giấy tờ, bằng chứng cần 

thiết để đảm bảo đủ điều kiện được cấp, hoặc cũng có thể trả hồ sơ về cho chủ thể 

xin cấp giấy nếu hồ sơ nộp không đáp ứng các điều kiện theo quy định của pháp 

luật. Cần lưu ý rằng, trong qúa trình thẩm định hồ sơ của Văn phòng đăng ký 

QSDĐ thì vai trò của UBND xã, phường, thị trấn nơi có đất mà chủ thể xin cấp là 

vô cùng quan trọng, luôn đồng hành và phối hợp với Văn phòng đăng ký để kiểm 

tra, đối chiếu, xác minh hiện trạng sử dụng đất, hồ sơ lưu giữ tại địa phương cũng 

như nguồn gốc và diễn biến của quá trình sử dụng đất. Vai trò của chính quyền xã, 

phường là vô cùng cần thiết để giúp cho quá trình thẩm định hồ sơ của Văn phòng 

đăng ký QSDĐ được thực hiện thuận lợi, đúng tiến độ và khách quan bởi họ chính 

là cơ quan trực tiếp quản lý đất đai ở địa phương, vai trò này càng quan trọng hơn 

đối với những trường hợp xin cấp giấy mà chủ thể không có giấy tờ gì về QSDĐ và 

các tài sản khác trên đất. 

Có thể nhận thấy rằng, dù không phải là cơ quan có thẩm quyền thực hiện 

việc cấp GCNQSDĐ song hoạt động của Văn phòng đăng ký QSDĐ với sự phối 
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hợp với chính quyền địa phương trong việc thẩm định, xác minh hồ sơ, tài liệu làm 

căn cứ cho việc cấp GCNQSDĐ có ý nghĩa tối quan trọng và không thể thiếu trong 

quy trình cấp giấy. Đây là hệ thống cơ quan đầu mối trung gian, là cầu nối giữa 

người có nhu cầu cấp giấy với cơ quan có thẩm quyền cấp giấy. Kết quả thẩm định 

của Văn phòng đăng ký sẽ là cơ sở để cơ quan cấp hoặc không cấp, điều đó cũng 

đồng nghĩa với việc chủ thể xin cấp giấy có được đáp ứng nguyện vọng hay không. 

Chính vì lẽ đó, đòi hỏi hoạt động thẩm định hồ sơ xin cấp giấy của Văn phòng đăng 

ký phải thực hiện trung thực, khách quan, minh bạch và công tâm của những cán bộ 

thực hiện trọng trách này. 

1.3.4. Các quy định về trình tự, thủ tục và thẩm quyền cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền trên đất 

Đây là nội dung có ý nghĩa thiết thực đối với các chủ thể xin cấp GCNQSDĐ 

và buộc họ phải biết khi thực hiện nguyện vọng của mình. Việc nộp hồ sơ xin cấp 

giấy đúng quy trình, tuân theo trình tự đã được pháp luật quy định và nộp đúng địa 

chỉ (cơ quan có thẩm quyền xét và cấp giấy) sẽ đảm bảo cho tiến trình xét duyệt hồ 

sơ được thực hiện theo đúng chức năng, thẩm quyền và trình tự thời gian. Điều này 

cũng đồng nghĩa với việc hồ sơ của chủ thể xin cấp giấy sẽ không bị trả về hoặc 

phải mất thời gian chuyển đổi cơ quan khác có chức năng giải quyết, thậm chí hồ sơ 

nộp nhưng không được xử lý do không thuộc thẩm quyền. 

Với ý nghĩa nêu trên, việc minh bạch, công khai hoá quy trình, thủ tục và 

thẩm quyền của từng cơ quan chức năng trong việc tiếp nhận, xử lý hồ sơ và cuối 

cùng là cấp GCNQSDĐ cho người dân là vô cùng cần thiết và đòi hỏi các cấp chính 

quyền địa phương, đặc biệt là bộ phận “một cửa” là cơ quan đầu mối tiếp nhận hồ 

sơ và trả kết quả phải thực hiện tốt vấn đề này. Trên thực tế, không phải chủ thể sử 

dụng đất, sở hữu nhà hay tài sản trên đất nào cũng có thể nắm bắt được quy trình, 

thủ tục cấp giấy một cách rõ ràng và cụ thể, điều này lại càng khó khăn hơn đối với 

đối tượng cấp giấy là các hộ gia đình, cá nhân ở nông thôn, đối tượng xin cấp giấy 

là người nước ngoài. Vì vậy, việc niêm yết công khai các quy trình, thủ tục cấp giấy 

tại chính quyền địa phương, tại nơi tiếp nhận và trả hồ sơ xin cấp giấy là đòi hỏi 
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khách quan mà các cơ quan có thẩm quyền phải thực hiện đối với người dân. Không 

chỉ dừng lại ở đó, người dân có nhu cầu được Nhà nước (trực tiếp là cán bộ thực 

hiện xem xét và duyệt hồ sơ cấp giấy) cung ứng các dịch vụ công cần thiết giúp họ 

thực hiện quyền và nghĩa vụ của mình; theo đó, ngoài việc niêm yết các quy trình, 

thủ tục về cấp giấy để người dân tìm hiểu và thực hiện thì cán bộ thực hiện nhiệm 

vụ cần phải nâng cao ý thức, tinh thần, trách nhiệm của mình trong việc hướng dẫn, 

giải thích và chỉ dẫn cho người dân để hiểu và thực hiện. Sẽ không quá khi nói rằng, 

sự minh bạch, công khai hoá quy trình, thủ tục cấp giấy, cùng với thái độ làm việc 

mẫn cán, công tâm của cán bộ thực hiện chức năng tiếp nhận, thẩm định và xét 

duyệt hồ sơ cấp GCNQSDĐ sẽ là yếu tố cơ bản để thực hiện tốt chủ trương đẩy 

nhanh tiến độ cấp GCNQSDĐ đã đặt ra và quyền lợi của người dân được tôn trọng 

và công bằng 

1.3.5. Các quy định về các nghĩa vụ tài chính có liên quan đến cấp giấy 

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

trên đất 

Bên cạnh chức năng quản lý hành chính nhằm duy trì một trật tự quản lý 

hành chính về đất đai và các tài sản khác trên đất thì quản lý các tài sản nêu trên 

dưới góc độ kinh tế cũng là một trong những mục tiêu đặt ra và giao trọng trách cho 

các cơ quan quản lý nhà nước về các loại tài sản này. Các khoản tài chính mà người 

được cấp GCNQSDĐ phải nộp khi cấp giấy không đóng góp nhiều cho nguồn ngân 

sách của quốc gia, song chúng lại là nguồn chủ yếu và có ý nghĩa quan trọng đối với 

địa phương bởi các khoản thu tài chính từ đất đai, nhà ở và các tài sản khác trên đất 

được để lại toàn bộ 100% tại ngân sách địa phương để chi cho việc tái đầu tư cơ sở 

hạ tầng. Vì vậy, đây cũng là mục tiêu mà các cơ quan quản lý nhà nước đối với 

BĐS ở địa phương đều chú trọng tới khoản thu này, trong đó có khoản thu từ hoạt 

động cấp GCNQSDĐ. 

Cần lưu ý rằng, nghĩa vụ tài chính mà chủ thể xin cấp giấy chứng nhận đối 

với tài sản là QSDĐ tương đối khác biệt với các tài sản khác trên đất. Sự khác biệt 

đó bị chi phối bởi hình thức sở hữu đối với các loại tài sản này. Theo đó, đối với 
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QSDĐ, do bị chi phối bởi một hình thức sở hữu duy nhất là sở hữu toàn dân mà 

Nhà nước là chủ sở hữu đại diện, QSDĐ mà các chủ thể có được là do Nhà nước 

cho phép sử dụng bằng nhiều hình thức khác nhau. Tuỳ thuộc vào mỗi hình thức sử 

dụng đất cụ thể mà Nhà nước có nghĩa vụ tài chính tương ứng áp dụng đối với các 

chủ thể sử dụng đất. Theo đó, bên cạnh các nghĩa vụ tài chính bắt buộc đối với mọi 

chủ thể đều phải thực hiện khi được Nhà nước cấp GCNQSDĐ đó là: lệ phí đo đạc, 

lệ phí trích lục bản đồ ô thửa, lệ phí phát hành giấy chứng nhận thì với mỗi loại đất, 

mỗi hình thức sử dụng đất có những nghĩa vụ tài chính khác nhau. Cụ thể: người 

xin cấp GCNQSDĐ nếu được Nhà nước giao đất có thu tiền hoặc cho thuê đất mà 

đến thời điểm cấp giấy chứng nhận trong trường hợp người sử dụng đất xin chuyển 

mục đích sử dụng đất thì người sử dụng đất phải nộp cho nhà nước chuyển khoản 

tiền chuyển mục đích sử dụng đất. Đối với các trường hợp QSDĐ mà các chủ thể có 

được thuộc các trường hợp được Nhà nước xét và công nhận QSDĐ mà thời điểm 

sử dụng từ sau ngày 15/10/1993 (ngày Luật Đất đai 1993 có hiệu lực) đến trước 

ngày 1/7/2004 (ngày luật đất đai 2003 có hiệu lực) thì họ phải nộp 50% tiền sử dụng 

đất cho Nhà nước. Trường hợp cấp GCNQSDĐ đối với chủ thể nhận chuyển 

nhượng QSDĐ mà tại thời điểm cấp giâý ngoài việc họ phải nộp thuể trước bạ, họ 

còn phải thực hiện nghĩa vụ thuế thu nhập từ chuyển QSDĐ theo Luật thuế thu nhập 

doanh nghiệp hoặc Luật thuế thu nhập cá nhân. 

Đối với tài sản là nhà ở và các tài sản khác trên đất, phần lớn là tài sản có 

nguồn gốc thuộc quyền sở hữu của người xin cấp giấy. Vì vậy, khi Nhà nước xác 

lập quyền sở hữu chủ yếu Nhà nước chỉ thu được các khoản lệ phí từ việc đăng ký 

quyền sở hữu. Trong trường hợp cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu mà nhà đó có 

nguồn gốc là sở hữu nhà nước được bán thanh lý, hoá giá cho người đang thuê theo 

Nghị định số 61/1994/NĐ-CP về thanh lý, hoá giá nhà thuộc sở hữu nhà nước thì họ 

phải trả tiền mua nhà cho Nhà nước theo khung giá Nhà nước quy định. 
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1.3.6. Các quy định về giải quyết các khiếu nại, tố cáo về cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền trên đất 

Khiếu nại, tố cáo là một trong các quyền cơ bản của công dân được Hiến 

pháp 2013 sửa đổi ghi nhận và bảo vệ. Theo đó, các tổ chức, cá nhân có quyền 

khiếu nại tố cáo các quyết định hành chính, hành vi hành chính hoặc những việc cụ 

thể của cán bộ, cơ quan nhà nước có thẩm quyền khi họ cho rằng các quyết định và 

việc làm đó xâm hại tới quyền lợi ích chung của xã hội. Trong lĩnh vực đất đai, nhà 

ở, xây dựng, pháp luật hiện hành đều hiện thực hoá quyền cơ bản nêu trên của công 

dân mà Hiến pháp đã quy định thông qua quyền khiếu nại, tố cáo thuộc nhóm quyền 

chung của người có quyền sử dụng đất, sở hữu nhà ở và các công trình xây dựng. 

Quyền khiếu nại, tố cáo trong lĩnh vực đất đai, nhà ở và xây dựng đều được pháp 

luật hiện hành quy định thống nhất thực hiện trên tinh thần của Luật Khiếu nại, Luật 

tố cáo. 

Đối với hoạt động cấp GCNQSDĐ cũng là một trong những lĩnh vực mà 

lượng khiếu nại, tố cáo của công dân cũng xảy ra phổ biến, thường xuyên và chiếm 

tỷ lệ lớn. Các nội dung mà chủ thể xin cấp giấy chứng nhận thường tập trung khiếu 

nại hoặc tố cáo trong thời gian qua là: thời gian cấp giấy kéo dài, quy trình xét duyệt 

hồ sơ thiếu công khai minh bạch, cấp không đúng chủ sử dụng đất, về hạn mức 

công nhận quyền sử dụng đất, các nghĩa vụ tài chính chưa rõ ràng và cấp giấy 

chứng nhận đối với một số loại đất vườn ao trong cùng một thửa đất, đất nông 

nghiệp ở khu vực giáp ranh, đất ở… chưa đảm bảo sự công bằng giữa các chủ thể 

xin cấp. 

Có thể khẳng định rằng, dù thực tế thời gian qua, công tác giải quyết khiếu, 

nại tố cáo của công dân trong lĩnh vực đất đai, nhà ở, xây dựng nói chung và lĩnh 

vực cấp GCNQSDĐ nói riêng chưa thực sự hiệu quả, các đơn thư khiếu nại, tố cáo 

vẫn còn tồn đọng nhiều, kết quả giải quyết nhiều nơi, nhiều vụ việc chưa thực sự 

làm người dân tâm phục, khẩu phục song việc quy định quyền khiếu nại, tố cáo của 

công dân trong các lĩnh vực này có ý nghĩa quan trọng và cần thiết đối với người 

dân. Quyền này không chỉ hướng tới bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của công dân, 
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đảm bảo tính dân chủ và quyền của công dân được tham gia vào công việc của Nhà 

nước mà còn góp phần tích cực hạn chế tình trạng quan liêu, cửa quyền của một bộ 

phận cán bộ quản lý nhà nước khi thực hiện nhiệm vụ; cao hơn, quyền khiếu nại, tố 

cáo về cấp GCNQSDĐ cũng góp phần phòng chống tham nhũng trong lĩnh vực đất 

đai, BĐS. 

Kết luận chương 1 

Trong phạm vi chương 1 học viên đã tập trung nghiên cứu những cơ sở lý 

luận và cơ sở pháp lý về thủ tục hành chính trong cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền trên đất. Tập trung nêu lên các 

khái niệm liên quan về thủ tục hành chính trong cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền trên đất; Các nguyên tắc cần tuân thủ 

trong thủ tục hành chính về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu 

nhà và tài sản khác gắn liền trên đất cũng như cơ sở pháp lý của thủ tục hành chính 

về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn 

liền trên đất và có thể nhận thấy: 

1. GCNQSDĐ là giấy chứng nhận do cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp 

cho người có QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở, quyền sở hữu tài sản khác gắn liền trên 

đất, xác lập quyền và lợi ích hợp pháp của người có quyền sử dụng đất, quyền sở 

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

2. Cấp GCNQSDĐ là hoạt động của cơ quan nhà nước có thẩm quyền thông 

qua hệ thống pháp luật và hành chính để xem xét và công nhận tính hơp pháp về 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu và tài sản khác gắn liền trên đất của người sử 

dụng đất, qua đó bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của cá chủ thể và phát triển thị 

trường BĐS Việt Nam. 

3. Hoạt động cấp GCNQSDĐ là hoạt động phức tạp, phải trải qua nhiều 

khâu, nhiều cung đoạn, nhiều quy trình và thực hiện bởi nhiều cơ quan chức năng… 

Vì vậy, cần thiết khách quan phải quy định về các quy định hành chính cụ thể đối 

với hoạt động này, nhằm định hướng cho các cơ quan chức năng thực thi nhiệm vụ 
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cấp giấy, cũng như các chủ thể có nhu cầu cấp giấy phải thực hiện và tuân thủ theo 

một trật tự đã được pháp luật quy định. 

4. Các quy phạm về thủ tục hành chính trong cấp GCNQSDĐ bao gồm nhiều 

nội dung song có những nội dung cơ bản không thể thiếu là: thủ tục đăng ký, thủ tục 

tiếp nhận hồ sơ và xem xét các điều kiện, thủ tục về thẩm định hồ sơ, thủ tục về 

thẩm quyền và trình tự xét duyệt của các cơ quan chức năng, thủ tục xác định các 

nghĩa vụ tài chính và thủ tục về giải quyết khiếu nại tố cáo. Đây là những nội dung 

cơ bản, những thủ tục mà cả các cơ quan có nhiệm vụ thực thi việc cấp giấy và cả 

các chủ thể có nhu cầu xác lập quyền sở hữu và sử dụng BĐS đều không được bỏ 

qua hay thiếu đi bất cứ thủ tục nào. 
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CHƯƠNG 2 

THỰC HIỆN THỦ TỤC HÀNH CHÍNH VỀ CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN 

QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT, QUYỀN SỞ HỮU NHÀ Ở VÀ TÀI SẢN KHÁC 

GẮN LIỀN VỚI ĐẤT TẠI THÀNH PHỐ NINH BÌNH 

2.1. Thực hiện thủ tục hành chính trong cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyến sở hữu nhà và tài sản gắn liền trên đất trên địa bàn thành phố 

Ninh Bình 

2.1.1. Kết quả cấp cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyến sở hữu 

nhà và tài sản khác gắn liền trên đất trên địa bàn thành phố Ninh Bình 

2.1.1.1. Tình hình chung 

Sau khi thành phố Ninh Bình trở thành đô thị loại II, cùng với các chính sách 

phát triển kinh tế - xã hội mạnh mẽ, thành phố đẩy mạnh công tác xây dựng, phát 

triển kết cấu hạ tầng giao thông đô thị. Theo đó, nhiều hộ dân phải di dời giải toả 

đến nơi ở mới, nhiều khu dân cư mới được hình thành, diện tích đất nông nghiệp, 

đất vườn chuyển sang đất ở khá lớn. Đây chính là nguyên nhân làm cho nhu cầu cấp 

GCNQSDĐ tăng, tạo áp lực cho cả người dân, tổ chức và cơ quan chức năng có 

thẩm quyền trong việc cấp GCNQSDĐ. Với quyết tâm thực hiện tốt công tác cải 

cách thủ tục hành chính trên các lĩnh vực nói chung, trên lĩnh vực cấp GCNQSDĐ 

nói riêng, UBND thành phố Ninh Bình đã ban hành nhiều văn bản chỉ đạo quyết liệt 

công tác cấp GCNQSDĐ. Đến nay về cơ bản, thành phố Ninh Bình đã hoàn thành 

công tác cấp GCNQSDĐ cho hộ gia đình, cá nhân. 

- Về điều kiện tự nhiên kinh tế xã hội: 

Thành phố Ninh Bình là trung tâm kinh tế, chính trị, văn hoá, xã hội, an ninh 

quốc phòng của tỉnh Ninh Bình. [Báo cáo của Phòng Tài nguyên và Môi trường 

thành phố Ninh Bình] 

Tổng diện tích tự nhiên toàn thành phố là 4.671,67ha; trong đó:  

+ Đất nông nghiệp là 1.930,68ha, chiếm 41,33%,  

+ Đất phi nông nghiệp là 2.647,86ha, chiếm 56,68% 

+ Đất chưa sử dụng là 93,13ha, chiếm 1,99%. 
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Dân số trên toàn thành phố là: 116.266 người 

- Về tình hình tổ chức, hoạt động của phòng Tài nguyên Môi trường, Văn 

phòng đăng ký quyền sử dụng đất và đội ngũ cán bộ địa chính cấp xã: 

Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố Ninh Bình là cơ quan chuyên 

môn giúp việc, tham mưu cho UBND thành phố Ninh Bình thực hiện chức năng 

quản lý Nhà nước về Tài nguyên và môi trường; Chịu sự chỉ đạo quản lý trực tiếp 

và toàn diện của UBND thành phố, chịu sự kiểm tra, hướng dẫn của Sở Tài nguyên 

và Môi trường tỉnh Ninh Bình về chuyên môn và nghiệp vụ. Đồng thời có chức 

năng chỉ đạo, hướng dẫn, kiểm tra về chuyên môn, nghiệp vụ đối với tất cả cán bộ 

địa chính phường, xã thuộc thành phố Ninh Bình. 

- Khái quát quá trình triển khai, tiến độ cấp GCN đối với hộ gia đình, cá 

nhân tại đơn vị: 

Trong những năm vừa qua, UBND thành phố Ninh Bình đã chỉ đạo công tác 

đo đạc, lập bản đồ địa chính để cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho nhân 

dân nhằm tăng cường công tác quản lý Nhà nước về đất đai và để nhân dân thực 

hiện đầy đủ các quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất. Đến nay, hầu hết các xã, 

phường đã lập xong bản đồ sử dụng đất và đã cơ bản cấp xong Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất cho những trường hợp sử dụng đất hợp pháp. Tuy nhiên, vẫn còn 

tồn tại ở một số xã, phường việc hoàn thiện thủ tục để cấp Giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất còn chậm như: xã Ninh Tiến, xã Ninh Phúc, phường Ninh Khánh, 

phường Ninh Phong.  

Nguyên nhân chủ yếu của những hạn chế trên là do công tác tham mưu, tổ 

chức thực hiện nhiệm vụ của các phòng, ngành chuyên môn thành phố còn hạn chế, 

chưa chủ động, chưa quyết liệt; sự phối hợp giữa phòng chuyên môn thành phố và 

UBND phường, xã trong công tác cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có lúc, 

có việc chưa chặt chẽ, đồng bộ... 

Để đẩy mạnh việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho các hộ gia 

đình, cá nhân đang sử dụng đất, bảo đảm người sử dụng đất thực hiện các quyền và 

nghĩa vụ theo quy định của pháp luật; đồng thời tăng cường huy động nguồn lực từ 
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đất đai để phát triển kinh tế - xã hội, đảm bảo an ninh chính trị, trật tự an toàn xã 

hội, lãnh đạo UBND thành phố đã: 

- Chỉ đạo phòng TNMT, Văn phòng đăng ký QSD đất và UBND các 

phường, xã tập trung cao thực hiện việc lập hồ sơ, xét duyệt đối với các trường hợp 

sử dụng đất hợp pháp chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, hoàn 

thiện thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho nhân dân trên địa bàn.  

- Kiểm tra, đôn đốc, hướng dẫn hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất đăng ký, kê 

khai cấp giấy chứng nhận và giải quyết những khó khăn, vướng mắc trong thực hiện 

công tác cấp giấy chứng nhận. 

2.1.1.2. Kết quả cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước ngày 

01/7/2004. 

Từ ngày 01/4/2004 do điều chỉnh địa giới hành chính và sát nhập 6 xã từ 

huyện Hoa Lư về thị xã Ninh Bình. Đối với hồ sơ quản lý về đất đai huyện Hoa Lư 

trước đây bàn giao hồ sơ về cho thị xã Ninh Bình (nay là thành phố Ninh Bình) 

không đầy đủ, không cụ thể do vậy việc tổng hợp số liệu kết quả cấp giấy chứng 

nhận QSD đất trước ngày 01/7/2004 chưa tổng hợp được số liệu. 

2.1.1.3. Kết quả cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, 

cá nhân trên địa bàn thành phố Ninh Bình từ ngày 01/7/2004 đến 30/4/2013  

* Tổng số Giấy chứng nhận cần phải cấp là 38.422 giấy; diện tích cần cấp là 

808,0 ha; gồm: 

+ Tổng số hồ sơ đăng ký cấp GCN là 38.422 hồ sơ, trong đó: 

- Số hồ sơ đã xét duyệt đủ điều kiện là 35.754 hồ sơ; diện tích: 713,26 ha.  

 Số GCN đã ký cấp là 35.754 giấy đạt 93% so với tổng số GCN cần phải cấp, 

trong đó: số giấy chứng nhận đã phát là 34.424 giấy, với diện tích 691 ha; chưa phát 

1.330 GCN, diện tích 22,26ha. 

- Tổng số hồ sơ đã xét duyệt không đủ điều kiện là 2.668 hồ sơ; diện tích: 

94,74 ha .[Báo cáo của Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố Ninh Bình] 
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2.1.1.4. Mức độ hoàn thành việc cấp GCN lần đầu đến cuối năm 2013 (từ 

30/4/2013 đến 31/12/2013). 

Căn cứ Chỉ thị số 1474 ngày 24/8/2011 của Thủ tướng Chính phủ về thực 

hiện một số nhiệm vụ giải pháp cấp bách để chấn chỉnh việc cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất; Chỉ thị số 05 ngày 04/4/2013 của Thủ tướng Chính phủ về tập 

trung chỉ đạo tăng cường biện pháp thực hiện để trong năm 2013 hoàn thành cơ bản 

công tác cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. UBND thành phố đã chỉ đạo 

phòng Tài nguyên và Môi trường, UBND các phường, xã tập trung hoàn thiện hồ sơ 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu trình UBND thành phố ký cấp giấy 

chứng nhận cho các hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn. 

Bảng 2.1. Tổng hợp cấp GCN trên địa bàn thành phố Ninh Bình năm 2013 

STT Tên phường xã 
Tổng số 

hồ sơ 

Loại hồ sơ 

Cấp đổi 

Chuyển 

nhượng 

 CQ, CL 

Cấp 

mới 

1 Ninh Khánh 428 33 390 5 

2 Nam Thành 328 25 298 5 

3 Đông Thành 191 16 171 4 

4 Bích Đào 316 21 291 4 

5 Tân Thành 261 29 228 4 

6 Phúc Thành 209 18 190 1 

7 Thanh Bình 120 14 106 0 

8 Ninh Phong 141 8 130 3 

9 Ninh Sơn 400 13 377 10 

10 Nam Bình 290 41 249 0 

11 Vân Giang 78 12 66 0 

12 Ninh Nhất 153 13 136 4 

13 Ninh Tiến 191 3 178 11 

14 Ninh Phúc 185 5 149 31 

Tổng cộng 6053 481 5455 118 

[Báo cáo của Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố Ninh Bình] 
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Bảng 2.2. Tổng hợp cấp GCN trên địa bàn thành phố Ninh Bình năm 2014 

STT Tên phường xã 
Tổng số 

hồ sơ 

Loại hồ sơ 

Cấp 

đổi 

Chuyển 

nhượng 

 CQ, CL 

Cấp 

mới 

1 Ninh Khánh 405 24 380 1 

2 Nam Thành 373 19 348 6 

3 Đông Thành 191 17 169 5 

4 Bích Đào 304 31 272 1 

5 Tân Thành 307 24 280 0 

6 Phúc Thành 207 20 187 0 

7 Thanh Bình 154 23 130 1 

8 Ninh Phong 145 13 131 1 

9 Ninh Sơn 346 10 334 2 

10 Nam Bình 317 40 277 0 

11 Vân Giang 92 10 82 0 

12 Ninh Nhất 120 4 112 4 

13 Ninh Tiến 210 2 191 17 

14 Ninh Phúc 211 6 178 28 

Tổng cộng 3382 243 3071 66 

[Báo cáo của Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố Ninh Bình] 
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Bảng 2.3. Tổng hợp cấp GCN trên địa bàn thành phố Ninh Bình năm 2015 

STT Tên phường xã 
Tổng số hồ 

sơ 

Loại hồ sơ 

Cấp 

đổi 

Chuyển 

nhượng 

 CQ, CL 

Cấp mới 

1 Ninh Khánh 583 20 356 8 

2 Nam Thành 445 8 313 1 

3 Đông Thành 263 12 140 2 

4 Bích Đào 450 17 242 0 

5 Tân Thành 324 12 211 0 

6 Phúc Thành 279 19 169 0 

7 Thanh Bình 177 21 92 0 

8 Ninh Phong 240 13 124 0 

9 Ninh Sơn 280 13 171 4 

10 Nam Bình 379 30 238 0 

11 Vân Giang 81 10 40 0 

12 Ninh Nhất 152 10 100 1 

13 Ninh Tiến 241 5 162 6 

14 Ninh Phúc 219 4 149 20 

Tổng cộng  194 2507 42 

[Báo cáo của Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố Ninh Bình] 
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Bảng 2.4. Kết quả cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở trên địa bàn thành 

phố Ninh Bình đến 31/8/2013 

STT 
Tên phường 

xã 

Tổng số 

thửa 

đất ở 

Tổng số thửa đất ở đã 

được cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng 

đất 

Tổng số thửa đất ở 

chưa được cấp giấy 

chứng nhận quyền sử 

dụng đất 

Tổng số 

Tỷ lệ (%) 

so với tổng 

số thửa đất 

ở 

Tổng số 

Tỷ lệ (%) 

so với tổng 

số thửa đất 

ở 

1 Ninh Khánh 4,178 4,059 97% 119 3% 

2 Nam Thành 4,142 4,012 96.8% 130 3.2% 

3 Đông Thành 2,837 2,766 97% 71 3% 

4 Bích Đào 8,129 6,883 84.7% 1,246 15.3% 

5 Tân Thành 3,688 3,596 97% 92 3% 

6 Phúc Thành 3,652 3,549 97% 103 3% 

7 Thanh Bình 3,181 3,165 99% 16 1% 

8 Ninh Phong 4,683 4,640 99% 43 1% 

9 Ninh Sơn 3,183 3,100 97% 83 3% 

10 Nam Bình 1,659 1,622 97% 37 3% 

11 Vân Giang 3,197 3,178 99% 19 1% 

12 Ninh Nhất 2,880 2,347 82% 533 18% 

13 Ninh Tiến 2,103 1,754 83% 349 17% 

14 Ninh Phúc 3,543 1,836 52% 1,707 48% 

 
Tổng cộng 51,055 46,507 

 
4,548 

 
[Báo cáo của Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố Ninh Bình] 
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2.1.2. Tình hình thực hiện các quy định về đăng ký QSDĐ, quyền sở hữu 

nhà và tài sản gắn liền trên đất tại thành phố Ninh Bình 

Cho đến thời điểm hiện nay, không riêng thành phố Ninh Bình mà cả nước 

đều chưa có một hệ thống đăng ký BĐS thống nhất mà chúng được phân định cho 

nhiều cơ quan thực hiện chức năng này. Hiện cũng chưa có một văn bản nào quy 

định thủ tục về đăng ký BĐS chung, thống nhất mà chúng được áp dụng riêng đối 

với các văn bản chuyên ngành điều chỉnh đối với từng loại BĐS cụ thể. Theo thực 

trạng pháp luật hiện nay mới chỉ quy định thủ tục đăng ký QSDĐ trong Luật Đất đai 

2013 và Nghị định số 43/2014/NĐ - CP về hướng dẫn thi hành Luật Đất đai là yêu 

cầu bắt buộc đối với các chủ thể có QSDĐ. Đồng thời, coi hoạt động đăng ký cũng 

là trách nhiệm của Văn phòng đăng ký QSDĐ ở cấp Huyện, Quận và cấp tỉnh, 

Thành phố. 

Đăng ký đất đai được coi là một thủ tục hành chính do cơ quan nhà nước 

thực hiệnđối với các đối tượng là các tổ chức, các nhân, cộng đồng dân cửư dụng 

đất. Đây là thủ tục đăng ký bắt buộc do đất đai là do nguồn tư liệu sản xuất có giá 

trị lớn, một tư liệu sản xuất đặc biệt. Theo điều 95 của Luật đất đai 2013 thì việc 

đăng ký QSDĐ 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 nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu 

Đăng ký QSDĐ đối với trường hợp chưa được cấp giấy thực chất là thủ tục 

hành chính nhằm thiết lập hồ sơ địa chính đầy đủ đối với từng ô thửa đất của chủ 

thể sử dụng với mọi thông tin về: Kích thước hình thể,mục đích sử dụng, thời điểm 

,hạn sử dụng và các yếu tố khác có liên quan. Đây chính là cơ sở, là căn cứ để xác 

lập QSDĐ lần đầu giữa cơ quan Nhà nước với các người sử dụng đất. Hoạt động 

đánh giá sự liên kết chính thức đối Nhà nước và người sử dụng,cũng là sự kiện pháp 

lý làm phát sinh các quyền và nghĩa vụ cụ thể của người sử dụng đất trước Nhà 

nước và đây cũng là tài liệu quan trọng để Nhà nước quản lý từng ô thửa, từng chủ 

thể sử dụng đất ở cả phương tiện hành chính và kinh tế, Quan trong hơn các thông 

tinvề QSDĐ và chủ thể thực hiện việc đăng ký sẽ là cơ sở pháp lý để Nhà nước 

kiểm tra, xác minh đối chiếu với các hồ sơ, tài liệu khác về QSDĐcủa các chủ thể 

nhằm phục vụ trong suốt quá trình quản lý và khi thực hiện việc cấp 
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GCNQSDĐ.Trên thực tế sự kiện đăng ký QSDĐ có thể không diễn ra đồng thời,tiếp 

nối liên tục với sự kiện cấp GCNQSDĐ song đây là được coi là một chu trình liên 

thông và khép kín, không thể tách rời nhằm thiết lập mối quan hệ pháp lý đầy đủ 

giữa Nhà nước và người sử dụng đất mà kết quả cuối cùng đó là người dân được 

cấp GCNQSDĐ. 

Trên tinh thần của điều 95 Luật đất đai 2013, UBND thành phố Ninh Bình đã 

thực hiện công tác đăng ký đất đai và cấp GCNQSDĐ; theo nhận định chủ quan của 

cá nhân tôi công tác đăng ký đất đai lần đầu trên địa bàn thành phố Ninh Bình được 

triển khai và thực hiện khá tốt và hiệu quả. Cùng với việc thực hiên hoá  thủ tục 

hành chính về cấp GCNQSDĐ, thành phố Ninh Bình cũng trú trọng đến việc cập 

nhật và triển khai các phần mềm khai thác cơ sở dữ liệu tiên tiến hiện đại phục vụ 

tốt cho công tác đăng ký và cấp GCNQSDĐ,cụ thể như sau: 

* Những trường hợp được chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất, như sau: 

- Người đang sử dụng đất có đủ điều kiện cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo quy định tại các 

điều 100, 101 và 102 của Luật đất đai 2013; 

- Người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất từ sau ngày Luật Đất đai năm 

2013 này có hiệu lực thi hành; 

- Người được chuyển đổi, nhận chuyển nhượng, được thừa kế, nhận tặng cho 

quyền sử dụng đất, nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất; người nhận quyền sử 

dụng đất khi xử lý hợp đồng thế chấp bằng quyền sử dụng đất để thu hồi nợ; 

- Người được sử dụng đất theo kết quả hòa giải thành đối với tranh chấp đất 

đai; theo bản án hoặc quyết định của Tòa án nhân dân, quyết định thi hành án của 

cơ quan thi hành án hoặc quyết định giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất 

đai của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã được thi hành; 

- Người trúng đấu giá quyền sử dụng đất; 

- Người sử dụng đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, 

khu công nghệ cao, khu kinh tế; 

- Người mua nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất; 
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- Người được Nhà nước thanh lý, hóa giá nhà ở gắn liền với đất ở; người 

mua nhà ở thuộc sở hữu nhà nước; 

- Người sử dụng đất tách thửa, hợp thửa; nhóm người sử dụng đất hoặc các 

thành viên hộ gia đình, hai vợ chồng, tổ chức sử dụng đất chia tách, hợp nhất quyền 

sử dụng đất hiện có; 

- Người sử dụng đất đề nghị cấp đổi hoặc cấp lại Giấy chứng nhận bị mất. 

* 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, cộng đồng dân cư đang sử dụng đất 

có giấy tờ về quyền sử dụng đất: 

- Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ổn định mà có một trong các loại 

giấy tờ sau đây thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất và không phải nộp tiền sử dụng đất: 

+ Những giấy tờ về quyền được sử dụng đất trước ngày 15 tháng 10 năm 

1993 do cơ quan có thẩm quyền cấp trong quá trình thực hiện chính sách đất đai của 

Nhà nước Việt Nam dân chủ Cộng hòa, Chính phủ Cách mạng lâm thời Cộng hòa 

miền Nam Việt Nam và Nhà nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam; 

+ Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tạm thời được cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền cấp hoặc có tên trong Sổ đăng ký ruộng đất, Sổ địa chính trước ngày 15 

tháng 10 năm 1993; 

+ Giấy tờ hợp pháp về thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất hoặc tài sản gắn 

liền với đất; giấy tờ giao nhà tình nghĩa, nhà tình thương gắn liền với đất; 

+ Giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán nhà ở gắn liền với đất 

ở trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận là đã sử 

dụng trước ngày 15 tháng 10 năm 1993; 

+ Giấy tờ thanh lý, hóa giá nhà ở gắn liền với đất ở; giấy tờ mua nhà ở thuộc 

sở hữu nhà nước theo quy định của pháp luật; 

+ Giấy tờ về quyền sử dụng đất do cơ quan có thẩm quyền thuộc chế độ cũ 

cấp cho người sử dụng đất; 

+ Các loại giấy tờ khác được xác lập trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 theo 

quy định của Chính phủ. 
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-  Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có một trong các loại giấy tờ quy 

định nói trên mà trên giấy tờ đó ghi tên người khác, kèm theo giấy tờ về việc 

chuyển quyền sử dụng đất có chữ ký của các bên có liên quan, nhưng đến trước 

ngày Luật Đất đai 2013 có hiệu lực thi hành chưa thực hiện thủ tục chuyển quyền sử 

dụng đất theo quy định của pháp luật và đất đó không có tranh chấp thì được cấp 

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

với đất và không phải nộp tiền sử dụng đất. 

- Hộ gia đình, cá nhân được sử dụng đất theo bản án hoặc quyết định của Tòa 

án nhân dân, quyết định thi hành án của cơ quan thi hành án, văn bản công nhận kết 

quả hòa giải thành, quyết định giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất đai của 

cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã được thi hành thì được cấp Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; trường hợp 

chưa thực hiện nghĩa vụ tài chính thì phải thực hiện theo quy định của pháp luật. 

-  Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất được Nhà nước giao đất, cho thuê 

đất từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến ngày Luật Đất đai 2013 có hiệu lực thi hành 

mà chưa được cấp Giấy chứng nhận thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; trường hợp chưa thực hiện 

nghĩa vụ tài chính thì phải thực hiện theo quy định của pháp luật. 

- Cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có công trình là đình, đền, miếu, am, 

từ đường, nhà thờ họ; đất nông nghiệp quy định tại khoản 3 Điều 131 của Luật Đất 

đai và đất đó không có tranh chấp, được Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất xác 

nhận là đất sử dụng chung cho cộng đồng thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

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

* Điều kiện để hộ gia đình, cá nhân được cấp GCN quyền sở hữu công trình 

xây dựng. 

Cũng giống như điều kiện đối với nhà ở, các công trình xây dựng khác không 

phải là nhà ở muốn xác lập quyền sở hữu cũng phải chứng minh buộc một trong các 

điều kiện được pháp luật quy định. Cụ thể họ phải có một trong các giấy tờ sau đây: 

- Hộ gia đình, cá nhân phải có giấy phép xây dựng công trình đối với trường 

hợp phải xin giấy phép xây dựng theo quy định của pháp luật về xây dựng; 
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- Hoặc giấy tờ về sở hữu công trình xây dựng do cơ quan có thẩm quyền cấp 

qua các thời kỳ; 

- Hoặc giấy tờ mua bán, hoặc tặng cho hoặc thừa kế công trình xây dựng; 

- Hoặc giấy tờ của toà án nhân dân hoặc cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

giải quyết đựoc quyền sỏ hữu công trình xây dựng đã có hiệu lực pháp luật… 

Với các loại giấy tờ nêu trên cho thấy, cũng giống như cấp GCN quyền sở hữu 

nhà ở, pháp luật hiện hành cũng mở rộng hơn về điều kiện cấp GCN quyền sở hữu 

công trình xây dựng khi không có một trong những giấy tờ trên hoặc có nhưng trên đó 

ghi tên người khác. Ngoài ra, khi chủ sở hữu công trình xây dựng không đồng thời là 

người sử dụng đất thì ngoài giấy tờ chứng mình về quyền sở hữư công trình phải có 

văn bản chấp thuận của người sử dụng đất đồng ý cho xây dựng công trình đã được 

công chứng hoặc chứng thực vào bản sao giấy tờ về quyền sử dụng đất. Các điều kiện 

nêu trên là phù hợp với diễn biến và sự biến động phức tạp của tài sản trong quá trình 

tạo lập và sử dụng. Và nhìn chung pháp luật có xu hướng quy đinh cởi mở hơn các điều 

kiện khi cấp GCN quyền sở hữu các công trình, theo hướng tôn trọng lịch sử,tính toán 

tới các yếu tố khách quan và chủ quan khác nhau tác động tới việc tạo lập công trình 

xây dựng để xác lập quyền sở hữu theo hướng “hợp tình, hợp lý” có lợi cho dân mà 

vẫn không làm mất đi tính tôn nghiêm của pháp luật. 

2.1.2.1. Tình hình thực hiện các quy định về trình tự, thủ tục thẩm định hồ 

sơ và thẩm quyền cấp GCNQSDĐ 

* Về hồ sơ xin cấp GCNQSDĐ 

Hồ sơ đề nghị cấp giấy chứng nhận là minh chứng của người xin cấp giấy 

trước cơ quan nhà nước có thẩm quyền về những cơ sở pháp lý của tài sản xin cấp 

thuộc quyền sở hữu và sử dụng của mình. Theo đó, để đảm bảo đủ cơ sơ pháp lý để 

Nhà nước cấp GCN thì hồ sơ cấp GCNQSDĐ phải bao gồm các tài liệu sau đây: 

- Đơn đề nghị cấp GCN 

- Tuỳ thuộc vào tình trạng cụ thể của từng thửa đất, nhà ở và các tài sản khác 

gắn liền trên đất mà yêu cầu cần có một trong các loại giấy tờ đã nêu trong nội dung 

2.1.2.3 (về điều kiện cấp GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà và tài sản gắn liền trên đất); 

- Bản sao các giấy tờ liên quan đến việc thực hiện nghĩa vụ tài chính (nếu có); 

- Một số loại giấy tờ khác theo quy định của pháp luật. 
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Với bộ hồ sơ nêu trên nếu so sánh với yêu cầu về hồ sơ trong các văn bản 

trước đây cho thấy pháp luật hiện hành đã quy định đơn giản hơn rất nhiều, chỉ gồm 

có 3 loại giấy tờ chính đã được đề cập ở nội dung trên. Với sự giản tiện này giúp cho 

người xin cấp giấy cũng thuận lợi hơn trong việc chuẩn bị hồ sơ và dễ dang hơn trong 

việc minh chứng các điều kiện cần và đủ của mình trước Nhà nước để được cấp 

GCNQSDĐ. Thông qua đó, cũng tạo điều kiện thúc đẩy nhanh hơn tiến độ cấp giấy. 

*Quy trình, thủ tục thẩm định hồ sơ cấp GCNQSDĐ theo quy định hiện 

hành (mô hình hai cấp) 

Qúa trình thẩm định hồ sơ xin cấp GCNQSDĐ có thể phải thực hiện nhiều 

nội dung công việc, nhiều thủ tục khác nhau, song nhìn chung, quy trình thẩm định 

hồ sơ và cấp GCNQSDĐ có thể khái quát bằng sơ đồ và bao gồm các bước cơ bản 

dưới đây: 

Sơ đồ 2.1. Quy trình cấp GCNQSDĐ cho hộ gia đình, cá nhân 

                              

 

 

 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NGƯỜI SỬ DỤNG 

ĐẤT 

-Nộp tiền 

-Trao GCN 

-Hồ sơ không đủ điều 

kiện 
UBND XÃ, 

PHƯỜNG, THỊ 

TRẤN 

Hồ sơ 

cấp GCN 

KHO BẠC 
-Thẩm tra, xác 

nhận 

-Công khai hồ sơ 

VP – ĐĂNG KÝ 

CẤP HUYỆN 

-Kiểm tra hồ sơ 

-Xác định điều 

kiện cấp GCN 

trích lục, trích đo 

Số liệu địa 

chính 

Cơ quan thuế  

PHÒNG  

TN &  MT 

Xác định 

nghĩa vụ  

tài chính 

VPĐK 

CẤP TỈNH 

Hồ sơ cấp 

GCN 

Thông báo 

lập hồ sơ 

UBND CẤP 

HUYỆN 

-Kiểm tra hồ sơ 

-Trình ký 

-Ký  GCN 
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Sơ đồ 2.2. Quy trình cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho tổ chức 

                              

 

 

 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TỔ CHỨC 

 SỬ DỤNG ĐẤT 

-Nộp tiền 

-Trao GCN 

-Hồ sơ không đủ điều 

kiện 
BỘ PHẬN TIẾP 

NHẬN 

Hồ sơ 

cấp GCN 

KHO BẠC 
-Thẩm tra, xác 

nhận 

-Công khai hồ sơ 

VP – ĐĂNG KÝ 

CẤP TỈNH 

-Kiểm tra hồ sơ 

-Xác định điều 

kiện cấp GCN 

trích lục, trích đo 

Số liệu địa 

chính 

Cơ quan thuế  

SỞ TÀI NGUYÊN 

VÀ MÔI TRƯƠNG 

Xác định 

nghĩa vụ  

tài chính 

VPĐK 

CẤP TỈNH 

Hồ sơ cấp 

GCN 

Thông báo 

lập hồ sơ 

UBND  

THÀNH PHỐ 

-Kiểm tra hồ sơ 

-Trình ký 

-Ký  GCN 
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Sơ đồ 2.3. Quy trình, thủ tục thẩm định hồ sơ cấp GCNQSDĐ (một cấp) 

đang thực hiện thí điểm một số tỉnh, thành phố khác 

                              

 

 

 

     

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

NGƯỜI 

 SỬ DỤNG ĐẤT 

-Nộp tiền 

-Trao GCN 

-Hồ sơ không đủ điều 

kiện 
BỘ PHẬN TIẾP 

NHẬN TRẢ KẾT 

QUẢ 

Hồ sơ 

cấp GCN 

KHO BẠC 
Kiểm tra,  

nhận hồ sơ 

CHI NHÁNH  

VĂN PHÒNG  

ĐĂNG KÝ QUYỀN 

SỬ DỤNG ĐẤT 

-Kiểm tra hồ sơ 

-Lấy ý kiến của UBND 

xã, phường 

-Xác định điều kiện cấp 

GCN trích lục, trích đo 

trích đo 

Số liệu địa 

chính 

Cơ quan thuế  

VĂN PHÒNG MỘT 

CẤP THÀNH PHỐ  

Xác định 

nghĩa vụ  

tài chính 

UBND XÃ, 

PHƯỜNG 

Hồ sơ cấp 

GCN 

Thông báo 

lập hồ sơ 

SỞ TÀI NGUYÊN 

VÀ MÔI TRƯƠNG 

 

-Kiểm tra hồ sơ 

-Trình ký 

-Ký  GCN 
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Đối với hồ sơ đề nghị cấp GCNQSDĐ của tổ chức thì nộp hồ sơ tại bộ phận 

tiếp nhận và trả kết quả của Văn phòng Đăng ký một cấp thành phố. 

Với quy trình nêu trên, cơ quan nhà nước có thẩm quyền và người xin cấp 

giấy chủ yếu thực hiện các bước cụ thể sau đây: 

Bước thứ nhất: UBND xã, phường, thị trấn hoặc VPĐKQSDĐ tiếp nhận hồ 

sơ của với hộ gia đình, cá nhân, Văn phòng Đăng ký thuộc Sở Tài nguyên môi 

trường tiếp nhận hồ sơ tổ chức và kiểm tra xác nhận vào đơn đề nghị cấp GCN về 

tình trạng tranh chấp QSDĐ, quyền sở hữu tài sản, sự phù hợp với quy hoạch sử 

dụng đất,quy hoạch xây dựng,về nguồn gốc, về thời điểm sử dụng đất và xác nhận 

vào đơn xin cấp GCNQSDĐ.. . sau đó công bố công khai kết quả kiểm tra trong 

vòng 15 ngày. 

Bước thứ hai: Hồ sơ của hộ gia đình, cá nhân do VPĐKQSDĐ các quận, 

huyện, hồ sơ của tổ chức do VPĐKQSDĐ thành phố kiểm tra hồ sơ,xác minh thực 

địa,xác nhận đủu điều kiện hay không đủ điều kiện thì chuẩn bị hồ sơ kèm theo vào 

đơn đề nghị cấp GCN. Trường hợp đủ điều kiện thì chuẩn bị hồ sơ kèm theo trích 

lục bản đồ địa chính,gửi phòng Tài Nguyên-Môi trường; đồng thời gừi số liệu địa 

chính và tài sản gắn liền trên đất cơ quan thuế để xác định nghĩa vụ tài chính đối với 

trường hợp người sử dụng đất phải thực hiện ngiã vụ tài chính theo quy định của 

pháp luật: 

Bước thứ ba: Hồ sơ ở cấp huyện thì Phòng Tài Nguyên và Môi trường thẩm 

định và trình cho UBND cấp huyện ký GCN, hồ sơ cấp tỉnh do sở Tài Nguyên Và 

Môi trường thẩm định và trình UBND cấp tỉnh ký. 

Bước thư tư: Nơi nào nhận hồ sơ xin cấp GCN,thì chịu trách nhiệm trao 

GCN cho người đề nghị cấp. 

Nhìn nhận một cách khách quan cho thấy, cùng với sự đổi mới về chất trong 

cải cách thủ tục hành chính về quản lý và sử dụng đất đai của Đảng và Nhà nước ta, 

thành phố Ninh Bình là một trong các thành phố đi đầu trong việc thực hiện hoá chủ 

trương cải cách này. Theo đó, thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ được thay đổi 
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rõ rệt và thể hiện bước cải cách đột phá so với trước đây. Có thể nhận thấy qua 5 

điểm thay đổi mang tính tích cực sau đây: 

Thứ nhất, có sự thống nhất quy trình đăng ký, cấp GCNQSDĐ cho đối tượng 

là hộ gia đình cá nhân, tổ chức, cộng đồng dân cư, cơ sở tôn giáo đối với tất cả các 

loại đất mà không phân các loại đất khác nhau gắn với việc làm hồ sơ, thủ tục tại 

các cơ quan cấp GCNQSDĐ như trước đây. Với sự thống nhất này đã tạo điều kiện 

hết sức thuận lợi cho cán bộ, công chức và người sử dụng đất dễ dàng trong việc 

tìm hiểu áp dụng. 

Hai là, về thành phần hồ sơ yêu cầu người xin cấp giấy phải nộp thì đơn giản 

hơn rất nhiều so với trước đây (chỉ gồm 3 loại giấy tờ cơ bản) đã giúp cho chủ thể 

xin cấp giấy thuận lợi và dễ dàng hơn rất nhiều, phù hợp hơn với thực tế khai thác 

và sử dụng, qua đó, giúp họ có cơ hội tốt hơn để được cấp GCNQSDĐ. 

Ba là, thống nhất về công khai niêm yết kết quả xét duyệt hồ sơ của xã, 

phường: Hành vi công khai có ý nghĩa quan trọng, đây là cơ hội để người dân tham 

gia góp ý, phát hiện sai sót hoặc những người liên quan trình bày thắc mắc khiếu 

nại, tranh chấp nếu có. Đây là một điều kiện quan trọng quyết định việc cấp GCN 

hoặc không. Vấn đề này trong chính sách, pháp luật trước đây ở cả cấp Trung ương 

và địa bàn thành phố Ninh Bình chưa từng đề cập. 

Bốn là, quy trình cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được thể hiện 

thống nhất vào một cơ quan đầu mối.  

Năm là, về thời gian, so với các quy định của Trung ương thì thời gian thực 

hiện quy trình cấp GCNQSDĐ như đã đề cập ở trên được rút ngắn hơn nhiều (thời  

hạn rút lại và tiết kiệm gần 1/3 lượng thời gian quy định của pháp luật đất đai hiện 

hành). Đây cũng là một trong những nỗ lực lớn của chính quyền thành phố Ninh 

Bình. 

*Thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và 

tài sản khác gắn liền trên đất 

- Ủy ban nhân dân cấp tỉnh cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền 

sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho tổ chức, cơ sở tôn giáo; người Việt 
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Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài thực hiện dự án 

đầu tư; tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao. 

Ủy ban nhân dân cấp tỉnh được ủy quyền cho cơ quan tài nguyên và môi 

trường cùng cấp cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất. 

- Ủy ban nhân dân cấp huyện 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, 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. 

- Đối với những trường hợp đã được cấp Giấy chứng nhận, Giấy chứng nhận 

quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng mà thực 

hiện các quyền của người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc cấp 

đổi, cấp lại Giấy chứng nhận, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng 

nhận quyền sở hữu công trình xây dựng thì do cơ quan tài nguyên và môi trường 

thực hiện theo quy định của Chính phủ. 

Quy định về thẩm quyền trên đây là phù hợp với thẩm quyền giao đất, cho 

thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, qua đó nhằm mục đích thống nhất 

quản lý đất đai, xác định chính xác người chịu trách nhiệm trong công tác phân bổ, 

điêù chỉnh đất đai và kiểm tra, kiểm sát tính hợp pháp của mảnh đất đó. 

Điều kiện để Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh uỷ quyền cho Sở TNMT cấp GCN 

được quy định cụ thể: 

- Đã thành lập VPĐKQSDĐ trực thuộc Sở TNMT; 

- VPĐKQSDĐ có bộ máy, cán bộ chuyên môn và cơ sở vật chất, trang thiết 

bị kỹ thuật đáp ứng được yêu cầu nhiệm vụ cấp GCN. 

Có thể thấy đây là một quy định hoàn toàn hợp lý khi Sở TNMT là cơ quan 

trực tiếp thực hiện các công việc như đo đạc, thống kê đất đai và lưu giữ hồ sơ địa 

chính. Qua đó, tiến độ cấp GCN sẽ được đẩy mạnh, giảm bớt gánh nặng cho 

UBND, đồng thời tăng cường trách nhiệm cho các cơ quan quản lý đất đai cùng cấp 

khác để công tác quản lý Nhà nước về đất đai ngày càng đạt hiệu quả cao hơn. 
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Tuy nhiên, một điều cần lưu ý rằng, việc uỷ quyền đó chỉ đặt ra và cho phép 

ở phạm vi cấp tỉnh giữa UBND cấp tỉnh và Sở Tài nguyên và Môi trường cấp tỉnh, 

mà không đặt vấn đề uỷ quyền cấp giấy đối với cấp huyện. Do vậy, việc cấp chứng 

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

đất thuộc thẩm quyền của UBND cấp huyện mà phòng Tài nguyên và Môi trường 

cùng cấp không có chức năng này. 

2.1.2.2. Thực hiện các quy định về nghĩa vụ tài chính khi cấp GCNQSDĐ 

Tuỳ thuộc vào nguồn gốc phát sinh quyền sử dụng đất mà người sử dụng đất 

thực hiện quyền cấp GCNQSDĐ phải thực hiện các nghĩa vụ tài chính cho Nhà 

nước. Theo quy định của pháp luật hiện hành, các nghĩa vụ tài chính bao gồm các 

khoản sau đây: 

Thứ nhất, tiền sử dụng đất, tiền thuê đất 

- Tiền sử dụng đất, tiền thuê đất là khoản tiền mà người sử dụng đất có nghĩa 

vụ phải nộp vào Ngân sách nhà nước khi được Nhà nước giao đất có thu tiền sử 

dụng đất hoặc cho thuê đất. 

- Về nguyên tắc: 

+ Tất cả các chủ thể sử dụng đất đủ điều kiện theo quy định của pháp luật 

được cấp GCNQSDĐ mà thời điểm sử dụng đất phát sinh trước ngày 15/10/1993 thì 

không phải nộp tiền sử dụng đất; 

+ Những trường hợp sử dụng đất phát sinh từ ngày 15/10/1993 về sau đủ 

điều kiện được cấp GCNQSDĐ thì đựoc cấp và phải nộp tiền sử dụng đất. 

- Người sử dụng đất vào mục đích nào và hình thức sử dụng đất cụ thể ra sao 

thì phải thực hiện nghĩa vụ tài chính tương ứng. Cụ thể: 

+ Hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao đất làm nhà ở thì phải trả tiền sử 

dụng đất; 

+ Hộ gia đình, cá nhân thuê đất trả tiền hàng năm thì phải nộp tiền thuê đất 

+ Hộ gia đình, cá nhân nhận chuyển QSDĐ thì phải nộp thuế thu nhập từ 

chuyển QSDĐ; 
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Cùng với đó, trong quá trình cấp giấy chứng nhận, cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền sẽ thực hiện việc truy thu nghĩa vụ tài chính đối với hộ gia đình, cá nhân 

trong một số trường hợp cụ thể như: 

+ Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất ở từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến thời 

điểm cấp GCNQSDĐ mà chưa nộp tiền sử dụng đất thì phải nộp tiền sử dụng đất.  

+ Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất thuộc trường hợp không có giấy tờ và có 

nhà ở trên đất, nhưng sử dụng ổn định từ 15/10/1993 và được cấp xã xác nhận 

không có tranh chấp,  phù hợp quy hoạch thì được cấp GCN và thu tiền sử dụng đất 

đựoc tính theo giá bằng 50% giá đất do UBND cấp tỉnh quy định tại thời điểm cấp 

GCNQSDĐ (Đối với phần diện tích đất ở  trong phạm vi hạn mức UBND cấp tỉnh 

quy định); đối với phần diện tích đất ở vượt hạn mức thì nộp 100% tiền sử dụng đất. 

Trường hợp đất có công trình xây dựng không phải là nhà ở thì phải xác 

định diện tích đất phi nông nghiệp và diện tích đất nông nghiệp theo hiện trạng 

sử dụng. NSDĐ phải nộp tiền sử dụng đất đối với diện tích đất phi nông nghiệp 

theo  mức thu bằng 50% tiền sử dụng đất đối với loại đất phi nông nghiệp được 

xác định; giá đất tính thu tiền sử dụng đất là giá đất sử dụng vào mục đích phi 

nông nghiệp cùng loại; 

+ Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ở do tổ chức sử dụng đất được Nhà 

nước giao đất không thu tiền sử dụng đất, được Nhà nước cho thuê đất, tự chuyển 

mục đích sử dụng đất sang làm đất ở và đã phân phối đất ở đó cho cán bộ, công 

nhân viên của tổ chức trong thời gian từ ngày 15 tháng 10  năm 1993 đến ngày 

13/11/2004 (Ngày mà Nghị định số 198 có hiệu lực) khi được cấp GCNQSDĐ thì 

thu tiền bằng 50% tiền sử dụng đất đối với diện tích trong hạn mức giao đất ở; quy 

định này chỉ được thực hiện một lần đối với hộ gia đình, cá nhân; lần giao đất sau 

thu 100% tiền sử dụng đất đối với diện tích vượt hạn mức giao đất ở. 

+HGĐ, cá nhân đang sử dụng đất do lấn chiếm xây dựng nhà ở, nếu phù hợp 

với quy hoạch khu dân cư và đủ điều kiện cấp GCNQSDĐ ở theo quy định của 

pháp luật mà thời điểm sử dụng đất trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 thì thu tiền sử 

dụng đất bằng 50% theo giá đất do UBND thành phố quy định đối với phần diện 
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tích đất trong hạn mức giao đất ở mới; thu bằng 100% theo giá đất do UBND thành 

phố quyết định phù hợp với giá chuyển nhượng QSDĐ thực tế trên thị trường tại 

thời điểm cấp GCNQSDĐ đối với diện tích ngoài hạn mức giao đất ở. 

Trường hợp sử dụng đất từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày 

01/7/2004, thu tiền sử dụng đất bằng 100% theo giá đất do UBND thành phố quy 

định đối với phần diện tích trong hạn mức giao đất ở mới; đối với phần diện tích 

ngoài hạn mức giao đất ở thu bằng 100% tiền sử dụng đất do UBND thành phố 

quyết định phù hợp với giá chuyển nhượng QSDĐ thực tế trên thị trường tại thời 

điểm cấp GCNQSDĐ. 

Thứ hai, lệ phí trước bạ và lệ phí địa chính 

Lệ phí trước bạ là nghĩa vụ tài chính của các chủ sở hữu, chủ sử dụng các 

loại tài sản thuộc diện phải đăng ký quyền sở hữu nhà, quyền sử dụng đất tại cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền. Hiện nay, lệ phí trước bạ được ghi nhận tại Thông tư 

số 68/2010/TT-BTC ngày 26 tháng 4 năm 2010  hướng dẫn về lệ phí trước bạ; theo 

đó những đối tượng phải chịu lệ phí trước bạ là: Nhà (nhà ở, nhà làm việc, nhà 

xưởng, nhà kho, cửa hàng, cửa hiệu và các công trình kiến trúc), đất (các loại đất 

nông nghiệp theo Luật định). Mức thu lệ phí trước bạ đối với đất, nhà là trên giá trị 

tài sản tính lệ phí trước bạ. 

Lệ phí địa chính được hiểu là khoản thu khi cơ quan Nhà nước có thẩm 

quyền thực hiện các công việc về địa chính phục vụ cho người sử dụng đất trong 

quá trình thực hiện các quyền và nghĩa vụ của mình, trong đó khoản lệ phí thu đối 

với hoạt động cấp GCNQSDĐ. Hiện nay, lệ phí địa chính được quy định cụ thể tại 

Thông tư 106/2010/ TT-BTC, trên cơ sở đó, UBND thành phố Ninh Bình đã quy 

định cụ thể mức lệ phí địa chính mà người xin cấp GCN phải nộp như sau: 

- Phí thẩm định cấp quyền sử dụng đất: 

+  Đối tượng nộp:  là các đối tượng đăng ký, nộp hồ sơ cấp quyền sử dụng 

đất có nhu cầu hoặc cần phải thẩm định theo quy định về thẩm định hồ sơ, các điều 

kiện về quy hoạch, kế hoạch sử  dụng đất, điều kiện về sinh hoạt, sản xuất kinh 
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doanh, phí thẩm định cấp quyền sử dụng đất được áp dụng cả với trường hợp 

chuyên quyền sở hữu nhà gắn liền với quyền sử dụng đất 

+ Mức thu phí 

Bảng 2.5. Phí đo đạc, lập bản đồ địa chính của các tổ chức, hộ gia đình, cá 

nhân được cơ quan nhà nước có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất mới hoặc 

được phép thực hiện việc chuyển mục đích sử dụng đất 

Khu vực Đơn vị (Đồng/m2) 

Thành phố, thị trấn 1.000 

Nông thôn 500 

[Nghị quyết số 01/2014/NQ-HĐND ngày 16 tháng 7 năm 2014 của Hội đồng 

nhân dân tỉnh Ninh Bình] 

Bảng 2.6. Phí thẩm định cấp quyền sử dụng đất đối với trường hợp lập hồ 

sơ cấp quyền sử dụng đất làm nhà ở (chỉ áp dụng đối với đối tượng có nhu cầu 

hoặc cần phải thẩm định theo quy định) 

Khu vực Cấp mới (Đồng/m2) Đổi lại (Đồng/m2) 

Thành phố, thị trấn 500.000 250.000 

Nông thôn 100.000 50.000 

[Nghị quyết số 01/2014/NQ-HĐND ngày 16 tháng 7 năm 2014 của Hội đồng 

nhân dân tỉnh Ninh Bình] 

Bảng 2.7. Phí thẩm định cấp quyền sử dụng đất đối với trường hợp để sản 

xuất kinh doanh (chỉ áp dụng đối với đối tượng có nhu cầu hoặc cần phải thẩm 

định theo quy định) 

Khu vực Cấp mới (Đồng/m2) Đổi lại (Đồng/m2) 

Thành phố, thị trấn 1.000.000 500.000 

Nông thôn 500.000 250.000 

[Nghị quyết số 01/2014/NQ-HĐND ngày 16 tháng 7 năm 2014 của Hội đồng 

nhân dân tỉnh Ninh Bình] 

Với các mức thu phí và lệ phí nêu trên, theo báo cáo đánh giá tình hình thực 

hiện công tác cấp GCNQSDĐ hàng năm cho thấy, mức thu mà UBND thành phố 
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Ninh Bình là phù hợp với mức thu nhập bình quân của người dân trên địa bàn thành 

phố và họ hoàn toàn có khả năng để chi trả khoản phí này khi được cấp 

GCNQSDĐ. Tuy nhiên, mức thu này lại không đủ để đảm bảo cho chính quyền 

thành phố chi trả cho những chi phí thực hiện các thủ tục hành chính về lĩnh vực 

này mà phải bù đắp ở các khoản chi khác. 

2.1.2.3. Thực hiện các quy định về giải quyết khiếu nại, tố cáo về cấp Giấy 

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

Dưới sự lãnh đạo, chỉ đạo kịp thời của Thành uỷ, Hội đồng nhân dân, UBND 

tỉnh và sự nỗ lực tham gia của UBND các quận huyện, các sở, ban, ngành của thành 

phố, công tác giải quyết khiếu nại, tố cáo các vi phạm trong việc quản lý và sử dụng 

đất đai nói chung và giải quyết trong lĩnh vực cấp GCNQSDĐ nói riêng đã tuân thủ 

tuyệt đối và nghiêm minh quy trình và thủ tục giải quyết khiếu nại, tố cáo theo Luật 

Khiếu nại, Luật tố cáo, Luật tố tụng hành chính và Luật đất đai hiện hành. Kết quả 

triển khai đã đảm bảo đúng các quy định của pháp luật, được đông đảo  người dân 

đồng tình và chấp nhận.  

Nhìn chung, quy trình và thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ được quy 

định rõ ràng, được niêm yết công khai, lại được cán bộ quản lý nhà nước về đất đai 

trong qúa trình thực thi nhiệm vụ giải thích cụ thể, cặn kẽ với thái độ tận tình, chu 

đáo cho người xin cấp giấy nên vấn đề tố cáo trong lĩnh vực cấp GCNQSDĐ dường 

như không có. Các khiếu nại trong quá trình cấp giấy chủ yếu tập trung ở khâu thẩm 

định hồ sơ do nguồn gốc sử dụng đất và cơ sở pháp lý đối với đất đó của người xin 

cấp không rõ ràng. Tuy nhiên, phần lớn các khiếu nại về vấn đề này đều được chính 

quyền thành phố và các địa phương giải quyết kịp thời, dứt điểm và cơ bản được 

người dân hài lòng, đồng tình ủng hộ. 
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2.2. Đánh giá việc thực hiện thủ tục hành chính về cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền trên đất;  những 

khó khăn, vướng mắc, những vấn đề pháp lý đặt ra 

2.2.1. Những kết quả đạt trong việc thực hiện thủ tục hành chính về cấp 

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

trên đất 

Luật Đất đai năm 2013 là một bước đột phá của việc cải cách các thủ tục 

hành chính trong quản lý, sử dụng đất đai hướng tới đơn giản hoá tới mức có thể để 

người dân tự giác thực hiện quyền của mình theo đúng quy định của pháp luật; mặt 

khác, các cơ quan nhà nước coi việc phục vụ người sử dụng đất là trách nhiệm, 

nghĩa vụ và là bổn phận của mình, không còn là sự ban ơn từ người quản lý nhà 

nước. Nhận thấy được sự thay đổi quan trọng này, chính quyền thành phố Ninh 

Binhf trong gần chục năm qua đã có những nỗ lực lớn trong hiện thực hoá sự thay 

đổi quan trọng này, trong đó, lĩnh vực được thay đổi về chất, thể hiện sự cải cách 

đáng ghi nhận, mang lại hiệu quả lớn trong công tác quản lý đất đai và trong việc 

đảm bảo quyền lợi cho người dân phải được kể đến là: Cải cách hành chính trong 

lĩnh vực vấp GCNQSDĐ mà trọng tâm là cải cách thủ tục trong việc thực hiện 

nhiệm vụ này. Nhờ vậy, việc thực hiện hoạt động GCNQSDĐ trong thời gian qua 

đã thu được những kết quả to lớn. Có thể nhận thấy qua những thành tựu sau đây: 

* Dưới góc độ pháp luật: 

Thứ nhất, lần đầu tiên Luật Đất đai 2013 dành một chương 7 từ Điều 95 đến 

Điều 106 quy định về thủ tục hành chính trong quản lý, sử dụng đất đai và các quy 

định này tiếp tục được chi tiết hoá và cụ thể hoá tại Nghị định 43/2014/NĐ - CP về 

thi hành luật đất đai. Trên tinh thần này, chính quyền thành phố Ninh Bình từ năm 

2013 – 2016 ban hành hệ thống các văn bản pháp quy, quy định cụ thể về trình tự, 

thủ tục cấp GCNQSDĐ. Các văn bản trên là cơ sở quan trọng để các cấp chính 

quyền triển khai các nội dung thủ tục hành chính trong việc cấp GCNQSDĐ, tạo 

nên hành lang pháp lý thuận lợi, bình đẳng cho mọi công dân, tổ chức; Quy định 

trách nhiệm thường xuyên của người đứng đầu từng cơ quan, đơn vị trong việc định 
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kỳ rà soát các quy  định về thủ tục hành chính theo hướng ngày càng đơn giản, tinh 

gọn, dễ hiểu, dễ làm, tạo thuận lợi nhất cho người dân, phấn đấu giảm từ 1/3 đến ½ 

thời gian giải quyết các dịch vụ hành chính công về đất đai. Cũng từ năm 2013 trở 

lại đay, không còn các thủ tục nằm tản mạn ở nhiều văn bản pháp lý khác nhau do 

nhiều cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành với nội dung chồng chéo, mâu 

thuẫn lẫn nhau, vừa khó áp dụng, vừa không an toàn về mặt pháp lý cho người sử 

dụng đất như trước đây, mà tất cả chúng được quy định rõ ràng, cụ thể trong văn 

bản chung, thống nhấtm, quy về một đầu mối và được niêm yết công khai. Điều này 

là vô cùng thuận lợi, dễ dàng cho người dân không phải mất nhiều thời gian công 

sức tra cứu, tìm hiểu. 

Thứ hai, việc ban hành các quyết định của UBND thành phố về việc thực 

hiện cơ chế hành chính “một cửa liên thông” là một trong những bước đi đột phá và 

tiên phong của Ninh Bình đây cũng là một trong những nội dung thể hiện sự nỗ lực 

quyết tâm của chính quyền thành phố về cải cách thủ tục hành chính trong quản lý 

đất đai nói chung và cấp GCNQSDĐ nói riêng. Sự ra đời và hoạt động có hiệu quả 

của hệ thống “Một cửa liên thông” trong việc thực hiện thủ tục hành chính về cấp 

GCNQSDĐ đã cất đi cho người sử dụng đất những gánh nặng hành chính mà khi 

thực hienẹ quyền họ phải làm và gặp vô vàn trở ngại trước đây, họ không còn quan 

ngại bởi những cản trở đó. 

Thứ ba, thủ tục hành chính  được quy định một cách rõ ràng, minh bạch và 

nhất thể hoá cho mọi đối tượng sử dụng đất. Trong các quy định cụ thể, người sử 

dụng đất biết rằng họ nộp hồ sơ cho cơ quan nhà nước nào, thời gian thụ lý hồ sơ 

trong bao nhiêu lâu, các cơ quan nhà nước phải làm những thu tục gì và người sử 

dụng đất sẽ nhận những sản phẩm ra sao trong từng thủ tục hành chính. Nói một 

cách khác, các thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ đã được quy định chi tiết và 

cụ thể khiên cho nguời sử dụng đất thấy được con đường hành chính hiện lên rõ nét, 

không còn lồi lõm, khúc khuỷu và nhiều công đoạn như trước đây gây những phiền 

hà và mệt mỏi cho họ nữa. 
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Thứ tư, theo các văn bản hiện hành của thành phố thì thủ tục, hồ sơ, quy trình 

thẩm định về cấp GCNQSDĐ được giản tiện hơn rất nhièu, thời gian cũng nhanh 

hơn so với trước đây. Đồng thời, với quy định về việc minh bạch, công khai hoá 

quy trình, thủ tục và kết quả thẩm định hồ sơ cho người dân là những thay đổi về 

chất thực sự mang lại lợi ích thiết thực cho người dân, củng cố lòng tin của nguời 

dân vào chính quyền thành phố. 

* Dưới góc độ tổ chức thực thi 

Thứ nhất, UBND thành phố đã triển khai cơ chế “Một cửa”, “Một cửa liên 

thông” đã góp phần nâng cao ý thức trách nhiệm; tạo sự chuyển biến tích cực về tác 

phong, lề lối làm việc trong tiếp nhận, giải quyết thủ tục hành chính về đất đai đối 

với tổ chức, công dân. Các chế độ công khai, minh bạch về hoạt động công vụ được 

các địa phương, đơn vị thực hiện nghiêm túc rõ ràng và cụ thể hơn. Điểm nổi bật 

hơn, thành phố Ninh Bình là một trong những địa phương đầu tiên thống nhất trên 

toàn tỉnh về quy trình, yêu cầu điều kiện, thành phần hồ sơ, thời gian giải quyết, 

mức thu phí, lệ phí liên quan đến tiếp nhận, giải quyết hồ sơ thuộc lĩnh vực đất đai 

theo cơ chế “một cửa” tại 100% phường, xã. 

Thành phố Ninh Bình là  một những địa phương đầu tiên thử nghiệm mô 

hình mới trong việc thực hiện thí điểm cơ chế “một cửa liên thông” trên các lĩnh 

vực đất đai tại UBND phường, xã. Từ kết quả thí điểm, thành phố đã triển khai thực 

hiện rộng tại 100% xã phường, góp phần tạo thuận lợi và hỗ trợ cho đại đa số người 

dân lao động, người dân vùng nông thôn ở xa khu vực Trung tâm hành chính. Bên 

cạnh đó, tạo cơ chế giám sát trong quá trình giải quyết hồ sơ đất đai của các cơ quan 

chuyên môn. So sánh  với cơ chế “một cửa”, cơ chế “một cửa liên thông” đã làm 

tăng trách nhiệm công việc cho công chức nhưng tính phục vụ, hiệu quả phục vụ 

nhân dân đã biểu hiện rõ nét và tiến bộ hơn, nhân dân được hưởng lợi nhiều hơn. 

Thứ hai, để đảm bảo thực hiện tốt công tác quản lý, đăng ký các danh mục và 

quản lý chặt chẽ hệ thống văn bản, nâng cao chất lượng phục vụ công tác chuyên 

môn hạn chế thấp nhất những sai sót liên quan trên lĩnh vực đất đai, Sở Tài nguyên 

và Môi trường và UBND các quận, huyện xây dựng hệ thống quản lý chất lượng 
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theo tiêu chuẩn ISO 9001: 2000, ISO 9001:2008 vào dịch vụ hành chính công, 

qua đó đã nâng cao trách nhiệm của các bộ phận VPĐKQSDĐ từ khâu xây dựng 

văn bản, tiếp nhận và trả kết quả, phục vụ yêu cầu chính đáng của công dân. Đến  

nay, công tác quản lý trên lĩnh vực đất đai đã được triển khai, cập nhật, đăng ký, 

quản lý toàn bộ thông qua dữ liệu trong máy vi tính đảm bảo khoa học, chặt chẽ 

theo quy trình. 

Thứ ba, từ những nỗ lực cải cách thủ tục hành chính, thời gian cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất đã được rút ngắn so với quy định của Trung ương là 

55 ngày theo Nghị  định số 181/2204/NĐ – CP và 50 ngày theo Nghị định số 

88/2009/NĐ - CP xuống còn 43 ngày  theo Quyết định số 103/2006/QĐ - UBND và 

xuống còn 15 ngày theo Quyết định số 31/2012/QĐ – UBND; cấp đổi 20 ngày 

xuống còn 7 ngày (đối với trường hợp không có biến động, cấp GCN đối với đất dự 

án chỉ còn 10 ngày. Chuyển biến này giúp người dân thành phố rút ngắn hơn 

1.785.000 ngày tiến hành thủ tục hành chính liên quan mật thiết đến đời sống và 

giao dịch kinh tế, dân sự này (với bình quân hơnn 105.000 hồ sơ cấp GCNQSDĐ 

giai đoạn 2001 – 2010). Hơn thế, nếu như trước 2007, theo quy định người dân phải 

thực hiện 6 lượt đi lại để giải quyết hồ sơ, thì cơ chế “một cửa liên thông” tại 

phường, xã triển khai từ 2007 đến nay đã làm lợi cho công dân thành phố 4  lượt 

giao dịch/ hồ sơ tương ứng 126.00 lượt đi lại. 

Thứ tư, với sự đổi mới về chất trong công tác ban hành pháp luật và tổ chức 

thực thi pháp luật nêu trên nên hoạt động cấp GCNQSDĐ thực hiện trên địa bàn 

thành phố Ninh Bình đã thu được những kết quả đáng ghi nhận. Theo đó, tính đến 

ngày 30/6/2013, tỷ lệ cấp GCNQSDĐ cho hộ gia đình, cá nhân theo Nghị định 

64/CP và Nghị định 60/CP của Chính phủ đạt trên 97% số hộ cần phải được cấp 

GCN; riêng đối với đất ở đạt trên 95%. Đây là tỷ lệ mà không phải tỉnh thành nào 

cũng đạt được. Thực tế n ày cho thấy, sự nỗ lực đổi mới trong cải cách thủ tục hành 

chính về cấp GCNQSDĐ của chính quyền thành phố Ninh Bình đã và đang là  

những định hướng đúng đắn. 
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2.2.2. Những những khó khăn, vướng mắc, hạn chế, thiếu sót, những vấn 

đề đặt ra trong việc thực hiện thủ tục hành chính về cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền trên đất tại thành phố 

Ninh Bình và nguyên nhân  

2.2.2.1. Những những khó khăn, vướng mắc, hạn chế, thiếu sót, những 

vấn đề đặt ra trong việc thực hiện thủ tục hành chính về cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà và tài sản khác gắn liền trên đất tại thành 

phố Ninh Bình 

Thứ nhất, hiện nay có rất nhiều các văn bản pháp luật quy định về GCN 

cũng như công tác cấp GCN như: Luật Đất đai 2013, Luật xây dựng 2014, Luật Nhà 

ở 2014… Do cùng lúc có nhiều văn bản cùng điều chỉnh về một vấn đề nên trong 

quá trình ban hành các văn bản pháp quy trên địa bàn thành phố để tổ chức thực thi, 

UBND thành phố cũng đã gặp rất nhiều khó khăn trong việc quy về một đầu mối 

các quy trình, thủ tục đối với tất cả các loại BĐS bao gồm đất, nhà, công trình xây 

dựng và tài sản trên đất một cách tập trung thống nhất. Khách quan mà thừa nhận 

rằng, các thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ được ban hành trong thời gian qua 

cũng mới chỉ tập trung nhiều tới thủ tục đăng ký và cấp đổi với QSDĐ, đối với nhà 

và công trình xây dựng, tài sản trên đất mới chỉ thực hiện như một yếu  tố xem xét 

như một yếu tố đính kèm khi có yêu cầu và chúng được xem xét, đối chiếu với các 

văn bản chuyên ngành để quyết định cấp hay không cấp quyền sở hữu. Vì vậy, tính 

tản mạn, chồng chéo, thiếu đồng bộ này cũng đã và đang là những rào cản lớn khi 

cấp GCNQSDĐ có tài sản trên đất, đặc biệt là những tài sản là nhà ở, công trình xây 

dựng, rừng trồng mà việc tạo lập tài sản đó không đồng thời cùng thời điểm với 

QSDĐ. Do đó, cũng là nguyên nhân làm chậm tiến độ cấp GCN. 

Thứ hai, mặc dù tên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã được thay đổi 

rất nhiều lần, gây ra nhiều hệ quả bất lợi, nhưng đến nay vẫn không tốt hơn, không 

hợp lý hơn theo quy định tại Luật đất đai  năm 2013: “Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền trên đất”. Đây là một tên gọi 

quá dài dòng, rất không cần thiết và hoàn toàn không hợp lý, bởi có thể tại thời 
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điểm cấp giấy, chỉ có tài sản là QSDĐ mà không có các tài sản trên đất song khi cấp 

mẫu giấy vẫn với tên gọi có tài sản trên đất, hoặc có những tài sản chỉ là QSDĐ và 

nhà ở mà không có tài sản khác hoặc trường hợp cấp GCN cho căn hộ chung cư 

nhưng tên gọi vẫn là GCNQSDĐ, nhà ở và tài sản gắn liền trên đất. 

Thứ ba, việc cấp GCN cho hộ gia đình còn nhiều vướng mắc khi không phân 

biệt rõ khi nào thì cấp cho cá nhân trong hộ gia đình, khi nào cấp cho hộ gia đình 

bởi quy định của pháp luật đất đai và Bộ luật dân sự chưa có khái niệm rõ về hộ gia 

đình hoặc cá nhân với tư cách là chủ thể độc lập trong quan hệ đất đai. Vì vậy, gây 

lúng túng cho các cơ quan khi cấp giấy và gây khó khăn trong việc ký hợp đồng 

chuyển nhượng, thế chấp 

Thứ tư, pháp lệnh hiện hành chưa có sự thống nhất về nội hàm của việc “nộp 

chậm” và “ghi nợ” khi cấp giấy chứng nhận. Cả hai khái niệm tuy đồng mục đích là 

chưa nộp ngay tiền khi cấp giấy chứng nhận, nhưng khi quy định “nợ” sẽ có những 

vấn đề pháp lý nảy sinh: đã “nợ” thì phải tính cụ thể số nợ là bao nhiêu và tính lãi 

sau này như thế nào, nhưng pháp luật lại để ngỏ vấn đề này. Một vấn đề khác phát 

sinh: do phải tính toán số tiền nợ, đã liên quan đến việc nhận hồ sơ ở những giai 

đoạn cuối năm – nhận hồ sơ trong năm, nhưng cấp giấy chứng nhận năm tiếp theo, 

vậy thu hay ghi nợ theo giá nào – giá của năm nộp hồ sơ hay giá của năm sau? Và 

xung quanh nội dung này cũng có những vấn đề phát sinh: trưòng hợp nộp  hồ sơ 

theo phương thức cấp cuốn chiếu không phải cấp theo nhu cầu thì sẽ giải quyết ra 

sao, lâý ngày  nhận hồ sơ là ngày nào? Mặt khác, khi dùng khái niệm “nợ” tạo cho 

người sử dụng đất một tâm lý không thoải mái, không cấp giấy chứng nhận vẫn sử 

dụng, có cấp giấy thì bị “nợ”. Những vấn đề này kể cả các văn bản ở trung ương và 

văn bản của tỉnh, thành phố Ninh Bình đều chưa quy định rõ vấn đề này. 

Thứ năm, quy trình và thời gian giải quyết hồ sơ quy định tại các chi nhánh 

chưa phù hợp, cụ thể: 

- Để tránh việc trễ hẹn, chi nhánh yêu cầu công dân phải tự đến UBND các 

xã, phường để xác nhận tình trạng, thời điểm sử dụng đất và niêm yết công khai tại 
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UBND phường, xã trước khi nộp hồ sơ tại Chi nhánh đối với tất cả hồ sơ cấp Giấy 

chứng nhận lần đầu 

-Việc công khai tại UBND phường, xã hiện nay là chưa đúng quy định, công 

dân phải thực hiện công khai tại UBND các phường trước khi nộp hồ sơ tại Bộ phận 

“một cửa” tại thành phố. Một số trường hợp niêm yết công khai hai (02) lần tại 

UBND phường (01 lần niêm yết trước khi nộp hồ sơ tại Chi nhánh, 01 lần do Chi 

nhánh gửi về UBND phường để niêm yết lại) 

Thứ sáu, về tình hình sử dụng phần mềm “một cửa điện tử” tại các Chi 

nhánh: Các chi nhánh đã áp dụng phần  mềm một cửa vào quy trình tiếp nhận và trả 

kết quả. Tuy nhiên, việc sử dụng là không kịp về thời gian và trách nhiệm xử lý  hồ 

sơ, do đó việc tổng hợp, thống kê, quản lý và báo cáo số liệu về hồ sơ gặp nhiều khó 

khăn và không chính xác. Qua kiểm tra số liệu hồ sơ trễ hẹn trên phần mềm và hồ 

sơ trễ hẹn do cán bộ “một cửa” nhập vào excel không khớp nhau 

Thứ bảy, việc cấp GCN nhìn chung còn chậm, không đạt được tiến bộ theo 

kế hoạch đã đề ra. Một số địa phương chưa triển khai thực hiện đồng bộ cấp GCN 

cho tất cả các loại đất mà chủ yếu chỉ tập trung vào một số loại đất chính như đất 

sản xuất nông nghiệp, đất ở nông thôn, đất ở đô thị gây ra tình trọng chậm cấo GCN 

cho các loại đất khác. Đặc biệt, chậm thực hiện việc cấp GCN cho bên mua nhà tại 

các dự án phát triển nhà ở, đất kinh doanh phi nông nghiệp do các tổ chức sử dụng.  

2.2.2.2. Nguyên nhân của những khó khăn, vướng mắc, hạn chế, thiếu sót 

trong việc thực hiện thủ tục hành chính về cấp GCNQSDĐ trên địa bàn thành 

phố Ninh Bình thời gian qua 

Dù chính quyền thành phố đã quan tâm chỉ đạo và có những thay đổi mang 

tính đột phá trong việc cải cách các thủ tục hành chính về quản lý đất đai, trong đó 

hoạt động cấp GCNQSDĐ được chú trọng và có nhiều sự điều chỉnh nhất. Tuy vậy, 

hoạt động cấo GCNQSDĐ vẫn còn thể hiện nhiều vướng mắc, bất cập do tác động 

bởi nhiều nguyên nhân khách quan và chủ quan khác nhau. Có thể nhận thấy một số 

nguyên nhân cơ bản sau đây: 
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Thứ nhất, các văn bản về thủ tục hành chính trong cấp GCNQSDĐ nói riêng 

cũng như các văn bản quy định về cấp GCN nói chung được sửa đổi, bổ xung nhiều 

lấn, liên tục và được nhiều cơ quan ban hành nên việc cập nhật, vận dụng cảu các 

đơn vị hành chính địa phương chưa kịp thời. Đặc biệt, một số cán bộ địa phương 

không ổn định, một số cán bộ có liên quan đến cấp GCN còn thiếu trách nhiệm, 

chưa áp dụng các văn bản quy định về chế độ, chính sách, pháp luật về đất đai, nhà 

ở, xây dựng một cách chính xác dẫn đến gây phiền hà, khó khăn cho ngưòi dân 

trong việc đăng ký QSDĐ, quyền sở hữu nhà và quyền sở hữu tài sản. 

Thứ hai, hiện hệ thống đăng ký và BĐS chưa quy về một mối mà còn tản 

mạn, rải rác trong nhiều các văn bản chuyên nghành, quy trình thủ tục đăng ký cũng 

chưa sự đồng bộ, mới chỉ chú trọng tới công tác đăng ký QSDĐ. Vì vậy, hoạt động 

cấp GCN quyền sở hữu nhà, công trình xây dựng và các tài sản khác còn gặp nhiều 

trở ngại. 

Thứ ba, quá trình thẩm định hồ sơ và trả kết quả còn chậm chễ xuất phát từ 

nhiều lý do như:  

- Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất giải quyết hồ sơ chậm hơn so với 

quy định 15 ngày làm việc. 

- UBND các xã, phường chậm xác định nguồn gốc, tình trạng sử dụng đất. 

- Chưa thống nhất trong việc áp dụng hệ số giá đất khi xác định nghĩa vụ tài 

chính, dẫn đến tình trạng một số hồ sơ sau khi chuyển thuế phải trả lại cho Văn 

phòng Đăng ký. 

- Chậm thời gian do phối hợp giữa các cơ quan có liên quan như: Phòng Quản 

lý đô thị, Sở Xây dựng đối với các trường hợp cấp đổi có nhà xây dựng trái phép. 

- Một số trường hợp do người sử dụng đất không kê khai đầy đủ và đúng 

thực trạng đang sử dụng, một số trường hợp người sử dụng đất không chấp hành 

đúng pháp luật nên trong quá trình sử dụng có hiện tượng lấn kiệt, lấn cống thoát 

nước, lấn hộ lân cận, công trình công cộng nên cần có thời gian để xử lý. 

Chậm do công dân chưa thực hiện đầy đủ trách nhiệm như hẹn ngày đo đạc 

nhưng chủ hộ đi vắng, không nộp biên bản ký tứ cận hoặc nộp chậm, hồ sơ kỹ thuật 
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so với thực tế không trùng khớp, khi yêu cầu công dân bổ sung một số thủ tục có 

liên quan thì chậm thực hiện, pháp sinh sai lệch diện tích, pháp sinh các tào sản biến 

động trên đất, đất chưa chuyển mục đích, chuyển nhượng chưa đúng với thủ tục… 

Ngoài ra, trong quá trình tác nghiệp của VPĐKQDĐ, cơ quan thuế và UBND các 

phường cũng dẫn đến trễ hẹn một số hồ sơ như chưa thống nhất trong cách hiểu và 

áp dụng các văn bản về đất đai, một số hồ sơ như chưa thống nhất trong các hiểu và 

áp dụng các văn bản về đất đai, một số văn bản các cấp còn chồng chéo, khi xin ý 

kiến chỉ đạo cấp có thẩm quyền chậm được giải quyết. 

- Vẫn còn quá nhiều thửa đất chưa được kê khai đăng ký, cập nhật thông tin 

đầy đủ vào hồ sơ địa chính và cơ sở dữ liệu đất đai; 

- Còn khá nhiều hồ sơ địa chính, cơ sở dữ liệu đất đai đã lập thiếu chính xác, 

nhất là diện tích thửa đất, hay chủ sử dụng. 

Tuy nhiên, nguyên nhân chính dẫn đến việc không tuân thủ quy trình giải 

quyết hồ sơ và những vấn đề tồn tại nêu ở trên là do UBND thành phố quy định thời 

gian giải quyết hồ sơ cấp Giấy chứng nhận lần đầu quá ngắn chưa đến 1/3 so với quy 

định của pháp luật, nhưng do đặc thù của thành phố hồ với hệ thống bản đồ, hồ sơ địa 

chính của thành phố Ninh Bình đã được xây dựng cách đây trên 15 năm và do quá 

trình đô thị hoá khá nhanh nên đến nay đã biến động trên 60% thửa đất, không còn 

đáp ứng được cho công tác quản lý cũng như trong cấp Giấy chứng nhận. Mặt khác 

hồ sơ cấp Giấy chứng nhận lần đầu rất phức tạp nhiều công đoạn, nhiều đơn vị giải 

quyết, nên mỗi thời gian quy định 15 ngày làm việc là không phù hợp. 

Thứ tư, lực lượng cán bộ thực hiện công tác cấp GCN còn thiếu về số lượng 

và yếu về chất lượng. Cụ thể: 

- Số lượng cán bộ trực tiếp thực hiện công tác cấp GCN thiếu, chưa đủ để 

giải quyết hết khối lượng công việc được giao. Số cán bộ này thường không ổn 

định, kiêm nhiệm nhiều công việc khác nhau, thậm chí là luân chuyển cán bộ địa 

chính giữa các phuờng, xã ở một số địa phương dẫn đến việc không thể theo dõi và 

nắm bắt hết những biến động về đất đai, từ đó làm chậm tiến trình cấp GCN. 
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- Một bộ phận cán bộ tiến hành công tác cấp GCN hiện nay còn yếu kém về 

năng lực, không hiểu đúng, hiểu đầy đủ quy định của pháp luật đất đai, ngại trách 

nhiệm cũng như không nhận thức được sự bức xúc và yêu cầu của người dân. 

Nguyên nhân là do hệ thống đào tạo chuyên ngành về lĩnh vực BĐS hiện nay mới 

chỉ rải rác ở một số chuyên ngành nhất định ở một vài trường đại học, vì vậy mặt 

bằng chung về kiến thức và trình độ của những người làm công việc này chưa được 

vững vàng và chuyên sâu. Mặt khác, công tác đào tạo bồi dưỡng để nâng cao trình 

độ chuyên môn và năng lực quản lý chưa được quan tâm đúng mức, còn mang nặng 

tính hình thức. Ngoài ra, một bộ phận cán bộ được tuyển dụng trong cơ chế cũ 

không đúng chuyên ngành, năng lực kém nhưng lại ngại học hỏi, trau dồi nghiệp vụ. 

Thứ năm, ý thức pháp luật của người dân về vấn đề cấp GCN còn chưa cao. 

Một phần không nhỏ người dân chưa nhận thức đầy đủ về quyền lợi và nghĩa vụ của 

người sử dụng đất nên chưa thực hiện kê khai, đăng ký cấp GCN, làm chậm tiến độ 

cấp GCN hiện nay. 

Kết luận Chương 2 

Chương 2 của luận văn nghiên cứu về thực trạng pháp luật về thủ tục hành 

chính trong cấp GCNQSDĐ trên cơ sở các văn bản của trung ương và văn bản địa 

phương, đặc biệt luận văn tập trung nghiên cứu sâu về quá trình tổ chức thực thi các 

quy trình, thủ tục về vấn đề này trong 5 năm trở lại đây trên địa bàn thành phố Ninh 

Bình để nhận được những thành tựu đã đạt được và những tồn tại, vướng mắc phát 

sinh trong lĩnh vực này. Trên cơ sở đó, luận văn đưa ra những giải pháp nhằm nâng 

cao chất lượng và hiệu quả của công tác này. Từ việc nghiên cứu trên có thể thấy: 

1. Hoạt động cấp GCNQSDĐ chỉ có thể được thực hiện bởi hệ thống có quan 

nhà nước có thẩm quyền và đựoc triển khai thực hiện theo đúng nguyên tắc, quy 

trình, thủ tục được  pháp luật quy định. 

2. GCNQSDĐ chỉ được cấp cho chủ thể nào đáp ứng đủ điều kiện và các yêu 

cầu về hồ sơ, giấy tờ pháp lý theo quy định của pháp luật và họ đã thực hiện đầy đủ 

các nghĩa vụ tài chính cho nhà nước. 
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3. Pháp luật đất đai hiện hành nói chung và các văn bản hướng dẫn việc tổ 

chức thực thi về cấp GCNQSDĐ đã có nhiều quy định mới: Mở rộng về đối tượng 

và điều kiện GCNQSDĐ cho mọi loại đất, mọi chủ sử dụng ổn định với quy hoặc 

miễm giảm nghĩa vụ tài chính khi cấp giấy; Cải cách thủ tục theo mô hình “một 

cửa”, gắn kết thủ tục giao đất, thuê đất. Chuyển quyền sử dụng đất thành một chu 

trình. Tất cả chỉ nhằm mục đích tạo sự thuận lợi cho người sử dụng đất mà coa hơn 

là hướng tới một sự an toàn pháp lý cho người dân khi tham gia thị trường quyền sử 

dụng đất. Cùng với đó, chính quyền Ninh Bình đã có những chỉ đạo cụ thể, sát sao, 

kịp thời ở tất cả các cấp, các cơ quan thực thi hoạt động cấp GCNQSDĐ nên thực tế 

5 năm qua công tác này đã thu được những kết quả đáng ghi nhận. 

4. Bên cạnh những thành tựu nhất định đã đạt được, công tác cấp GCN trên 

thực tế  còn tồn tại rất nhiều những khó khăn, bất cập và vướng mắc. Thực trạng 

này do nhiều nguyên nhân khác nhau: hệ thống pháp luật chưa thực sự ổn định và 

thống nhất, công tác tổ chức thực thi chưa được triển khai đồng bộ và hiệu quả ở 

các cấp. Điều đó đòi hỏi, để cải cách thủ tục hành chính trong lĩnh vực quản lý đất 

đai nói chung và trong lĩnh vực cấp  GCNQSDĐ nói riêng đạt hiệu quả hơn trong 

thời gian tới, chính quyền thành phố Ninh Bình cần phải tiếp tục có nhiều sự thay 

đổi hợp lý, có hiệu quả và công tác tổ chức thực thi quyết liệt hơn. Đó cũng chính là 

các kiến nghị của tác giả về vấn đề này. 
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CHƯƠNG 3 

ĐỊNH HƯỚNG VÀ GIẢI PHÁP ĐẢM BẢO THỰC HIỆN THỦ TỤC HÀNH 

CHÍNH VỀ CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT, QUYỀN 

SỞ HỮU NHÀ Ở VÀ TÀI SẢN GẮN LIỀN VỚI ĐẤT TỪ THỰC TIỄN 

THÀNH PHỐ NINH BÌNH, TỈNH NINH BÌNH 

3.1. Định hướng đảm bảo thực hiện thủ tục hành chính về cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền trên đất 

tại thành phố Ninh Bình, tỉnh Ninh Bình 

Việc đăng ký, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản khác gắn liền với đất có ý nghĩa đặc biệt quan trọng trong quản lý nhà 

nước về đất đai, góp phần ổn định chính trị xã hội và tăng trưởng kinh tế một cách 

bền vững trong giai đoạn từ nay đến năm 2020 và những năm tiếp theo. 

Để phù hợp với tổng thể cải cách thủ tục hành chính nói chung và đất đai nói 

riêng, khắc phục những tồn tại thiếu sót trong quá trình thực hiện và đảm bảo đáp 

ứng yêu cầu hội nhập quốc tế. Để công tác thực hiện thủ tục hành chính về cấp 

GCNQSĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền trên đất được triển khai tốt và thu 

được nhiều thành quả thì ta phải thực hiện tốt một số vấn đề sau. 

Trước hết cần phải quán triệt các nội dung, tinh thần chỉ thị của Chính Phủ. 

Xác định công tác cấp GCNQSĐ là một nhiệm vụ hàng đầu và quan trọng nhất 

trong công tác quản lý Nhà nước về đất đại, cần tập trung chỉ đạo sâu sắc, có kế 

hoạch cụ thể, phân công trách nhiệm rõ ràng, thường xuyên kiểm tra việc thực hiện, 

cần có sự phối hợp giữa các ban nghành với nhau nhằm tạo ra sức mạnh tổng hợp 

đẩy nhanh tiến độ cấp GCNQSĐ. 

Phải làm tốt công tác tuyên truyền, vận động để cho các chủ thể sử dung đất 

quán triệt nội dung, chính sách, chủ trương của Đảng và Nhà nước về công tác quản 

lý đất đai và cấp GCNQSĐ. Thông qua tuyên truyền giúp mọi người nhận rõ quyền 

lợi và nghĩa vụ trong việc thực hiện quyền sử dụng đất, giúp cho người sử dụng đất 

tích cực hưởng ứng và chấp hành đầy đủ mọi quy định về công tác cấp GCNQSĐ. 
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Phải hết sức coi trọng công tác tổ chức, chuẩn bị vật tư kinh phí, tài liệu tập 

huấn chuyên môn đến từng cán bộ thực hiện. Đồng thời phải thường xuyên đôn đốc 

kiểm tra việc thực hiện và những sai sót trong quá trình chỉ đạo và thực hiện. 

Cuối cùng cần chú ý đến Quy hoạch cho các khu vực cần dành đất cho các 

công trình công cộng và phát triển đô thị mới. 

Nhận thức rõ được tầm quan trọng trong việc cấp GCNQSĐ xuất phát từ như 

cầu của mỗi người và sự phát triển của nền kinh tế và tốc độ đô thị hóa nhanh chóng 

của nền kinh tế. Các ngành cần có chủ trương để khắc phục những vướng mắc trong 

thời gian vừa qua để hoàn thành công tác quản lý nhà nước về đất đai, góp phần ổn 

định chính trị xã hội, tăng trưởng kinh tế một cách bền vững. Đó là cơ sở quan trọng 

trong việc quản lý đất đai và là cơ sở quan trọng trong việc nâng cao quyền và nghĩa 

vụ của người sử dụng đất, làm cho họ nhận thức được vai trò của mình để từ đó có 

trách nhiệm hơn trong quá trình sử dụng đất. 

Phương hướng đặt ra là như vậy nhưng việc thực thi của nó không đơn giản 

chút nào. Do vậy để đạt mục tiêu đến năm 2020 hoàn thành việc đăng ký, cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất, khắc phục những tồn tại, bất cập vẫn còn xảy ra 

trong quá trình cấp GCNQSDĐ. Muốn như vậy cần có những định hướng giải pháp 

phù hợp 

3.2. Giải pháp đảm bảo thực hiện thủ tục hành chính đẩy nhanh tiến độ 

về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn 

liền trên đất từ thực tiễn thành phố Ninh Bình, tỉnh Ninh Bình 

3.2.1. Hoàn thiện hệ thống văn bản của Nhà nước về đất đai 

Các văn bản pháp luật của Nhà nước có vai trò quan trọng trong việc quản lý 

nhà nước về đất đai. Nó là cơ sở, căn cứ cho việc cấp GCNQSDĐ. Do vậy các văn 

bản pháp luật phải dễ hiểu, đơn giản, và thống nhất giữa các nội dung với nhau, 

giữa các văn bản với nhau để tránh lúng túng trong việc thực hiện. Hơn nữa, một 

văn bản, chính sách mới được Nhà nước đưa ra cần phải có văn bản hướng dẫn đi 

kèm để cho các cấp dễ thực hiện. Thực tế có nhiều điều tồn tại, trong những năm 

gần đây có nhiều văn bản, chính sách về đất đai vẫn chưa đầy đủ và đồng bộ, giữa 
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các bộ luật hoặc văn bản ban hành chưa có sự phối hợp ăn khớp với nhau và nhiều 

chỗ còn mâu thuẫn. 

Luật đất đai 2013 mới ra đời nhưng vẫn còn những quy định chưa chặt chẽ, 

việc thi hành Luật phải nhờ đến các văn bản hướng dẫn thi hành. Một số văn bản 

chưa đúng thẩm quyền, một số quy định của pháp luật đất đai chỉ dừng lại ở mức độ 

nguyên tắc, quan điểm mà chưa có quy định cụ thể. 

Vì thế đòi hỏi cần phải hoàn thiện hệ thống văn bản pháp luật về đất đai cho 

phù hợp với điều kiện này, cần xây dựng và ban hành quy chế quản lý về sử dụng 

đất. Hệ thống văn bản pháp luật phải được ban hành đúng thẩm quyền, các văn bản 

do các cơ quan cấp dưới ban hành cần phải có sự thống nhất với nhau, tạo điều kiện 

thuận lợi cho người sử dụng đất. Đồng thời tránh tình trạng các văn bản ban hành 

trong một thời gian ngắn lại không phù hợp với thực tế phải xóa bỏ hay điều chỉnh, 

bổ sung làm cho người dân thi hành quy định không kịp ứng phó với những thay 

đổi theo quy định của Nhà nước. Cần phải có những quy định về chính sách tài 

chính phù hợp và những chế tài xử lý các vi phạm pháp luật một cách hợp lý. 

Có thể nói đây là một giải pháp khá quan trọng nhằm đẩy nhanh tiến độ cấp 

GCNQSDĐ và cải cách thủ tục hành chính rút ngắn thời gian cho hộ gia đình, cá 

nhân. Nếu giải pháp này được thực hiện tốt sẽ giúp cho công tác quản lý Nhà nước 

về đất đai trong giai đoạn tới sẽ chặt chẽ hơn đồng thời việc cấp GCNQSDĐ sẽ 

được diễn ra nhanh chóng hơn. 

3.2.2. Giải pháp về cải cách thủ tục hành chính 

Sau khi Luật đất đai 2013 có hiệu lực đã có nhiều tác động tích cực đối với 

việc quản lý và sử dụng đất đai, giải quyết được rất nhiều vấn đề góp phần vào việc 

đẩy nhanh tốc độ cấp GCNQSDĐ. Tuy nhiên thủ tục hành chính trong quản lý đất 

đai nhất là trong công tác cấp GCNQSDĐ trong thời gian qua chưa được rõ ràng 

hay các quy định còn chồng chéo lên nhau giữa các ngành. Vì vậy các cơ quan cấp 

GCNQSDĐ phải công khai các thủ tục trong việc cấp giấy chứng nhận, nội dung 

cần công khai như: danh mục các giấy tờ trong từng loại hồ sơ, thời hạn giải quyết, 

lệ phí và các nghĩa vụ tài chính phải nộp. 
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Mặt khác, hiện nay khoản thu lệ phí trước bạ và một số lệ phí khác còn rất 

cao, làm cho người sử dụng đất phải tốn kém đặc biệt là đất đô thị. Vì thế cần phải 

có biện pháp để khắc phục tình trạng này, nhằm hạn chế các trường hợp người sử 

dụng đất không đủ khả năng thực hiện nghĩa vụ. Trong công tác cấp GCNQSDĐ 

cần thống nhất cấp 1 loại GCN bao gồn cả quyền sử dụng đất và quyền sở hữu tài 

sản gắn liền với đất. Cần thống nhất các quy trình thực hiện việc đăng ký đất đai, 

đăng ký tài sản hình thành từ sử dụng đất trên nguyên tắc thống nhất đầu mối quản 

lý đăng ký, đơn giản thủ tục hành chính, giảm phiền hà cho người sử dụng đất, khắc 

phục lãng phí trong quản lý, tạo sự quản lý phát triển thi trường bất động sản trong 

giai đoạn hiện nay. 

3.2.3. Giải pháp tổ chức cán bộ 

Trong công tác đăng ký và cấp GCNQSDĐ vai trò của đội ngũ cán bộ địa 

chính đóng vai trò rất lớn, tuy nhiên trong thực tế đội ngũ cán bộ địa chính cấp xã 

của cả nước nói chung và của tỉnh Ninh Bình nói riêng còn thiếu về số lượng cũng 

như về chất lượng. Mà khối lượng công việc quản lý đất đai rất lớn do nhu cầu về 

cấp GCNQSDĐ ngày càng tăng đã gây rất nhiều khó khăn trong công tác quản lý 

đất đai, làm chậm tiến độ cấp GCNQSDĐ. 

Mặt khác trình độ của các cán bộ còn yếu kém, nhiều cán bộ chưa nắm rõ các 

quy định của Nhà nước về trình tự thủ tục cấp giấy chứng nhận, không có tinh thần 

trách nhiệm trong công tác cấp GCNQSDĐ cho người dân. Để giải quyết vấn đề 

này cần phải tăng cường thêm lực lượng cán bộ địa chính cho các xã giải quyết vấn 

đề thiếu hụt về số lượng, cũng như cả về chất lượng, khi tuyển cán bộ cần phải kiểm 

tra chặt chẽ khả năng làm việc, chuyên ngành đào tạo của người nộp hồ sơ dự 

tuyển, tránh tình trạng người chưa qua đào tạo chuyên môn làm trái ngành, nâng cao 

khẳ năng tin học và áp dụng các công nghệ mới trong công tác cấp GCN để đáp ứng 

những yêu cầu trong công tác này. Hơn nữa trong thời gian tới phòng Tài nguyên và 

Môi trường phải phối hợp với UBND các phường, xã tổ chức các lớp nâng cao trình 

độ chuyên môn cũng như tinh thần trách nhiệm làm việc cho cán bộ cấp phường, xã 
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để hạn chế những tiêu cực trong quá trình kê khai đăng ký, cấp giấy chứng nhận và 

đẩy nhanh tiến độ công tác này. 

3.2.4. Giải pháp đầu tư trang thiết bị phục vụ công tác cấp GCNQSDĐ 

Để phục vụ cho công tác kê khai đăng ký cấp GCNQSDĐ cho các hộ gia 

đình, cá nhân nhằm phục vụ công tác quản lý tốt hơn thì các cấp chính quyền cần 

quan tâm đầu tư kinh phí cho công tác đo đạc lập bản đồ địa chính trên địa bàn 

thành phố, phòng đăng ký đất đai tham mưu cho lãnh đạo Sở và UBND tỉnh có quy 

định cụ thể xử lý các tồn tại trước đây nhằm thúc đẩy nhanh tiến độ cấp GCNQSDĐ 

và lập hồ sơ địa chính trên cơ sở Luật đất đai 2013 và các quy định hiện hành của 

pháp luật. Bổ sung hoàn chỉnh bản quy định về việc giao đất làm dịch vụ cho các hộ 

gia đình, cá nhân có đất thu hồi để phát triển các khu công nghiệp, khu du lịch, khu 

đô thị nhằm đẩy nhanh tiến độ giải phóng mặt bằng thực hiện các dự án đầu tư, xây 

dựng kế hoạch chuyển đổi dồn ghép ruộng đất trong nông nghiệp. 

3.2.5. Công tác thông tin tuyên truyền 

Công tác tuyên truyền và hướng dẫn người sử dụng kê khai đăng ký đất 

phải được tiến hành tốt hơn nữa nhằm giảm thiểu số hồ sơ đã kê khai đăng ký mà 

không được cấp có thẩm quyền thông qua, do không đủ giấy tờ hợp lệ hay kê khai 

không đúng quy định, không đủ thông tin. Giải quyết được vấn đề này sẽ giúp cho 

người sử dụng đất không phải mất nhiều thời gian cũng như tiền bạc khi thực hiện 

công tác kê khai và xin cấp GCNQSDĐ, đồng thời các cơ quan Nhà nước có thẩm 

quyền sẽ giảm bớt số hồ sơ phải thẩm định, giảm được thời gian phải xem xét lại 

hồ sơ kê khai. 

Việc thông tin tuyên truyền có nhiều hình thức khác nhau thông qua các 

phương tiện thông tin đại chúng giúp cho người dân hiểu được quyền lợi của mình. 

Có thể nói công tác tuyên truyền giáo dục nâng cao nhận thức đến người dân đóng 

vai trò đặc biệt quan trọng trong lĩnh vực đất đai nói riêng cho nên đòi hỏi phải có 

sự phối hợp giữa các cấp, các ngành có liên quan phải thực hiện tố công tác này 

giúp cho các văn bản, các quy định của Nhà nước đến được vơi người dân. 
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3.3.  Các kiến nghị đối với các cơ quan nhà nước 

3.3.1. Đối với UBND các huyện, thị xã, thành phố 

1/ Chỉ đạo Phòng Tài nguyên và Môi trường, UBND các xã, phường, thị trấn 

rà soát đồng bộ, chính xác: số thửa đất, số người sử dụng đất, diện tích các loại đất 

đã được cấp Giấy chứng nhận; đồng thời xác định: số thửa đất, số người sử dụng 

đất, diện tích các loại đất cần cấp mới, cấp đổi, cấp lại Giấy chứng nhận (thuộc 

thẩm quyền UBND cấp huyện cấp) và làm rõ nguyên nhân chưa được cấp mới, cần 

cấp đổi, cấp lại để xây dựng kế hoạch cấp Giấy chứng nhận cụ thể hàng năm và báo 

cáo về Sở Tài nguyên và Môi trường trước ngày 25 tháng 11 hàng năm.  

2/ Chỉ đạo Phòng Tài nguyên và Môi trường tập trung thẩm định, kiểm tra hồ 

sơ xin cấp mới, cấp đổi, cấp lại Giấy chứng nhận đã lập trình lãnh đạo ký Giấy 

chứng nhận (một số địa phương, hồ sơ xin cấp Giấy chứng nhận chậm được thẩm 

định, ký cấp; cá biệt, hồ sơ đã thẩm định hàng năm chưa ký cấp). Lập sổ theo dõi 

cấp Giấy chứng nhận, cập nhật đầy đủ, thường xuyên. Hàng tháng báo cáo kết quả 

cấp mới, cấp đổi, cấp lại Giấy chứng nhận về Sở Tài nguyên và Môi trường (qua 

Phòng Đăng ký Đất đai) trước ngày 25 hàng tháng (Số liệu báo cáo hàng tháng 

được tính từ ngày 21 tháng trước đến ngày 20 tháng đó). 

3/ Chỉ đạo, đôn đốc Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất cấp huyện phối 

hợp với UBND các xã, phường, thị trấn chủ động hướng dẫn người sử dụng đất 

đăng ký, kê khai, lập hồ sơ xin cấp Giấy chứng nhận đối với các thửa đất chưa được 

cấp lần đầu. Phấn đấu đến hết năm 2013, hoàn thành việc cấp Giấy chứng nhận lần 

đầu cho người sử dụng đất trên địa bàn. Những địa phương chưa có Bản đồ địa 

chính chính quy dạng số sẽ trích đo, chỉnh lý Bản đồ địa chính cũ để cấp Giấy 

chứng nhận mà không chờ đo vẽ Bản đồ địa chính mới.  

4/ Cần đổi mới việc tổ chức xét duyệt hồ sơ cấp Giấy chứng nhận bảo đảm 

thời gian quy đinh; trong quá trình xét duyệt cấp Giấy chứng nhận phải có sự phối 

hợp chặt chẽ giữa cấp xã, huyện và đơn vị tư vấn; việc xét duyệt của cấp huyện phải 

được thực hiện cùng với quá trình thẩm tra, xét duyệt của cấp xã để đảm bảo chất 

lượng và rút ngắn thời gian xét duyệt. Bám sát quy định tại các văn bản quy phạm 
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pháp luật có liên quan để công nhận quyền sử dụng đất đối với các thửa đất chưa 

được cấp Giấy chứng nhận hoặc có biến động về sử dụng đất theo đúng quy định, 

đảm bảo quyền lợi của người sử dụng đất. 

3.3.2. Đối với Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất tỉnh Ninh Bình: 

1/ Rà soát, tổng hợp, báo cáo chính xác số tổ chức, số giấy, diện tích đất đã 

cấp cho từng đối tượng; đồng thời xác định khối lượng cụ thể còn phải cấp báo cáo 

về Sở Tài nguyên và Môi trường. 

2/ Xây dựng kế hoạch và xác định nhiệm vụ cấp Giấy chứng nhận cho các tổ 

chức là nhiệm vụ chính và hoàn thành trong năm 2013. 

3/ Lập kế hoạch sử dụng; tổ chức nhận, cấp phát; lập sổ theo dõi việc nhận, 

cấp phát và sử dụng; hướng dẫn, kiểm tra việc quản lý, sử dụng phôi Giấy chứng 

nhận; tổ chức hủy phôi Giấy chứng nhận bị hư hỏng trên địa bàn toàn tỉnh báo cáo 

về Sở Tài nguyên và Môi trường trước ngày 31 tháng 10 hàng năm. 

4/ Chủ động hướng dẫn các tổ chức đang sử dụng đất thuộc thẩm quyền 

UBND tỉnh cấp Giấy chứng nhận (người sử dụng đất) đăng ký, kê khai, lập hồ sơ 

xin cấp Giấy chứng nhận đối với các thửa đất chưa được cấp lần đầu mà không thụ 

động chờ người sử dụng đất đến làm thủ tục đăng ký như trước đây. 

3.3.3 Đối với UBND tỉnh: 

Quan tâm, đầu tư cho công tác quản lý đất đai: Dành 10% nguồn thu từ đất 

của năm trước, đầu tư cho công tác đo đạc; cấp mới, cấp lại, cấp đổi Giấy chứng 

nhận; thành lập lại hệ thống Hồ sơ địa chính và xây dựng Cơ sở dữ liệu đất đai trên 

địa bàn tỉnh năm sau.  

3.3.4. Đối với Bộ Tài nguyên và Môi trường: 

1/ Báo cáo Chính phủ hỗ trợ kinh phí để tỉnh Ninh Bình tiến hành đo đạc đối 

với 81 xã, thị trấn chưa có Bản đồ địa chính chính quy dạng số làm cơ sở để cấp đổi 

Giấy chứng nhận, lập lại hệ thống Hồ sơ địa chính và xây dựng Cơ sở dữ liệu đất 

đai theo yêu cầu của Bộ Tài nguyên và Môi trường. 

2/ Hoàn thiện các phần mềm chuyên dụng, trong đó có phần mềm viết Giấy 

chứng nhận theo đúng Format tại Thông tư số 17/2009/TT-BTNMT.  
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3/ Tổ chức tập huấn, học tập kinh nghiệm công tác xây dựng Cơ sở dữ liệu 

đất đai (xây dựng Cơ sở dữ liệu đất đai là một nội dung mới, chưa qua thực tế cần 

có hướng dẫn thống nhất để các địa phương triển khai thực hiện) để quản lý công 

tác cấp Giấy chứng nhận. 

4/ Thống nhất tên gọi cơ quan quản lý đất đai trong toàn quốc, triển khai 

đồng bộ Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất một cấp. 

Kết luận chương 3 

Chương 3 của luận văn đưa ra định hướng và giải pháp đảm bảo thực hiện 

thủ tục hành chính về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở 

và tài sản gắn liền với đất tại thành phố Ninh Bình, tỉnh Ninh Bình 

Ngoài những giải pháp trên còn có những giải pháp khác như: Cần tăng 

cường quản lý quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất hơn nữa để sử dụng đất một cách 

tiết kiệm, hiệu quả và đảm bảo tính khả thi trong quá trình thực hiện. Đồng thời khi 

có quy hoạch phải công bố rộng rãi trên các phương tiện thông tin đại chúng, để 

từng người dân, cán bộ biết được nội dung của quy hoạch. 

Ngoài ra cần thống nhất quy trình thực hiện việc đăng ký đất đai, đăng ký tài 

sản hình thành từ sử dụng đất trên nguyên tắc thống nhất đầu mối quản lý đăng ký, 

đơn giản thủ tục hành chính, giảm phiền hà cho người sử dụng đất, khắc phục lãng 

phí trong quản lý. 
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KẾT LUẬN 

1. Đề tài nghiên cứu về vấn đề thủ tục hành chính trong cấp GCNQSDĐ qua 

thực tiễn thực thi trên địa bàn thành phố Ninh Bình là đề tài ở phạm vi hẹp hơn so 

với vấn đề cấp GCNQSDĐ nói chung. Đi sâu nghiên cứu để nhận thấy được những 

quy định của pháp luật về vấn đề này, đồng thời thấy được thực trạng của việc thực 

hiện thủ tục cấp GCNQSDĐ. Qua đó rút ra được những gì đã làm được và những gì 

chưa làm được. Từ đó, có thể đưa ra những kiến nghị,  giải pháp để khắc phục tình 

trạng trên. 

2. Thủ tục hành chính trong quản lý và sử dụng đất đai nói chung và cấp 

GCNQSDĐ nói riêng là yêu cầu bắt buộc không chỉ đối với các chủ thể có nhu cầu 

xác lập quyền sở hữu và sử dụng BĐS, mà còn đối với các cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền thực hiện hoạt động cấp GCNQSDĐ. Bởi, hoạt động này không chỉ 

mang lại lợi ích thiết thực cho các chủ thể BĐS, mà còn giúp nâng cao hiệu quả của 

hoạt động quản lý nhà nước về BĐS. Chính vì vậy, hoạt động cấp GCNQSDĐ đòi 

hỏi các cơ quan chức năng khi cấp giấy phải đảm bảo tuân thủ đúng quy trình, thủ 

tục, nâng cao tính minh bạch, dân chủ, công khai, nhanh chóng, kịp thời nhằm đảm 

bảo tối đa quyền và lợi ích hợp pháp cho các chủ thể xin cấp giấy. Cùng với đó, các 

chủ thể xin cấp giấy cũng nghiêm chỉnh tuân thủ và thực hiện  nghiêm túc các yêu 

cầu về thủ tục mà Nhà nước đã đề ra. 

3. So với pháp luật đất đai thời kỳ trước khi ban hành Luật Đất đai năm 2013 

thì pháp luật đất đai hiện  hành nói chung và các văn bản pháp quy của thành phố 

Ninh Bình nói riêng thể hiện nhiều sự thay đổi rất tiến bộ trong công tác cấp giấy 

chứng nhận. Đặc biệt, pháp luật đã thể hiện sự thông thoáng và cởi mở  hơn khi quy 

định  các điều kiện để xét cấp giấy; các thủ tục hành chính giản đơn , gọn nhẹ hơn 

và được quy về một đầu mối; cơ chế ghi nhận nợ khi cấp giấy, cơ chế uỷ quyền khi 

cấp giấy…là những thay đổi quan trọng thể hiện sự linh hoạt nhằm đẩy nhanh tiến 

độ cấp giấy trên thực tế. 

4. Trong 5 năm qua, thành phố Ninh Bình đã có nhiều thay đổi mang tính đột 

phá, thể hiện tính tiên phong trong việc cải cách thủ tục hành chính trong lĩnh vực 
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cấp GCNQSDĐ. Cụ thể: các điều kiện cấp giấy được quy định đơn giản, phù hợp  

hơn với thực tế cuộc sống. Các  quy trình, thủ tục được quy định rõ ràng, cụ thể và 

công khai minh bạch để người dân dễ dàng tiếp cận. Đặc biệt, kể từ khi thành phố 

thực hiện cơ chế “một cửa”, “một cửa liên thông”, trong việc thực hiện các thủ tục 

hành chính về cấp GCNQSDĐ, cùng với việc ứng dụng các phần mềm tiên tiến để 

phục vụ cho công tác này thì tiến độ cấp GCNQSDĐ đã được rút ngắn đáng kể, số 

lượng GCN qua mỗi năm được cấp cũng tăng nhiều, tạo niềm tin tưởng của nhân 

dân vào cơ quan nhà nước. 

5. Bên cạnh những kết quả đạt được, trong quá trình thực hiện các thủ tục 

hành chính về cấp giấy thời gian qua cũng còn gặp nhiều khó khăn, vướng mắc, còn 

nhiều rào cản làm ảnh hưởng  tới tiến độ và chất luợng của hoạt động cấp giấy. Để 

hoạt động cấp GCN được diễn ra thuận lợi hơn trong thời gian tới, góp phần nâng 

cao hiệu quả của hoạt động quản lý nhà nước về BĐS , đồng thời đảm bảo quyền và 

lợi ích thiết thực cho người dân được tôn trọng thì nhiệm vụ không chỉ đặt ra cho 

chính quyền thành phố ban hành, sửa đổi và hoàn thiện pháp luật cho phù hợp hơn 

với thực tế, mà còn cần đến sự thay đổi quyết liệt và đột phá hơn trong công tác tổ 

chức thực thi các thủ tục hành chính về cấp GCN. 
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3. Bộ tài nguyên và Môi trường, Bộ Nội vụ, Bộ Tài chính (2010), Thông tư liên 
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Bình.  
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45. Văn bản số 429/UBND-VP3 ngày 08/11/2011 của Ủy ban nhân dân tỉnh Ninh 

Bình về việc thực hiện Chỉ thị 1474/CT-TTg ngày 24/8/2011 của Thủ tướng 

Chính phủ. 
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trường tỉnh Ninh Bình về việc thu hồi, chỉnh lý Giấy chứng nhận và Hồ sơ địa 

chính khi thực hiện thu hồi đất; thu hồi, hủy bỏ phôi Giấy chứng nhận không 

sử dụng. 

54. Văn bản số 472/STNMT-ĐKĐĐ ngày 18/6/2012 của Sở Tài nguyên và Môi 

trường tỉnh Ninh Bình về việc báo cáo tình hình cấp Giấy chứng nhận và triển 

khai thực hiện Chỉ thị số 1474/CT-TTg ngày 24/8/2011 của Thủ tướng Chính 

phủ. 

55. Văn bản số 606/STNMT-ĐKĐĐ ngày 27/7/2012 của Sở Tài nguyên và Môi 

trường tỉnh Ninh Bình về việc đề nghị UBND thành phố Ninh Bình xem xét, 

chỉ đạo các đơn vị chức năng của thành phố rà soát, điều chỉnh thủ tục hành 

chính liên quan đến đất đai đảm bảo đúng pháp luật, khắc phục những tồn tại 

về cấp Giấy chứng nhận. 

 


