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Më ®Çu 

 

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài 

 Nhà ở và công trình XD là tài sản có giá trị lớn của mỗi cá nhân, mỗi hộ 

gia đình, nó phản ánh điều kiện sống của người dân và trình độ phát triển về 

kinh tế (KT) của từng địa phương, từng khu vực, của quốc gia và chiếm một tỷ 

trọng khá lớn trong tổng giá trị tài sản của mỗi các quốc gia. Do vậy, các tài sản 

này cần phải được Nhà nước quản lý và bảo vệ thông qua hoạt động đăng ký 

quyền sở hữu. Đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình XD không chỉ có ý 

nghĩa đối kháng đối với người thứ ba trong việc thực hiện các giao dịch dân sự 

về tài sản mà còn là cơ sở pháp lý để xác lập quyền của chủ sở hữu đối với nhà 

ở, công trình XD. Thông qua hoạt động đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công 

trình XD sẽ giúp Nhà nước thống kê, nắm rõ được hiện trạng kỹ thuật của các 

loại tài sản này, từ đó có biện pháp quản lý hiệu quả các hoạt động XD, cải tạo, 

sửa chữa phù hợp với quy hoạch, kiến trúc, cảnh quan không gian; đồng thời 

góp phần làm tăng nguồn thu cho ngân sách nhà nước thông qua việc thu lệ phí 

cấp phép XD, lệ phí trước bạ v.v. Như vậy, việc đăng ký quyền sở hữu nhà ở và 

công trình XD có ý nghĩa hết sức quan trọng không chỉ đối với các chủ sở hữu 

mà còn đối với cả Nhà nước. 

 Trong thời gian vừa qua, Nhà nước ta đã ban hành, sửa đổi, bổ sung và 

từng bước hoàn thiện các quy định về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công 

trình XD. Tuy nhiên, hệ thống văn bản quy phạm pháp luật về lĩnh vực này vẫn 

chưa đầy đủ và chưa hoàn thiện. Các quy định về việc đăng ký quyền sở hữu 

vẫn còn tản mát ở nhiều văn bản khác nhau, với hiệu lực pháp lý khác nhau. 

Thực trạng này đã gây không ít khó khăn cho các cơ quan chức năng trong quá 

trình thực thi pháp luật và gây nhiều phiền hà cho các tổ chức, hộ gia đình, cá 

nhân khi đăng ký quyền sở hữu các tài sản này. Để khắc phục tồn tại này, nước 

ta cần có hệ thống pháp luật về đăng ký quyền sở hữu BĐS là nhà ở và công 

trình XD thống nhất, hoàn chỉnh, làm cơ sở để Nhà nước thực hiện quản lý có 

hiệu quả các giao dịch trên thị trường. Với ý nghĩa đó, tôi lựa chọn đề tài 

“Pháp luật về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình xây dựng ở Việt 

Nam” làm luận văn thạc sĩ luật học. 

2. Mục đích nghiên cứu 

 Việc nghiên cứu đề tài nhằm mục đích: Hệ thống hoá và góp phần phát 

triển cơ sở lý luận và thực tiễn của việc hoàn thiện pháp luật về đăng ký quyền 
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sở hữu nhà ở và công trình XD, đồng thời nhận diện những tồn tại, bất cập của 

pháp luật về vấn đề này trên cơ sở đánh giá thực trạng thi hành đặt trong mối 

quan hệ so sánh với pháp luật của một số nước trên thế giới. Trên cơ sở đó, đề 

xuất định hướng và giải pháp khắc phục, nhằm góp phần hoàn thiện pháp luật 

về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình XD. 

3. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu 

 Pháp luật về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình XD là một đề tài 

có nội hàm nghiên cứu rộng và liên quan đến nhiều lĩnh vực pháp luật khác 

nhau. Tuy nhiên, trong khuôn khổ có hạn của một bản luận văn Thạc sĩ luật 

học, tác giả chỉ tập trung đi sâu tìm hiểu các quy định hiện hành đề cập trực tiếp 

đến việc đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình XD. Các quy định này nằm 

trong các đạo luật: Hiến pháp các năm 1946, 1959, 1980 và năm 1992; Bộ Luật 

dân sự (BLDS) năm 2005; Luật XD năm 2004; Luật Nhà ở năm 2005; Luật đầu 

tư năm 2005; Luật Kinh doanh BĐS năm 2006 và những văn bản quy phạm 

hướng dẫn thi hành được áp dụng ở Việt Nam. 

4. Phương pháp nghiên cứu 

 Để đạt được mục tiêu nghiên cứu của đề tài, Luận văn đã sử dụng các 

phương pháp nghiên cứu chủ yếu: Phương pháp luận nghiên cứu khoa học duy 

vật biện chứng và duy vật lịch sử của chủ nghĩa Mác – Lênin, tư tưởng Hồ Chí 

Minh và quan điểm, đường lối của Đảng về xây dựng nền KT thị trường và vấn 

đề quyền sở hữu tài sản; Phương pháp tổng hợp, so sánh, đối chiếu, phương 

pháp lịch sử; Phương pháp phân tích, bình luận, quy nạp; Phương pháp diễn 

giải, lập luận. 

5. Bố cục của luận văn 

 Ngoài phần mở đầu, kết luận và danh mục tài liệu tham khảo, nội dung 

của Luận văn gồm 3 chương: 

 - Chương 1: Tổng quan những vấn đề lý luận về pháp luật đăng ký 

quyền sở hữu nhà ở và công trình XD; 

 - Chương 2: Thực trạng của pháp luật Việt Nam về đăng ký quyền sở 

hữu nhà ở và công trình XD; 

 - Chương 3: Định hướng và giải pháp nhằm thống nhất pháp luật về 

đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình XD ở Việt Nam.  



 7 

Chương 1 

Tæng quan nh÷ng vÊn ®Ò lý luËn vÒ ph¸p luËt 

®¨ng ký quyÒn së h÷u nhμ ë vμ c«ng tr×nh x©y dùng 

 

1.1. Kh¸i niÖm vÒ nhμ ë vμ c«ng tr×nh x©y dùng 

1.1.1. Khái niệm, đặc điểm và phân loại nhà ở  

1.1.1.1. Khái niệm và đặc điểm nhà ở 

 Theo Điều 1 của Luật nhà ở năm 2005 thì nhà ở là "công trình xây dựng 
với mục đích để ở và phục vụ các nhu cầu sinh hoạt của hộ gia đình, cá nhân" . 
Như vậy, để được gọi là nhà ở thì cần phải có hai yếu tố, đó là: nhà ở phải là 
công trình XD do con người tạo lập nên bằng sức lao động kết hợp với các loại 
vật liệu XD, thiết bị gắn với nhà ở thông qua các biện pháp khoa học, kỹ thuật 
để XD, đồng thời công trình XD này phải được XD để phục vụ nhu cầu ở và 
các nhu cầu sinh hoạt thường xuyên khác của hộ gia đình, cá nhân như: để duy 
trì cuộc sống, là không gian văn hoá của một tập hợp người có quan hệ gia 
đình... 

1.1.1.2. Phân loại nhà ở 

 Có nhiều cách phân loại nhà ở khác nhau, nếu căn cứ vào mục đích XD 
thì có các loại: nhà ở thương mại; nhà ở riêng lẻ; nhà ở công vụ; nhà ở xã hội; 
nếu căn cứ vào vật liệu XD, chất lượng nhà ở và các thiết bị gắn kết với nhà ở 
thì có 4 cấp (từ cấp 1 đến cấp 4). Nếu căn cứ vào mục đích sử dụng và nguồn 
gốc XD, thì pháp luật nhà ở lại phân nhà ở thành các loại: Nhà chung cư: là nhà 
ở có từ hai tầng trở lên, có lối đi, cầu thang và hệ thống công trình hạ tầng sử 
dụng chung cho nhiều hộ gia đình, cá nhân; Nhà ở liền kề: là loại nhà ở được 
XD liền kề nhau tại mặt đường, mặt phố hoặc trong ngõ, hẻm...; Nhà biệt thự: 
là nhà ở riêng biệt có sân, vườn (cây xanh, thảm cỏ, vườn hoa..), có tường rào 
và lối đi vào riêng biệt.; Nhà vườn: là loại nhà ở được XD trên diện tích đất độc 
lập giống như nhà biệt thự, có diện tích nhà ở và diện tích đất vườn để trồng 
cây.  

1.1.2. Khái niệm, đặc điểm và phân loại công trình xây dựng 

1.1.2.1. Khái niệm và đặc điểm công trình xây dựng 

 Theo quy định tại Điều 3 của Luật XD năm 2004 thì "Công trình xây 
dựng là sản phẩm được tạo thành bởi sức lao động của con người, vật liệu xây 
dựng, thiết bị lắp đặt vào công trình, được liên kết định vị với đất, phần dưới 
mặt đất, phần trên mặt đất, phần dưới mặt nước và phần trên mặt nước, được 
xây dựng theo thiết kế". Nếu theo Từ điển Tiếng Việt do Nhà xuất bản Đà Nẵng 
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xuất bản năm 2008 thì khái niệm công trình là một thuật ngữ đa nghĩa: (i) Theo 
khía cạnh công trình XD, thì công trình được hiểu là tổ hợp xây dựng đòi hỏi 
phải sử dụng kỹ thuật phức tạp như công trình kiến trúc, công trình đường hầm 
vượt biển...; (ii) Theo khía cạnh khác, công trình được hiểu là các công trình 
nghiên cứu, các tác phẩm nghệ thuật... Tóm lại, công trình XD luôn tọa lạc ở 
một vị trí nhất định, tại một khu vực, địa điểm nhất định ngay từ khi được XD 
đến khi nó không còn tồn tại (bị phá dỡ hoặc bị tiêu hủy). Trong quá trình tồn 
tại, việc chuyển đổi tên chủ sở hữu, sử dụng không làm mất đi đặc điểm ban 
đầu của công trình XD. 

1.1.2.2. Phân loại công trình xây dựng 

 Khác với nhà ở, căn cứ vào quy mô và mục đích sử dụng, Nghị định số 
209/2004/NĐ-CP của Chính phủ về quản lý chất lượng công trình đã chia công 
trình XD thành nhiều loại khác nhau, gồm: Công trình xây dựng dân dụng: Là 
công trình XD để phục vụ mục đích dân sinh và làm việc; Công trình công 
nghiệp, bao gồm: công trình khai thác than, khai thác dầu khí, công trình hoá 
chất, hoá dầu...; Công trình giao thông, bao gồm: công trình đường bộ, đường 
sắt, công trình đường thuỷ, cầu, hầm, sân bay; Công trình thuỷ lợi, năng lượng, 
bao gồm: hồ chứa, đập, cống, trạm bơm, giếng, hệ thống công trình kênh, kè 
chắn sóng biển, kè đê...; Các công hạ tầng kỹ thuật, gồm: nhà máy cấp nước, 
thoát nước, nhà máy xử lý nước thải, công trình xử lý chất thải... 

1.2. kh¸i niÖm vμ nguyªn t¾c ®¨ng ký quyÒn së h÷u 

nhμ ë vμ c«ng tr×nh x©y dùng 

1.2.1. Khái niệm về quyền sở hữu nhà ở và công trình xây dựng 

Hiện nay, có nhiều quan niệm về quyền sở hữu, theo Từ điển Luật học do 
Viện Khoa học Pháp lý (Bộ Tư pháp) biên soạn thì: “Quyền sở hữu: 1. Phạm 
trù pháp lý phản ánh các quan hệ sở hữu trong chế độ sở hữu nhất định; 2. Tổng 
hợp các quy phạm pháp luật về vấn đề sở hữu tồn tại trong xã hội tại thời điểm 
lịch sử nhất định (theo nghĩa khách quan). Các quy phạm pháp luật về vấn đề 
sở hữu bao gồm những nhóm quy phạm về: các hình thức sở hữu; căn cứ phát 
sinh, chấm dứt quyền sở hữu; nội dung quyền sở hữu; cách thức, biện pháp dịch 
chuyển quyền sở hữu ở các hình thức sở hữu khác nhau; bảo vệ quyền sở hữu; 
3. Quyền của chủ thể đối với tài sản thuộc quyền sở hữu của mình (theo nghĩa 
chủ quan) bao gồm quyền chiếm hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt của 
chủ sở hữu theo quy định của pháp luật. Quyền sở hữu là chế định pháp luật 
dân sự, là quan hệ pháp luật dân sự, trong đó các yếu tố cấu thành gồm chủ thể, 
khách thể, nội dung”. Còn theo Bộ luật Dân sự (BLDS) Việt Nam năm 2005: 
“Quyền sở hữu bao gồm quyền chiếm hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt 
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tài sản của chủ sở hữu theo quy định của pháp luật” (Điều 164). Tóm lại, quyền 
sở hữu là một quyền tối cao của các chủ thể trong xã hội. 

1.2.2. Khái niệm về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình xây 
dựng 

1.2.2.1. Quan niệm về đăng ký quyền sở hữu tài sản 

Tuỳ vào hệ thống pháp luật của mỗi quốc gia mà các nước có quy định về 
đăng ký quyền sở hữu tài sản khác nhau. Tuỳ thuộc vào vị trí pháp lý của các 
tài sản trong giao dịch dân sự, kinh tế và yêu cầu quản lý nhà nước đối với các 
tài sản đó mà pháp luật quy định những loại tài sản nào thuộc diện phải đăng ký 
quyền sở hữu.  

 Theo Từ điển Tiếng Việt của Viện ngôn ngữ học xuất bản năm 2008 thì 
“đăng ký là việc ghi vào sổ của cơ quan quản lý để chính thức được công nhận 
cho hưởng quyền lợi hay làm nghĩa vụ”. Còn theo Từ điển Luật học do Viện 
Nghiên cứu khoa học pháp lý (Bộ Tư pháp) biên soạn thì: “Đăng ký quyền sở 
hữu: (Cơ quan nhà nước có thẩm quyền) công nhận và chứng thực về phương 
diện pháp lý các quyền của chủ sở hữu đối với tài sản trong quan hệ dân sự. 
Đăng ký quyền sở hữu là thủ tục do pháp luật quy định. Tùy thuộc từng loại tài 
sản mà pháp luật dân sự quy định phải đăng ký quyền sở hữu theo trình tự, thủ 
tục khác nhau và tại các cơ quan có thẩm quyền khác nhau”. Đăng ký quyền sở 
hữu tài sản bao gồm hai nội dung: Đăng ký về quyền sở hữu đối với tài sản và 
Đăng ký về hiện trạng, lý lịch pháp lý của tài sản.  

1.2.2.2. Quan niệm về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình xây 
dựng 

 Đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình XD trước hết là việc xác định 
hiện trạng và lý lịch pháp lý của loại tài sản này. Xác định hiện trạng vật lý là 
làm rõ vị trí, kết cấu, đặc điểm, diện tích, công năng của nhà ở, công trình XD 
và xác định hiện trạng pháp lý là tình trạng sở hữu, các biến động về mặt pháp 
lý của tài sản. Thông qua hệ thống đăng ký quyền sở hữu tài sản, quyền lợi của 
của các bên tham gia giao dịch trên thị trường cũng được công khai hoá. Nội 
hàm của hoạt động đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình XD, bao gồm: 
đăng ký quyền và đăng ký hiện trạng tài sản. Mục đích của việc đăng ký quyền 
sở hữu nhà ở và công trình XD là để Nhà nước công nhận một chủ thể có quyền 
đối với tài sản này, đồng thời để ghi nhận lý lịch pháp lý của tài sản được đăng 
ký.  

1.2.3. Nguyên tắc đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình xây 
dựng 

 Hoạt động đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình XD phải dựa trên 
các nguyên tắc cơ bản sau đây: Thứ nhất, việc đăng ký quyền sở hữu chỉ được 
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thực hiện tại một hệ thống cơ quan đăng ký thống nhất của Nhà nước; Thứ hai, 
phải thực hiện đồng thời hoạt động đăng ký quyền sở hữu tài sản với đăng ký 
QSDĐ; Thứ ba, đăng ký quyền sở hữu nhà ở, công trình XD phải thực hiện 
đồng thời cả hai nội dung là đăng ký hiện trạng và đăng ký công nhận quyền; 
Thứ tư, đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình XD phải bảo đảm yêu cầu 
đơn giản về thủ tục, nhanh chóng về thời gian, hạn chế các phiền hà và ít tốn 
kém cho người đăng ký; Thứ năm, thông qua việc đăng ký quyền sở hữu để 
Nhà nước cấp cho chủ sở hữu Giấy chứng nhận quyền sở hữu đối với nhà ở và 
công trình XD. Đây là chứng thư pháp lý quan trọng của Nhà nước để công 
nhận một người nào đó có quyền sở hữu hợp pháp nhà ở, công trình XD, đồng 
thời xác lập cơ sở pháp lý để đối kháng với người thứ ba trong các giao dịch 
liên quan đến nhà ở, công trình XD. 

1.3. kh¸i qu¸t ph¸p luËt vÒ ®¨ng ký quyÒn së h÷u 

nhμ ë vμ c«ng tr×nh x©y dùng 

1.3.1. Giai đoạn từ năm 1945 đến năm 1991 

 Trong giai đoạn này, Đảng và Nhà nước ta chưa ban hành các quy định 
về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình XD mà chủ yếu quan tâm đến vấn 
đề đất đai. Sau năm 1954, ở miền Bắc Nhà nước vẫn chưa có quy định cụ thể 
nào về vấn đề đăng ký quyền sở hữu đối với nhà ở và công trình XD, còn ở 
miền Nam, đất đai và công trình kiến trúc XD trên đất được coi là BĐS, cá 
nhân, tổ chức có quyền sở hữu BĐS. Chủ sở hữu tư nhân về BĐS được cấp 
Bằng khoán điền thổ.  

Sau khi đất nước thống nhất (năm 1975), Hiến pháp 1980 đã khẳng định 
công dân có quyền có nhà ở. Tiếp đó, Luật đất đai năm 1987 đã quy định: 
“Người được thừa kế nhà ở hoặc chưa có chỗ ở, khi được người khác chuyển 
nhượng nhà để ở, sau khi được cơ quan nhà nước có thẩm quyền công nhận 
quyền sở hữu đối với nhà ở, thì được quyền sử dụng đất ở có ngôi nhà đó” 
(Điều 17). Tuy đã có quy định nhưng trên thực tế Nhà nước cũng mới chỉ thực 
hiện đăng ký QSDĐ mà chưa đăng ký quyền sở hữu đối với công trình XD. 

1.3.2. Giai đoạn từ năm 1991 đến năm 2005  
 Trong giai đoạn này, Nhà nước đã có những thay đổi lớn trong chính 
sách về phát triển và quản lý nhà ở. Theo Pháp lệnh nhà ở năm 1991 thì Nhà 
nước bắt buộc các chủ sở hữu nhà ở phải thực hiện đăng ký để được cấp Giấy 
chứng nhận quyền sở hữu nhà ở. Ngày 05 tháng 7 năm 1994, Chính phủ đã ban 
hành Nghị định số 60/CP về quyền sở hữu nhà ở và QSDĐ ở tại đô thị, theo đó: 
“Tất cả nhà ở và đất ở đều phải được đăng ký. Chủ sở hữu hợp pháp được cấp 
Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở” (Điều 3). Nghị 
định này được thực hiện từ năm 1994 đến năm 2003 thì bị dừng thực hiện. Đến 
khi có Luật đất đai năm 2003 thì Nhà nước thống nhất cấp một mẫu 
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GCNQSDĐ cho mọi loại đất; đối với tài sản trên đất thì được ghi nhận vào giấy 
chứng nhận, còn việc đăng ký quyền sở hữu thì thực hiện theo quy định của 
pháp luật về đăng ký BĐS (Điều 48). Tuy nhiên, do chưa có Luật đăng ký BĐS 
nên quyền sở hữu nhà ở đã không được đăng ký. Để xử lý vướng mắc này, 
Chính phủ đã ban hành Nghị định số 95/2005/NĐ-CP ngày 15 tháng 7 năm 
2005 quy định về cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sở hữu 
công trình XD. 

1.3.3. Giai đoạn từ năm 2005 đến nay 
 Mặc dù Nghị định số 95/2005/NĐ-CP được ban hành, nhưng điểm bất 
hợp lý của chính sách này là quy định một BĐS của cùng một chủ sở hữu phải 
có hai loại giấy chứng nhận, bao gồm: GCNQSDĐ và Giấy chứng nhận quyền 
sở hữu nhà ở nên nhiều địa phương đã không thực hiện. Để xử lý vấn đề này, 
Quốc hội đã thông qua Luật Nhà ở năm 2005 và Chính phủ đã ban hành Nghị 
định số 90/2006/NĐ-CP ngày 06 tháng 9 năm 2006 khẳng định tiếp tục thực 
hiện chính sách cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở (gọi là “Sổ hồng”). 
Theo đó, những “chủ sở hữu nhà ở đồng thời là chủ sử dụng đất ở và chủ sở 
hữu căn hộ chung cư thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và 
quyền sử dụng đất ở” (gọi là giấy 2 quyền áp dụng cho cả nhà và đất); còn 
“trường hợp chủ sở hữu nhà khác với chủ sử dụng đất  thì chỉ cấp Giấy chứng 
nhận quyền sở hữu nhà ở” (gọi là giấy 1 quyền áp dụng cho nhà ở), đối với đất 
có nhà ở này thì cấp GCNQSDĐ theo pháp luật đất đai.  

 Tóm lại: Mặc dù vẫn còn một số vấn đề đặt ra cần phải tiếp tục nghiên 
cứu về pháp luật về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình XD, nhưng có 
thể khẳng định rằng, đây là những cơ sở pháp lý hết sức quan trọng để thực 
hiện đăng ký quyền sở hữu về tài sản gắn liền với đất, tạo điều kiện để các chủ 
sở hữu và những người có liên quan yên tâm khi tham gia các giao dịch về 
BĐS. 

1.4. kinh nghiÖm x©y dùng ph¸p luËt vÒ ®¨ng ký 

quyÒn së h÷u tμi s¶n cña mét sè n­íc trªn thÕ giíi 

1.4.1. Pháp luật về đăng ký quyền sở hữu tài sản của Nhật Bản 
 Theo pháp luật Nhật Bản, đất đai, nhà ở, vật kiến trúc trên đất thuộc các 
hình thức sở hữu khác nhau: sở hữu nhà nước, sở hữu tư nhân. Do vậy người có 
quyền sở hữu đất đai cũng đồng thời có quyền sở hữu tài sản trên đất. Tuy nhiên, 
BLDS Nhật Bản không quy định bắt buộc chủ sở hữu khi chuyển nhượng tài sản, 
vật kiến trúc trên đất hoặc thiết lập quyền cầm cố phải tiến hành đồng thời với 
chuyển QSDĐ. Pháp luật quy định khi xác lập hợp đồng mua bán đất đai và tài 
sản trên đất, các bên không phải làm các thủ tục công chứng; không cần có sự 
phê duyệt hay báo cáo cơ quan có thẩm quyền về việc chuyển dịch BĐS, nhưng 
phải thực hiện đăng ký quyền sở hữu đất đai và công trình kiến trúc với Nhà 
nước. 
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1.4.2. Pháp luật về đăng ký quyền sở hữu tài sản của Hàn Quốc 

 Tìm hiểu pháp luật về đăng ký tài sản của Hàn Quốc cho thấy có nhiều 
điểm tương đồng với pháp luật đăng ký tài sản của Nhật Bản. Hàn Quốc cũng 
không có đạo luật riêng về BĐS, các quan hệ về BĐS được điều chỉnh chủ yếu 
bởi Luật đất đai. Người dân có quyền sở hữu tư nhân về đất đai. Việc đăng ký 
quyền sở hữu được thực hiện chung cho cả đất và công trình trên đất. Pháp luật 
Hàn Quốc quy định đăng ký là để đối kháng với người thứ ba, chứ không nhằm 
mục đích xác lập quyền cho chủ sở hữu. 

 1.4.3. Pháp luật về đăng ký quyền sở hữu tài sản của Cộng hòa Liên 
bang Nga 

 Theo pháp luật của Cộng hòa Liên bang Nga, tài sản phải đăng ký quyền 
sở hữu là các BĐS, bao gồm đất đai và các công trình kiến trúc, nhà ở, khách 
sạn, nhà hàng...được XD trên đất. Hoạt động đăng ký quyền đối với BĐS và 
các giao dịch về BĐS được điều chỉnh bởi các quy định của BLDS, Luật Liên 
bang về đăng ký các quyền đối với BĐS và các giao dịch về BĐS (được Duma 
quốc gia Nga thông qua năm 1997) và các quy phạm pháp luật khác của các 
bang. Phạm vi đăng ký là các vật quyền đối với BĐS và sự hạn chế về các 
quyền như giao dịch, thế chấp, quản lý, uỷ quyền, quyền thuê BĐS. 

1.4.4. Pháp luật về đăng ký quyền sở hữu tài sản của Australia 

 Pháp luật về BĐS của Australia có một số điểm giống với pháp luật về 
nhà ở của Việt Nam nên việc đăng ký BĐS cũng có một số nét tương đồng. 
Pháp luật Australia điều chỉnh các quan hệ về BĐS bằng Luật đất đai Liên 
bang. Ở Australia, đất đai và các tài sản trên đất chủ yếu thuộc về một chủ sở 
hữu. Việc xác định chủ sở hữu tài sản là công trình XD được thực hiện theo 
nguyên tắc suy luận: “người có quyền sở hữu về đất đai thì cũng có quyền sở 
hữu các công trình trên đất”. Công tác quản lý BĐS của Liên bang được giao 
cho Bộ quản lý đất đai thực hiện. Việc quản lý BĐS ở các bang do cơ quan trực 
thuộc Bộ quản lý đất đai cấp bang đảm nhiệm. Các nguyên tắc về đăng ký BĐS 
được áp dụng chung cho đất và các công trình trên đất. Pháp luật về đăng ký 
BĐS của Australia quy định người đăng ký quyền sở hữu được cấp một giấy 
chứng nhận chung cho cả nhà và đất. Việc đăng ký quyền sở hữu tài sản được 
thực hiện tại Văn phòng đăng ký BĐS đặt tại các bang và chi nhánh cấp quận. 
Pháp luật Australia quy định việc đăng ký và cấp Giấy chứng nhận sở hữu cho 
người yêu cầu đăng ký được thực hiện đối với đăng ký lần đầu. Khi có thay đổi 
về quyền như thế chấp, cầm cố, thay đổi tên chủ sở hữu thì người tiếp nhận tài 
sản sẽ thực hiện đăng ký bổ sung vào Giấy chứng nhận sở hữu và được ghi vào 
Sổ đăng ký.  
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1.4.5. Pháp luật về đăng ký quyền sở hữu tài sản của Trung Quốc
 Trung Quốc là nước có chế độ sở hữu về đất đai giống Việt Nam. Đất đai 
thuộc sở hữu của nhà nước, các tổ chức, cá nhân chỉ được QSD đất đai. Căn cứ 
để được SDĐ là quyết định giao đất hoặc thuê đất của Nhà nước. Người SDĐ 
được quyền sở hữu các công trình do mình XD. Giữa QSDĐ và quyền sở hữu 
công trình có sự tách biệt nhau, người có QSDĐ có thể là chủ sở hữu công trình 
hoặc không phải là chủ sở hữu nếu đất đó là đất cho thuê. Theo Luật quản lý 
nhà đất đô thị, người có QSDĐ được Nhà nước cấp GCNQSDĐ, người sở hữu 
nhà, công trình được Nhà nước cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà, công 
trình. Ở những khu vực có một cơ quan quản lý nhà đất thống nhất thì cấp một 
loại giấy chứng nhận cho cả nhà và đất. Như vậy, ở Trung quốc cũng chủ yếu 
tồn tại hai loại giấy chứng nhận cho một BĐS, đó là GCNQSDĐ và giấy chứng 
nhận quyền sở hữu nhà, công trình trên đất. Trong các giấy chứng nhận này đều 
ghi các đặc điểm hiện trạng về BĐS và tên người sở hữu, sử dụng BĐS. 

1.4.6. Một số bài học kinh nghiệm cho Việt Nam thông qua việc 
nghiên cứu pháp luật về đăng ký quyền sở hữu tài sản của một số nước 
trên thế giới 

 Từ việc nghiên cứu pháp luật về đăng ký quyền sở hữu BĐS của các 
nước nêu trên, có thể rút ra một số bài học kinh nghiệm đối với nước ta trong 
quá trình XD và hoàn thiện pháp luật về đăng ký BĐS nói chung và đăng ký 
quyền sở hữu nhà ở, công trình XD nói riêng: 

 - Đăng ký quyền sở hữu BĐS cần thực hiện cả việc đăng ký hiện trạng và 
đăng ký quyền của BĐS; 

 - Việc đăng ký quyền sở hữu BĐS chỉ nên thực hiện tại một cơ quan nhà 
nước nhằm bảo đảm tính thống nhất và không gây phiền hà cho người đăng ký; 

 - Đăng ký quyền sở hữu BĐS không phải nhằm xác lập quyền mà là công 
nhận về mặt pháp lý người có quyền sở hữu, đồng thời nhằm mục đích đối 
kháng với người thư ba; 

 - Đăng ký quyền sở hữu công trình XD trên đất cần được thực hiện đồng 
thời với đăng ký QSDĐ; 

 - Đối với đất có công trình thì chỉ nên cấp một mẫu Giấy chứng nhận 
quyền sở hữu tài sản và QSDĐ thống nhất. Giấy chứng nhận này là cơ sở để 
Nhà nước bảo vệ quyền sở hữu tài sản cho người có quyền, đồng thời là cơ sở 
pháp lý để các chủ sở hữu đưa các tài sản này tham gia giao dịch trên thị trường 
BĐS. 
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Chương 2 

Thùc tr¹ng ph¸p luËt viÖt nam vÒ ®¨ng ký  

quyÒn së h÷u nhμ ë vμ c«ng tr×nh x©y dùng 

  

2.1. ph¸p luËt vÒ ®¨ng ký quyÒn së h÷u nhμ ë vμ 

c«ng tr×nh x©y dùng 

2.1.1. Pháp luật về đăng ký quyền sở hữu nhà ở 

 Trước khi có Luật đất đai năm 2003, việc đăng ký quyền sở hữu nhà ở 

được thực hiện theo Nghị định số 60/CP. Sau khi có Luật đất đai năm 2003, 

việc đăng ký quyền sở hữu nhà ở tạm thời bị dừng lại do Luật đất đai quy định 

thống nhất cấp một GCNQSDĐ đối với các loại đất. Đến ngày 15 tháng 7 năm 

2005, Chính phủ đã ban hành Nghị định số 95/2005/NĐ-CP quy định tiếp tục 

cấp quyền sở hữu nhà ở và bổ sung quy định cấp quyền sở hữu công trình xây 

dựng. Theo đó, những người tạo lập hợp pháp nhà ở và công trình xây dựng sẽ 

được cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở; còn QSDĐ thì được cấp 

GCNQSDĐ theo pháp luật đất đai. Sau đó, Nghị định số 95/2005/NĐ-CP bị 

thay thế bởi quy định của Luật Nhà ở năm 2005. Theo Luật Nhà ở năm 2005 thì 

đăng ký quyền sở hữu nhà ở là việc Nhà nước cấp Giấy chứng nhận quyền sở 

hữu nhà ở cho các chủ sở hữu nhà ở. 

 Qua nghiên cứu pháp luật về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình 

XD cho thấy: mặc dù các cơ quan có thẩm quyền đã có nhiều cố gắng trong 

việc rà soát, sửa đổi, bổ sung các quy định nhằm bảo đảm sự thống nhất giữa 

Luật nhà ở và Luật đất đai trong vấn đề đăng ký quyền sở hữu nhà ở và QSDĐ; 

song kết quả đạt được chưa đáp ứng với yêu cầu của thực tiễn. Do vậy, ngày 20 

tháng 11 năm 2007, Quốc hội đã thông qua Nghị quyết số 07/2007/QH12 về kế 

hoạch phát triển KT - XH năm 2008, trong đó quy định: rà soát, sửa đổi những 

những vướng mắc trong Luật đất đai, Luật Nhà ở và các luật có liên quan đến 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất để thống 

nhất cấp một loại giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cùng với quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. Tuy nhiên, do vướng mắc về nguyên tắc 

lập pháp, nên quy định trong Nghị quyết số 07/2007/QH12 đã không thể thực 
hiện được.  

 Đến tháng 6 năm 2009 Quốc hội đã thông qua Luật số 38/2009/QH12 về 

việc sửa đổi, bổ sung một số Điều của các Luật liên quan đến đầu tư xây dựng 
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cơ bản (Luật này có hiệu lực từ ngày 01 tháng 8 năm 2009). Trong đó quy định 

thống nhất cấp một loại giấy chứng nhận cho cả nhà và đất, đó là Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và các tài sản khác gắn liền với 
đất. Tuy nhiên, đến thời điểm này vẫn chưa có văn bản hướng dẫn thi hành.  

2.1.2. Pháp luật về đăng ký quyền sở hữu công trình xây dựng 

 Mặc dù Quốc hội đã có quy định đăng ký quyền sở hữu nhà ở, quyền sở 

hữu công trình XD và quyền sử dụng đất theo một mẫu giấy chứng nhận thống 

nhất, nhưng trên thực tế việc đăng ký quyền sở hữu công trình XD vẫn được 

điều chỉnh bởi Nghị định số 95/2005/NĐ-CP ngày 15 tháng 7 năm 2005 của 

Chính phủ và Thông tư số 13/2005/TT-BXD ngày 01 tháng 11 năm 2005 của 
Bộ XD. 

 2.2. t¸c ®éng cña ph¸p luËt vÒ ®¨ng ký quyÒn së 

h÷u nhμ ë vμ c«ng tr×nh x©y dùng ®èi víi ho¹t ®éng 

qu¶n lý nhμ n­íc vÒ bÊt ®éng s¶n 

2.2.1. Về công tác đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình xây 
dựng 

 Nhìn chung, hệ thống pháp luật về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công 

trình XD vẫn chưa thống nhất và chưa đồng bộ. Tính đến trước ngày 01 tháng 8 

năm 2009, pháp luật có sự phân chia, tách biệt hoạt động đăng ký quyền sở hữu 

và quyền sử dụng các tài sản này thành hai hệ thống với những quy định khác 

nhau. Cùng là một BĐS, nhà ở và công trình XD luôn luôn gắn liền với đất đai, 

nhưng hoạt động đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng các tài sản này lại có sự 

khác nhau, với hai cách thức khác nhau, ngành TN&MT thực hiện quản lý nhà 

nước đối với hoạt động đăng ký QSDĐ, còn ngành XD thực hiện quản lý nhà 
nước đối với hoạt động đăng ký quyền sở hữu nhà ở, công trình XD. 

2.2.2. Về xác định tính pháp lý của nhà ở và công trình xây dựng khi 
tham gia các giao dịch trên thị trường bất động sản 

 Xác định tính pháp lý của BĐS là việc xác định các giấy tờ về BĐS có 

hợp pháp hay không. Giấy tờ về BĐS được coi là hợp pháp khi tuân thủ các 

quy định về nội dung và hình thức, trình tự, thủ tục và được cơ quan nhà nước 

có thẩm quyền cấp cho người quản lý hoặc sử dụng BĐS. Theo quy định hiện 

hành,  nhà ở, công trình XD phải có Giấy chứng nhận quyền sở hữu do cơ quan 

có thẩm quyền cấp. Chỉ sau khi có giấy chứng nhận quyền sở hữu, thì mới có 
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đủ cơ sở pháp lý để khẳng định chủ sở hữu có quyền định đoạt các tài sản này 

thông qua các giao dịch mua bán, tặng cho, chuyển đổi, thế chấp, để thừa kế... 

2.2.3. Về cung cấp các thông tin pháp lý và hiện trạng của nhà ở, 

công trình xây dựng 

 Đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình XD nhằm ghi nhận các thông 

tin về nguồn gốc, hiện trạng sử dụng cũng như lý lịch pháp lý của nhà ở và 

công trình XD. Các thông tin này được cơ quan đăng ký lưu giữ để phục vụ cho 

công tác quản lý nhà nước và cung cấp cho các chủ thể khi có yêu cầu xác lập 

giao dịch về nhà ở và công trình XD. Chỉ thông qua hoạt động đăng ký quyền 

sở hữu nhà ở, công trình XD mới có cơ sở để xác định tính đúng đắn của các 

thông tin liên quan như diện tích, địa điểm, số tầng, kết cấu, mục đích sử dụng 

BĐS, những hạn chế trong việc sử dụng…Trong hoạt động quản lý nhà nước, 

các thông tin về BĐS sẽ giúp cơ quan chức năng có sở sở để giải quyết các 

công việc liên quan. Đối với người dân khi nắm được thông tin pháp lý về nhà 

ở, công trình XD thì sẽ tránh được các rủi ro về giao dịch nhà ở và công trình 

XD.  

2.2.4. Về giải quyết các tranh chấp, khiếu nại liên quan đến quyền sở 

hữu nhà ở và công trình xây dựng 

Do thị trường BĐS phát triển ngày càng mạnh mẽ đã làm tăng giá trị của 

đất đai, nhà ở và công trình XD; nó đã góp phần làm gia tăng các tranh chấp, 

khiếu kiện về BĐS. Một trong những nguyên nhân làm phát sinh các tranh chấp 

là việc xác định tính pháp lý liên quan đến quyền sở hữu nhà và QSDĐ. Do 

buông lỏng công tác quản lý nhà nước về nhà, đất trong một thời gian dài, các 

cơ quan quản lý không lưu trữ đầy đủ hồ sơ, thông tin, giấy tờ pháp lý về nhà, 

đất, nên khi phát sinh tranh chấp, khiếu kiện về nhà, đất, các cơ quan có thẩm 

quyền giải quyết rơi vào tình trạng lúng túng, bị động hoặc mất rất nhiều thời 

gian để điều tra, xác minh để tìm ra sự thật về chủ sở hữu hợp pháp BĐS là nhà, 

đất; rất nhiều vụ tranh chấp, khiếu kiện nhà đất đều chưa được đăng ký quyền 

sở hữu hoặc do cán bộ thụ lý sơ xuất, cẩu thả trong việc kiểm chứng các thông 

tin về nhà ở dẫn đến thông tin đăng ký không chính xác.  

Tóm lại: Hoạt động đăng ký quyền sở hữu về nhà ở, công trình XD có tác 

động rất lớn đến hoạt động xét xử, giải quyết các tranh chấp của Toà án. Nó 

không chỉ là cơ sở để Tòa án, cơ quan nhà nước có thẩm quyền đưa ra những 

phán quyết đúng luật, xử lý nhanh, dứt điểm, mà còn đóng vai trò hạn chế 

những tranh chấp xảy ra, góp phần làm ổn định trật tự và an toàn XH.  
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2.3. ®¸NH GI¸ ph¸p luËt vÒ ®¨ng ký quyÒn së h÷u 

nhμ ë vμ c«ng tr×nh x©y dùng  

2.3.1. Kết quả thực hiện pháp luật về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và 

quyền sở hữu công trình xây dựng 

- Giai đoạn sau năm 1991 đến năm 2005: Đây là thời kỳ thực hiện Pháp 

lệnh nhà ở năm 1991 và Nghị định số 60/CP của Chính phủ. Theo thống kê của 

Cục Quản lý nhà và thị trường bất động sản - Bộ Xây dựng, tính đến hết năm 

2004, cả nước mới chỉ có 40/60 tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương thực hiện 

cấp giấy chứng nhận theo Nghị định số 60/CP, với tổng số giấy cấp được 
khoảng hơn 1.128.000 giấy.  

- Giai đoạn từ cuối năm 2005 đến giữa năm 2006: Sau khi Nghị định số 

60/CP bị dừng thực hiện, Chính phủ ban hành Nghị định số 95/2005/NĐ-CP. 

Qua thống kê của Cục Quản lý nhà và thị trường bất động sản - Bộ Xây dựng, 

chỉ có khoảng gần 10 tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương triển khai cấp giấy 

chứng nhận theo Nghị định số 95/2005/NĐ-CP, tổng cộng có khoảng hơn 1.000 
Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở được cấp theo Nghị định này. 

- Giai đoạn từ cuối năm 2006 đến nay: Đây là giai đoạn thực hiện quy 

định của pháp luật về nhà ở. Qua thống kê Cục Quản lý nhà và thị trường bất 

động sản - Bộ Xây dựng, đến nay cả nước mới có 40/63 tỉnh, thành phố trực 

thuộc trung ương thực hiện cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở theo pháp 
luật về nhà ở, với tổng số giấy đã cấp đạt khoảng  300.000 giấy.  

  Như vậy, tính đến hết quý I năm 2009, nếu tính cả số giấy chứng nhận 

đã cấp theo Nghị định số 60/CP, Nghị định số 95/2005/NĐ-CP và Luật Nhà ở, 

thì cả nước đã đăng ký cấp quyền sở hữu được khoảng 1.700.000 giấy chứng 
nhận quyền sở hữu cho cả nhà ở và công trình XD.  

2.3.2. Hệ thống pháp luật về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công 
trình xây dựng 

 Hệ thống pháp luật về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình XD 

được ban hành bởi khá nhiều văn bản có giá trị pháp lý khác nhau, từ Luật nhà 

ở đến các văn bản dưới luật như Nghị định, Thông tư và Quyết định của UBND 

các tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương. Hệ thống pháp luật này là tương đối 

đầy đủ, nhưng nếu xét về tính tổng thể, tính hệ thống thì pháp luật về đăng ký 

quyền sở hữu nhà ở và công trình XD vẫn còn tản mạn ở nhiều văn bản khác 

nhau, chưa tập trung vào một văn bản có hiệu lực pháp lý cao. Các quy định 

này rất phức tạp, có hàng trăm văn bản điều chỉnh từ cấp cao nhất đến các địa 
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phương. Đất đai, công trình XD (trong đó có nhà ở) có những đặc điểm giống 

nhau khi tham gia giao dịch trên thị trường, cùng là một BĐS, chịu sự điều tiết 

và kiểm soát của Nhà nước, nhưng hệ thống quy định về vấn đề này lại nằm rải 
rác ở nhiều văn bản khác nhau.  

2.3.3. Tính nhất quán trong các quy định về đăng ký quyền sở hữu 

nhà ở và công trình xây dựng 

 Có thể khẳng định rằng, tính đến trước ngày 01 tháng 8 năm 2009, pháp 

luật về đăng ký BĐS nói chung và pháp luật về đăng ký quyền sở hữu nhà ở, 

công trình XD nói chung còn thiếu nhất quán, giữa các văn bản có nhiều nội 

dung không thống nhất, thậm chí còn mâu thuẫn nhau. Cùng là tài sản gắn liền 

với đất, nhưng lại có hai mẫu Giấy chứng nhận quyền sở hữu cho hai loại nhà ở 

và công trình XD khác nhau. Đối với nhà ở thì cấp giấy chứng nhận chung cho 

cả nhà và đất, nhưng đối với công trình XD thì lại cấp riêng thành hai giấy (một 

giấy cấp quyền sở hữu công trìnhXD, một giấy cấp cho QSDĐ), mặc dù trong 

nhiều trường hợp công trình XD và QSDĐ đều thuộc một chủ sử dụng. Quy 

định này đã gây không ít khó khăn cho các tổ chức tín dụng khi làm thủ thủ tục 

thế chấp cho vay vốn, đặc biệt là khi thực hiện giao dịch mua bán, tặng cho, để 

thừa kế... 

2.3.4. Hiệu lực pháp lý của pháp luật về đăng ký quyền sở hữu nhà ở 

và công trình xây dựng 

 Xét về tổng thể, các văn bản quy phạm pháp luật về đăng ký quyền sở 

hữu nhà ở và quyền sở hữu công trình XD đều có hiệu lực pháp lý tương đối 

cao, như Luật nhà ở, Nghị định của Chính phủ. Trong lĩnh vực công trình XD, 

các văn bản pháp luật được ban hành bao gồm: Nghị định của Chính phủ, 

Thông tư hướng dẫn của Bộ XD. Tuy nhiên, nếu xét trong mối quan hệ giữa 

nhà ở và công trình XD, thì hiệu lực pháp lý của các văn bản pháp luật về lĩnh 

vực này chưa có sự thống nhất. Trong lĩnh vực nhà ở, đã có Luật nhà ở - một 

văn bản pháp lý có hiệu lực cao nhất, nhưng đối với công trình XD, thì pháp 

luật mới “dừng lại” ở hình thức Nghị định của Chính phủ. Vấn đề đăng ký 

quyền sở hữu đối với nhà, đất - cơ sở pháp lý để Nhà nước thực hiện việc bảo 

hộ quyền sở hữu, quyền sử dụng của người dân đối với các tài sản này lại 

không được điều chỉnh trong một văn bản quy phạm pháp luật thống nhất.  
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Chương 3 

®Þnh h­íng vμ gi¶i ph¸p nh»m thèng nhÊt ph¸p luËt  

vÒ ®¨ng ký quyÒn së h÷u nhμ ë vμ c«ng tr×nh x©y dùng  

ë ViÖt nam 

  

 3.1. Yªu cÇu vμ xu h­íng thèng nhÊt ph¸p luËt vÒ 

®¨ng ký quyÒn së h÷u nhμ ë vμ c«ng tr×nh x©y dùng 

  3.1.1. Sự phát triển của nền kinh tế - cơ sở thực tiễn để thống nhất 
hoạt động đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình xây dựng 

 Kinh tế (KT) và pháp luật là hai yếu tố quan trọng của mối quan hệ giữa 
cơ sở hạ tầng và kiến trúc thượng tầng, KT luôn là yếu tố đi trước và quyết định 
đến sự tồn tại và phát triển của pháp luật. Để tạo điều kiện thúc đẩy các quan hệ 
KT phát triển bền vững, hạn chế những tiêu cực và các tranh chấp phát sinh, thì 
pháp luật cần phải được bổ sung và kịp thời hoàn thiện để phù hợp với yêu cầu 
của tiến trình phát triển. Trong đó, việc thống nhất hệ thống pháp luật với các 
quy định đồng bộ, tương thích và có tính khả thi cao là một trong những yêu 
cầu được đặt lên hàng đầu. Trong lĩnh vực BĐS, nếu hệ thống pháp luật về lĩnh 
vực này chồng chéo và không đồng bộ (đặc biệt là vấn đề đăng ký quyền sở 
hữu) không chỉ ảnh hưởng tiêu cực đến hoạt động quản lý của Nhà nước mà 
còn gây nhiều rủi ro cho các chủ thể tham gia. Hậu quả là thị trường BĐS phát 
triển thiếu ổn định và không minh bạch. Các quy định về đăng ký quyền sở hữu 
nhà ở và công trình XD không rõ ràng, bất tương thích sẽ gây trở ngại cho các 
chủ sở hữu khi thực hiện việc đăng ký quyền sở hữu tài sản. Vì vậy, việc thống 
nhất pháp luật nói chung và pháp luật về đăng ký BĐS nói riêng là yêu cầu tất 
yếu của quá trình phát triển KT - XH. 

3.1.2. Sự phát triển lành mạnh của thị trường bất động sản - yêu cầu 
để thống nhất pháp luật về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và công trình xây 
dựng 

 Đối với bất kỳ một quốc gia nào, đặc biệt là các nước đang phát triển thì 
vấn đề quản lý BĐS và hoàn thiện thị trường BĐS là hết sức quan trọng; bởi lẽ, 
thị trường BĐS phát triển không chỉ cải thiện điều kiện sống cho người dân mà 
còn tạo điều kiện cho thị trường trường vốn mở rộng địa bàn cho vay đầu tư 
phát triển v.v. Phát triển thị trường BĐS cần chú trọng đến việc tạo lập đối 
tượng hàng hoá BĐS, bảo đảm cho các chủ thể tham gia có đầy đủ quyền sở 
hữu, các giao dịch được xác lập một cách hợp pháp và XD hệ thống thông tin 
về BĐS chính xác, đồng bộ và công chúng dễ dàng tiếp cận, truy cập….Điều 
này chỉ có thể thực hiện được khi Nhà nước XD được một hệ thống đăng ký 
quyền sở hữu BĐS thống nhất và minh bạch.  
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3.1.3. Yêu cầu nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước đối với nhà ở và 
công trình xây dựng 
 Mục tiêu đặt ra đối với các cấp chính quyền từ trung ương tới cơ sở là 
nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước trong các lĩnh vực của đời sống KT - XH. 
Lĩnh vực quản lý BĐS là một lĩnh vực đặc biệt, có liên quan đến nhiều lĩnh vực  
như y tế, vệ sinh môi trường, quy hoạch, mỹ quan đô thị, kiến trúc, giao 
thông…Vì vậy, để nâng cao hiệu quả quản lý nhà nước đối với BĐS nói chung,  
và nhà ở và công trình XD nói riêng thì cần thực hiện đồng bộ, tổng thể nhiều 
giải pháp khác nhau, dựa trên sự phối hợp chặt chẽ của các cơ quan chức năng. 
Bên cạnh yêu cầu phải hoàn thiện hệ thống pháp luật về đầu tư XD; về quản lý, 
sử dụng; về đăng ký sở hữu, chuyển dịch quyền còn cần phải quy định rõ trách 
nhiệm của cơ quan đầu mối thực hiện việc phối hợp, chỉ đạo công tác quản lý 
BĐS.  

  3.1.4. Yêu cầu và xu hướng thống nhất trong hệ thống pháp luật 

 Yêu cầu thống nhất pháp luật là một tất yếu khách quan, đòi hỏi các nhà 
làm luật phải quán triệt sâu sắc khi soạn thảo các đạo luật đáp ứng các đòi hỏi 
của thực tiễn. Trong lĩnh vực đăng ký BĐS, yêu cầu thống nhất pháp luật để 
loại bỏ mẫu thuẫn và sự tản mạn tại nhiều văn bản pháp luật là hết sức cần thiết. 
Trong bối cảnh Việt Nam đã trở thành thành viên chính thức của Tổ chức 
thương mại thế giới (WTO) và đang tích cực tham gia nhiều thể chế KT song 
phương cũng như đa phương khác thì đòi hỏi hệ thống pháp luật của nước ta 
phải có sự thống nhất và tương thích với các luật lệ của WTO và pháp luật của 
các nước trên thế giới.  

 3.2. ®Þnh h­íng thèng nhÊt ph¸p luËt vÒ ®¨ng ký 

quyÒn së h÷u nhμ ë vμ c«ng tr×nh x©y dùng ë ViÖt Nam 

 3.2.1. Thống nhất một hệ thống pháp luật về đăng ký quyền sở hữu 
nhà ở, quyền sở hữu công trình xây dựng cùng với đăng ký quyền sử dụng 
đất 

Hoạt động đăng ký quyền sở hữu nhà ở, quyền sở hữu công trình XD gắn 
liền với QSDĐ được thực hiện theo quy định của nhiều văn bản pháp luật khác 
nhau. Việc tồn tại nhiều văn bản pháp luật khác nhau quy định về đăng ký nhà 
ở, đất đai, công trình XD đã gây ra nhiều phiền hà cho người dân và làm cản trở 
sự phát triển lành mạnh của thị trường BĐS. Mặc dù Nhà nước đã quy định 
thống nhất cấp một loại giấy chứng nhận cho cả QSDĐ và các loại tài sản gắn 
liền với đất với tên gọi là Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và các 
tài sản khác gắn liền với đất. Tuy nhiên, việc gộp quy định về đăng ký quyền sở 
hữu nhà ở và công trình XD vào hệ thống pháp luật về đất đai chỉ là biện pháp 
tạm thời, chưa mang tính tổng thể và lâu dài. Việc gộp các quy định nêu trên 
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vào một Luật chuyên ngành mà không phải là một đạo luật quy định riêng về 
đăng ký BĐS là chưa đáp ứng được yêu cầu về thống nhất hệ thống pháp luật. 
Đây chỉ là một giải pháp tạm thời nhằm đơn giản hóa các thủ tục hành chính 
trong việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng, quyền sở hữu BĐS. 

Để xây dựng một hệ thống pháp luật thống nhất về đăng ký BĐS thì cần 
thiết phải nghiên cứu, ban hành một đạo luật riêng, điều chỉnh tổng thể các vấn 
đề liên quan đến đăng ký QSDĐ và quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất, bãi 
bỏ các quy định tại các đạo luật khác liên quan đến vấn đề này. Hướng xử lý 
này là phù hợp với xu thế chung về thống nhất pháp luật hiện nay. 

3.2.2. Xác định đăng ký quyền sở hữu là việc Nhà nước công nhận 
quyền sở hữu nhà ở và quyền sở hữu công trình xây dựng cho chủ sở hữu, 
cũng đồng thời thực hiện công nhận cả hiện trạng, kỹ thuật của các loại tài 
sản này 

Việc thực hiện đăng ký quyền sở hữu là cơ sở để Nhà nước bảo hộ quyền 
sở hữu cho các chủ sở hữu. Chủ sở hữu thực hiện đăng ký quyền sở hữu nhà ở, 
công trình XD không chỉ để Nhà nước bảo hộ quyền sở hữu tài sản, mà thông 
qua hoạt động này, Nhà nước sẽ công nhận hiện trạng, kỹ thuật của nhà ở, công 
trình XD. Bằng cách ghi các thông tin về tài sản trong Giấy chứng nhận quyền 
sở hữu, trong sổ đăng ký quyền sở hữu tài sản, tổ chức, cá nhân có liên quan và 
các cơ quan nhà nước sẽ biết được tình trạng của nhà ở, công trình XD.  

3.2.3. Xác định đăng ký quyền sở hữu nhà ở và quyền sở hữu công 
trình xây dựng là cơ sở pháp lý để chủ sở hữu thực hiện các quyền dân sự 
về tài sản trong thị trường bất động sản 

Quyền dân sự về tài sản là quyền tối cao của mỗi chủ sở hữu được Hiến 
pháp, BLDS và các đạo luật liên quan quy định và bảo hộ. Quyền dân sự là các 
quyền của chủ sở hữu khi đưa tài sản giao dịch trên thị trường thông qua các 
hình thức như bán, cho thuê, tặng cho, đổi, thế chấp, để thừa kế tài sản…Chỉ có 
chủ sở hữu hợp pháp, được Nhà nước công nhận mới được thực hiện các quyền 
dân sự về tài sản. Thông qua việc đăng ký, cấp giấy chứng nhận quyền sở hữu 
tài sản tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền, chủ sở hữu sẽ được Nhà nước bảo 
vệ, ngăn ngừa sự xâm phạm từ những người khác và quyền thực hiện các giao 
dịch về BĐS.  

3.2.4. Thống nhất chế định về đăng ký quyền sở hữu với chế định về 
hợp đồng, giao dịch bất động sản và thủ tục chuyển quyền sở hữu, sử dụng 
bất động sản. 

Hiện nay, quy định về việc lập hợp đồng mua bán, cho thuê nhà ở, công 
trình XD và hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ có sự khác nhau cả về hình thức 
và nội dung. Việc công chứng, chứng thực hai loại hợp đồng này cũng không 
giống nhau. Ngoài ra, giữa quy định về đăng ký quyền sở hữu nhà ở, công trình 
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XD gắn liền với QSDĐ với quy định về chuyển quyền sở hữu tài sản gắn với 
QSDĐ cũng có sự không thống nhất với nhau. Chính sự không tương thích giữa 
các quy định của Luật nhà ở, Luật đất đai về đăng ký quyền sở hữu nhà ở và 
đăng ký QSDĐ cũng gây trở ngại cho việc đăng ký quyền sở hữu nhà ở và 
QSDĐ trong cùng một mẫu giấy chứng nhận thống nhất. 

 3.3. gi¶i ph¸p thèng nhÊt ph¸p luËt vÒ ®¨ng ký 

quyÒn së h÷u nhμ ë vμ c«ng tr×nh x©y dùng 

 3.3.1. Thống nhất một văn bản quy phạm pháp luật quy định về đăng 
ký quyền sở hữu nhà ở, quyền sở hữu công trình xây dựng và quyền sử 
dụng đất 

 Mặc dù Nhà nước đã quy định gộp hai loại giấy chứng nhận (“sổ đỏ” cấp 
cho người có QSDĐ, “sổ hồng” cấp cho người có quyền sở hữu nhà ở, công 
trình XD) thành một loại giấy thống nhất, nhưng đây chỉ là phương án mang 
tính giải pháp tình thế, chưa mang tính toàn diện và đồng bộ; bởi vì giữa các 
quy định của Luật nhà ở, Luật đất đai và BLDS về đăng ký BĐS vẫn tồn tại sự 
chưa thống nhất. Luật Nhà ở quy định đăng ký quyền sở hữu nhà ở là không bắt 
buộc, trong khi đó Luật đất đai lại quy định bắt buộc người SDĐ phải đăng ký 
QSDĐ. Như vậy, cần thiết phải nghiên cứu, xây dựng một văn bản pháp luật 
thống nhất để quy định về vấn đề đăng ký quyền sở hữu nhà ở, quyền sở hữu 
công trình XD và QSDĐ. 

 3.3.2. Thống nhất hình thức đăng ký quyền sở hữu nhà ở, quyền sở 
hữu công trình xây dựng cùng với đăng ký quyền sử dụng đất 

 Mặc dù, kể từ ngày 01 tháng 8 năm 2009, Nhà nước đã quy định thống 
nhất một hình thức đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng BĐS. Song trên thực 
tế việc xử lý từng trường hợp cụ thể vẫn còn nhiều vướng mắc, tên gọi của giấy 
chứng nhận cũng không phản ánh đúng thực tế của BĐS, bởi vì có người chỉ có 
QSDĐ mà không có quyền sở hữu nhà ở và ngược lại hoặc trên cùng một mảnh 
đất lại có nhiều ngôi nhà của các chủ khác nhau (nhà XD trên đất thuê, đất 
mượn)...nhưng giấy chứng nhận vẫn có tên là GCNQSDĐ, quyền sở hữu nhà ở 
và các tài sản khác gắn liền với đất. Như vậy, cần thiết phải nghiên cứu để 
chỉnh sửa lại không chỉ tên gọi của giấy chứng nhận này mà còn thiết kế một 
mẫu giấy chứng nhận mới thể hiện đúng bản chất của hoạt động đăng ký quyền 
sử dụng và quyền sở hữu BĐS. Không nên gọi là GCNQSDĐ, quyền sở hữu 
nhà ở và các tài sản khác gắn liền với đất mà nên gọi đó là Giấy đăng ký BĐS; 
trong đó nội dung thể hiện rõ 3 trường hợp: trường hợp vừa có QSDĐ vừa có 
quyền sở hữu nhà ở hoặc công trình XD, trường hợp chỉ có QSDĐ và trường 
hợp chỉ có quyền sở hữu nhà ở hoặc công trình XD mà không có QSDĐ để 
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tránh việc hiểu lầm là một người có cả QSDĐ và quyền sở hữu tài sản gắn liền 
với đất như hiện nay. 

 3.3.3. Thống nhất hồ sơ và quy trình đăng ký quyền sở hữu nhà ở, 
quyền sở hữu công trình xây dựng cùng với quyền sử dụng đất 

 Trước đây, theo ba hệ thống pháp luật về đăng ký QSDĐ, quyền sở hữu 
nhà ở và công trình XD thì người đề nghị đăng ký cấp giấy chứng nhận quyền 
sở hữu, quyền sử dụng BĐS phải lập ba bộ hồ sơ khác nhau cho ba loại tài sản 
này. Theo dự thảo Nghị định của Chính phủ hướng dẫn việc cấp GCNQSDĐ, 
quyền sở hữu nhà ở và các tài sản khác gắn liền với đất do Bộ Tài nguyên và 
Môi trường soạn thảo thì việc đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng BĐS chỉ 
phải sử dụng một bộ hồ sơ chung cho cả nhà và đất. Cơ quan TN&MT được 
giao làm đầu mối tiếp nhận hồ sơ để trình UBND cùng cấp ký giấy chứng nhận. 
Tuy nhiên, qua nghiên cứu cho thấy, quy trình đăng ký như hiện nay vẫn còn 
nhiều bất cập. Do pháp luật chỉ đơn thuần quy định gộp việc cấp giấy chứng 
nhận vào một đầu mối mà không có quy định cụ thể về trách nhiệm của các cơ 
quan liên quan trong việc phối hợp xác định tính pháp lý cũng như thực trạng 
của BĐS, nên giữa các cơ quan này đã không có sự phối hợp chặt chẽ trong 
thực hiện. Để khắc phục tồn tại này, thì cần thiết phải nghiên cứu XD quy định 
cụ thể nhằm xác định rõ trách nhiệm của từng cơ quan liên quan trong việc phối 
hợp xác định tính pháp lý, hiện trạng về BĐS, cũng như cung cấp các giấy tờ có 
liên quan làm cơ sở trình UBND cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng, quyền sở 
hữu BĐS. 

 3.3.4. Hình thành hệ thống thông tin pháp lý về nhà ở, công trình xây 
dựng và quyền sử dụng đất do một cơ quan thống nhất quản lý để phục vụ 
cho hoạt động quản lý nhà nước và tạo điều kiện cho thị trường bất động 
sản phát triển lành mạnh 

 Đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng BĐS là việc Nhà nước xây dựng 
một “lý lịch tư pháp” cho BĐS thông qua các biện pháp kỹ thuật như đo đạc, 
lập bản đồ hiện trạng để ghi nhận những đặc điểm của BĐS (gồm diện tích, quy 
mô, hiện trạng, kết cấu, năm XD…). Ngoài việc đăng ký hiện trạng, Nhà nước 
còn thực hiện công nhận về mặt pháp lý BĐS, đó là công nhận một BĐS đã có 
chủ sở hữu hợp pháp, làm cơ sở pháp lý để chủ sở hữu thực hiện quyền định 
đoạt đối với BĐS. Hiện nay, vẫn có hai cơ quan tham gia quản lý thông tin về 
BĐS, đó là cơ quan quản lý nhà ở và cơ quan TN&MT. Để thúc đẩy thị trường 
BĐS phát triển thì cần thiết phải thống nhất đầu mối cơ quan có trách nhiệm 
cung cấp thông tin về BĐS, có như vậy các thông tin này mới nhanh chóng đến 
được với thị trường và bảo đảm tính minh bạch, chính xác cao. 
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KẾT LUẬN 
 

 1. Quá trình nghiên cứu và phân tích đã cho thấy, bản chất của đăng ký 
quyền sở hữu nhà ở và công trình XD là một hoạt động thống nhất phải được 
thực hiện đồng thời với việc đăng ký QSDĐ. Nó được gọi là hoạt động đăng ký 
BĐS. Hoạt động đăng ký này là hoạt động đăng ký hiện trạng và đăng ký quyền 
của chủ sở hữu nhằm xác lập hiện trạng về nhà ở, công trình XD gắn liền với 
QSDĐ và công khai hoá các thông tin để phục vụ cho thị trường BĐS. 

 2. Thực trạng pháp luật về đăng ký BĐS hiện nay gây ra nhiều khó khăn, 
vướng mắc trong quá trình thực hiện, gây không ít phiền hà cho người dân, tạo 
ra những mâu thuẫn, bất cập và sự không đồng bộ trong hệ thống pháp luật. 
Đây là những nguyên nhân chủ yếu làm giảm hiệu lực và tính thực thi của hệ 
thống pháp luật và tác động tiêu cực đến các hoạt động quản lý nhà nước về 
BĐS. 

 Sự thiếu thống nhất trong các quy định về đăng ký quyền sở hữu nhà ở, 
công trình XD và QSDĐ đã ảnh hưởng xấu đến sự phát triển lành mạnh của thị 
trường BĐS. Thực tiễn này đòi hỏi phải nghiên cứu xây dựng một hệ thống 
pháp luật thống nhất về đăng ký BĐS, giải quyết triệt để các mâu thuẫn, sự 
không đồng bộ của mảng pháp luật về vấn đề này, nhằm thúc đẩy sự phát triển 
lành mạnh của thị trường BĐS, đáp ứng yêu cầu về quản lý nhà nước về BĐS 
trong xu thế hội nhập và phát triển hiện nay. 

 3. Xuất phát từ thực tiễn pháp luật Việt Nam và quá trình triển khai thực 
hiện pháp luật về đăng ký quyền sở hữu nhà ở, quyền sở hữu công trình XD, 
cũng như kinh nghiệm xây dựng lập pháp tiếp thu được từ các quốc gia trên thế 
giới thì giải pháp hoàn thiện hệ thống pháp luật về đăng ký BĐS, bảo đảm sự 
thống nhất trong hoạt động đăng ký quyền sở hữu nhà ở, quyền sở hữu công 
trình XD và QSDĐ cần phải xuất phát từ lý luận và thực tiễn để đáp ứng các 
yêu cầu đặt ra. Đó là xây dựng một hệ thống pháp luật đồng bộ, điều chỉnh toàn 
diện các vấn đề liên quan đến BĐS. Từ việc thống nhất các quy định về đăng 
ký quyền sở hữu, quyền sử dụng BĐS với quy định về soạn thảo hợp đồng, giao 
dịch về BĐS; về chuyển quyền sở hữu BĐS, thống nhất cơ quan có thẩm quyền 
tiếp nhận và xử lý hồ sơ đăng ký BĐS, lưu giữ hồ sơ về BĐS đến việc thống 
nhất cơ quan cung cấp các thông tin pháp lý về BĐS. Quy định về đăng ký 
BĐS cần được điều chỉnh bởi một đạo luật riêng, không gộp chung vào các luật 
chuyên ngành. 

 Yêu cầu thống nhất pháp luật về đăng ký BĐS phải bảo đảm đơn giản về 
thủ tục, nhanh chóng về thời gian, dễ làm, dễ thực hiện, không gây ra các mâu 
thuẫn, các khó khăn cho các cơ quan chức năng trong quá trình thực thi và 
không gây phiền hà cho người dân theo đúng chủ trương của Đảng và Nhà 
nước về cải cách hành chính hiện nay. 
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