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TÓM TẮT 
Nghiên cứu nhằm khái quát một số vấn đề lý luận và thực tiễn đăng ký đất đai trên thế giới và ở Việt Nam. Đăng 

ký đất đai (ĐKĐĐ) là yêu cầu bắt buộc nhằm bảo đảm quyền sở hữu hay quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền 

với đất đai. Hiện nay, có hai hình thức ĐKĐĐ phổ biến, bao gồm đăng ký chứng thư và đăng ký quyền, được 

thực hiện theo 4 nguyên tắc gồm chuyên biệt hóa, đăng nhập hồ sơ, đồng thuận và công khai. Tại Việt Nam, 

chính sách, pháp luật về đăng ký đất đai ngày một hoàn thiện tạo điều kiện thuận lợi cho công tác quản lý nhà 

nước về đất đai. Mặc dù vậy, đăng ký đất đai còn một số hạn chế liên quan đến quy định pháp luật, cơ chế tài 

chính, sự phối hợp giữa các cơ quan, tiến độ xây dựng hệ thống thông tin và cơ sở dữ liệu đất đai… Các khuyến 

nghị hoàn thiện đăng ký đất đai bao gồm hoàn thiện quy định đăng ký đất đai; tăng cường phối hợp giữa các cơ 

quan trong thực hiện thủ tục đăng ký đất đai; xây dựng đồng bộ cơ sở dữ liệu đất đai; hiện đại hệ thống hồ sơ địa 

chính, thông tin đất đai; tuyên truyền, phổ biến pháp luật đất đai cho các đối tượng sử dụng đất. 

Từ khóa: Đăng ký chứng thư, đăng ký đất đai, đăng ký quyền, hệ thống thông tin đất đai.  
 

1. ĐẶT VẤN ĐỀ 
Đăng ký đất đai (ĐKĐĐ) là một trong những 

nội dung quan trọng của công tác quản lý đất đai 

tại các nước nhằm sử dụng hiệu quả tài nguyên 

đất đai, hạn chế các tranh chấp, khiếu nại, khiếu 

kiện về đất đai (Dowson & Shepherd, 1956; 

Nguyễn Thị Thu Hương và cs, 2022; Ronald, 

2016). Đến nay có nhiều nghiên cứu liên quan 

đến ĐKĐĐ ở những khía cạnh và mức độ 

chuyên sâu khác nhau về cơ sở lý luận và thực 

tiễn của ĐKĐĐ (Onalo, 1986; Zevenbergen, 

2002; Đặng Anh Quân, 2011; McLaughlin & 

Nichols, 1989). Mặc dù vậy, các nghiên cứu 

chưa khái quát những vấn đề có tính cốt lõi về 

lý luận và thực tiễn của ĐKĐĐ trên thế giới và 

tại Việt Nam. Do vậy, bài viết này nhằm khái 

quát những vấn đề lý luận và thực tiễn của 

ĐKĐĐ trên thế giới, trong đó có Việt Nam, 

đồng thời đề xuất một số khuyến nghị góp phần 

hoàn thiện ĐKĐĐ ở Việt Nam. 

2. MỘT SỐ VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VỀ ĐĂNG 

KÝ ĐẤT ĐAI 

2.1. Khái niệm đăng ký đất đai 

Đến nay, có nhiều khái niệm khác nhau về 

đăng ký đất đai. Theo Economic Commission 

for Europe (2004), ĐKĐĐ là quá trình xác lập 

quyền của chủ sở hữu, sử dụng đất đai theo hình 

thức đăng ký bằng văn bản và đăng ký những 

hồ sơ khác liên quan với chuyển giao quyền sở 

hữu đất đai hoặc dưới hình thức đăng ký quyền 

sở hữu đất đai. Kết quả của quá trình đăng ký 

được thể hiện trong sổ đăng ký với những thông 

tin về chủ sở hữu và chủ quyền hoặc những thay 

đổi về quyền đối với những đơn vị đất đai cụ 

thể. Theo McLaughlin & Nichols (1989); 

Zevebergen (2002), ĐKĐĐ là một quá trình ghi 

nhận các quyền lợi hợp pháp đối với đất đai.  

Tại Việt Nam, theo khoản 19, Điều 4, Luật 

Đất đai năm 2003, đăng ký Quyền sử dụng đất 

(QSDĐ) là việc ghi nhận QSDĐ hợp pháp đối 

với một thửa đất xác định vào hồ sơ địa chính 

nhằm xác lập quyền và nghĩa vụ của người sử 

dụng đất. Bên cạnh đăng ký QSDĐ còn thực 

hiện đăng ký nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất đai. Như vậy, khái niệm đăng ký QSDĐ 

chưa bao hàm hết nội dung đăng ký là QSDĐ và 

tài sản gắn liền với đất đai. Để có khái niệm bao 

quát hơn, Luật Đất đai năm 2013 đưa ra khái 

niệm ĐKĐĐ. Theo khoản 15, Điều 3, Luật Đất 

đai năm 2013, ĐKĐĐ là việc kê khai và ghi 

nhận tình trạng pháp lý về QSDĐ, quyền quản 

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

Từ những phân tích kể trên, có thể hiểu, 

ĐKĐĐ là quá trình thực hiện kê khai và ghi 
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nhận vào hồ sơ địa chính tình trạng pháp lý của 

đất đai hay QSDĐ của chủ sở hữu đất đai hay 

chủ sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất đai. 

2.2. Phân loại đăng ký đất đai 
Hiện nay, có hai hình thức ĐKĐĐ phổ biến, 

bao gồm đăng ký chứng thư và đăng ký quyền 

(Onalo, 1986; Zevenbergen, 2002).  

Đăng ký chứng thư là việc giấy cấp chứng 

nhận công nhân giao dịch đất đai hoàn thành 

(Meredith, 2014). Việc đăng ký chủ yếu để 

chứng minh giao dịch đã được thực hiện nhưng 

không thể là chứng cứ pháp lý để khẳng định 

chủ quyền đối với đất đai (Palmer, 1996). Như 

vậy, chứng thư chỉ là bằng chứng cho thấy sự 

xuất hiện của một giao dịch cụ thể (Henssen, 

1995). Do vậy, để đảm bảo an toàn cho quyền 

lợi của mình, người mua phải điều tra ngược về 

quá khứ, truy tìm nguồn gốc chủ quyền đối với 

thửa đất mình muốn mua (FAO, 2003; Henssen, 

1995). Đăng ký chứng thư được áp dụng tại các 

quốc gia chịu ảnh hưởng của hệ thống luật La 

Mã như Pháp, Tây Ban Nha, Bỉ, Hà Lan, Nam 

Mỹ, Bắc Mỹ, các vùng của Châu Phi và Châu Á 

(Henssen,1995). Ưu điểm của Đăng ký chứng 

thư là thủ tục thực hiện nhanh chóng 

(Zevenbergen, 2002). Tuy nhiên, hệ thống đăng 

ký này có hạn chế khi chỉ thực hiện đăng ký về 

mặt pháp lý mà không bảo đảm về quyền sở hữu 

đất đai, đồng thời có chi phí lớn và có thể phát 

sinh tranh chấp (Simpson, 1976). 

Đăng ký quyền là việc cơ quan Nhà nước có 

thẩm quyền ghi vào sổ đăng ký các quyền lợi 

của người sử dụng đất tại thời điểm đăng ký 

(Dowson & Sheppard, 1956). Đối tượng của 

đăng ký quyền là thửa đất chứ không phải chủ 

sở hữu hoặc các giấy tờ về giao dịch đất đai 

(Zevenbergen, 2002). Khi phát sinh giao dịch về 

đất đai thì tên của chủ sở hữu đã được đăng ký 

có thể thay đổi, còn quyền lợi đối với thửa đất 

vẫn duy trì. Trường hợp chỉ chuyển giao một 

phần thửa đất thì thực hiện tách thửa, đăng ký 

và lập hồ sơ địa chính cho thửa đất mới. Các thủ 

tục ĐKĐĐ được thực hiện tại cơ quan Nhà nước 

và không cần thực hiện điều tra xác định nguồn 

gốc đất đai (Đặng Anh Quân, 2011). Đăng ký 

quyền đóng vai trò quan trọng nhằm bảo đảm 

quyền sở hữu cho người đăng ký và hạn chế 

khiếu nại, tranh chấp đất đai (Simpson, 1976). 

Đăng ký quyền được phân thành 3 nhóm: nhóm 

tiếng Anh (Anh, Ireland, một số tỉnh của 

Canada, Nigeria); nhóm Đức/Thụy Sĩ (Đức, Áo, 

Alsace-Lorraine, Thụy Sĩ, Ai Cập, Thổ Nhĩ Kỳ, 

Thụy Điển, Đan Mạch) (FAO, 2003); nhóm 

Torrens (Malaysia, Singapore, một số tiểu bang 

của Hoa Kỳ, Úc, New Zealand và một số tỉnh 

của Canada… (Griggs, 2017). Các loại đăng ký 

quyền được thực hiện theo một nguyên tắc 

thống nhất song có sự khác nhau về thủ tục thực 

hiện (FAO, 2003). Trong đó, hệ thống Torrens 

có ưu điểm khắc phục được tồn tại của hệ thống 

đăng ký chứng thư bằng việc tạo ra một hệ thống 

ĐKĐĐ có khả năng cung cấp các thông tin an 

toàn, chính xác về quyền sở hữu và tạo điều kiện 

thuận lợi cho việc chuyển quyền đất đai (Robert, 

1973). 

Tại Việt Nam, mô hình đăng ký quyền được 

áp dụng, tuy nhiên theo tính chất của việc đăng 

ký mà ĐKĐĐ, tài sản gắn liền với đất được phân 

thành ĐKĐĐ, tài sản gắn liền với đất lần đầu và 

đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với 

đất (Quốc hội nước CHXHCN Việt Nam, 

2013).   

2.3. Nguyên tắc đăng ký đất đai 

Theo Kurandt (1957), mặc dù có sự khác biệt 

giữa các hệ thống ĐKĐĐ song có 4 nguyên tắc 

pháp lý được áp dụng phù hợp cho cả mô hình 

đăng ký chứng thư và đăng ký quyền gồm 

chuyên biệt hóa, đăng nhập hồ sơ, đồng thuận 

và công khai. Nguyên tắc chuyên biệt hóa là 

việc yêu cầu các tài liệu sử dụng cho ĐKĐĐ hay 

chủ thể liên quan và đối tượng được đăng ký 

phải được xác định rõ ràng (Hensen, 1995; 

Kurandt, 1957; Ronald, 2016). Nguyên tắc đăng 

nhập hồ sơ có hiệu lực khi mọi biến động về đất 

đai phải được ghi vào sổ đăng ký. Nguyên tắc 

đồng thuận là việc chủ thể ĐKĐĐ phải đồng 

thuận với các thông tin đăng ký. Nguyên tắc 

công khai quy định việc công khai các thông tin 

phục vụ cho việc tra cứu và quản lý đất đai 
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(Kurandt, 1957; Zevebergen, 2002; Ronald, 

2016). 

Ngoài các nguyên tắc trên, theo Ruof (1957), 

đăng ký quyền còn tuân theo 3 nguyên tắc như 

phản ánh trung thực, khép kín và bảo hiểm. 

Phản ánh trung thực quy định hồ sơ ĐKĐĐ phải 

thể hiện chính xác tình trạng pháp lý của thửa 

đất và các quyền lợi của chủ sở hữu đất đai 

(Simpson, 1976). Nguyên tắc khép kín quy định 

nguồn thông tin duy nhất để xác nhận quyền sở 

hữu là từ sổ ĐKĐĐ, do vậy khi làm thủ tục 

ĐKĐĐ không cần tra cứu lại lịch sử của thửa 

đất (Zevenbergen, 2002). Nguyên tắc bảo hiểm 

là việc Nhà nước có trách nhiệm bồi thường 

thiệt hại khi chủ sở hữu đất đai gặp rủi ro từ việc 

ĐKĐĐ (Thompson, 2003; Bray, 2010).  

Nhiều tài liệu nghiên cứu cho thấy, mặc dù 

các nguyên tắc ĐKĐĐ đều được áp dụng trong 

hệ thống đăng ký, tuy nhiên tùy theo trình độ 

phát triển cũng như điều kiện cụ thể của mỗi 

quốc gia mà việc áp dụng các nguyên tắc này 

cũng có sự khác biệt. Ví dụ, trong nguyên tắc 

công khai, ở một số quốc gia như Hà Lan, Bỉ, 

Pháp và Scotland, mọi đối tượng đều có thể tiếp 

cận hồ sơ ĐKĐĐ, trong khi đó ở một số quốc 

gia khác, đối tượng được phép tiếp cận hồ sơ 

đăng ký hẹp hơn. Tại Đức chỉ những người có 

quyền lợi liên quan theo quy định của pháp luật 

mới được phép tiếp cận thông tin ĐKĐĐ, ở Anh 

cho tới năm 1990 chỉ có chủ sở hữu và những 

người được chủ sở hữu cho phép mới được tiếp 

cận thông tin ĐKĐĐ của họ (Nguyễn Thanh Trà 

& Nguyễn Đình Bồng, 2005). 

2.4. Vai trò của đăng ký đất đai 
Bảo vệ chế độ sở hữu đất đai: Chức năng 

chính của ĐKĐĐ là cung cấp sự bảo đảm về 

quyền sở hữu và giao dịch đất đai được hiệu quả 

(Wayumba, 2013). Bảo vệ chế độ sở hữu đất đai 

thực chất là việc bảo vệ lợi ích hợp pháp của 

người sử dụng đất, đồng thời giám sát họ trong 

việc thực hiện các nghĩa vụ theo pháp luật nhằm 

bảo đảm lợi ích của Nhà nước và lợi ích chung 

của toàn xã hội. Hồ sơ địa chính, giấy chứng 

nhận QSDĐ cung cấp thông tin đầy đủ nhất và 

là cơ sở pháp lý chặt chẽ để xác định, bảo vệ 

quyền của người sử dụng đất khi bị tranh chấp, 

xâm phạm cũng như xác định các nghĩa vụ mà 

người sử dụng đất phải tuân thủ theo pháp luật. 

Tạo điều kiện cho thị trường bất động sản 

phát triển: ĐKĐĐ, cấp giấy chứng nhận QSDĐ 

là cơ sở để thực hiện các giao dịch về đất đai. 

Hệ thống ĐKĐĐ hoạt động tốt tạo điều kiện 

thuận lợi cho việc giao dịch đất đai nhanh hơn 

và rẻ hơn (United Nation, 1990). Ngoài ra, 

ĐKĐĐ cũng là điều kiện để các chủ sở hữu, sử 

dụng đất có thể tiếp cận nguồn vốn vay ngân 

hàng để đầu tư vào thị trường bất động sản.  

Bảo đảm quản lý chặt chẽ, hiệu quả toàn bộ 

quỹ đất: Đối tượng của quản lý nhà nước về đất 

đai là toàn bộ diện tích các loại đất trong phạm 

vi lãnh thổ của các cấp hành chính. Vì vậy, Nhà 

nước muốn quản lý chặt chẽ toàn bộ đất đai thì 

trước hết phải nắm chắc các thông tin theo yêu 

cầu của quản lý đất đai như thông tin về thửa 

đất; thông tin về chủ sở hữu, sử dụng đất đai; 

thông tin giao dịch đất đai… Tất cả các thông 

tin trên phải được thể hiện chi tiết tới từng thửa 

đất (Phan Thị Thanh Huyền & cs, 2021).  

Bảo đảm thực hiện các nội dung quản lý nhà 

nước về đất đai: ĐKĐĐ không chỉ tạo tiền đề 

mà còn là cơ sở cần thiết cho việc triển khai thực 

hiện tốt các nội dung, nhiệm vụ quản lý nhà 

nước về đất đai. Kết quả ĐKĐĐ cung cấp đầy 

đủ, chính xác những thông tin về tình hình sử 

dụng đất để đánh giá, đề xuất, bổ sung hoặc điều 

chỉnh các chủ trương, chính sách, chiến lược 

quản lý và sử dụng đất đai. Hồ sơ địa chính còn 

là căn cứ đầy đủ, tin cậy nhất hỗ trợ công tác 

thanh tra, giải quyết tranh chấp đất đai; quy 

hoạch và kế hoạch SDĐ; giao đất, cho thuê đất 

và thu hồi đất... Thông qua ĐKĐĐ, chất lượng 

tài liệu đo đạc sẽ được hoàn thiện, khắc phục 

những sai sót do người sở hữu, người sử dụng 

đất đai và cơ quan đăng ký phát hiện (Larsson 

2000). 

3. CƠ SỞ THỰC TIỄN VỀ ĐĂNG KÝ ĐẤT 

ĐAI  

3.1. Đăng ký đất đai tại một số nước trên thế 

giới 
Đăng ký đất đai tại Cộng hòa Pháp: Các giao 

dịch đất đai được đăng ký sớm nhất vào năm 

1798, sau đó đã bị bãi bỏ theo quy định của Bộ 
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luật Dân sự năm 1804. Đạo luật ĐKĐĐ năm 

1855 quy định, việc ĐKĐĐ thực hiện theo hệ 

thống đăng ký chứng thư, có liên kết với hệ 

thống địa chính. Hiện nay, đăng ký chứng thư 

được thực hiện theo quy định của Sắc lệnh số 

55-22 ngày 04/01/1955 về việc cải cách đăng ký 

ruộng đất của Chính phủ Cộng hòa Pháp (Le 

gouvernement de la République française, 

1955; Agarwal, 2019; Glok, 2016). Cơ quan 

đăng ký thế chấp thuộc Bộ Tài chính thực hiện 

ĐKĐĐ. Năm 2012, cơ quan này được đổi tên 

thành Cơ quan Dịch vụ ĐKĐĐ (Agarwal, 

2019). Các giao dịch đất đai bắt buộc phải đăng 

ký và hợp đồng giao dịch không yêu cầu phải 

công chứng. Tổ chức công chứng tại Cộng hòa 

Pháp có trách nhiệm cung cấp đầy đủ sự bảo 

đảm về quyền sở hữu cho người mua. Công 

chứng viên có trách nhiệm xác minh nguồn gốc 

đất, quyền sở hữu và các quyền khác của đất đai 

trong khoảng thời gian 30 năm qua. Họ có thể 

bị các bên khởi kiện nếu gây ra tổn thất trong 

quá trình ĐKĐĐ (Glok, 2016). 

Đăng ký đất đai tại Anh: Hệ thống đăng ký 

quyền lần đầu tiên được áp dụng theo Đạo luật 

ĐKĐĐ năm 1862 nhằm tạo điều kiện cho việc 

xác định quyền sở hữu đất đai. Trước năm 1962, 

tại Anh không có hệ thống ĐKĐĐ ngoại trừ các 

cơ quan đăng ký chứng thư được thành lập ở các 

quận Yorkshire và Middlesex vào đầu thế kỷ 

XVIII. Hồ sơ giao dịch chỉ là chứng thư do các 

bên tự tạo lập mà không có bất kỳ sự tham gia 

của cơ quan Nhà nước. Theo Đạo luật ĐKĐĐ 

năm 1862, việc ĐKĐĐ là không bắt buộc 

(Government of the United Kingdom, 1962) 

nên số lượng đơn đăng ký trong giai đoạn 1862-

1869 rất ít, chỉ có 349/547 tài sản nộp hồ sơ 

được đăng ký (Simpson, 1976). Để khắc phục 

tình trạng này, Đạo luật Chuyển nhượng Đất đai 

năm 1875 đã được ban hành để đơn giản hóa 

việc chuyển nhượng đất đai (Government of the 

United Kingdom, 1875). Tuy nhiên, Đạo luật 

này cũng không đem lại hiệu quả thúc đẩy việc 

ĐKĐĐ và cũng chỉ có 113 tài sản được đăng ký 

trong giai đoạn 1875 - 1885 (Simpson, 1976). 

Để khắc phục tình trạng này, Đạo luật Chuyển 

nhượng đất đai năm 1897 đã được ban hành, 

trong đó quy định ĐKĐĐ chỉ bắt buộc với thành 

phố Luân Đôn vào năm 1902 (Government of 

the United Kingdom, 1897). Đạo luật này đã có 

hiệu quả nhất định nhưng cũng chưa giải quyết 

tốt các vấn đề ĐKĐĐ, do đó năm 1925, nhiều 

đạo luật liên quan đến bất động sản trong đó có 

Luật ĐKĐĐ được ban hành. Đạo luật ĐKĐĐ 

năm 1925 đã bãi bỏ các Đạo luật Chuyển 

nhượng đất đai năm 1875 và năm 1897. Việc bắt 

buộc ĐKĐĐ dần dần được mở rộng đến các khu 

vực và đến năm 1990 thực hiện trên phạm vi 

toàn quốc (Government of the United Kingdom, 

1925). Đến năm 2002, Đạo luật ĐKĐĐ một lần 

nữa được thay đổi và quy định việc đăng ký cho 

các bất động sản hợp pháp chưa được đăng ký 

(Government of the United Kingdom, 2002). 

Đăng ký đất đai tại Cộng hòa Liên bang 

Đức: Hệ thống đăng ký quyền lần đầu tiên được 

thông qua ở Prussia với việc ban hành Bộ luật 

ĐKĐĐ Prussia năm 1872. Bộ luật này tạo cơ sở 

cho việc mở rộng ĐKĐĐ trên địa bàn toàn quốc 

vào năm 1900. Bộ luật ĐKĐĐ đã được sửa đổi 

đáng kể sau khi nước Đức thống nhất, được ban 

hành năm 1993. Đến thời điểm này, sổ đăng ký 

điện tử được triển khai đồng bộ thay thế sổ đăng 

ký dạng giấy. Lần sửa đổi Bộ luật ĐKĐĐ của 

Cộng hòa Liên bang Đức gần đây nhất là vào 

năm 2009 (Harald, 2012). Hệ thống ĐKĐĐ và 

hệ thống địa chính mặc dù do 2 cơ quan khác 

nhau quản lý song luôn phối hợp chặt chẽ với 

nhau. Hệ thống ĐKĐĐ do cơ quan tòa án thực 

hiện dưới sự giám sát của thẩm phán quận địa 

phương nhằm tổ chức, thực hiện đăng ký các 

quyền liên quan đến bất động sản và công khai 

hóa các quyền này. Hệ thống địa chính do cơ 

quan đo đạc và địa chính thực hiện nhằm lưu trữ 

các thông tin của thửa đất, tài sản trên đất như 

số thửa, mục đích sử dụng đất, chủ sử dụng… 

Hồ sơ ĐKĐĐ bắt buộc phải công chứng trước 

khi thực hiện đăng ký. Công chứng viên có vai 

trò quan trọng về tính pháp lý của hồ sơ đăng 

ký, có nhiệm vụ tư vấn cho các bên về tính pháp 

lý, thủ tục đăng ký và những rủi ro tiềm ẩn trong 

giao dịch (nếu có). Nếu một người bị thiệt hại 

do sơ suất hoặc do công chứng viên tư vấn sai 

thì người đó có thể yêu cầu bồi thường thiệt hại. 
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Do vậy, tất cả các công chứng viên bắt buộc 

phải mua bảo hiểm để đề phòng các rủi ro có thể 

xảy ra. Ngoài ra, theo Hiến pháp Liên bang Đức, 

người bị thiệt hại do lỗi của cơ quan ĐKĐĐ thì 

họ có thể yêu cầu chính quyền bồi thường thiệt 

hại thông qua tòa án dân sự (Agarwal, 2019). 

Đăng ký đất đai tại Úc: Tồn tại 2 hệ thống 

ĐKĐĐ gồm đăng ký chứng thư và đăng ký 

quyền (Torrens). Đăng ký chứng thư được giới 

thiệu lần đầu tiên ở New South Wales thông qua 

tuyên bố của Thống đốc tiểu bang vào năm 

1817, sau đó là việc ban hành Đạo luật Đăng ký 

chứng thư năm 1925 (Parliament of New South 

Wales, 1925). Dần dần, tất cả các tiểu bang đều 

ban hành Luật Đăng ký chứng thư (Parliament 

of South Australia, 1958; Parliament of Western 

Australia,1856…). Hệ thống Torrens được giới 

thiệu ở Nam Úc bởi Sir Robert Richard Torrens 

năm 1958 nhằm khắc phục những hạn chế của 

hệ thống đăng ký chứng thư, sau đó được phổ 

biến trên toàn nước Úc và một số quốc gia trên 

thế giới (John, 2002; Rouhshi, 2008; Nguyễn 

Đình Bồng, 2021). Đạo Luật bất động sản Nam 

Úc năm 1858 quy định, đất đai được cấp bởi 

Hoàng gia Anh sau ngày 01/07/1858 phải đăng 

ký theo hệ thống Torrens. Đất đai được cấp 

trước đó có thể tiếp tục được đăng ký theo hệ 

thống đăng ký chứng thư (Parliament of the 

South Australia, 1858). Hệ thống này cung cấp 

việc duy trì hồ sơ quyền sở hữu liên quan đến 

các thửa đất riêng lẻ. Tại thời điểm ĐKĐĐ, một 

trang sổ đăng ký được lập cho từng thửa đất giao 

dịch với đầy đủ các thông tin chi tiết về quyền 

sở hữu và các quyền khác (Brij, 2018). Trong 

trường hợp gặp rủi ro, chủ sở hữu đất đai có thể 

được bồi thường từ Quỹ Bảo hiểm Torrens theo 

quy định tại Điều 129 Đạo Luật Điều chỉnh bất 

động sản năm 2000 (Parliament of New South 

Wales, 2000). Tuy nhiên, việc sử dụng Quỹ Bảo 

hiểm Torrens chỉ thực hiện sau khi tòa án dân 

sự không giải quyết được (Agarwal, 2019). Tại 

Úc, không tồn tại sổ địa chính như Cộng hòa 

Pháp và Cộng hòa Liên bang Đức. Tại thời điểm 

đăng ký, bản đồ trích lục được lập để đính kèm 

với sổ đăng ký. Ngày nay, hệ thống thông tin đất 

đai tại Úc cho phép người dân có thể tra cứu 

thông tin về thửa đất mình cần mua một cách dễ 

dàng. Hệ thống ĐKĐĐ và bất động sản được 

xây dựng hiện đại, thuận tiện cho việc tra cứu, 

cập nhật đáp ứng được yêu cầu của nhà quản lý 

và người sử dụng.  

Qua thực tiễn nghiên cứu về ĐKĐĐ trên thế 

giới cho thấy, hoạt động này được hình thành từ 

khá sớm. Hệ thống, khung pháp lý quy định 

đăng ký đất đai rõ ràng và ổn định. Việc ĐKĐĐ 

là yêu cầu bắt buộc tại các quốc gia và phần lớn 

đều áp dụng hệ thống đăng ký điện tử. Kết quả 

ĐKĐĐ được ghi vào sổ đăng ký với đầy đủ các 

thông tin pháp lý của thửa đất và quyền lợi của 

nó. Một số quốc gia sổ đăng ký được lập, quản 

lý song hành với sổ địa chính, một số quốc gia 

khác chỉ duy trì sổ ĐKĐĐ. ĐKĐĐ được bảo 

đảm bởi cơ quan nhà nước, trường hợp bị tổn 

thất do sai sót trong quá trình đăng ký, chủ thể 

ĐKĐĐ được bảo hiểm hoặc nhận tiền bồi 

thường theo quy định của pháp luật. 

3.2. Đăng ký đất đai tại Việt Nam 

3.2.1. Quy định về đăng ký đất đai  
Tại Việt Nam, hiện nay khung pháp lý cho 

hoạt động ĐKĐĐ đã được quy định cụ thể 

tromg Luật Đất đai năm 2013 và các văn bản 

dưới luật. Theo quy định, ĐKĐĐ 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. Người sử dụng đất, chủ sở hữu 

tài sản gắn liền với đất đã kê khai đăng ký được 

ghi vào sổ địa chính, được cấp giấy chứng nhận 

QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 

liền với đất nếu có nhu cầu và có đủ điều kiện 

theo quy định của Luật Đất đai và quy định khác 

của pháp luật có liên quan. Đăng ký đất đai, nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất gồm đăng ký 

lần đầu và đăng ký biến động. Đăng ký lần đầu 

được thực hiện trong các trường hợp như thửa 

đất được giao, cho thuê để sử dụng; thửa đất 

đang sử dụng mà chưa đăng ký; thửa đất được 

giao để quản lý mà chưa đăng ký; nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất chưa đăng ký. Đăng 

ký biến động được thực hiện đối với trường hợp 

đã được cấp Giấy chứng nhận hoặc đã đăng ký 

mà có thay đổi về người sử dụng đất, chủ sở hữu 
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tài sản gắn liền với đất thực hiện các quyền 

chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê 

lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất, tài sản 

gắn liền với đất; thế chấp, góp vốn bằng quyền 

sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất; có thay đổi 

về hình dạng, kích thước, diện tích, số hiệu, địa 

chỉ thửa đất, tài sản gắn liền với đất so với nội 

dung đã đăng ký, thời hạn sử dụng đất, mục đích 

sử dụng đất… Trường hợp đăng ký biến động 

đất đai thì người sử dụng đất được cấp giấy 

chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài 

sản khác gắn liền với đất hoặc chứng nhận biến 

động vào giấy chứng nhận QSDĐ đã cấp. 

Trường hợp đăng ký lần đầu mà không đủ điều 

kiện cấp giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thì người 

đang sử dụng đất được tạm thời sử dụng đất cho 

đến khi Nhà nước có quyết định xử lý theo quy 

định của Chính phủ.  

ĐKĐĐ, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 

được thực hiện bằng hình thức đăng ký trên giấy 

hoặc đăng ký điện tử tại Văn phòng ĐKĐĐ và 

có giá trị pháp lý như nhau (Quốc hội nước 

CHXHCN Việt Nam, 2013). Văn phòng ĐKĐĐ 

được tổ chức theo mô hình “Một cấp”, là đơn vị 

sự nghiệp công trực thuộc Sở Tài nguyên và 

Môi trường do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, thành 

lập hoặc tổ chức lại trên cơ sở hợp nhất Văn 

phòng đăng ký quyền sử dụng đất trực thuộc Sở 

Tài nguyên và Môi trường và các Văn phòng 

đăng ký quyền sử dụng đất trực thuộc Phòng Tài 

nguyên và Môi trường hiện có ở địa phương; có 

tư cách pháp nhân, có trụ sở, con dấu riêng và 

được mở tài khoản để hoạt động theo quy định 

của pháp luật (Chính phủ, 2017).  

ĐKĐĐ, tài sản gắn liền với đất có hiệu lực 

kể từ thời điểm đăng ký vào sổ địa chính. Hồ sơ 

địa chính thể hiện thông tin chi tiết về từng thửa 

đất, người được giao quản lý đất, người SDĐ, 

chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất, các quyền và 

thay đổi quyền SDĐ, quyền sở hữu tài sản gắn 

liền với đất. Luật Đất đai quy định việc phải 

công khai thủ tục hành chính về đất đai, công bố 

kịp thời, công khai thông tin đất đai cho tổ chức, 

cá nhân, trừ những thông tin thuộc bí mật theo 

quy định của pháp luật (Quốc hội nước 

CHXHCN Việt Nam, 2013). 

3.2.2. Đánh giá thực trạng đăng ký đất đai  
Việc kiện toàn ĐKĐĐ theo mô hình “Một 

cấp” đã khắc phục được tình trạng không thống 

nhất về giải quyết thủ tục hành chính ở các địa 

bàn khác nhau trên cùng một tỉnh, thành phố; rút 

ngắn thời gian thực hiện thủ tục hành chính. 

Thời gian thực hiện thủ tục ĐKĐĐ, cấp giấy 

chứng nhận QSDĐ đã giảm so với trước đây 

(Bộ Tài nguyên & Môi trường, 2021). Để tăng 

cường hiệu quả đăng ký đất, một số cơ quan 

đăng ký đất đai đã áp dụng hệ thống điện tử và 

quy chế liên thông để giải quyết thủ tục hành 

chính. Ngoài ra, tại mộ số tỉnh cũng đã tổ chức 

cơ sở dữ liệu theo mô hình tập trung, liên thông, 

kết nối trực tiếp từ cấp tỉnh đến cấp huyện đã 

giúp quá trình tiếp nhận, giải quyết thủ tục đăng 

ký đất đai được thuận lợi, nhanh chóng, tiết 

kiệm chi phí và thời gian; đáp ứng nhu cầu khai 

thác thông tin đất đai của người sử dụng đất, 

đồng thời phát hiện kịp thời các trường hợp 

người sử dụng đất nộp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất giả để thực hiện đăng ký biến động 

đất đai. (Bộ Tài nguyên & Môi trường, 2021). 

Việc kiện toàn hệ thống đăng ký đất đai theo mô 

hình “Một cấp” góp phần tăng cường bảo đảm 

sự lãnh đạo, chỉ đạo điều hành thống nhất từ tỉnh 

đến các huyện, thành phố trên địa bàn một tỉnh 

trong thực hiện và giải quyết các nhiệm vụ của 

Văn phòng đăng ký đất đai. Đồng thời, khắc 

phục được tình trạng không thống nhất về giải 

quyết thủ tục hành chính ở các địa bàn khác 

nhau trên cùng một tỉnh, thành phố. Hồ sơ được 

kiểm tra chặt chẽ về tính pháp lý, giải quyết kịp 

thời nhiều vướng mắc do có sự thống nhất cao 

về mặt chuyên môn và đúng quy định của pháp 

luật trong việc tiếp nhận giải quyết hồ sơ; thuận 

lợi trong việc chứng nhận giao dịch cho tổ chức 

và cá nhân khi thực hiện các giao dịch về đất 

đai, nhất là trong các trường hợp chuyển quyền 

giữa tổ chức và cá nhân. Mô hình đăng ký đất 

đai hiện nay tạo cơ chế linh hoạt trong việc bố 

trí, điều động nhân sự giữa các chi nhánh Văn 

phòng đăng ký đất đai và Văn phòng Trung tâm 

trong một số thời điểm phát sinh số lượng giao 
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dịch đất đai lớn góp phần rút ngắn thời gian thực 

hiện thủ tục hành chính. Kết quả đăng ký đất đai 

những năm gần đây đã đạt được những kết quả 

nhất định góp phần cải cách thủ tục hành chính 

và tăng cường công tác quản lý nhà nước về đất 

đai. Mặc dù vậy, thực tiễn ĐKĐĐ vẫn còn một 

số vấn đề tồn tại sau đây: 

- Cơ cấu tổ chức và cơ chế tài chính của hệ 

thống cơ quan ĐKĐĐ chưa hoàn thiện, còn có 

sự khác nhau giữa các địa phương dẫn đến sự 

chỉ đạo, điều hành chưa tập trung, thống nhất. 

Hiện nay, còn 4 tỉnh gồm Quảng Ninh, Phú Thọ, 

Điện Biên và Hải Dương chưa kiện toàn Văn 

phòng ĐKĐĐ theo mô hình “Một cấp” theo quy 

định của Luật Đất đai năm 2013 (Bộ Tài nguyên 

& Môi trường, 2021). Nhiều nghiên cứu cũng 

chỉ ra rằng, sự phối hợp giữa Văn phòng ĐKĐĐ 

với UBND cấp huyện và các cơ quan, đơn vị 

khác có liên quan trong thực hiện thủ tục ĐKĐĐ 

chưa được hiệu quả. Bên cạnh đó, việc đo đạc, 

lập bản đồ địa chính, cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất còn chậm nhất là tại các khu 

vực đất nông nghiệp, nông thôn, các nông lâm 

trường là những yếu tố quan trọng làm ảnh 

hưởng đến thời gian giải quyết thủ tục hành 

chính về ĐKĐĐ (Phạm Phương Nam & cs, 

2017; Phan Thị Thanh Huyền & cs, 2020; Đỗ 

Thị Tám & cs, 2022; Trần Thị Thu Hà, 2019). 

- Việc tìm kiếm tài liệu gốc thẩm định hồ sơ 

ĐKĐĐ còn gặp nhiều khó khăn; việc quản lý, 

theo dõi tiếp nhận và giải quyết hồ sơ ĐKĐĐ 

thực hiện chưa chặt chẽ; trình độ chuyên môn, 

nghiệp vụ của đội ngũ viên chức, người lao 

động không đồng đều; cơ sở hạ tầng, trang thiết 

bị kỹ thuật chưa đồng bộ; đường truyền mạng 

chất lượng kém và thiếu ổn định làm ảnh hưởng 

đến việc kết nối, chia sẽ dữ liệu trong quy trình 

ĐKĐĐ (Trần Thị Thu Hà, 2021). Bên cạnh đó, 

việc triển khai thực hiện các chương trình xây 

dựng nông thôn mới gắn với quy hoạch đồng 

ruộng, dồn điền đổi thửa dẫn đến thay đổi so với 

ĐKĐĐ lần đầu, trong khi kinh phí đầu tư để 

chỉnh lý lại bản đồ địa chính, cấp giấy chứng 

nhận còn hạn chế làm ảnh hưởng đến công tác 

ĐKĐĐ. 

- Nền tảng chuyển sang ĐKĐĐ hiện đại, 

minh bạch còn chậm. Hình thức ĐKĐĐ điện tử 

được quy định trong Luật Đất đai năm 2013 

nhưng chưa được triển khai thực tế (Nguyễn 

Đình Bồng, 2021; Nguyễn Thị Thu Hương & 

cs, 2022; Phan Thị Thanh Huyền & cs, 2022). 

Nguyên nhân chính là do hiện nay Chính phủ 

chưa ban hành được Nghị định hướng dẫn 

ĐKĐĐ điện tử. Ngoài ra, hệ thống thông tin đất 

đai, cơ sở dữ liệu đất đai chưa được xây dựng 

đầy đủ, phần mềm chưa thống nhất cũng làm 

ảnh hưởng đến việc ĐKĐĐ điện tử (Bộ Tài 

nguyên & Môi trường, 2021). 

- Tình trạng không đăng ký biến động đất đai 

còn xảy ra gây khó khăn cho công tác quản lý 

đất đai, thất thoát nguồn thu cho ngân sách nhà 

nước và nhiều trường hợp còn xảy ra tranh chấp 

đất đai do sự hiểu biết của người dân về ĐKĐĐ 

còn hạn chế hoặc ngại thực hiện các thủ tục hành 

chính (Đặng Anh Quân, 2011; Phan Thị Thanh 

Huyền & cs, 2021).  

4. MỘT SỐ KHUYẾN NGHỊ HOÀN THIỆN 

ĐĂNG KÝ ĐẤT ĐAI TẠI VIỆT NAM 
- Tiếp tục duy trì và hoàn thiện mô hình 

ĐKĐĐ “Một cấp”. Đối với 04 tỉnh chưa thành 

lập Văn phòng đăng ký đất đai “Một cấp”, cần 

thực hiện theo đúng quy định của pháp luật đất 

đai để đảm bảo thống nhất cơ quan ĐKĐĐ trên 

phạm vi cả nước. 

- Thống nhất cơ chế tài chính cho hoạt động 

của cơ quan ĐKĐĐ trên địa bàn cả nước. Đồng 

thời, yêu cầu các địa phương ban hành "Quy chế 

phối hợp” quy định rõ vai trò, trách nhiệm của 

Văn phòng ĐKĐĐ, cơ quan thuế, tổ chức hành 

nghề công chứng và các tổ chức tín dụng để 

thuận tiện cho người sử dụng đất thực hiện 

ĐKĐĐ. Ban hành quy chế phối hợp, trao đổi 

thông tin theo hình thức điện tử để tạo điều kiện 

thuận lợi cho người dân và doanh nghiệp thực 

hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai. 

- Chính phủ cần sớm ban hành Nghị định 

hướng dẫn chi tiết ĐKĐĐ điện tử. Đẩy mạnh 

xây dựng và hoàn thiện cơ sở dữ liệu đất đai với 

đầy đủ các thông tin địa chính, giá đất thị 
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trường, đăng ký biện pháp bảo đảm. Bên cạnh 

đó, để đáp ứng yêu cầu ĐKĐĐ theo hướng 

chuyển đổi số, hướng tới một nền địa chính hiện 

đại đáp ứng yêu cầu quản lý đất đai theo hướng 

Chính phủ điện tử và thời kỳ Công nghiệp 4.0 

thì cần hoàn thiện hệ thống thông tin đất đai với 

nền tảng cơ sở dữ liệu địa chính đa mục tiêu 

nhằm kết nối, chia sẻ thông tin với các bộ, 

ngành, dịch vụ công quốc gia, hệ thống thực 

định danh điện tử…  

- Tăng cường tuyên truyền, phổ biến giáo dục 

pháp luật về đất đai cho các đối tượng sử dụng 

đất giúp họ hiểu được tầm quan trọng của công 

tác ĐKĐĐ nhằm hạn chế tranh chấp phát sinh 

liên quan đến việc chuyển QSDĐ không thực 

hiện đăng ký. Bên cạnh đó, cần đẩy mạnh công 

tác cấp giấy chứng nhận để người dân có đủ điều 

kiện thực hiện quyền của người sử dụng đất. 

- Tiếp tục rà soát và nâng cao trình độ, năng 

lực bộ máy thực hiện ĐKĐĐ. Đẩy mạnh cải 

cách thủ tục hành chính gắn với chương trình 

xây dựng nền hành chính hiện đại. 

- Tăng cường cơ chế thanh tra, kiểm tra, giám 

sát việc quản lý và sử dụng đất để phát hiện các 

trường hợp giao dịch ngầm không thực hiện 

đăng ký biến động để có biện pháp xử lý theo 

quy định của pháp luật nhằm tăng nguồn thu cho 

ngân sách nhà nước, hạn chế các rủi ro cho 

người sử dụng đất và tăng cường công tác quản 

lý đất đai. 

5. KẾT LUẬN 
ĐKĐĐ là bắt buộc ở tất cả các quốc gia nhằm 

bảo đảm quyền sở hữu, sử dụng đất đai; hạn chế 

rủi ro và giảm thiểu tranh chấp đất đai. Hiện 

nay, có hai hình thức ĐKĐĐ phổ biến, bao gồm 

đăng ký chứng thư và đăng ký quyền và được 

thực hiện theo 4 nguyên tắc gồm chuyên biệt 

hóa, đăng nhập hồ sơ, đồng thuận và công khai. 

Ở Việt Nam, quy định về ĐKĐĐ ngày càng 

được hoàn thiện góp phần nâng cao hiệu lực, 

hiệu quả quản lý nhà nước về đất đai và phát 

triển thị trường bất động sản. Tuy nhiên, trong 

quá trình thực hiện còn gặp một số vấn đề tồn 

tại, hạn chế. Để tăng cường hiệu quả ĐKĐĐ, 

các khuyến nghị đề xuất bao gồm hoàn thiện 

quy định đăng ký đất đai; tăng cường phối hợp 

giữa các cơ quan trong thực hiện thủ tục ĐKĐĐ; 

xây dựng, đồng bộ cơ sở dữ liệu đất đai; hiện 

đại hệ thống hồ sơ địa chính, thông tin đất đai; 

tuyên truyền, phổ biến pháp luật đất đai cho các 

đối tượng sử dụng đất… 
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SUMMARY 
The study aims to review some theoretical and practical issues of land registration. Land registration is a 

mandatory requirement to secure land ownership or use right to use land and assets attached to land. Currently, 

there are two common forms of registration such as title registration and deeds registration. They are implemented 

according to 4 principles including specialty principle; booking principle; consent principle and publicity 

principle. In Vietnam, policies and laws on land registration are improving, creating favorable conditions for 

transactions of land use rights. However, land registration still has some limitations related to legal regulations, 

financial mechanism, coordination between agencies, progress of building land information system and database 

etc. Recommendations for completing land registration include completing land registration regulations; 

strengthening coordination between agencies in land registration procedures; building a synchronous land 

database; moderning system of cadastral records and land information; propagating and disseminating the land 

law to land users. 

Keywords: Deed registration, land information system, land registration, title registration. 
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