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TÒA ÁN NHÂN DÂN 

TỈNH Đ 

 

Bản án số: 16/2022/HC-ST 

Ngày: 31/5/2022. 
V/v: “Khiếu kiện yêu cầu hủy 

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất” 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

 

 

NHÂN DANH 

NƯỚC CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

TÒA ÁN NHÂN DÂN TỈNH Đ 

 

- Thành phần Hội đồng xét xử sơ thẩm gồm có: 

Thẩm phán - Chủ toạ phiên tòa: Ông Phan Thanh Hà 

Các Hội thẩm nhân dân: 

1. Ông Nguyễn Công Khánh 

2. Bà Nguyễn Thị Ngọc Hiệp 

- Thư ký phiên tòa: Ông Nguyễn Thái Linh - Thư ký Tòa án nhân dân tỉnh Đ. 

- Đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Đ tham gia phiên tòa: Bà Đặng Thị 

Thanh Tâm - Kiểm sát viên. 

Ngày 13 tháng 5 năm 2022 tại trụ sở Tòa án nhân dân tỉnh Đồng Nai xét xử sơ 

thẩm công khai vụ án thụ lý số 99/2021/TLST-HC ngày 01 tháng 7 năm  2021 về “Khiếu 

kiện yêu cầu hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất” theo Quyết định đưa vụ án ra xét 

xử số 21/2022/QĐXXST-HC ngày 15 tháng 4 năm 2022 và Quyết định hoãn phiên tòa 

số 211/2022/QĐXXST-HC ngày 13 tháng 5 năm 2022 giữa các đương sự: 

- Người khởi kiện: Ông Ngô Sĩ T, sinh năm: 1952. 

Địa chỉ: Ấp 3, xã G, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai. 

Người đại diện theo ủy quyền của ông T:  

Bà Lê Thị Thúy H, sinh năm: 1969. 

Địa chỉ: Số 255, tổ 11, ấp 1, xã G, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai. 

(Theo Văn bản ủy ngày 08/7/2021). 

- Người bị kiện: Ủy ban nhân dân huyện Đ. 

Địa chỉ: Khu phố H, thị trấn Đ, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai. 

Người đại diện theo pháp luật: Ông Trần Quang T - Chức vụ: Chủ tịch ủy ban 

nhân dân huyện Đ. 

Người đại diện theo ủy quyền: Ông Ngô Tấn T - Chức vụ: Phó Chủ tịch Ủy ban 

nhân dân huyện Đ. 

(Theo Văn bản ủy quyền số 3131/UBND-NC ngày 20/7/2021). 

- Người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan: 

1/ Ông Phan Văn H, sinh năm: 1980. 

Địa chỉ: Ấp 3, xã G, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai. 

2/ Ông Nguyễn Văn N, sinh năm: 1969.  
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3/ Bà Mai Thị H, sinh năm: 1971. 

Cùng địa chỉ: Ấp 3, xã G, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai. 

(Ông H có mặt; bà H, ông T có đơn xin vắng mặt; ông N, bà H vắng mặt). 

 

NỘI DUNG VỤ ÁN  

 

- Theo đơn khởi kiện ngày 26/4/2021, bản tự khai, biên bản biên bản đối thoại 

và tại phiên tòa Người đại diện theo ủy quyền của người khởi kiện ông Ngô Sĩ T là 

bà Lê Thị Thúy H trình bày: 

Vào năm 2006, ông T có nhận chuyển nhượng một thửa đất có diện tích 671m2, 

thuộc thửa 297, tờ bản đồ số 17 tại xã G. Ngày 12/7/2006, ông T đã làm hồ sơ đăng ký 

quyền sử dụng đất tại Ủy ban nhân dân xã G và Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh Đ - chi 

nhánh Đ (đã có biên nhận hồ sơ của Văn phòng đăng ký đất đai). Từ khi đăng ký cho 

đến nay ông T chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với thửa đất nêu 

trên. Đến năm 2020, ông T biết được thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17 của ông đã được 

cấp nhầm cho ông Nguyễn Văn N, sinh năm 1969 và vợ là Mai Thị H, sinh năm 1971. 

Hiện nay ông N và bà H đã sang nhượng lại cho ông Phan Văn H, sinh năm 1980, trú 

tại: ấp 3, xã G, huyện Đ, tỉnh Đồng Nai và Ủy ban nhân dân huyện Đ cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số BE 386347 ngày 20/3/2013 cho ông Phan Văn H. Tổng diện 

tích thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17 là 697m2 nhưng bị cấp nhầm sang cho ông H diện 

tích chỉ 586m2, diện tích còn lại chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Do đó, ông yêu cầu Tòa án nhân dân tỉnh Đ hủy Quyết định hành chính cá biệt 

của Ủy ban nhân dân huyện Đ là Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BE 386347 

cấp ngày 20/02/2013 (thực tế trên giấy chứng nhận ghi ngày 20/3/2013) cho ông Phan 

Văn H đối với thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17, tọa lạc tại xã G, huyện Đ, tỉnh Đồng 

Nai.  

Ông T yêu cầu Tòa án không tiếp tục tiến hành đối thoại lần hai và đưa vụ án ra 

xét xử. Đối với ý kiến của ông H về việc chỉnh sổ đỏ của ông H thì ông Hphải tự chịu 

chi phí. Ông T đồng ý chịu chi phí về việc cấp lại sổ cho ông T. 

Người khởi kiện ông Ngô Sĩ T thống nhất với trình bày của bà H và không có ý 

kiến gì thêm.  

- Theo công văn số 4178 ngày 25/10/2021 của Ủy ban huyện Đ, Người bị kiện 

Ủy ban nhân dân huyện Đ có ý kiến như sau: 

Ủy ban nhân dân huyện Đ đã có văn bản số 3131/UBND-NC ngày 20/7/2021 của 

Ủy ban nhân dân huyện Đ về việc ủy quyền tham gia tố tụng vụ án ông T khiếu kiện 

Ủy ban nhân dân huyện Đ. Ủy ban nhân dân huyện Đ tiếp tục rà soát hồ sơ lưu trữ tại 

kho hồ sơ địa chính được lưu trữ tại Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh Đ - chi nhánh Đ 

cung cấp cho Tòa án các tài liệu, chứng cứ gồm:  

+ Hồ sơ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BE 290203 cấp ngày 

14/6/2011 cho ông Nguyễn Văn N và bà Mai Thị H đối với thửa đất số 297, tờ bản đồ 

số 17, diện tích 586m2, mục đích sử dụng: 300m2 đất ở tại nông thôn và 286m2 đất 

trồng cây hàng năm khác tại xã G gồm:  
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- Bản sao lục Đơn đề nghị cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của ông 

Nguyễn Văn N và bà Mai Thị H. 

- Bản sao lục Đơn đề nghị cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BE 290203 

cấp ngày 14/6/2011. 

- Bản sao lục Quyết định số 2072/QĐ-UBND ngày 16/12/2010 của Ủy ban nhân 

dân huyện Đ về việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tại xã G (có kèm danh 

sách có tên người được cấp giấy là ông Nguyễn Văn N). 

+ Hồ sơ công nhận việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất và cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất đối với thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17, diện tích 586m2, mục 

đích sử dụng: 300m2 đất ở tại nông thôn và 286m2 đất trồng cây hàng năm khác tại xã 

G gồm: 

- Bản sao lục hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất số 277, quyển số 

01/2012 TP/CS-SCT/HĐGD do Ủy ban nhân dân xã G chứng thực ngày 26/11/2012 

giữa bên chuyển nhượng là ông Nguyễn Văn N và bà Mai Thị H ngụ tại ấp 3, xã G với 

bên nhận chuyển nhượng là ông Phan Văn H tại ấp 3, xã G. 

- Bản sao lục tờ trình số 34/TTr-TNMT ngày 15/3/2013 của Phòng tài nguyên và 

môi trường. 

- Bản sao lục giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BE 290203 cấp ngày 

14/6/2011 đã được Văn phòng đăng ký đất đai tỉnh Đ - chi nhánh Đ ký biến động 

chuyển quyền ngày 20/3/2013. 

- Bản sao lục chứng nhận quyền sử dụng đất số BE 386347 cấp ngày 20/3/2013 

đã cấp cho ông Phan Văn H. 

Ngoài ra, người đại diện theo ủy quyền của Ủy ban nhân dân huyện Đ đề nghị 

Tòa án giải quyết vắng mặt, đề nghị không tiếp tục tiến hành đối thoại vì nhận thấy 

khiếu kiện giữa ông T và Ủy ban nhân dân huyện Đ không cần thiết phải tiếp tục đối 

thoại tại Tòa án để vụ án được giải quyết nhanh chóng. 

- Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan ông Phan Văn H trình bày:  

Ông chỉ đồng ý với yêu cầu khởi kiện của ông T về việc yêu cầu Tòa án nhân 

dân tỉnh Đ hủy Quyết định hành chính cá biệt của Ủy ban nhân dân huyện Đ là Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất số BE 386347 cấp ngày 20/3/2013 cho ông Phan Văn H 

đối với thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17, tọa lạc tại xã G, huyện Đ, tỉnh Đ với điều kiện 

là Sở tài nguyên môi trường về đo lại đất của ông cho chính xác và cấp lại sổ đỏ cho 

ông đúng với thực tế sử dụng (trong đó có 300m2 thổ cư) thì ông hứa sẽ giao Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất số BE 386347 cấp ngày 20/3/2013 cho Tòa án để thực 

hiện việc cấp lại sổ cho ông T đúng quy định. Mọi chi phí về việc chỉnh lại sổ đỏ do 

ông T chịu. 

Trên thực tế sử dụng thì đất của ông T đã được cấp sổ đỏ cho ông, còn đất của 

ông thì bị cấp cho ông Lê Công Đ, nguyên nhân cấp nhầm là do địa chính xã làm sai. 

Vì vậy, ông yêu cầu Tòa án nhân dân tỉnh Đ có ý kiến đến Ủy ban nhân dân huyện Đ, 

Ủy ban nhân dân xã G chỉ đạo thực hiện đính chính lại sổ đỏ trùng khớp với diện tích 

thực tế sử dụng cho người dân. 

- Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Văn N, bà Mai Thị H 
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đã được tống đạt hợp lệ văn bản tống tụng nhưng vắng mặt nên nên không có ý kiến 

trình bày. 

- Quan điểm của đại diện Viện kiểm sát nhân dân tỉnh Đ tại phiên tòa: 

Về việc tuân theo pháp luật tố tụng của Thẩm phán, Hội đồng xét xử và Thư ký 

phiên tòa: Thẩm phán, Hội đồng xét xử và Thư ký phiên tòa đã chấp hành và thực hiện 

theo đúng quy định của Luật tố tụng hành chính. 

Việc tuân theo pháp luật của đương sự: Người khởi kiện thực hiện đúng quyền và 

nghĩa vụ của mình theo quy định của Luật tố tụng hành chính. Người bị kiện chưa thực 

hiện đầy đủ quyền và nghĩa vụ theo quy định của Luật tố tụng hành chính. Người có 

quyền lợi, nghĩa vụ liên quan chưa thực hiện quyền và nghĩa vụ của mình đúng quy 

định của Luật tố tụng hành chính.  

Về thẩm quyền giải quyết vụ án: Vụ án thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án 

nhân dân tỉnh Đ. 

Thời hiệu khởi kiện: Thởi hiệu khởi kiện vẫn còn theo quy định tại khoản 2 Điều 

116 của Luật tố tụng hành chính. 

Về quan hệ pháp luật: Tòa án xác định quan hệ pháp luật “Khiếu kiện yêu cầu 

hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất” là đúng yêu cầu khởi kiện của đương sự, đúng 

quy định của pháp luật.  

Về thời hạn giải quyết vụ án: Tòa án đảm bảo đúng thời hạn giải quyết vụ án theo 

quy định tại Điều 130 của Luật tố tụng hành chính. 

Về cấp, tống đạt văn bản tố tụng: Tòa án đã thực hiện đúng quy định của Luật tố 

tụng hành chính. 

Về thu thập chứng cứ: Tòa án đã thu thập đầy đủ chứng cứ theo quy định tại Điều 

84 của Luật tố tụng hành chính. 

Về đường lối giải quyết vụ án: 

Về thẩm quyền, trình tự, thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất: Ủy ban 

nhân dân huyện Đ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông Phan Văn Hiến là 

đúng thẩm quyền, đúng trình tự thủ tục quy định của pháp luật. 

Về nội dung, tính có căn cứ của quyết định hành chính bị khởi kiện: Việc Ủy ban 

nhân dân huyện Đ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông N và bà H khi chưa 

xem xét giải quyết tranh chấp việc một thửa đất có hai người đăng ký, không xem xét 

đơn đăng ký xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của ông T mà cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cho ông N bà H khi việc đăng ký không đảm bảo pháp luật là 

không đúng quy định của Luật đất đai năm 2003.  

 Từ những phân tích trên cho thấy yêu cầu khởi kiện của bà T là có cơ sở nên được 

chấp nhận. Đề nghị căn cứ khoản 2, điều 106 Luật đất đai, khoản 2 Điều 193 của luật tố 

tụng hành chính: Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Ngô Sỹ T. Hủy Giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất số BE 386347 cấp ngày 20/3/2013 cho ông Phan Văn H đối 

với thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17, tọa lạc tại xã G, huyện Đ, tỉnh Đ. 

 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 
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Sau khi nghiên cứu các tài liệu có trong hồ sơ vụ án được xem xét tại phiên tòa và 

căn cứ vào kết quả tranh tụng tại phiên tòa, Hội đồng xét xử nhận định: 

[1] Về thủ tục tố tụng:  

[1.1] Về quan hệ pháp luật: Ông Ngô Sĩ T yêu cầu Tòa án giải quyết hủy Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất số BE 386347 cấp ngày 20/02/2013 cho ông Phan Văn 

H đối với thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17, tọa lạc tại xã G, huyện Đ, tỉnh Đ. Vì vậy, 

xác định quan hệ pháp luật là “Khiếu kiện yêu cầu hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất”. 

[1.2] Về thẩm quyền giải quyết: Ông T khởi kiện yêu cầu hủy giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất do Ủy ban nhân dân huyện Đ cấp nên vụ án thuộc thẩm quyền giải 

quyết của Tòa án nhân dân tỉnh Đ, theo quy định tại Điều 30, Điều 32 của Luật tố tụng 

hành chính. 

[1.3] Về thời hiệu: Năm 2006, ông T đăng ký xin cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất đối với thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17, tọa lạc tại xã G, huyện Đ, tỉnh Đ 

nhưng chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Năm 2020, ông T mới biết 

thửa đất của mình đăng ký đất đã được Ủy ban nhân dân huyện Đ cấp cho ông Nguyễn 

Văn N và bà Mai Thị H năm 2010. Năm 2012, ông N và bà H chuyển nhượng cho ông 

Phan văn H. Năm 2013, Ủy ban nhân dân huyện Đ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất cho ông Phan Văn H đối với thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17, tọa lạc tại xã G, 

huyện Đ, tỉnh Đ. Ngày 12/4/2021, ông T có đơn khởi kiện, do đó việc khởi kiện của 

người khởi kiện ông Ngô Sĩ T là còn thời hiệu theo quy định tại Điều 116 của Luật tố 

tụng hành chính.  

[1.4] Về việc xét xử vắng mặt đương sự: Người khởi kiện, Người đại diện theo 

ủy quyền của người bị kiện Ủy ban nhân dân huyện Đ và Người có quyền lợi, nghĩa vụ 

liên quan ông Phan Văn H có đơn đề nghị giải quyết vắng mặt. Người có quyền lợi, 

nghĩa vụ liên quan ông Nguyễn Văn N và bà Mai Thị H đã được triệu tập hợp lệ nhưng 

vắng mặt không có lý do. Căn cứ Điều 157, Điều 158 của Luâṭ tố tuṇg hành chính, tiến 

hành xét xử vắng măṭ các đương sự theo quy định.  

[2] Xét tính hợp pháp của việc giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông 

Nguyễn Văn Hiến:  

[2.1] Về thẩm quyền, trình tự, thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho 

ông Phan Văn H:  

Căn cứ các tài liệu, chứng cứ thu thập có trong hồ sơ vụ án thể hiện: Ông Nguyễn 

Văn N và bà Mai Thị H được Ủy ban nhân dân huyện Đ cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất đối với thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17, diện tích 586m2, tại xã G ngày 

14/6/2011.  Ngày 26/11/2012, ông N và bà H chuyển nhượng diện tích thửa đất này và 

thửa đất số 296 + thửa đất số 309 cho ông Phan Văn H, hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất được Ủy ban nhân dân xã G xác nhận ngày 26/11/2012 (bút lục 35, 

36). Phòng Tài nguyên và môi trường huyện Đ có tờ trình số 34/TTr-TNMT ngày 

15/3/2013 đề nghị công nhận hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và ký cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Ủy ban nhân dân huyện Đ đã cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất số BE 386347 ngày 20/3/2013 cho ông Phan Văn H đối với thửa đất 
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số 297, tờ bản đồ số 17, diện tích 586m2 tọa lạc tại xã G và chỉnh lý trang 4 cho ông H 

đối với thửa đất số 296 và thửa đất số 309 ngày 20/3/2013 trên giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất số AQ 004118 cấp cho ông N và bà H ngày 09/12/2009. Như vậy, Ủy ban 

nhân dân huyện Đ cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BE 386347 cấp ngày 

20/3/2013 cho ông Phan Văn H đối với thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17, diện tích 

586m2 tọa lạc tại xã Gia Canh, huyện Đ, tỉnh Đ là đúng thẩm quyền, trình tự, thủ tục 

theo quy định của Luật đất đai năm 2003.  

[2.2]: Xét tính hợp pháp của việc giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông 

Phan Văn H đối với thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17, diện tích 586m2 tọa lạc tại xã G, 

huyện Đ, tỉnh Đồng Nai: 

Về nguồn gốc đất:  

Theo đơn khởi kiện thì ông T xác định thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17, diện tích 

586m2 tọa lạc tại xã G, huyện Đ là ông nhận chuyển nhượng của người khác, còn theo 

đơn đăng ký xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ngày 12/7/2006 của ông Ngô 

Sĩ T (bút lục số 89) thể hiện nguồn gốc đất do nông trường Cao Cang cấp năm 1984. 

Theo chứng cứ thu thập được (bút lục số 31 -> 36) thì nguồn gốc đất của ông Phan Văn 

H nhận chuyển nhượng từ ông Nguyễn Văn N và bà Mai Thị H. Căn cứ đơn xin cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của ông Nguyễn Văn N không ghi ngày tháng, 

được Ủy ban nhân dân xã G xác nhận cũng không ghi ngày tháng và được Văn phòng 

đăng ký đất đai tỉnh Đ - chi nhánh Đ xác nhận 10/10/2010 (bút lục 39) thể hiện nguồn 

gốc đất ông Trương Quang M cho sử dụng năm 1992.  

Xét việc đăng ký xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của các đương sự 

trong vụ án: 

Theo chứng cứ người khởi kiện cung cấp thì  ông T đăng ký xin cấp giấy đối với 

thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17, diện tích 586m2 tọa lạc tại xã G, huyện Đ vào ngày 

12/7/2006 (bút lục 89), được Ủy ban nhân dân xã G xác nhận ngày 09/4/2007. Căn cứ 

đơn xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với thửa đất số 297, tờ bản đồ số 

17, diện tích 586m2 tọa lạc tại xã G, huyện Đ của ông Nguyễn Văn N không ghi ngày 

tháng, được Ủy ban nhân dân xã G xác nhận cũng không ghi ngày tháng và được Văn 

phòng đăng ký đất đai tỉnh Đ - chi nhánh Đ xác nhận 09/9/2010 (bút lục 39). Như vậy, 

việc đăng ký xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của ông T có ghi ngày tháng 

năm đăng ký và được Ủy ban nhân dân xã xác nhận, đóng dấu, ghi ngày tháng năm cụ 

thể là đảm bảo theo đúng quy định của pháp luật. Đồng thời, Văn phòng đăng ký đất 

đai tỉnh Đ - chi nhánh Đ xác định đơn xin cấp giấy của ông N dù được Ủy ban nhân 

dân xã G xác nhận nhưng không ghi ngày tháng là chưa đảm bảo trình tự, thủ tục theo 

quy định (bút lục 120). Tuy nhiên, việc cùng một thửa đất nhưng cả ông T và ông N 

cùng đăng ký xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, đây là trường hợp có tranh 

chấp về quyền sử dụng đất, chưa đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

theo Điều 50 của luật đất đai. Ủy ban nhân dân xã G không xác minh rõ tình trạng tranh 

chấp theo hướng dẫn tại điểm a khoản 2 Điều 135 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 

29/10/2004 của Chính phủ hướng dẫn thi hành Luật đất đai 2003 mà đã lập hồ sơ và 

chuyển hồ sơ đến cấp có thẩm quyền xem xét cấp giấy cho ông Nguyễn Văn N và bà 
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Mai Thị H (người có đơn đăng ký chưa đúng trình tự, thủ tục) là không đúng quy định 

nêu trên, gây thiệt hại đến quyền và lợi ích hợp pháp của ông T. Bên cạnh đó, Tòa án 

cũng tiến hành xác minh việc niêm yết danh sách người đủ điều kiện cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất thì Ủy ban nhân dân xã G xác định có niêm yết theo quy định, 

có thông báo trên phương tiện thông tin đại chúng nhưng hồ sơ lưu bị thất lạc nên 

không còn để cung cấp cho Tòa án (bút lục 116, 123). Hơn nữa, Văn phòng đăng ký đất 

đai tỉnh Đ - chi nhánh Đ cũng xác định ông Ngô Sĩ T đăng ký cấp giấy từ năm 2006 

nhưng đến năm 2013 sau khi Phòng tài nguyên môi trường có văn bản đôn đốc các xã 

bàn giao hồ sơ đăng ký tập trung còn tồn động thì Văn phòng mới nhận được hồ sơ và 

đưa vào lưu trữ theo dạng không đủ điều kiện (bút lục 20), chứng tỏ Ủy ban nhân dân 

xã G và Văn Phòng đăng ký đất đai tỉnh Đ - chi nhánh huyện Đ không xem xét đơn 

đăng ký quyền sử dụng đất của ông T, chưa đảm bảo quy định tại Điều 123 của Luật 

đất đai năm 2003 quy định về trình tự, thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

cho người đang sử dụng đất, chưa làm hết trách nhiệm trong việc kiểm tra hồ sơ cấp 

giấy theo quy định tại Điều 135 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 đã 

làm ảnh hưởng đế quyền lợi hợp pháp của ông T. Như vậy, cùng một thửa đất nhưng có 

nguồn gốc khác nhau, có hai người đăng ký là đất tranh chấp chưa đủ điều kiện cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nhưng cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận 

của huyện Đ không xác minh làm rõ nguồn gốc đất ông T và ông N kê khai có hợp 

pháp không, chưa giải quyết tranh chấp đất đai giữa ông N và ông T (nếu có) mà đề 

nghị cấp giấy chứng nhật quyền sử dụng đất cho ông N và bà H đối với thửa đất số 297, 

tờ bản đồ số 17 là không đúng quy định của Luật đất đai năm 2003. 

Qua phân tích trên, việc Văn phòng đăng ký đất đai - chi nhánh Đ cho rằng việc 

xét cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông Nguyễn Văn N và bà Mai Thị H 

đúng trình tự, thủ tục (bút lục 40) là không có căn cứ chấp nhận. Việc Ủy ban nhân dân 

huyện Đ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho ông N và bà H không đúng trình 

tự, thủ tục, cấp giấy khi chưa có đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

theo quy định tại Điều 50 của Luật đất đai năm 2003 (như xác minh về nguồn gốc đất, 

xác định rõ tình trang đất có tranh chấp hay không…) dẫn đến việc ông N và bà H 

chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho ông H cũng không đảm bảo quy định của pháp 

luật đất đai về chuyển quyền sử dụng đất. Do đó, Ủy ban nhân dân huyện Đ cấp Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất số BE 386347 ngày 20/3/2013 cho ông Phan Văn H đối 

với thửa đất số 297, tờ bản đồ số 17, tọa lạc tại xã G, huyện Đ, tỉnh Đ là chưa đảm bảo 

căn cứ theo quy định của pháp luật đất đai. 

Bên cạnh đó, do ông N và bà H đã thực hiện thủ tục chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất cho ông H nên theo điểm d, khoản 2, Điều 106 của Luật đất đai 2013; Điều 87 

Nghị Định 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định chi tiết về thi hành 

một số điều của Luật đất đai; Khoản 26 Nghị định số 148/2020/NĐ-CP ngày 

18/12/2020 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số nghị định quy định chi tiết thi hành 

luật đất đai thì Ủy ban nhân dân huyện Đ không được phép thu hồi giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất đã cấp sai.  
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Từ những phân tích trên cho thấy yêu cầu khởi kiện của ông Ngô Sĩ T là có căn 

cứ, nên chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông T. Hủy Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất số BE 386347 cấp ngày 20/3/2013 cho ông Phan Văn H đối với thửa đất số 297, tờ 

bản đồ số 17, tọa lạc tại xã G, huyện Đ, tỉnh Đ. 

Đối với giấy chứng nhận quyền sử dụng đất BE 290203 Ủy ban nhân dân huyện Đ 

đã cấp cho ông N và bà H ngày 14/6/2011 thì Văn phòng đăng ký đất đai - chi nhánh Đ 

đã thu hồi sau khi cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BE 386347 cho ông Phan 

Văn H nên không xem xét. 

[3] Về chi phí tố tụng: Bà Lê Thị Thúy H tự nguyện chịu chi phí tố tụng là 

400.000đ. Bà H đã nộp đủ tiền chi phí tố tụng. 

[4] Về án phí: Do yêu cầu khởi kiện của ông T được được chấp nhận nên Ủy ban 

nhân dân huyện Đ phải chịu án phí hành chính sơ thẩm là 300.000đ. Ông Ngô Sĩ T là 

người cao tuổi thuộc trường hợp không phải nộp tiền tạm ứng án phí theo quy định của 

Nghị quyết số 326 ngày 31/12/2016 của Ủy ban thường vụ quốc hội quy định về án phí, 

lệ phí Tòa án. 

[5] Về quyền kháng cáo: Ông Ngô Sĩ T có quyền kháng cáo bản án trong thời hạn 

15 ngày kể từ ngày tuyên án, Ủy ban nhân dân huyện Đ, ông Phan Văn H, ông Nguyễn 

Văn N và bà Mai Thị H có quyền kháng cáo bản án trong hạn 15 ngày kể từ ngày nhận 

được bản án hoặc bản án được niêm yết theo quy định của pháp luật. 

[6] Quan điểm của Đại diện Viện kiểm sát phù hợp tài liệu, chứng cứ có tại hồ sơ 

nên chấp nhận.  

Vì những lẽ trên; 

QUYẾT ĐỊNH: 

 

Căn cứ Điều 3, 30, 32, 115, 116, 157, 158, 193, 194, 206 của Luật tố tụng hành 

chính 2015; 

Áp dụng Điều 23, Điều 50 của Luật đất đai năm 2003; 

Áp dụng Điều 106 của Luật đất đai năm 2013; 

Áp dụng Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 của Chính phủ hướng 

dẫn thi hành Luật đất đai 2003; 

Áp dụng Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định 

chi tiết thi hành một số điều của Luật đất đai; 

Áp dụng Nghị định số 148/2020/NĐ-CP của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số 

nghị định quy định chi tiết thi hành luật đất đai; 

Áp dụng Nghị quyết số 326 ngày 31/12/2016 của Ủy ban thường vụ Quốc hội quy 

định về án phí, lệ phí Tòa án. 

Tuyên xử: 

Chấp nhận yêu cầu khởi kiện của ông Ngô Sỹ T. Hủy Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất số BE 386347 cấp ngày 20/3/2013 cho ông Phan Văn H đối với thửa đất số 

297, tờ bản đồ số 17, tọa lạc tại xã G, huyện Đ, tỉnh Đ.  
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Về án phí: Ủy ban nhân dân huyện Đ phải chịu tiền án phí hành chính sơ thẩm là 

300.000đ.  

Về quyền kháng cáo: Ông Ngô Sĩ T, Ủy ban nhân dân huyện Đ, ông Phan Văn H, 

ông Nguyễn Văn N và bà Mai Thị H có quyền kháng cáo bản án trong hạn 15 ngày kể 

từ ngày nhận được bản án hoặc bản án được niêm yết theo quy định của pháp luật. 

----------------------------------------- 

 

Nơi nhận: 
- VKSND tỉnh Đ; 

- Đương sự; 
- Cục THADS tỉnh Đ; 

- Lưu. 

TM. HỘI ĐỒNG XÉT XỬ SƠ THẨM 

THẨM PHÁN - CHỦ TỌA PHIÊN TÒA 
 

 

 

 

 

 

Phan Thanh Hà 
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Luật đất đai năm 2013 

 

Điều 106. Đính chính, thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp 

1. Cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận có trách nhiệm đính chính Giấy 

chứng nhận đã cấp có sai sót trong các trường hợp sau đây: 

a) Có sai sót thông tin về tên gọi, giấy tờ pháp nhân hoặc nhân thân, địa chỉ của 

người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất so với giấy tờ pháp nhân hoặc 

nhân thân tại thời điểm cấp Giấy chứng nhận của người đó; 

b) Có sai sót thông tin về thửa đất, tài sản gắn liền với đất so với hồ sơ kê khai 

đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất đã được cơ quan đăng ký đất đai kiểm tra xác 

nhận. 

2. Nhà nước thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp trong các trường hợp sau đây: 

a) Nhà nước thu hồi toàn bộ diện tích đất trên Giấy chứng nhận đã cấp; 

b) Cấp đổi Giấy chứng nhận đã cấp; 

c) Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất đăng ký biến động đất 

đai, tài sản gắn liền với đất mà phải cấp mới Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

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

d) Giấy chứng nhận đã cấp không đúng thẩm quyền, không đúng đối tượng sử 

dụng đất, không đúng diện tích đất, không đủ điều kiện được cấp, không đúng mục đích 

sử dụng đất hoặc thời hạn sử dụng đất hoặc nguồn gốc sử dụng đất theo quy định của 

pháp luật đất đai, trừ trường hợp người được cấp Giấy chứng nhận đó đã thực hiện 

chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất theo quy định của 

pháp luật đất đai. 

3. Việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp đối với trường hợp quy định tại điểm d 

khoản 2 Điều này do cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất quy định tại Điều 105 của Luật này 

quyết định sau khi đã có kết luận của cơ quan thanh tra cùng cấp, văn bản có hiệu lực 

của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về giải quyết tranh chấp đất đai. 

 

 

Luật đất đai 2003 
 

Điều 123. Trình tự, thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho người 

đang sử dụng đất 

1. Việc nộp hồ sơ xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được quy định như 

sau: 
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a) Người xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nộp hồ sơ tại văn phòng 

đăng ký quyền sử dụng đất; trường hợp hộ gia đình, cá nhân tại nông thôn xin cấp giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất thì nộp hồ sơ tại Uỷ ban nhân dân xã nơi có đất để 

chuyển cho văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất; 

b) Hồ sơ xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất gồm đơn xin cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất, giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại các khoản 1, 2 và 5 

Điều 50 của Luật này (nếu có), văn bản uỷ quyền xin cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất (nếu có). 

2. Trong thời hạn không quá năm mươi ngày làm việc, kể từ ngày nhận đủ hồ sơ 

hợp lệ, văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất có trách nhiệm chuyển hồ sơ đến cơ quan 

quản lý đất đai thuộc Uỷ ban nhân dân cấp có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất để thực hiện các thủ tục về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; trường 

hợp phải thực hiện nghĩa vụ tài chính mà nghĩa vụ tài chính đó được xác định theo số 

liệu địa chính thì văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất gửi số liệu địa chính đến cơ 

quan thuế để xác định mức nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật; thông báo 

cho người được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thực hiện nghĩa vụ tài chính; 

trường hợp không đủ điều kiện thì trả lại hồ sơ và thông báo lý do cho người xin cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất biết. 

3. Trong thời hạn không quá năm ngày làm việc, kể từ ngày thực hiện xong nghĩa 

vụ tài chính, người được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đến nơi đã nộp hồ sơ 

để nhận giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

 

 

 

NGHỊ ĐỊNH Số: 88/2009/NĐ-CP ngày 19 tháng 10 năm 2009 

VỀ CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT, QUYỀN SỞ HỮU NHÀ 

Ở VÀ TÀI SẢN KHÁC GẮN LIỀN VỚI ĐẤT 

 

Điều 11. Nơi nộp hồ sơ và trao Giấy chứng nhận 

1. Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất là tổ chức trong nước, cơ sở 

tôn giáo, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước 

ngoài thực hiện dự án đầu tư nộp hồ sơ và nhận Giấy chứng nhận tại Văn phòng đăng 

ký quyền sử dụng đất thuộc Sở Tài nguyên và Môi trường (sau đây gọi là Văn phòng 

đăng ký quyền sử dụng đất cấp tỉnh). 

2. Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất là hộ gia đình, cá nhân, người 

Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam, cộng đồng dân cư tại 

phường nộp hồ sơ và nhận Giấy chứng nhận tại Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất 

thuộc Phòng Tài nguyên và Môi trường cấp huyện (sau đây gọi là Văn phòng đăng ký 

quyền sử dụng đất cấp huyện), trừ trường hợp quy định tại Điều 18 của Nghị định này. 

Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất là hộ gia đình, cá nhân, người 

Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam, cộng đồng dân cư tại 
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xã, thị trấn nộp hồ sơ và nhận Giấy chứng nhận tại Văn phòng đăng ký quyền sử dụng 

đất cấp huyện hoặc Ủy ban nhân dân xã, thị trấn nơi có đất, tài sản gắn liền với đất (trừ 

trường hợp quy định tại Điều 23 và Điều 24 của Nghị định này). Trong thời gian không 

quá hai mươi (20) ngày kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ, Ủy ban nhân dân xã, thị trấn 

có trách nhiệm thực hiện các công việc theo quy định tại các Điều 14, 15, 16 và 17 của 

Nghị định này và chuyển hồ sơ cho Văn phòng Đăng ký quyền sử dụng đất cấp huyện. 

3. Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất, Ủy ban nhân dân xã, thị trấn khi nhận hồ sơ 

có trách nhiệm viết giấy biên nhận hồ sơ cho người nộp hồ sơ, trong thời hạn không 

quá ba (03) ngày làm việc phải kiểm tra hồ sơ và thông báo bằng văn bản cho người 

nộp hồ sơ biết nếu cần phải bổ sung, hoàn thiện hồ sơ. 

4. Trường hợp người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất ủy quyền cho 

người khác nộp hồ sơ đề nghị cấp Giấy chứng nhận hoặc nhận Giấy chứng nhận thì 

phải có văn bản ủy quyền theo quy định của pháp luật. 

5. Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất có trách nhiệm sao y bản chính (đóng dấu của 

Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất) đối với Giấy chứng nhận có nội dung chứng 

nhận quyền sở hữu nhà ở, công trình xây dựng, rừng sản xuất là rừng trồng để gửi cho 

cơ quan quản lý nhà nước về nhà ở, công trình xây dựng, nông nghiệp để đáp ứng yêu 

cầu quản lý nhà nước của từng ngành. 

 

 

Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 

 

Điều 38. Đăng ký quyền sử dụng đất 

1. Đăng ký quyền sử dụng đất gồm đăng ký quyền sử dụng đất lần đầu và đăng ký 

biến động về sử dụng đất. 

2. Đăng ký quyền sử dụng đất lần đầu được thực hiện trong các trường hợp sau: 

a) Được Nhà nước giao đất, cho thuê đất để sử dụng; 

b) Người đang sử dụng đất mà thửa đất đó chưa được cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất. 

3. Đăng ký biến động về sử dụng đất được thực hiện đối với người sử dụng thửa 

đất đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mà có thay đổi về việc sử dụng đất 

trong các trường hợp sau: 

a) Người sử dụng đất thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, 

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

quyền sử dụng đất; 

b) Người sử dụng đất được phép đổi tên; 

c) Có thay đổi về hình dạng, kích thước, diện tích thửa đất; 

d) Chuyển mục đích sử dụng đất; 

đ) Có thay đổi thời hạn sử dụng đất; 

e) Chuyển đổi từ hình thức Nhà nước cho thuê đất sang hình thức Nhà nước giao 

đất có thu tiền sử dụng đất; 
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g) Có thay đổi về những hạn chế quyền của người sử dụng đất; 

h) Nhà nước thu hồi đất. 

Điều 135. Trình tự, thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia 

đình, cá nhân đang sử dụng đất tại xã, thị trấn 

1. Hộ gia đình, cá nhân nộp tại Uỷ ban nhân dân xã, thị trấn nơi có đất một (01) bộ 

hồ sơ gồm có: 

a) Đơn xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; 

b) Một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại các khoản 1, 2 và 

5 Điều 50 của Luật Đất đai (nếu có); 

c) Văn bản uỷ quyền xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (nếu có). 

2. Việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được quy định như sau: 

a) Uỷ ban nhân dân xã, thị trấn có trách nhiệm thẩm tra, xác nhận vào đơn xin cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất về tình trạng tranh chấp đất đai đối với thửa đất; 

trường hợp người đang sử dụng đất không có giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại 

các khoản 1, 2 và 5 Điều 50 của Luật Đất đai thì thẩm tra, xác nhận về nguồn gốc và 

thời điểm sử dụng đất, tình trạng tranh chấp đất đai đối với thửa đất, sự phù hợp với 

quy hoạch sử dụng đất đã được xét duyệt; công bố công khai danh sách các trường hợp 

đủ điều kiện và không đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tại trụ sở 

Uỷ ban nhân dân xã, thị trấn trong thời gian mười lăm (15) ngày; xem xét các ý kiến 

đóng góp đối với các trường hợp xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; gửi hồ sơ 

đến Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất thuộc Phòng Tài nguyên và Môi trường; 

b) Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất có trách nhiệm kiểm tra hồ sơ; xác nhận 

vào đơn xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với trường hợp đủ điều kiện 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và ghi ý kiến đối với trường hợp không đủ điều 

kiện; trường hợp đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì làm trích lục 

bản đồ địa chính hoặc trích đo địa chính thửa đất đối với nơi chưa có bản đồ địa chính, 

trích sao hồ sơ địa chính; gửi số liệu địa chính đến cơ quan thuế để xác định nghĩa vụ 

tài chính đối với trường hợp người sử dụng đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo 

quy định của pháp luật; gửi hồ sơ những trường hợp đủ điều kiện và không đủ điều 

kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất kèm theo trích lục bản đồ địa chính, trích 

sao hồ sơ địa chính đến Phòng Tài nguyên và Môi trường; 

c) Phòng Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm kiểm tra hồ sơ, trình Uỷ ban 

nhân dân cùng cấp quyết định cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; ký hợp đồng 

thuê đất đối với trường hợp được Nhà nước cho thuê đất; 

d) Thời gian thực hiện các công việc quy định tại các điểm a, b và c khoản này 

không quá năm mươi lăm (55) ngày làm việc (không kể thời gian công bố công khai 

danh sách các trường hợp xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và thời gian 

người sử dụng đất thực hiện nghĩa vụ tài chính) kể từ ngày Uỷ ban nhân dân xã, thị trấn 

nhận đủ hồ sơ hợp lệ cho tới ngày người sử dụng đất nhận được giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất. 
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3. Đối với trường hợp cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho trang trại thì 

trước khi cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định tại khoản 1 và khoản 2 

Điều này phải thực hiện rà soát hiện trạng sử dụng đất theo quy định tại Điều 50 của 

Nghị định này. 

 

Nghị định số 01/2017/NĐ-CP ngày 15/5/2017 

 

56. Sửa đổi, bổ sungđiểm b và điểm c khoản 4 Điều 87 như sau: 

“b) Trường hợp cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất phát hiện Giấy chứng 

nhận đã cấp không đúng quy định của pháp luật về đất đai thì kiểm tra lại, thông báo 

cho người sử dụng đất biết rõ lý do và quyết định thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp 

không đúng quy định; 

c) Trường hợp người sử dụng đất phát hiện Giấy chứng nhận đã cấp không đúng 

quy định của pháp luật về đất đai thì gửi kiến nghị bằng văn bản đến cơ quan nhà nước 

có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất. Cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất có trách nhiệm kiểm tra, 

xem xét quyết định thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp không đúng quy định của pháp luật 

về đất đai;” 

 

Nghị định 43/2014/NĐ-CP  ngày 15/5/2014 
 

Điều 60. Nộp hồ sơ và trả kết quả thực hiện thủ tục hành chính về đất đai 

1. Cơ quan tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả giải quyết thủ tục giao đất, thuê đất, 

chuyển mục đích sử dụng đất được quy định như sau: 

a) Sở Tài nguyên và Môi trường tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả đối với trường hợp 

quy định tại Khoản 1 Điều 59 của Luật Đất đai; 

b) Phòng Tài nguyên và Môi trường tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả đối với trường 

hợp quy định tại Khoản 2 Điều 59 của Luật Đất đai. 

2. Cơ quan tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả giải quyết thủ tục đăng ký đất đai, tài sản 

khác gắn liền với đất; cấp, cấp đổi, cấp lại Giấy chứng nhận là Văn phòng đăng ký đất 

đai. Nơi chưa thành lập Văn phòng đăng ký đất đai thì Văn phòng đăng ký quyền sử 

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

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

nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài; Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất cấp huyện 

tiếp nhận hồ sơ đối với 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. 

Trường hợp hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư có nhu cầu nộp hồ sơ tại Ủy 

ban nhân dân cấp xã thì Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất tiếp nhận hồ sơ và trả kết 

quả. Trường hợp đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất; cấp đổi, cấp lại 
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Giấy chứng nhận thì trong thời hạn 03 ngày làm việc kể từ ngày nhận đủ hồ sơ, Ủy ban 

nhân dân cấp xã phải chuyển hồ sơ đến Văn phòng đăng ký đất đai. 

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

kết quả thực hiện thủ tục hành chính theo quy định của Chính phủ thì các cơ quan quy 

định tại Khoản 1 và Khoản 2 Điều này thực hiện việc tiếp nhận hồ sơ và trả kết quả 

thông qua bộ phận một cửa theo Quyết định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh. 

4. Ban Quản lý khu công nghệ cao, khu kinh tế; Cảng vụ hàng không là đầu mối 

nhận hồ sơ và trả kết quả thực hiện thủ tục hành chính về đất đai tại khu công nghệ cao, 

khu kinh tế; cảng hàng không, sân bay. 

5. Việc trả kết quả giải quyết thủ tục hành chính được thực hiện như sau: 

a) Kết quả giải quyết thủ tục hành chính phải trả cho người sử dụng đất, chủ sở 

hữu tài sản gắn liền với đất trong thời hạn không quá 03 ngày làm việc kể từ ngày có 

kết quả giải quyết, trừ trường hợp quy định tại Điểm b Khoản này; 

b) Trường hợp phải thực hiện nghĩa vụ tài chính liên quan đến thủ tục hành chính 

thì việc trao Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất được thực hiện sau khi người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền 

với đất nộp chứng từ hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quy định; trường hợp thuê đất 

trả tiền hàng năm thì trả kết quả sau khi người sử dụng đất đã ký hợp đồng thuê đất; 

trường hợp được miễn nghĩa vụ tài chính liên quan đến thủ tục hành chính thì trả kết 

quả sau khi nhận được văn bản của cơ quan có thẩm quyền xác định được miễn nghĩa 

vụ tài chính; 

c) Trường hợp hồ sơ không đủ điều kiện giải quyết thì cơ quan nhận hồ sơ có trách 

nhiệm trả lại hồ sơ và thông báo rõ lý do không đủ điều kiện giải quyết. 

 

Điều 84. Trình tự, thủ tục đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất 

trong các trường hợp trúng đấu giá quyền sử dụng đất; giải quyết tranh chấp, 

khiếu nại, tố cáo về đất đai; xử lý hợp đồng thế chấp, góp vốn; kê biên bán đấu giá 

quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất để thi hành án; chia, tách, hợp nhất, 

sáp nhập tổ chức, chuyển đổi công ty; thỏa thuận hợp nhất hoặc phân chia quyền 

sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất của hộ gia đình, của vợ và 

chồng, nhóm người sử dụng đất 

1. Người chịu trách nhiệm nộp hồ sơ được quy định như sau: 

a) Người nhận quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất nộp hồ sơ đối với trường 

hợp nhận quyền sử dụng đất theo kết quả giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo về đất 

đai; xử lý hợp đồng thế chấp bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất theo thỏa 

thuận; quyết định hoặc bản án của Tòa án nhân dân, quyết định thi hành án của cơ quan 

thi hành án đã được thi hành; kết quả đấu giá quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với 

đất; chia tách hộ gia đình, nhóm người sử dụng đất; 

b) Tổ chức đã thực hiện việc xử lý quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất nộp 

hồ sơ thay người nhận quyền sử dụng đất đối với trường hợp xử lý hợp đồng thế chấp, 

góp vốn bằng quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất không theo thỏa thuận; kê biên 
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bán đấu giá quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất để thi hành án theo quy định của 

pháp luật. 

2. Việc nộp hồ sơ đăng ký nhận quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất thực 

hiện theo quy định tại Điều 60 và Điều 79 của Nghị định này. 

3. Văn phòng đăng ký đất đai có trách nhiệm kiểm tra hồ sơ, nếu phù hợp quy 

định của pháp luật thì thực hiện các công việc sau đây: 

a) Trích đo địa chính thửa đất đối với trường hợp chưa có bản đồ địa chính, chưa 

trích đo địa chính thửa đất hoặc nhận quyền sử dụng một phần thửa đất đã cấp Giấy 

chứng nhận; 

b) Gửi thông tin địa chính đến cơ quan thuế để xác định nghĩa vụ tài chính đối với 

trường hợp phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định và thông báo thu nghĩa vụ 

tài chính; 

c) Xác nhận vào Giấy chứng nhận đã cấp; trường hợp phải cấp Giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất theo quy định 

thì lập hồ sơ trình cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất nếu có nhu cầu; 

d) Cập nhật, chỉnh lý biến động vào hồ sơ địa chính, cơ sở dữ liệu đất đai; trao 

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

đất cho người được cấp hoặc gửi Ủy ban nhân dân cấp xã để trao đối với trường hợp 

nộp hồ sơ tại cấp xã. 

Điều 85. Trình tự, thủ tục đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất 

do thay đổi thông tin về người được cấp Giấy chứng nhận; giảm diện tích thửa đất 

do sạt lở tự nhiên; thay đổi về hạn chế quyền sử dụng đất; thay đổi về nghĩa vụ tài 

chính; thay đổi về tài sản gắn liền với đất so với nội dung đã đăng ký, cấp Giấy 

chứng nhận; chuyển từ hình thức thuê đất trả tiền hàng năm sang thuê đất trả 

tiền một lần cho cả thời gian thuê hoặc từ giao đất không thu tiền sử dụng đất 

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

1. Người sử dụng đất nộp 01 bộ hồ sơ đăng ký biến động. 

2. Văn phòng đăng ký đất đai có trách nhiệm kiểm tra hồ sơ, nếu phù hợp quy 

định của pháp luật thì thực hiện các công việc sau đây: 

a) Trích đo địa chính thửa đất đối với trường hợp có thay đổi về diện tích thửa đất, 

tài sản gắn liền với đất hoặc trường hợp đã cấp Giấy chứng nhận nhưng chưa có bản đồ 

địa chính, chưa trích đo địa chính thửa đất; 

b) Trường hợp đăng ký thay đổi diện tích xây dựng, diện tích sử dụng, tầng cao, 

kết cấu, cấp (hạng) nhà hoặc công trình xây dựng mà không phù hợp với giấy phép xây 

dựng hoặc không có giấy phép xây dựng đối với trường hợp phải xin phép thì gửi phiếu 

lấy ý kiến của cơ quan quản lý, cấp phép xây dựng theo quy định của pháp luật về xây 

dựng; 

c) Gửi thông tin địa chính cho cơ quan thuế để xác định và thông báo thu nghĩa vụ 

tài chính đối với trường hợp phải nộp tiền sử dụng đất, tiền thuê đất theo quy định của 

pháp luật; 
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d) Xác nhận thay đổi vào Giấy chứng nhận đã cấp hoặc lập hồ sơ trình cơ quan có 

thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất đối với trường hợp phải cấp lại Giấy chứng nhận theo quy định 

của Bộ Tài nguyên và Môi trường; thông báo cho người sử dụng đất ký hoặc ký lại hợp 

đồng thuê đất với cơ quan tài nguyên và môi trường đối với trường hợp phải thuê đất; 

đ) Chỉnh lý, cập nhật biến động vào hồ sơ địa chính, cơ sở dữ liệu đất đai; trao 

Giấy chứng nhận cho người được cấp hoặc gửi Ủy ban nhân dân cấp xã để trao đối với 

trường hợp nộp hồ sơ tại cấp xã. 

3. Trường hợp người sử dụng đất có nhu cầu chuyển mục đích sử dụng đất kết hợp 

với đăng ký biến động về các nội dung theo quy định tại Điều này thì thực hiện thủ tục 

quy định tại Khoản 1 và Khoản 2 Điều này đồng thời với thủ tục chuyển mục đích sử 

dụng đất. 

Điều 86. Thủ tục đính chính Giấy chứng nhận, Giấy chứng nhận quyền sở 

hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng đã cấp 

1. Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất nộp Giấy chứng nhận, 

Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây 

dựng đã cấp có sai sót cho Văn phòng đăng ký đất đai để đính chính. Trường hợp sai 

sót do lỗi của người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất thì người sử dụng 

đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất phải có đơn đề nghị để được đính chính. 

Trường hợp Văn phòng đăng ký đất đai phát hiện Giấy chứng nhận, Giấy chứng 

nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng đã cấp 

có sai sót thì thông báo cho người sử dụng đất biết và yêu cầu người sử dụng đất, chủ 

sở hữu tài sản gắn liền với đất nộp Giấy chứng nhận đã cấp để thực hiện đính chính. 

2. Văn phòng đăng ký đất đai có trách nhiệm kiểm tra; lập biên bản kết luận về nội 

dung và nguyên nhân sai sót; lập hồ sơ trình cơ quan có thẩm quyền thực hiện đính 

chính vào Giấy chứng nhận, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận 

quyền sở hữu công trình xây dựng đã cấp có sai sót; đồng thời chỉnh lý nội dung sai sót 

vào hồ sơ địa chính, cơ sở dữ liệu đất đai. 

3. Trường hợp đính chính mà người được cấp Giấy chứng nhận, Giấy chứng nhận 

quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng có yêu cầu 

cấp đổi sang Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất thì Văn phòng đăng ký đất đai trình cơ quan có thẩm quyền để cấp 

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

đất. 

Điều 87. Thủ tục thu hồi Giấy chứng nhận, Giấy chứng nhận quyền sở hữu 

nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng đã cấp 

1. Trường hợp Nhà nước thu hồi đất theo quy định tại Điều 61 và Điều 62 của 

Luật Đất đai thì người sử dụng đất có nghĩa vụ nộp Giấy chứng nhận đã cấp trước khi 

được nhận tiền bồi thường, hỗ trợ theo quy định của pháp luật đất đai. Tổ chức làm 

nhiệm vụ bồi thường, giải phóng mặt bằng có trách nhiệm thu Giấy chứng nhận đã cấp 

chuyển cho Văn phòng đăng ký đất đai để quản lý. 
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2. Trường hợp Nhà nước thu hồi đất theo quy định tại Điều 64 và Điều 65 của 

Luật Đất đai thì người sử dụng đất nộp Giấy chứng nhận đã cấp trước khi bàn giao đất 

cho Nhà nước, trừ trường hợp quy định tại Điểm b Khoản 1 Điều 65 của Luật Đất đai. 

Tổ chức được giao nhiệm vụ thực hiện thu hồi đất có trách nhiệm thu Giấy chứng nhận 

đã cấp và chuyển cho Văn phòng đăng ký đất đai để quản lý. 

3. Trường hợp cấp đổi Giấy chứng nhận, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, 

Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng đã cấp hoặc đăng ký biến động đất 

đai, tài sản gắn liền với đất mà phải cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thì người sử dụng đất nộp Giấy chứng nhận 

đã cấp trước đây cùng với hồ sơ đề nghị cấp đổi Giấy chứng nhận, hồ sơ đăng ký biến 

động. 

Văn phòng đăng ký đất đai quản lý Giấy chứng nhận đã nộp sau khi kết thúc thủ 

tục cấp đổi, thủ tục đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất. 

4. Trường hợp thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp không đúng quy định của pháp luật 

về đất đai tại Điểm d Khoản 2 Điều 106 của Luật Đất đai được thực hiện như sau: 

a) Trường hợp cơ quan điều tra, cơ quan thanh tra có văn bản kết luận Giấy chứng 

nhận đã cấp không đúng quy định của pháp luật đất đai thì cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền có trách nhiệm xem xét, nếu kết luận đó là đúng thì quyết định thu hồi Giấy 

chứng nhận đã cấp; trường hợp xem xét, xác định Giấy chứng nhận đã cấp là đúng quy 

định của pháp luật thì phải thông báo lại cho cơ quan điều tra, cơ quan thanh tra; 

b) Trường hợp cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất phát hiện Giấy chứng 

nhận đã cấp không đúng quy định của pháp luật đất đai thì thông báo bằng văn bản cho 

cơ quan thanh tra cùng cấp thẩm tra; nếu kết luận là Giấy chứng nhận đã cấp không 

đúng quy định của pháp luật thì thông báo cho người sử dụng đất biết rõ lý do; sau 30 

ngày kể từ ngày gửi thông báo cho người sử dụng đất mà không có đơn khiếu nại thì ra 

quyết định thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp; 

c) Trường hợp người sử dụng đất phát hiện Giấy chứng nhận đã cấp không đúng 

quy định của pháp luật đất đai thì gửi kiến nghị, phát hiện đến cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất. Cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất có trách nhiệm xem xét, 

giải quyết theo quy định tại Điểm b Khoản này; 

d) Văn phòng đăng ký đất đai thực hiện việc thu hồi và quản lý Giấy chứng nhận 

đã thu hồi theo quyết định thu hồi Giấy chứng nhận của cơ quan có thẩm quyền; 

đ) Trường hợp người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất không đồng 

ý với việc giải quyết của cơ quan nhà nước có thẩm quyền quy định tại các Điểm a, b 

và c Khoản này thì có quyền khiếu nại theo quy định của pháp luật về khiếu nại. 

5. Nhà nước không thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp trái pháp luật trong các trường 

hợp quy định tại Điểm d Khoản 2 Điều 106 của Luật Đất đai nếu người được cấp Giấy 

chứng nhận đã thực hiện thủ tục chuyển đổi, chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền 
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sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc chuyển mục đích sử dụng đất và đã được giải quyết 

theo quy định của pháp luật. 

Việc xử lý thiệt hại do việc cấp Giấy chứng nhận pháp luật gây ra thực hiện theo 

quyết định hoặc bản án của Tòa án nhân dân. Người có hành vi vi phạm dẫn đến việc 

cấp Giấy chứng nhận trái pháp luật bị xử lý theo quy định tại Điều 206 và Điều 207 của 

Luật Đất đai. 

6. Việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp không thuộc trường hợp quy định 

tại Khoản 2 Điều 106 của Luật Đất đai chỉ được thực hiện khi có bản án hoặc quyết 

định của Tòa án nhân dân đã được thi hành. 

7. Trường hợp thu hồi Giấy chứng nhận theo quy định tại các Khoản 1, 2, 3, 4 và 6 

Điều này mà người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất không giao nộp 

Giấy chứng nhận thì Văn phòng đăng ký đất đai có trách nhiệm báo cáo cơ quan có 

thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất quyết định hủy Giấy chứng nhận đã cấp; chỉnh lý hồ sơ địa chính 

theo quy định; lập danh sách Giấy chứng nhận đã bị hủy gửi Sở Tài nguyên và Môi 

trường, Tổng cục Quản lý đất đai để thông báo công khai trên trang thông tin điện tử. 

8. Văn phòng đăng ký đất đai có trách nhiệm trình cơ quan có thẩm quyền cấp lại 

Giấy chứng nhận cho người sử dụng đất theo đúng quy định của pháp luật; trường hợp 

Giấy chứng nhận đã cấp trái pháp luật do lỗi của người sử dụng đất hoặc do cấp không 

đúng đối tượng thì hướng dẫn cho người sử dụng đất làm thủ tục cấp lại Giấy chứng 

nhận theo quy định. 

 

Nghị định 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 

 

Điều 135. Trình tự, thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho hộ 

gia đình, cá nhân đang sử dụng đất tại xã, thị trấn 

1. Hộ gia đình, cá nhân nộp tại Uỷ ban nhân dân xã, thị trấn nơi có đất một (01) bộ 

hồ sơ gồm có: 

a) Đơn xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; 

b) Một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại các khoản 1, 2 và 

5 Điều 50 của Luật Đất đai (nếu có); 

c) Văn bản uỷ quyền xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (nếu có). 

2. Việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được quy định như sau: 

a) Uỷ ban nhân dân xã, thị trấn có trách nhiệm thẩm tra, xác nhận vào đơn xin cấp 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất về tình trạng tranh chấp đất đai đối với thửa đất; 

trường hợp người đang sử dụng đất không có giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại 

các khoản 1, 2 và 5 Điều 50 của Luật Đất đai thì thẩm tra, xác nhận về nguồn gốc và 

thời điểm sử dụng đất, tình trạng tranh chấp đất đai đối với thửa đất, sự phù hợp với 

quy hoạch sử dụng đất đã được xét duyệt; công bố công khai danh sách các trường hợp 

đủ điều kiện và không đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tại trụ sở 
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Uỷ ban nhân dân xã, thị trấn trong thời gian mười lăm (15) ngày; xem xét các ý kiến 

đóng góp đối với các trường hợp xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; gửi hồ sơ 

đến Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất thuộc Phòng Tài nguyên và Môi trường; 

b) Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất có trách nhiệm kiểm tra hồ sơ; xác nhận 

vào đơn xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với trường hợp đủ điều kiện 

cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và ghi ý kiến đối với trường hợp không đủ điều 

kiện; trường hợp đủ điều kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì làm trích lục 

bản đồ địa chính hoặc trích đo địa chính thửa đất đối với nơi chưa có bản đồ địa chính, 

trích sao hồ sơ địa chính; gửi số liệu địa chính đến cơ quan thuế để xác định nghĩa vụ 

tài chính đối với trường hợp người sử dụng đất phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo 

quy định của pháp luật; gửi hồ sơ những trường hợp đủ điều kiện và không đủ điều 

kiện cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất kèm theo trích lục bản đồ địa chính, trích 

sao hồ sơ địa chính đến Phòng Tài nguyên và Môi trường; 

c) Phòng Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm kiểm tra hồ sơ, trình Uỷ ban 

nhân dân cùng cấp quyết định cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; ký hợp đồng 

thuê đất đối với trường hợp được Nhà nước cho thuê đất; 

d) Thời gian thực hiện các công việc quy định tại các điểm a, b và c khoản này 

không quá năm mươi lăm (55) ngày làm việc (không kể thời gian công bố công khai 

danh sách các trường hợp xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và thời gian 

người sử dụng đất thực hiện nghĩa vụ tài chính) kể từ ngày Uỷ ban nhân dân xã, thị trấn 

nhận đủ hồ sơ hợp lệ cho tới ngày người sử dụng đất nhận được giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất. 

3. Đối với trường hợp cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho trang trại thì 

trước khi cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định tại khoản 1 và khoản 2 

Điều này phải thực hiện rà soát hiện trạng sử dụng đất theo quy định tại Điều 50 của 

Nghị định này. 

Điều 148. Trình tự, thủ tục chuyển nhượng quyền sử dụng đất 

1. Bên nhận chuyển nhượng nộp một (01) bộ hồ sơ gồm có: 

a) Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; 

b) Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc một trong các loại giấy tờ về quyền 

sử dụng đất quy định tại các khoản 1, 2 và 5 Điều 50 của Luật Đất đai (nếu có). 

2. Việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất được thực hiện như sau: 

a) Trong thời hạn không quá bốn (04) ngày làm việc kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp 

lệ, Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất có trách nhiệm thẩm tra hồ sơ, trích sao hồ sơ 

địa chính; gửi số liệu địa chính đến cơ quan thuế để xác định nghĩa vụ tài chính; chỉnh 

lý giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp hoặc thực hiện thủ tục cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất đối với trường hợp phải cấp mới giấy chứng nhận; 

b) Trong thời hạn không quá ba (03) ngày làm việc kể từ ngày nhận được thông 

báo nghĩa vụ tài chính, Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất hoặc Uỷ ban nhân dân 

xã, thị trấn có trách nhiệm thông báo cho bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển 

nhượng thực hiện nghĩa vụ tài chính; 
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c) Trong thời hạn không quá ba (03) ngày làm việc kể từ ngày bên chuyển nhượng 

và bên nhận chuyển nhượng thực hiện xong nghĩa vụ tài chính, Văn phòng đăng ký 

quyền sử dụng đất hoặc Uỷ ban nhân dân xã, thị trấn nơi có đất có trách nhiệm trao 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho người nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 

Điều 42. Đính chính, thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

1. Khi phát hiện nội dung ghi trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có sai sót 

thì Sở Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm đính chính đối với giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất do Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương cấp; 

Phòng Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm đính chính đối với giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất do Uỷ ban nhân dân huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh cấp. 

2. Việc thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp được thực hiện theo 

quy định sau: 

a) Thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trong trường hợp cấp đổi giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất; sạt lở tự nhiên đối với cả thửa đất; có thay đổi ranh giới 

thửa đất mà phải cấp mới giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; 

b) Thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trong trường hợp thu hồi đất theo 

quy định tại Điều 38 của Luật Đất đai; 

c) Trường hợp không thu hồi được giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì thông 

báo cho Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất và Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị 

trấn nơi có đất; 

d) Sở Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm thu hồi giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất thuộc thẩm quyền cấp giấy của Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc 

Trung ương, Phòng Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm thu hồi giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất thuộc thẩm quyền cấp giấy của Uỷ ban nhân dân huyện, quận, thị xã, 

thành phố thuộc tỉnh đối với trường hợp quy định tại điểm a và điểm b khoản này. 

3. Trường hợp đã cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho người đang sử dụng 

đất ổn định được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất thì việc thu hồi giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất chỉ được thực hiện khi có bản án hoặc quyết định của Toà án 

nhân dân đã được thi hành trừ trường hợp quy định tại khoản 2 Điều này. 

 

 

Thông tư 21/2005/TT-BTNMT ngày 13/4/2005 của BTNMT 

 

II. BỔ SUNG QUY ĐỊNH VỀ GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT 

1. Về việc đính chính và thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất  

1.1.  Việc đính chính nội dung ghi trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quy định tại 

khoản 1 Điều 42 của Nghị định 181 được thực hiện như sau: 

a) Cơ quan tài nguyên và môi trường đính chính nội dung ghi trên giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai đối với giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất do Ủy ban nhân dân cùng cấp đã cấp. 

b) Trường hợp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã được cấp trước ngày 01 tháng 7 

năm 2004 thì việc đính chính nội dung được quy định như sau: 
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b.1- Sở Tài nguyên và Môi trường đính chính nội dung ghi trên giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất đã cấp cho tổ chức, cơ sở tôn giáo, người Việt Nam định cư ở nước ngoài 

sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài; 

b.2- Phòng Tài nguyên và Môi trường đính chính nội dung ghi trên giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất đã cấp cho hộ gia đình, cá nhân, người Việt Nam định cư ở nước 

ngoài được mua nhà ở gắn với đất ở, cộng đồng dân cư. 

c) Trường hợp phải đính chính sơ đồ thửa đất mà làm cho sơ đồ thửa đất không rõ ràng 

thì bổ sung thêm trang sơ đồ thửa đất theo quy định tại Mục 2 Phần này. 

d) Trường hợp nội dung đính chính do có nhiều sai sót về kỹ thuật làm nội dung của 

giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không rõ sau khi đính chính thì được cấp đổi giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất như đối với trường hợp quy định tại điểm e khoản 5 

Điều 41 của Nghị định 181. 

đ) Việc đính chính nội dung ghi trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được thực 

hiện khi có đơn hoặc văn bản phát hiện có sai sót về nội dung đã ghi trên giấy, có ý 

kiến thẩm định bằng văn bản của Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất nơi có đất 

hoặc biên bản kiểm tra của tổ kiểm tra do cơ quan tài nguyên và môi trường có thẩm 

quyền đính chính thành lập.  

  

Nghị định số 84/2007/NĐ-CP ngày 25/5/2007 

 

Điều 11. Cấp Giấy chứng nhận đối với trường hợp đã chuyển quyền sử dụng 

đất nhưng chưa thực hiện thủ tục chuyển quyền theo quy định 

1. Trường hợp người đang sử dụng đất do nhận chuyển nhượng, nhận thừa kế, 

nhận tặng cho quyền sử dụng đất hoặc nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở (sau đây 

gọi là người nhận chuyển quyền) trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 mà chưa được cấp 

Giấy chứng nhận nhưng có giấy tờ về việc chuyển quyền sử dụng đất có chữ ký của 

bên chuyển quyền (không có xác nhận của cơ quan có thẩm quyền về việc chuyển 

quyền) thì không phải thực hiện thủ tục chuyển quyền sử dụng đất, người nhận chuyển 

quyền nộp hồ sơ xin cấp Giấy chứng nhận theo quy định tại khoản 1 Điều 135 hoặc 

khoản 1 Điều 136 Nghị định số 181/2004/ NĐ-CP. 

2. Trường hợp chuyển quyền sử dụng đất, nhà ở gắn liền với đất ở mà các bên đã 

lập xong hợp đồng, giấy tờ về chuyển quyền nhưng người chuyển quyền sử dụng đất 

không nộp Giấy chứng nhận hoặc một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất quy 

định tại khoản 1 và khoản 5 Điều 50 của Luật Đất đai (gọi là giấy tờ về quyền sử dụng 

đất) để làm thủ tục chuyển quyền thì thực hiện như sau: 

a) Người nhận chuyển quyền nộp hồ sơ gồm đơn xin cấp Giấy chứng nhận và hợp 

đồng, giấy tờ về chuyển quyền sử dụng đất để được cấp Giấy chứng nhận; nơi nộp hồ 

sơ thực hiện theo quy định tại Điều 122 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ; 

b) Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất căn cứ vào hợp đồng, giấy tờ về chuyển 

quyền sử dụng đất, thông báo bằng văn bản cho người chuyển quyền, niêm yết tại trụ 

sở Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất về việc làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận cho 

người nhận chuyển quyền và việc hủy các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất nhưng 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/nghi-dinh-181-2004-nd-cp-thi-hanh-luat-dat-dai-52514.aspx
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chưa được giao cho người nhận chuyển quyền đối với trường hợp chuyển quyền toàn 

bộ diện tích đất; về việc làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận cho người nhận chuyển 

quyền và việc chỉnh lý hoặc cấp mới Giấy chứng nhận đối với trường hợp chuyển 

quyền một phần diện tích đất; trường hợp không rõ địa chỉ của người chuyển quyền để 

thông báo thì phải đăng tin trên báo địa phương ba số liên tiếp (chi phí đăng báo do 

người xin cấp Giấy chứng nhận trả); 

c) Sau thời hạn ba mươi (30) ngày, kể từ ngày thông báo hoặc đăng tin lần đầu 

tiên trên báo địa phương về việc làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận cho người nhận 

chuyển quyền mà không có đơn đề nghị giải quyết tranh chấp thì thủ tục cấp Giấy 

chứng nhận thực hiện theo quy định tại Điều 135 hoặc Điều 136 Nghị định số 

181/2004/NĐ-CP hoặc theo quy định của pháp luật về nhà ở; Ủy ban nhân dân cấp có 

thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyết định huỷ Giấy chứng nhận đã cấp cho bên 

chuyển quyền nếu bên chuyển quyền không nộp Giấy chứng nhận; nếu bên chuyển 

quyền nộp Giấy chứng nhận thì chỉnh lý hoặc cấp mới Giấy chứng nhận theo hướng 

dẫn của Bộ Tài nguyên và Môi trường; 

Trường hợp có đơn đề nghị giải quyết tranh chấp thì Văn phòng đăng ký quyền sử 

dụng đất hướng dẫn các bên nộp đơn đến cơ quan nhà nước có thẩm quyền giải quyết 

tranh chấp theo quy định tại Điều 135 và Điều 136 của Luật Đất đai. 

Điều 19. Cấp Giấy chứng nhận trong trường hợp thực hiện tách thửa hoặc 

hợp thửa đối với thửa đất 

1. Hồ sơ tách thửa hoặc hợp thửa gồm có: 

a) Đơn xin tách thửa hoặc hợp thửa của người sử dụng đất đối với trường hợp tách 

thửa, hợp thửa theo yêu cầu của người sử dụng đất và trường hợp tách thửa, hợp thửa 

do nhận quyền sử dụng đất quy định tại điểm k và điểm l khoản 1 Điều 99 Nghị định 

số 181/2004/NĐ-CP ; 

b) Giấy chứng nhận hoặc một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất quy 

định tại các khoản 1, 2 và 5 Điều 50 của Luật Đất đai; trường hợp tách thửa, hợp thửa 

do nhận quyền sử dụng đất quy định tại điểm k và điểm l khoản 1 Điều 99 Nghị định số 

181/2004/NĐ-CP thì phải có thêm văn bản quy định tại điểm a khoản 1 Điều 140 Nghị 

định số 181/2004/NĐ-CP . 

2. Việc tách thửa, hợp thửa theo nhu cầu của người sử dụng đất được thực hiện 

như sau: 

a) Người sử dụng đất có nhu cầu xin tách thửa hoặc hợp thửa lập một (01) bộ hồ 

sơ nộp tại Sở Tài nguyên và Môi trường nếu là tổ chức, cơ sở tôn giáo, người Việt Nam 

định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài; nộp tại Phòng Tài 

nguyên và Môi trường nếu là hộ gia đình, cá nhân; 

b) Ngay trong ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ hoặc chậm nhất là ngày làm việc tiếp 

theo, Sở Tài nguyên và Môi trường hoặc Phòng Tài nguyên và Môi trường (gọi chung 

là cơ quan Tài nguyên và Môi trường) có trách nhiệm gửi hồ sơ cho Văn phòng đăng 

ký quyền sử dụng đất trực thuộc để chuẩn bị hồ sơ địa chính; 

c) Đối với trường hợp hợp thửa không phải trích đo địa chính thì ngay trong ngày 

nhận được hồ sơ hoặc chậm nhất là ngày làm việc tiếp theo, Văn phòng đăng ký quyền 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/bat-dong-san/nghi-dinh-181-2004-nd-cp-thi-hanh-luat-dat-dai-52514.aspx
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sử dụng đất có trách nhiệm làm trích lục bản đồ địa chính, trích sao hồ sơ địa chính và 

gửi đến cơ quan Tài nguyên và Môi trường cùng cấp. 

Đối với trường hợp tách thửa hoặc trường hợp hợp thửa mà phải trích đo địa chính 

thì trong thời hạn không quá bảy (07) ngày làm việc, kể từ ngày nhận được hồ sơ, Văn 

phòng đăng ký quyền sử dụng đất có trách nhiệm làm trích đo địa chính thửa đất mới 

tách hoặc mới hợp thửa, làm trích lục bản đồ địa chính, trích sao hồ sơ địa chính và gửi 

đến cơ quan Tài nguyên và Môi trường cùng cấp; 

d) Trong thời hạn không quá ba (03) ngày làm việc, kể từ ngày nhận được trích 

lục bản đồ địa chính, trích sao hồ sơ địa chính, Phòng Tài nguyên và Môi trường có 

trách nhiệm trình Ủy ban nhân dân cấp huyện xem xét, ký Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất cho thửa đất mới; Sở Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm ký Giấy 

chứng nhận cho thửa đất mới trong trường hợp được ủy quyền hoặc trình Ủy ban nhân 

dân cấp tỉnh ký Giấy chứng nhận cho thửa đất mới trong trường hợp không được ủy 

quyền; 

đ) Trong thời hạn không quá ba (03) ngày làm việc, kể từ ngày nhận được tờ trình, 

Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền xem xét, ký và gửi Giấy chứng nhận cho cơ quan 

Tài nguyên và Môi trường trực thuộc; 

e) Ngay trong ngày nhận được Giấy chứng nhận đã ký hoặc chậm nhất là ngày 

làm việc tiếp theo, cơ quan Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm trao bản chính 

Giấy chứng nhận đối với thửa đất mới cho người sử dụng đất; gửi bản lưu Giấy chứng 

nhận đã ký, bản chính Giấy chứng nhận đã thu hồi hoặc một trong các loại giấy tờ về 

quyền sử dụng đất quy định tại các khoản 1, 2 và 5 Điều 50 của Luật Đất đai đã thu hồi 

cho Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất trực thuộc; gửi thông báo biến động về sử 

dụng đất cho Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất thuộc Sở Tài nguyên và Môi 

trường để chỉnh lý hồ sơ địa chính gốc. 

3. Trường hợp tách thửa do Nhà nước thu hồi một phần thửa đất thì căn cứ quyết 

định thu hồi đất, cơ quan Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm thực hiện việc tách 

thửa theo quy định tại các điểm b, c, d, đ và e khoản 2 Điều này. 

Điều 20. Việc sử dụng đất và cấp Giấy chứng nhận đối với đất dự án xây 

dựng khu đô thị, khu dân cư nông thôn và các khu sản xuất, kinh doanh có nhiều 

mục đích sử dụng đất khác nhau 

1. Việc sử dụng đất đối với đất dự án xây dựng khu đô thị (kể cả khu dân cư đô 

thị), khu dân cư nông thôn và các khu sản xuất, kinh doanh có nhiều phần diện tích đất 

có mục đích sử dụng khác nhau nhưng không phải là khu công nghiệp, khu kinh tế, khu 

công nghệ cao được thực hiện như sau: 

a) Đối với diện tích đất sử dụng cho mục đích công cộng thì Chủ dự án không phải 

trả tiền sử dụng đất, tiền thuê đất; 

b) Đối với từng phần diện tích đất phù hợp mục đích sử dụng được xác định trong 

dự án đầu tư thì Chủ đầu tư dự án được lựa chọn hình thức nộp tiền sử dụng đất theo 

quy định tại Nghị định số 198/2004/NĐ-CP hoặc nộp tiền thuê đất theo quy định tại 

Nghị định số 142/2005/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2005 về thu tiền thuê đất, thuê 

mặt nước. 

https://thuvienphapluat.vn/van-ban/thue-phi-le-phi/nghi-dinh-198-2004-nd-cp-thu-tien-su-dung-dat-52589.aspx
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2. Trong trường hợp diện tích đất để thực hiện dự án xây dựng khu đô thị, khu dân 

cư nông thôn và khu sản xuất, kinh doanh có nhiều phần diện tích đất có mục đích sử 

dụng khác nhau thì Giấy chứng nhận được cấp cho từng thửa đất phù hợp với quy 

hoạch chi tiết xây dựng đã được xét duyệt và theo quy định của pháp luật về đất đai. 

 

Nghị định số 148/2020/NĐ-CP ngày 18/12/2020 

 

26. Sửa đổi, bổ sung khoản 4 và khoản 5 Điều 87 như sau: 

“4. Việc thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp không đúng quy định của pháp luật về 

đất đai tại điểm d khoản 2 Điều 106 của Luật Đất đai được thực hiện như sau: 

a) Trường hợp Tòa án nhân dân có thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai có 

bản án, quyết định có hiệu lực thi hành, trong đó có kết luận về việc thu hồi Giấy chứng 

nhận đã cấp thì việc thu hồi Giấy chứng nhận được thực hiện theo bản án, quyết định 

đó; 

b) Trường hợp cơ quan thanh tra có văn bản kết luận Giấy chứng nhận đã cấp 

không đúng quy định của pháp luật đất đai thì cơ quan nhà nước có thẩm quyền có 

trách nhiệm xem xét, nếu kết luận đó là đúng thì quyết định thu hồi Giấy chứng nhận 

đã cấp; trường hợp xem xét, xác định Giấy chứng nhận đã cấp là đúng quy định của 

pháp luật thì phải thông báo lại cho cơ quan thanh tra; 

c) Trường hợp cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất quy định tại Điều 105 của 

Luật Đất đai và Điều 37 của Nghị định này phát hiện Giấy chứng nhận đã cấp không 

đúng quy định của pháp luật về đất đai thì kiểm tra lại, thông báo cho người sử dụng 

đất biết rõ lý do và quyết định thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp không đúng quy định; 

d) Trường hợp người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất phát hiện 

Giấy chứng nhận đã cấp không đúng quy định của pháp luật về đất đai thì gửi kiến nghị 

bằng văn bản đến cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất. Cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

khác gắn liền với đất có trách nhiệm kiểm tra, xem xét, quyết định thu hồi Giấy chứng 

nhận đã cấp không đúng quy định của pháp luật về đất đai; 

đ) Cơ quan có thẩm quyền thu hồi Giấy chứng nhận quy định tại các điểm a, b, c 

và d khoản này là cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận tại thời điểm thu hồi 

Giấy chứng nhận; 

e) Văn phòng đăng ký đất đai thực hiện việc thu hồi và quản lý Giấy chứng nhận 

đã thu hồi theo quyết định thu hồi Giấy chứng nhận của cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền; 

g) Trường hợp người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất không đồng 

ý với việc giải quyết của cơ quan nhà nước có thẩm quyền quy định tại các điểm b, c và 

d khoản này thì có quyền khiếu nại theo quy định của pháp luật về khiếu nại. 

5. Nhà nước không thu hồi Giấy chứng nhận đã cấp trái pháp luật trong các trường 

hợp quy định tại điểm d khoản 2 Điều 106 của Luật Đất đai nếu người được cấp Giấy 
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chứng nhận đã thực hiện thủ tục chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho, góp 

vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất và đã được giải 

quyết theo quy định của pháp luật. 

Việc xử lý thiệt hại do việc cấp Giấy chứng nhận trái pháp luật gây ra thực hiện 

theo quyết định hoặc bản án của Tòa án nhân dân. Người có hành vi vi phạm dẫn đến 

việc cấp Giấy chứng nhận trái pháp luật bị xử lý theo quy định tại Điều 206 và Điều 

207 của Luật Đất đai.” 

 

 

 

 

 


