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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài 

Hoạt động đăng ký bất động sản có ý nghĩa quan trọng trong việc 

bảo đảm an toàn pháp lý cho các bên tham gia giao dịch, ngăn ngừa tranh 

chấp và cung cấp chứng cứ để giải quyết các tranh chấp trong lĩnh vực 

này thông qua cơ chế công khai và minh bạch quyền sử dụng đất, quyền 

sở hữu tài sản gắn liền với đất và các quyền khác liên quan đến bất động 

sản của cá nhân và tổ chức, từ đó góp phần nâng cao hiệu quả quản lý nhà 

nước và thúc đẩy sự phát triển lành mạnh của thị trường bất động sản.  

Trong những năm vừa qua, mặc dù Nhà nước Việt Nam đã có nhiều 

cố gắng trong việc xây dựng và hoàn thiện pháp luật về đăng ký bất động 

sản nhằm tạo hành lang pháp lý cho việc thực hiện đăng ký bất động sản 

nhưng pháp luật về lĩnh vực này còn tồn tại nhiều bất cập: 

- Đến thời điểm hiện nay vẫn chưa có một đạo luật riêng về đăng ký 

bất động sản. Các quy định về đăng ký bất động sản nằm rải rác trong 

các văn bản pháp luật khác nhau như: Bộ luật Dân sự, Luật Đất đai, Luật 

Nhà ở, Luật Bảo vệ và phát triển rừng, Luật Kinh doanh bất động sản 

cùng các văn bản hướng dẫn thi hành các đạo luật nêu trên;  

- Nhiều quy định tại các văn bản luật nêu trên còn tản mạn, mâu 

thuẫn, chồng chéo với nhau dẫn đến những khó khăn, phiền toái không 

chỉ cho người dân mà còn cho cả các cơ quan thực thi pháp luật; 

- Pháp luật về đăng ký bất động sản chưa đồng bộ, còn thiếu một số 

quy định cần thiết về quy trình đăng ký, đăng ký quyền sở hữu rừng sản 

xuất là rừng trồng, quyền sử dụng hạn chế bất động sản liền kề theo thỏa 

thuận và một số quyền khác về bất động sản. Ngoài ra, pháp luật về lĩnh 

vực nêu trên cũng còn một số quy định đã lỗi thời, không còn phù hợp 

với tình hình thực tế, cần được kịp thời sửa đổi, bổ sung.  

Những bất cập nêu trên của pháp luật về đăng ký bất động sản đã 

gây ra không ít khó khăn, vướng mắc cho cá nhân, tổ chức trong quá trình 

thực hiện: 

- Về phía người dân: Thực tế cho thấy, cá nhân, tổ chức phải lập 

nhiều bộ hồ sơ, đến nhiều cơ quan để yêu cầu đăng ký và tuân thủ nhiều 

quy trình đăng ký khác nhau, đồng thời phải nộp nhiều loại lệ phí và 

được cấp nhiều giấy chứng nhận đăng ký đối với một giao dịch có chung 

đối tượng là bất động sản, trong khi đất đai và tài sản gắn liền với đất là 

một thể thống nhất và thường là đối tượng không tách rời trong các giao 

dịch về bất động sản; 

- Về phía Nhà nước: xuất phát từ chỗ người dân không hưởng ứng 

việc đăng ký, do đó các giao dịch "ngầm" tiếp tục phát sinh. Trong thời 

gian cuối năm 2003, hầu hết những báo cáo về thị trường bất động sản 

của cơ quan quản lý hoặc điều tra xã hội học đều nói rằng "thị trường 

ngầm" đang chiếm ở mức từ 50% đến 80 %. Điều này dẫn đến tình trạng 

mặc dù thị trường bất động sản ngày càng phát triển, nhưng Nhà nước 

chưa kiểm soát được đầy đủ các diễn biến của thị trường. Ngoài ra, Nhà 

nước không có đủ thông tin để giải quyết các khiếu kiện về bất động sản 

(theo thống kê của Tòa án nhân dân tối cao, trong quý I năm 2008, tòa 

thụ lý 11045 vụ tranh chấp về bất động sản nhưng số vụ đã giải quyết là 

2355 vụ, như vậy các vụ đã giải quyết chỉ chiếm 21% các vụ đã thụ lý), 

trong đó riêng khiếu kiện về đất đai chiếm khoảng 70%, đồng thời gặp khó 

khăn trong việc phòng ngừa, chống tham nhũng cũng như thất thu thuế.  

Do sự không ổn định về tổ chức cơ quan đăng ký (do những thay đổi 

thường xuyên về thẩm quyền đăng ký tại các văn bản quy phạm pháp luật 

hoặc do sự phân công của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh về chức năng, nhiệm 

vụ của cơ quan chịu trách nhiệm giúp Ủy ban thực hiện công tác này) 

dẫn đến hệ quả là hồ sơ được quản lý không thống nhất, thông tin về giao 

dịch bất động sản không tập trung, bị gián đoạn. Nhà nước tốn kém nhiều 

chi phí cho mỗi lần thay đổi về hệ thống cơ quan đăng ký giao dịch bất 

động sản; 

- Đối với nền kinh tế - xã hội: Theo xếp hạng của tập đoàn quản lý 

tiền tệ và bất động sản Jones Lang LaSalle của Hoa Kỳ, Việt Nam đứng 
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ở cuối bảng xếp hạng 56 trên 56 nước trong vùng lãnh thổ Châu Á - Thái 

Bình Dương năm 2006 về tính minh bạch của thị trường bất động sản. 

Với thứ hạng thấp như vậy, Việt Nam khó có thể có thị trường bất động 

sản lành mạnh, có sức thúc đẩy sự phát triển kinh tế, từ đó khó thu hút đầu tư 

nước ngoài vào lĩnh vực bất động sản để phát triển nền kinh tế đất nước.  

Trước tình hình trên, việc xây dựng một văn bản pháp lý thống nhất 

mang tầm Luật về đăng ký bất động sản là hết sức cần thiết. Dự án Luật 

Đăng ký bất động sản được đưa vào Chương trình xây dựng luật, pháp 

lệnh của Quốc hội khóa XI (2002-2007), Chương trình xây dựng luật, 

pháp lệnh của Quốc hội khóa XII (2007-2011). Tuy nhiên, trong hai năm 

2005 và 2008, dự án Luật Đăng ký bất động sản mặc dù đã hai lần được 

Chính phủ thông qua và trình Ủy ban thường vụ Quốc hội nhưng cho đến 

thời điểm này, Quốc hội vẫn chưa cho ý kiến đối với dự án luật này. 

Nguyên nhân của tình trạng này đó là do khi xây dựng luật, một mặt 

chúng ta thiếu một nền tảng lý luận vững chắc và thống nhất về đăng ký 

bất động sản, đặc biệt là trong pháp luật thực định nên có nhiều luồng ý 

kiến khác nhau liên quan đến việc xây dựng dự án luật. Mặt khác, trong 

quá trình soạn thảo luật còn phát sinh không ít vấn đề gây tranh luận như 

đối tượng, phạm vi đăng ký, giá trị pháp lý của việc đăng ký, bảo vệ 

quyền lợi của người thứ ba ngay tình, v.v… 

Trong bối cảnh như vậy, việc nghiên cứu pháp luật đăng ký bất động 

sản tại Việt Nam trên cơ sở phân tích, so sánh các quy định của pháp luật 

hiện hành với pháp luật đăng ký bất động sản của một số quốc gia tiêu 

biểu là cần thiết để thấy được những nét tương đồng và khác biệt trong tư 

duy pháp lý cũng như thực tiễn áp dụng pháp luật của Việt Nam và thế 

giới, tham khảo kinh nghiệm của các nước trên thế giới trong lĩnh vực 

đăng ký bất động sản, qua đó hoàn thiện các quy định của pháp luật đăng 

ký bất động sản đang là yêu cầu cấp bách về lý luận và thực tiễn. Việc 

nghiên cứu đề tài "So sánh pháp luật về đăng ký bất động sản giữa Việt 

Nam và Cộng hòa Liên bang Đức" góp phần thực hiện mục tiêu trên. 

2. Tình hình nghiên cứu đề tài 

Theo tìm hiểu bước đầu của học viên, hiện nay ở Việt Nam đã có 

một số công trình nghiên cứu về lý luận và thực tiễn xung quanh pháp 

luật về đăng ký bất động sản của Việt Nam như: "Cơ sở lý luận và thực 

tiễn của chế độ đăng ký bất động sản tại Việt Nam", đề tài nghiên cứu 

khoa học cấp Bộ của Bộ Tư pháp, năm 2004; "Đăng ký bất động sản - 

thực tiễn và phương hướng hoàn thiện", Luận văn thạc sĩ luật học của 

Phạm Thị Kim Hiền, năm 2001 (Cao học Việt - Pháp khóa I, 1998-2001); 

"Thống nhất pháp luật về đăng ký bất động sản", Luận văn thạc sĩ luật 

học của Nguyễn Ngọc Tú, (Khoa Luật - Đại học Quốc gia Hà Nội, năm 

2007); "Pháp luật đăng ký bất động sản của Việt Nam và Nhật Bản - Một 

số kiến nghị hoàn thiện pháp luật Việt Nam", Luận văn thạc sĩ luật học 

của Nguyễn Thị Thu Hằng (Trường Đại học Luật Hà Nội, năm 2009)… 

Bên cạnh đó, có rất nhiều các bài báo, bài nghiên cứu được đăng tải trên các 

phương tiện thông tin đại chúng trao đổi về nhiều nội dung liên quan đến 

đăng ký bất động sản như: giá trị pháp lý của việc đăng ký, thủ tục đăng ký, 

sự cần thiết xây dựng Luật Đăng ký bất động sản, phương hướng hoàn 

thiện pháp luật đăng ký bất động sản... nhưng chưa có công trình nào 

nghiên cứu pháp luật đăng ký bất động sản Việt Nam trong tương quan 

so sánh với pháp luật đăng ký bất động sản của Cộng hòa Liên bang Đức. 

3. Phạm vi nghiên cứu đề tài 

Vấn đề đăng ký bất động sản chịu sự điều chỉnh của một hệ thống 

các quy định pháp luật, bao gồm các quy định về thủ tục hành chính, tổ 

chức bộ máy, thuế, tố tụng,… Trong khuôn khổ của luận văn thạc sĩ, học 

viên tập trung nghiên cứu, phân tích, so sánh các quy định về đăng ký bất 

động sản của Việt Nam trong Bộ luật Dân sự và các luật chuyên ngành 

với các quy định về đăng ký bất động sản trong Luật đăng ký bất động 

sản Cộng hòa Liên bang Đức. Trên cơ sở đó đề xuất những ý kiến tiếp 

thu, vận dụng những kinh nghiệm xây dựng pháp luật về đăng ký bất 

động sản ở Cộng hòa Liên bang Đức phù hợp với điều kiện, hoàn cảnh 

Việt Nam nhằm hoàn thiện quy định pháp luật nước ta trong lĩnh vực này. 
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4. Phƣơng pháp luận và phƣơng pháp nghiên cứu đề tài 

Luận văn được nghiên cứu và hoàn thiện trên cơ sở phương pháp 

luận của Chủ nghĩa Mác - Lênin về chủ nghĩa duy vật biện chứng và duy 

vật lịch sử. Một số phương pháp khác cũng được sử dụng một cách hợp 

lý trong quá trình nghiên cứu, giải quyết vấn đề của luận văn như phương 

pháp lịch sử, phân tích, tổng hợp, chứng minh,… 

Đặc biệt, luận văn chủ yếu được nghiên cứu dưới góc độ luật so 

sánh: tức là phương pháp phân tích, so sánh các quy định về đăng ký bất 

động sản của Việt Nam và các quy định về đăng ký bất động sản của 

Cộng hòa Liên bang Đức để thấy những điểm tương đồng cũng như khác 

biệt giữa hai hệ thống pháp luật khi quy định về cùng một vấn đề.  

Việc sử dụng phương pháp so sánh luật trong việc nghiên cứu đề tài 

giúp cho người nghiên cứu có cái nhìn toàn diện cũng như qua đó đưa ra 

bức tranh toàn cảnh về đăng ký bất động sản của pháp luật nước mình và 

pháp luật trên thế giới; thông qua so sánh luật nhằm mục tiêu tìm giải 

pháp cải cách pháp luật quốc gia cũng như trên cơ sở tham khảo pháp 

luật nước ngoài nhằm hài hòa hóa pháp luật và nhất thể hóa pháp luật 

trong lĩnh vực đăng ký bất động sản. 

5. Mục đích, nhiệm vụ của việc nghiên cứu đề tài 

Mục đích của việc nghiên cứu đề tài là làm sáng tỏ các quy định của 

pháp luật Việt Nam về đăng ký bất động sản trên cơ sở phân tích, so sánh 

các quy định về đăng ký bất động sản của Cộng hòa Liên bang Đức, từ 

đó rút ra kết luận về những ưu điểm và hạn chế của pháp luật đăng ký bất 

động sản Việt Nam và kiến nghị phương pháp hoàn thiện. 

Với mục đích nêu trên, nhiệm vụ nghiên cứu của đề tài được xác 

định như sau: 

Thứ nhất, làm rõ cơ sở khoa học lý luận về đăng ký bất động sản để 

có căn cứ xem xét, đánh giá thực trạng pháp luật.  

Thứ hai, phân tích, đánh giá các quy định pháp luật hiện hành của 

Việt Nam trên cơ sở so sánh với các quy định về đăng ký bất động sản 

trong pháp luật Cộng hòa Liên bang Đức nhằm làm rõ những ưu điểm và 

thành công, những nhược điểm và hạn chế của chế định hiện hành.  

Thứ ba, trên cơ sở phân tích, so sánh luật, kiến nghị phương hướng 

và giải pháp nhằm góp phần hoàn thiện các quy định của pháp luật về 

đăng ký bất động sản ở nước ta. 

6. Những kết quả nghiên cứu mới của luận văn 

Không chỉ đi sâu nghiên cứu các quy định hiện hành của pháp luật 

Việt Nam về đăng ký bất động sản, luận văn còn đặt các quy định đó 

trong mối tương quan so sánh với quy định của pháp luật Cộng hòa Liên 

bang Đức nhằm tìm ra điểm tương đồng, khác biệt giữa hai hệ thống. 

Trên cơ sở đó đề xuất tiếp thu những quy định tiên tiến, phù hợp với điều 

kiện kinh tế - xã hội Việt Nam, góp phần hoàn thiện quy định pháp luật 

hiện hành. Đây chính là đóng góp lớn nhất của Luận văn.  

7. Cơ cấu của luận văn 

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

lục, nội dung của luận văn gồm 3 chương: 

Chương 1: Một số vấn đề lý luận chung về đăng ký bất động sản. 

Chương 2: Pháp luật Việt Nam về đăng ký bất động sản trong mối 

tương quan với pháp luật Cộng hòa Liên bang Đức. 

Chương 3: Phương hướng và kiến nghị hoàn thiện pháp luật đăng ký 

bất động sản Việt Nam trên cơ sở tham khảo pháp luật Cộng hòa Liên 

bang Đức. 

 

Chương 1 

MỘT SỐ VẤN ĐỀ LÝ LUẬN CHUNG  

VỀ ĐĂNG KÝ BẤT ĐỘNG SẢN 

Trong chương này, học viên nêu lên các vấn đề mang tính lý luận 

của đăng ký bất động sản như: khái niệm đăng ký bất động sản; đặc điểm 
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của đăng ký bất động sản; vai trò, ý nghĩa của việc đăng ký bất động sản; 

khái quát sự hình thành và phát triển của pháp luật về đăng ký bất động 

sản của Việt Nam, cụ thể như sau: 

1.1. Khái niệm đăng ký bất động sản 

Trên thực tế, hệ thống pháp luật Việt Nam chưa hình thành khái 

niệm chung về đăng ký bất động sản, thuật ngữ này được hiểu cụ thể 

trong từng văn bản khác nhau và theo các loại bất động sản khác nhau. Do 

đó, trong mục này, học viên khai thác từ góc độ khái niệm "đăng ký" và khái 

niệm "bất động sản" để đưa ra một định nghĩa ban đầu về hoạt động đăng 

ký bất động sản như sau: Đăng ký bất động sản là việc cơ quan nhà nước 

có thẩm quyền ghi vào Sổ đăng ký các thông tin về một bất động sản nhất 

định bao gồm cả thông tin về hiện trạng và các quyền gắn với bất động 

sản. Các quyền đối với bất động sản đó có thể có trước khi thông tin 

được ghi vào Sổ hoặc được xác lập sau khi cơ quan đăng ký ghi thông tin 

về bất động sản vào Sổ đăng ký theo quy định của pháp luật. 

1.2. Đặc điểm của đăng ký bất động sản 

1.2.1. Thẩm quyền đăng ký bất động sản 

Tùy thuộc vào điều kiện kinh tế - chính trị - xã hội của mỗi quốc gia 

mà các nước có quy định khác nhau về cơ quan đăng ký. Tuy nhiên, chủ 

thể có thẩm quyền thực hiện đăng ký bất động sản là các cơ quan nhà 

nước, thực hiện thông qua hành vi của cán bộ đăng ký. Ở Việt Nam, 

thẩm quyền đăng ký bất động sản thuộc hệ thống cơ quan Tài nguyên và 

môi trường; ở Cộng hòa Liên bang Đức cơ quan đăng ký lại thuộc hệ 

thống Tòa án. 

1.2.2. Giá trị của việc đăng ký 

Trên thế giới, giá trị của việc đăng ký bất động sản được xác lập theo 

hai hệ thống: đăng ký nhằm xác lập quyền (Cộng hòa Liên bang Nga) 

hoặc đăng ký tạo hiệu lực đối kháng với người thứ ba (Nhật Bản, Hàn 

Quốc, Đức…). Tùy thuộc vào quan điểm lập pháp của mỗi quốc gia mà 

pháp luật mỗi nước có quy định khác nhau về giá trị pháp lý của việc 

đăng ký bất động sản. 

1.2.3. Tính chất của việc đăng ký 

Theo quy định của mỗi nước, việc đăng ký bất động sản có thể là tự 

nguyện hay bắt buộc. Tuy nhiên, dù tính chất của việc đăng ký ở mỗi 

quốc gia có thể quy định khác nhau nhưng việc đăng ký đều phải thực 

hiện theo trình tự, thủ tục do pháp luật quy định và mục tiêu mà các quốc 

gia hướng đến là xây dựng một hệ thống đăng ký đơn giản, thuận tiện, 

đảm bảo an toàn, gần gũi với người dân. 

1.2.4. Tính công khai hóa của thông tin đăng ký bất động sản 

Cung cấp thông tin là mục tiêu quan trọng của tất cả các hệ thống 

đăng ký bất động sản trên thế giới. Do vậy, thông tin về hiện trạng và 

tình trạng pháp lý của bất động sản đã đăng ký tại các cơ quan có thẩm 

quyền đều được lưu giữ và cung cấp công khai cho các tổ chức, cá nhân 

có yêu cầu. Pháp luật về đăng ký của các nước khẳng định quyền được 

tiếp cận thông tin về bất động sản của các tổ chức, cá nhân trong sổ đăng 

ký và trong sơ sở dữ liệu được lưu giữ tại cơ quan đăng ký. 

1.3. Vai trò, ý nghĩa của việc đăng ký bất động sản 

1.3.1. Đối với người dân 

Hoạt động đăng ký bất động sản có vai trò và ý nghĩa quan trọng 

trong việc công khai và minh bạch tình trạng pháp lý của bất động sản, 

trong đó nổi bật là quyền sở hữu, quyền sử dụng bất động sản, giúp cho 

cá nhân, tổ chức có nguồn thông tin cần thiết để xem xét, quyết định 

trước khi tiến hành các giao dịch về bất động sản, góp phần bảo đảm an 

toàn pháp lý cho các bên tham gia giao dịch và thúc đẩy sự phát triển 

lành mạnh của thị trường bất động sản. 

1.3.2. Đối với hoạt động quản lý nhà nước 

Đăng ký bất động sản giúp phục vụ tốt yêu cầu thông tin để Nhà 

nước kịp thời nắm chắc tình hình bất động sản và diễn biến trong sử 
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dụng, chuyển dịch quyền sở hữu, quyền sử dụng bất động sản. Ngoài ra, 

thông qua đăng ký còn giúp Nhà nước theo dõi đầy đủ sự chuyển dịch 

của bất động sản để thu thuế và có điều kiện để quản lý tốt hơn thị trường 

bất động sản; có thêm biện pháp phòng chống các hiện tượng tiêu cực, 

tham nhũng trong việc giao đất, cho thuê đất… 

1.3.3. Đối với thị trường bất động sản 

Lợi ích của việc đăng ký bất động sản đem lại chính là sự minh bạch 

của các hoạt động trên thị trường bất động sản, qua đó hạn chế những 

tranh chấp, rủi ro trong việc xác lập các quyền, giao dịch liên quan đến 

bất động sản, bảo vệ quyền lợi của người thứ ba ngay tình và tránh thất 

thu ngân sách nhà nước (do không thu được thuế, phí, lệ phí từ các giao 

dịch liên quan đến bất động sản). Một hệ thống đăng ký thống nhất bất 

động sản có thể giải quyết được các bất cập này và thúc đẩy thị trường 

bất động sản hoạt động một cách chính quy và an toàn. Thị trường bất 

động sản chính quy, công khai sẽ cho phép chủ sở hữu, những người có 

quyền sử dụng bất động sản sử dụng, khai thác bất động sản một cách 

hợp lý, tạo điều kiện cho việc đưa ra các thiết chế quản lý thị trường bất 

động sản ổn định và hiệu quả. 

1.4. Khái quát sự hình thành và phát triển của pháp luật Việt 

Nam về đăng ký bất động sản 

Các quy định về cầm cố ruộng đất đã được quy định ngay từ thời kỳ 

phong kiến, trong các cổ luật như: Bộ luật Hồng Đức, Sắc dụ Minh Mạng 

thứ 20, tuy nhiên, các quy định về đăng ký bất động sản chưa được hình 

thành dù ở dạng sơ khai nhất. 

Đến thời kỳ Pháp thuộc, các quy định về đăng ký bất động sản mới 

bắt đầu được hình thành và phát triển, nhưng vấn đề đăng ký bất động 

sản nhưng phải đến khi Luật đất đai năm 2003 ra đời thì vấn đề đăng ký 

xác lập quyền đối với đất đai và việc công khai hóa thông tin về tình 

trạng pháp lý của đất đai mới được đề cập. Tuy nhiên, cho đến nay, vấn 

đề đăng ký bất động sản của Việt Nam vẫn chưa được quy định trong 

một đạo luật riêng mà vẫn nằm rải rác trong các luật chuyên ngành. Mặc 

dù các quy định hiện hành đã tạo được khung pháp lý khá đầy đủ cho 

hoạt động đăng ký bất động sản nhưng tình trạng tản mát này dẫn đến 

quy định chồng chéo, có khi mâu thuẫn nhau về trình tự, thủ tục đăng ký.  

 

Chương 2 

PHÁP LUẬT VIỆT NAM VỀ ĐĂNG KÝ BẤT ĐỘNG SẢN  

TRONG MỐI TƢƠNG QUAN VỚI PHÁP LUẬT  

CỘNG HÒA LIÊN BANG ĐỨC 

2.1. Một vài nét về quy định đăng ký bất động sản trong pháp 

luật Việt Nam và pháp luật Cộng hòa Liên bang Đức 

Trong mục này, học viên đưa ra những nét cơ bản nhất về pháp luật 

đăng ký bất động sản của Việt Nam và Cộng hòa Liên bang Đức, quan 

điểm lập pháp của mỗi quốc gia, từ đó, phân tích các điểm giống và khác 

nhau trong hệ thống pháp luật về đăng ký bất động sản tại mục 2.2. 

2.2. Quy định về đăng ký bất động sản trong pháp luật Việt Nam 

và pháp luật Cộng hòa Liên bang Đức 

2.2.1. Về mô hình và thẩm quyền cơ quan đăng ký 

- Pháp luật Việt Nam quy định mô hình đăng ký phân tán theo địa 

giới hành chính. Có thể thấy hệ thống cơ quan đăng ký bất động sản của 

Việt Nam có những đặc điểm sau đây: 

 Thứ nhất, hiện tồn tại song song hai hệ thống cơ quan thực hiện 

đăng ký bất động sản đó là: hệ thống cơ quan hành chính nhà nước (Ủy 

ban nhân dân cấp có thẩm quyền) đứng ra xác lập và công nhận quyền 

của người sử dụng đất thông qua việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất và hệ thống 

cơ quan đăng ký là tổ chức dịch vụ công (các Văn phòng đăng ký quyền 

sử dụng đất hiện nay). Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất là cơ quan 

dịch vụ công có chức năng tổ chức thực hiện đăng ký quyền sử dụng đất 



17  18 

 

và biến động về quyền sử dụng đất, quản lý hồ sơ địa chính và giúp cơ 

quan tài nguyên và môi trường trong việc thực hiện thủ tục hành chính về 

quản lý, sử dụng đất đai. 

Thứ hai, cơ quan đăng ký bất động sản hiện nay đang thực hiện đăng 

ký bất động sản ở hai nội dung: đăng ký hiện trạng bất động sản và đăng 

ký quyền. 

Pháp luật Cộng hòa Liên bang Đức quy định thẩm quyền đăng ký 

bất động sản ở Cộng hòa Liên bang Đức thuộc về hệ thống Tòa án khu 

vực được xác định theo địa hạt quản lý. Hệ thống đăng ký bất động sản 

của Cộng hòa Liên bang Đức tách biệt với hệ thống đăng ký, quản lý 

hiện trạng của bất động sản, cơ quan đăng ký bất động sản không thực 

hiện việc đăng ký hiện trạng vật lý của bất động sản. Cơ quan đăng ký 

bất động sản chỉ thực hiện đăng ký các quyền liên quan đến bất động sản 

nhằm công khai hóa các quyền này. 

Nhận xét: Có thể thấy điểm khác nhau cơ bản về mô hình cơ quan 

đăng ký bất động sản của Cộng hòa Liên bang Đức so với Việt Nam, đó 

là sự thống nhất về tổ chức và sự tập trung về thẩm quyền. Ở Cộng hòa 

Liên bang Đức, việc đăng ký được tập trung tại một cơ quan có thẩm 

quyền là Tòa án khu vực nơi có bất động sản và cơ quan đăng ký có thẩm 

quyền đăng ký theo địa hạt. Trong khi đó, cơ quan đăng ký bất động sản 

của Việt Nam còn có sự phân tán về thẩm quyền đăng ký (phân theo cấp 

hành chính) tùy thuộc vào tư cách chủ thể có quyền sở hữu, quyền sử 

dụng bất động sản đó.  

2.2.2. Về đối tượng đăng ký 

- Pháp luật Việt Nam chưa có một đạo luật riêng quy định tổng thể 

các nội dung về đăng ký bất động sản trong đó có nội dung về bất động sản 

là đối tượng phải đăng ký nên việc xác định bất động sản nào là đối tượng 

đăng ký phải dựa trên cơ sở các quy định của pháp luật chuyên ngành. 

Qua nghiên cứu pháp luật hiện hành của Việt Nam trong lĩnh vực 

này cho thấy, hiện có các bất động sản sau đây thuộc diện đăng ký theo 

quy định của pháp luật: Quyền sử dụng đất, quyền sử dụng rừng, quyền 

sở hữu rừng sản xuất là rừng trồng, cây lâu năm, quyền sở hữu nhà ở, 

công trình xây dựng. 

- Luật về thủ tục đăng ký bất động sản của Cộng hòa Liên bang Đức 

có quy định hạn chế hơn về phạm vi đối tượng đăng ký, cụ thể là chỉ điều 

chỉnh việc đăng ký các quyền liên quan đến hai loại tài sản là đất và công 

trình xây dựng. 

Nhận xét: Như vậy, khi xem xét bất động sản là đối tượng đăng ký 

theo pháp luật Việt Nam và pháp luật Cộng hòa Liên bang Đức ta nhận 

thấy những điểm khác biệt sau: 

Thứ nhất, phạm vi đối tượng là bất động sản được đăng ký của Cộng 

hòa Liên bang Đức hẹp hơn so với quy định của pháp luật Việt Nam. 

Nếu như theo quy định của pháp luật Việt Nam thì đất đai, nhà ở, công 

trình xây dựng, rừng sản xuất là rừng trồng, cây lâu năm đều thuộc đối 

tượng đăng ký bất động sản thì theo pháp luật Cộng hòa Liên bang Đức 

chỉ có đất đai và công trình xây dựng là đối tượng đăng ký. Đối tượng 

đăng ký là công trình xây dựng ở đây là công trình xây dựng dạng nhà, 

và chủ sở hữu có thể yêu cầu lập tờ địa bạ riêng về nhà.  

Thứ hai, việc xác định đối tượng đăng ký của pháp luật Cộng hòa 

Liên bang Đức được quy định rõ, trong khi đó, pháp luật Việt Nam còn 

có sự hiểu chung chung, chưa rõ ràng và không thống nhất. 

2.2.3. Về giá trị pháp lý của việc đăng ký 

- Các văn bản pháp luật về đăng ký bất động sản của Việt Nam chưa 

có điều khoản nào quy định cụ thể về "giá trị pháp lý của đăng ký bất 

động sản". Tuy nhiên, qua nghiên cứu các văn bản pháp luật hiện hành, 

có thể thấy rằng pháp luật Việt Nam quy định về giá trị pháp lý của đăng 

ký bất động sản không theo một hệ thống nào trên thế giới mà có sự đan 

xen của hai loại giá trị pháp lý. Điều này, có nghĩa đăng ký bất động sản 

vừa có giá trị xác lập quyền, vừa có giá trị đối kháng với người thứ ba. 
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Cụ thể, đối với đăng ký quyền sử dụng đất, đăng ký quyền sử dụng 

rừng, quyền sở hữu rừng sản xuất là rừng trồng thì đăng ký bất động sản 

là cơ sở làm phát sinh, thay đổi hoặc chấm dứt quyền của chủ sở hữu, 

chủ sử dụng đối với bất động sản; đăng ký đối với bất động sản là nhà ở, 

công trình xây dựng, tài sản khác gắn liền với đất không có giá trị xác lập 

quyền mà chỉ có giá trị công khai hóa thông tin và đối kháng với người 

thứ ba. 

- Theo quy định của pháp luật Cộng hòa Liên bang Đức thì việc 

đăng ký bất động sản không có giá trị xác lập quyền, nó chỉ có giá trị 

pháp lý đối với người thứ ba. Luật về thủ tục đăng ký bất động sản của 

Cộng hòa Liên bang Đức không quy định cụ thể về giá trị pháp lý của 

việc đăng ký, mà quy định gián tiếp thông qua thứ tự ưu tiên của các 

quyền đã đăng ký. 

- Nhận xét: do pháp luật Cộng hòa Liên bang Đức thừa nhận sở hữu 

tư nhân đối với đất đai và công trình xây dựng, đồng thời thừa nhận việc 

xác lập, chuyển dịch quyền sở hữu được thực hiện trên cơ sở tự do ý chí 

của chủ thể, nên trong hệ thống đăng ký bất động sản của Cộng hòa Liên 

bang Đức, việc đăng ký không phải là điều kiện để xác lập quyền đối với 

bất động sản. Việc đăng ký chỉ có giá trị công khai hóa thông tin về 

quyền đối với bất động sản, qua đó xác định hiệu lực đối kháng với 

người thứ ba, đồng thời là căn cứ xác định thứ tự ưu tiên giữa các quyền 

đối với bất động sản giữa các chủ thể khác nhau. 

Trong khi đó, tại Việt Nam, do có nhiều văn bản chuyên ngành quy 

định về bất động sản và giới hạn theo loại tài sản trên cơ sở thừa nhận 

của nhà nước đất đai thuộc sở hữu toàn dân, còn nhà ở, công trình xây 

dựng, rừng sản xuất là rừng trồng thuộc sở hữu tư nhân nên đối với 

mỗi loại bất động sản, việc đăng ký có giá trị pháp lý khác nhau. Đối 

với đất đai, đăng ký có ý nghĩa xác lập quyền. Đối với nhà ở, việc 

"đăng ký" chỉ có giá trị là điều kiện để đưa nhà ở vào giao dịch (Điều 91 

Luật Nhà ở). 

2.2.4. Về việc cung cấp thông tin 

- Ở Việt Nam, các thông tin được cung cấp cho người có nhu cầu tìm 

hiểu là các thông tin về giao dịch đã được đăng ký có hiệu lực và đã 

được lưu giữ trong hồ sơ địa chính. Với phương thức đăng ký bất động 

sản ở nước ta hiện nay chủ yếu bằng phương thức giấy, việc áp dụng 

công nghệ thông tin chưa nhiều, cộng với mô hình đăng ký phân cấp thì 

các thông tin được cung cấp cho người tìm hiểu rất khó cập nhật được 

tình hình mới nhất của bất động sản. Hệ thống thông tin về tình trạng 

pháp lý của bất động sản chưa đảm bảo tính thống nhất, đồng bộ do 

không được cập nhật thường xuyên, liên tục và không được lưu giữ đầy 

đủ qua các giai đoạn phát triển của lịch sử. 

- Ở Cộng hòa Liên bang Đức, thông tin cung cấp cho người tìm hiểu 

không chỉ là thông tin trong sổ địa bạ và các Văn bằng mà cả "các đơn 

đề nghị đăng ký nhưng chưa được thực hiện". Những thông tin này 

giúp người tìm hiểu có thể nắm bắt được tình trạng pháp lý một cách cập 

nhật và đầy đủ nhất. 

- Nhận xét: phạm vi cung cấp thông tin của Việt nam so với Cộng 

hòa Liên bang Đức còn có nhiều hạn chế, ảnh hưởng đến ý nghĩa thực tế 

của việc công khai hóa thông tin. 

2.2.5. Về nguyên tắc thực hiện đăng ký 

- Theo pháp luật đăng ký bất động sản Việt Nam, quyền sử dụng đất 

và các giao dịch về quyền sử dụng đất thuộc trường hợp đăng ký bắt 

buộc; đối với các bất động sản khác là nhà ở, công trình xây dựng và các 

tài sản khác gắn liền với đất, Nhà nước Việt Nam ghi nhận quyền sở hữu 

và việc đăng ký chỉ được thực hiện khi có yêu cầu của chủ sở hữu tài sản.  

- Pháp luật Cộng hòa Liên bang Đức: Luật về thủ tục đăng ký bất 

động sản của Cộng hòa Liên bang Đức quy định cơ chế đăng ký tự 

nguyện, cơ quan đăng ký không được tự ý thực hiện việc đăng ký. 

- Nhận xét: Hệ thống đăng ký bất động sản ở Việt Nam có sự kết 

hợp giữa hai nguyên tắc thực hiện đăng ký là nguyên tắc đăng ký tự 
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nguyện và nguyên tắc đăng ký bắt buộc. Đây chính là kết quả của việc 

xác định mục đích đăng ký vừa phục vụ hoạt động quản lý nhà nước vừa 

nhằm mục đích công khai hóa thông tin.Tuy nhiên, hoạt động đăng ký 

bất động sản ở Việt Nam hiện nay chưa thực sự nhận được sự hưởng ứng 

của người dân. Trong khi đó, hệ thống đăng ký bất động sản của Cộng 

hòa Liên bang Đức nói riêng và hệ thống đăng ký bất động sản theo cơ 

chế tự nguyện của một số nước trên thế giới nói chung, mặc dù pháp luật 

không quy định bắt buộc phải đăng ký nhưng hoạt động đăng ký ở đây đã 

trở nên rất phổ biến. Người dân có thói quen đi đăng ký và trước khi 

tham gia giao dịch thường tìm hiểu nắm bắt thông tin về bất động sản là 

đối tượng giao dịch thông qua cơ quan đăng ký bất động sản. 

2.2.6. Về nội dung đăng ký bất động sản 

- Tại Việt Nam hiện nay, pháp luật về đăng ký bất động sản tập 

trung quy định hai nội dung chủ yếu là đăng ký lần đầu để được cấp Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và các tài sản khác 

gắn liền với đất và đăng ký các giao dịch, hợp đồng về quyền sử dụng 

đất, nhà ở và tài sản gắn liền với đất. Ngoài ra, pháp luật cũng có quy 

định nội dung đăng ký hiện trạng bất động sản. 

- Pháp luật Cộng hòa Liên bang Đức không quy định việc đăng ký 

hiện trạng vật lý của bất động sản. Cơ quan địa chính chuyên thực hiện 

hoạt động mang tính kỹ thuật như: đo đạc, phân thửa, lập bản đồ, vị trí, 

kết cấu, đặc điểm…của bất động sản để quản lý hoàn toàn tách biệt với 

hệ thống cơ quan đăng ký bất động sản. Cơ quan đăng ký bất động sản 

chỉ thực hiện đăng ký các quyền liên quan đến bất động sản nhằm công 

khai hóa các quyền này. Các quyền liên quan đến đất đai và công trình 

xây dựng là đối tượng của việc đăng ký bất động sản được quy định một 

cách rộng rãi trong hệ thống đăng ký bất động sản của Cộng hòa Liên 

bang Đức.  

- Nhận xét: theo quy định pháp luật Việt Nam thì đăng ký hiện trạng 

là nội dung bắt buộc phải đăng ký còn pháp luật về đăng ký bất động sản 

của Cộng hòa Liên bang Đức không xem việc đăng ký hiện trạng là một 

nội dung của đăng ký bất động sản. Thông tin về hiện trạng của bất động 

sản chỉ được cơ quan đăng ký ghi nhận để qua đó xác định được chính 

xác tài sản là đối tượng của các quyền được đăng ký. Về phạm vi các 

quyền được đăng ký, pháp luật Cộng hoà Liên bang Đức quy định các 

quyền đối với bất động sản được đăng ký theo yêu cầu của người đăng 

ký. Các quyền được đăng ký không phân biệt loại quyền và được đăng ký 

theo thủ tục quy định trong Luật về thủ tục đăng ký bất động sản. Trong 

khi đó, theo Bộ luật Dân sự 2005 của Việt Nam, quyền sử dụng hạn chế 

bất động sản liền kề và các "quyền khác" của người không phải là chủ sở 

hữu đối với bất động sản cũng được đăng ký nhưng pháp luật chưa quy 

định cụ thể trình tự, thủ tục thực hiện như thế nào. 

2.3. Nhận xét, đánh giá chung về hệ thống pháp luật đăng ký bất 

động sản của Việt Nam và Cộng hòa Liên bang Đức 

* Một số nhận xét cơ bản về hệ thống pháp luật đăng ký bất động 

sản của Việt Nam như sau: 

- Các quy định về đăng ký bất động sản phân tán trong nhiều đạo 

luật khác nhau như: Bộ luật Dân sự 2005, Luật Đất đai năm 2003, Luật 

Nhà ở 2005, Luật Bảo vệ và phát triển rừng 2004, Luật sửa đổi, bổ sung 

một số điều của các luật liên quan đến đầu tư xây dựng cơ bản 2009, các 

văn bản hướng dẫn thi hành.; 

- Các quy định về đăng ký bất động sản còn thiếu sự đồng bộ, thống 

nhất trong một số nội dung cơ bản như quy định về giá trị pháp lý của 

việc đăng ký, quy định về thời điểm chuyển quyền sở hữu của các loại 

động sản, quy định về thời điểm có hiệu lực của hợp đồng, giao dịch về 

bất động sản… 

- Chưa có sự tách bạch giữa hoạt động quản lý nhà nước và hoạt 

động dân sự, kinh tế trong đăng ký bất động sản. Hiện nay, trong hoạt 

động đăng ký bất động sản chưa có sự phân định rạch ròi giữa việc đăng 

ký như là một hoạt động thực hiện thủ tục hành chính về quản lý đất đai 
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của Nhà nước và việc thực hiện hoạt động đăng ký bất động sản như là 

một hoạt động dịch vụ công nhằm phục vụ người dân thực hiện các 

quyền dân sự của mình đối với bất động sản. 

- Hoạt động đăng ký bất động sản vẫn chưa đáp ứng các yêu cầu cải 

cách hành chính như: thẩm quyền đăng ký phân theo cấp hành chính và 

theo chủ thể, nhiều trường hợp cơ quan đăng ký gây phiền hà, sách nhiễu,... 

* Một số nhận xét về pháp luật đăng ký bất động sản của Cộng hòa 

Liên bang Đức như sau: 

- Đã có một đạo luật riêng quy định thống nhất các nội dung liên 

quan đến đăng ký bất động sản. Cộng hòa Liên bang Đức đã ban hành 

Luật về thủ tục đăng ký bất động sản từ năm 1897 và được sửa đổi 

nhiều lần, trong đó lần sửa đổi, bổ sung năm 2004 (ngày 09 tháng 12 

năm 2004). Đây được coi là luật về thủ tục quy định những nội dung 

quan trọng về cơ chế và thiết chế đăng ký bất động sản như: Cơ quan 

đăng ký, công chức quản lý văn bằng, lập danh mục, lưu giữ và cung 

cấp thông tin, thứ tự đăng ký, ghi chú thứ bậc, người có quyền yêu cầu 

đăng ký…  

- Việc đăng ký đối với bất động sản được thực hiện nhằm mục đích 

công khai hóa các quyền, lợi ích liên quan đến bất động sản, qua đó tạo 

điều kiện thuận tiện cho cá nhân, tổ chức khi tiến hành giao dịch liên 

quan đến bất động sản; đồng thời xác định thứ tự ưu tiên giữa các 

quyền liên quan đến bất động sản trên cơ sở việc thực hiện đăng ký. Hệ 

thống đăng ký bất động sản Cộng hòa Liên bang Đức không có giá trị 

xác lập quyền.  

- Thực hiện đăng ký các quyền đối với bất động sản, đặc biệt, việc 

đăng ký quyền theo quy định của Luật về thủ tục đăng ký bất động sản 

chỉ thực hiện đối với các bất động sản có thực và đã tồn tại; không thực 

hiện đăng ký đối với các các bất động sản chưa được hình thành, ví dụ: 

nhà chưa xây, v.v… 

Chương 3 

PHƢƠNG HƢỚNG VÀ KIẾN NGHỊ HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT 

ĐĂNG KÝ BẤT ĐỘNG SẢN VIỆT NAM TRÊN CƠ SỞ THAM KHẢO 

PHÁP LUẬT CỘNG HÒA LIÊN BANG ĐỨC 

3.1. Mục tiêu hoàn thiện hệ thống pháp luật về đăng ký bất động sản 

Việc hoàn thiện pháp luật về đăng ký bất động sản phải hướng đến 

những mục tiêu sau: 

-Hoàn thiện hệ thống pháp luật về đăng ký bất động sản phù hợp với 

chủ trương, đường lối, chính sách của Đảng và Nhà nước; 

- Xây dựng pháp luật về đăng ký bất động sản đồng bộ, thống nhất 

với hệ thống pháp luật Việt Nam, gắn với mục tiêu cải cách hành chính; 

- Đảm bảo sự tương thích giữa quy định của pháp luật Việt Nam với 

các nước trong khu vực và trên thế giới. 

3.2. Phƣơng hƣớng hoàn thiện pháp luật về đăng ký bất động sản 

Pháp luật về đăng ký bất động sản hoàn thiện theo các phương 

hướng sau: 

Trước hết, cần hoàn thiện thủ tục đăng ký bất động sản: Một trong 

những đòi hỏi đối với việc đăng ký bất động sản hiện nay ở nước ta là 

cần một văn bản pháp lý quy định thống nhất và đầy đủ về trình tự, thủ 

tục đăng ký đối với tất cả các loại bất động sản, tránh tình trạng quy định 

phân tán, có khi chồng chéo dẫn đến khó thực hiện đối với cả cơ quan 

thực hiện đăng ký lẫn người dân. Bên cạnh đó cần rà soát để loại bỏ 

những quy định pháp luật hiện hành với những thủ tục đăng ký rườm rà, 

bất hợp lý hiện đang cản trở sự phát triển của hệ thống đăng ký, gây 

phiền hà cho người dân. 

Thứ hai, xây dựng bộ hồ sơ đầy đủ về tình trạng pháp lý của bất 

động sản: hiện nay, thông tin về tình trạng pháp lý của bất động sản được 

lưu giữ tại cơ quan đăng ký không thực sự đầy đủ. Những hạn chế về 

quyền sở hữu, quyền sử dụng bất động sản trong nhiều trường hợp chưa 
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được đăng ký. Thực tế này dẫn đến sự thiếu tin cậy đối với các thông tin 

được lưu giữ tại cơ quan đăng ký, tình trạng pháp lý của bất động sản 

không được công khai hóa một cách đầy đủ cho người có nhu cầu tìm 

hiểu. Xây dựng bộ hồ sơ pháp lý đầy đủ là một trong những phương 

hướng để hoàn thiện pháp luật đăng ký với động sản qua đó một mặt đáp 

ứng yêu cầu quản lý Nhà nước đối với bất động sản, mặt khác đáp ứng 

yêu cầu công khai hóa thông tin của của thị trường bất động sản. 

Thứ ba, hạn chế sự can thiệp của cơ quan hành chính vào thủ tục xác 

lập quyền dân sự về bất động sản của người dân: nên hiểu việc Nhà nước 

công nhận quyền đối với bất động sản cần giới hạn trong một số trường 

hợp mang tính đặc thù và cần được coi như là một trong các căn cứ để 

đăng ký bất động sản chứ bản thân sự công nhận không phải là đăng ký 

bất động sản như quan điểm của pháp luật nước ta hiện nay. 

3.3. Một số kiến nghị hoàn thiện pháp luật về đăng ký bất động sản 

Trên cơ sở các mục tiêu, phương hướng đã đề ra ở trên và tham khảo 

các kinh nghiệm xây dựng pháp luật về đăng ký bất động sản của Cộng 

hòa Liên bang Đức, Học viên xin đưa ra một số kiến nghị nhằm hoàn 

thiện pháp luật đăng ký bất động sản Việt Nam như sau: 

3.3.1. Xây dựng Luật Đăng ký bất động sản - một đạo luật thống 

nhất quy định về đăng ký bất động sản.  

Trong luật này phải giải quyết được những vấn đề sau đây: 

- Xác định rõ các bất động sản là đối tượng đăng ký: Nếu quy định 

đăng ký đối với tất cả các loại bất động sản theo Bộ luật Dân sự là không 

khả thi, việc đăng ký sẽ quá tải và trong nhiều trường hợp không có ý 

nghĩa thực tế. Theo đó Luật này nên quy định về việc đăng ký đối với 

những tài sản có tính ổn định, có giá trị kinh tế cao và là đối tượng chủ yếu 

tham gia vào các giao dịch trên thị trường bất động sản như: đất đai, nhà 

ở, công trình xây dựng, rừng sản xuất là rừng trồng, vườn cây lâu năm. 

- Quy định thống nhất việc đăng ký bất động sản có giá trị đối kháng 

với người thứ ba: mục tiêu cơ bản của đăng ký bất động sản là công khai, 

minh bạch các quyền và giao dịch về bất động sản, đồng thời cần tôn 

trọng quyền tự do cam kết, thỏa thuận của các bên theo hướng quyền và 

giao dịch về bất động sản phải được xác lập và có hiệu lực kể từ thời 

điểm giao kết, không phụ thuộc vào việc có đăng ký hay không. 

- Xây dựng mô hình cơ quan đăng ký tập trung, có thẩm quyền đăng 

ký theo địa hạt: 

Thứ nhất, Luật Đăng ký bất động sản cần nghiên cứu xây dựng mô hình 

văn phòng đăng ký bất động sản có thẩm quyền đăng ký tập trung các quyền 

đối với bất động sản bao gồm cả đất đai, nhà ở, công trình xây dựng trên đất, 

các giao dịch liên quan đến bất động sản trên cơ sở tách biệt với các hoạt 

động mang tính kỹ thuật liên quan đến hiện trạng bất động sản đó. 

Thứ hai, các Văn phòng này được thành lập theo địa hạt và có thẩm 

quyền đăng ký mọi bất động sản tại địa hạt cho các chủ thể có yêu cầu. 

Quy định thẩm quyền đăng ký theo địa hạt là phù hợp vì việc đăng ký bất 

động sản được tập trung, thống nhất trên từng địa bàn, nhờ đó, thông tin 

về bất động sản cũng tập trung, thuận lợi cho việc quản lý và cung cấp 

thông tin về bất động sản. Ngoài ra, căn cứ vào nhu cầu đăng ký bất động 

sản của từng nơi, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh sẽ quyết định về việc thành 

lập Văn phòng đăng ký bất động sản, nhờ đó việc bố trí các Văn phòng 

sẽ hợp lý, tiết kiệm hơn so với thành lập đại trà theo cấp hành chính. 

- Quy định về cơ chế liên thông giữa cơ quan đăng ký và cơ quan 

quản lý bất động sản: Tuy có sự độc lập về thẩm quyền giữa hệ thống cơ 

quan đăng ký và hệ thống cơ quan quản lý bất động sản nhưng Văn 

phòng đăng ký không hoạt động và tồn tại độc lập mà phải có mối liên hệ 

chặt chẽ với cơ quan quản lý về đất đai, xây dựng, rừng thông qua cơ chế 

trao đổi thông tin hướng tới mục tiêu thiết lập một bản lý lịch đầy đủ, 

hoàn chỉnh và chính xác về bất động sản, giúp nhà nước quản lý hiệu quả 

sự vận động và phát triển của thị trường bất động sản. Mối liên hệ này 

được thể hiện trong cả quá trình đăng ký và quá trình cung cấp thông tin 

về bất động sản. 
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- Xây dựng một hệ thống cơ sở dữ liệu tập trung, thống nhất: Luật 

Đăng ký bất động sản nên có những quy định cụ thể để tạo hành lang 

pháp lý cho việc thiết lập hệ thống cơ sở dữ liệu cũng như cơ chế quản 

lý, khai thác nguồn dữ liệu về bất động sản. Hệ thống cơ sở dữ liệu được 

xây dựng tập trung, thống nhất sẽ là nguồn thông tin đáng tin cậy cho các 

tổ chức, cá nhân tham khảo trước khi tiến hành các giao dịch liên quan 

đến bất động sản, đảm bảo được quyền, lợi ích hợp pháp của mình, cũng 

như dự kiến được những rủi ro có thể gặp phải. Việc xây hệ thống có sỡ 

dữ liệu đầy đủ giúp thực hiện mục tiêu minh bạch hóa thị trường bất 

động sản ở nước ta hiện nay. 

3.3.2. Sửa đổi, bổ sung một số quy định của luật nội dung có liên 

quan đến đăng ký bất động sản nhằm đảm bảo tính thống nhất, đồng 

bộ của hệ thống pháp luật 

Để đảm bảo tính thống nhất, đồng bộ giữa luật thủ tục và luật nội 

dung cũng như đảm bảo tính thống nhất giữa các văn bản pháp luật liên 

quan đến bất động sản và đăng ký bất động sản thì bên cạnh việc nghiên 

cứu ban hành Luật Đăng ký bất động sản cũng phải tính đến việc nghiên 

cứu, sửa đổi, bổ sung và hoàn thiện các văn bản pháp luật có liên quan về 

luật nội dung nhằm đảm bảo sự đồng bộ, thống nhất như: Bộ luật Dân sự 

2005, Luật đất đai và pháp luật khác có liên quan. 

 

KẾT LUẬN 

Mặc dù hệ thống đăng ký bất động sản của mỗi nước trên thế giới 

đều có những đặc điểm riêng, quy định khác nhau về các vấn đề cơ bản 

của hoạt động đăng ký, nhưng nhìn chung, các hệ thống đều hướng tới 

một mục tiêu chung là xây dựng hồ sơ pháp lý với đầy đủ các thông tin 

về tình trạng pháp lý của bất động sản; tạo sự minh bạch của thị trường 

bất động sản, qua đó hạn chế những tranh chấp, rủi ro trong việc xác lập 

các quyền, giao dịch liên quan đến bất động sản; tạo thuận lợi cho Nhà 

nước trong việc quản lý bất động sản. 

Nhận thức được tầm quan trọng cũng như vai trò, ý nghĩa của hoạt 

động đăng ký bất động sản trong việc công khai và minh bạch hóa tình 

trạng pháp lý của bất động sản, trong đó nổi bật là quyền sở hữu, quyền 

sử dụng bất động sản, các quốc gia trên thế giới nói chung và Việt Nam 

nói riêng đã có sự quan tâm nhất định trong việc hoàn thiện hệ thống 

pháp luật cũng như tổ chức xây dựng hệ thống đăng ký bất động sản. 

Mặc dù chúng ta đã có những nỗ lực, cố gắng đáng kể trong việc hoàn 

thiện thể chế, song pháp luật về đăng ký bất động sản Việt Nam vẫn còn 

nhiều bất cập, trong đó, cần phải kể đến việc thiếu một đạo luật thống 

nhất điều chỉnh về đăng ký bất động sản, sự thiếu thống nhất giữa các 

quy định của luật nội dung và luật thủ tục (giữa Bộ luật Dân sự năm 2005 

và các luật liên quan), sự phân định không rõ ràng về phạm vi điều chỉnh 

liên quan đến các nội dung đăng ký giữa các đạo luật chuyên ngành. Từ 

đó, dẫn đến sự thiếu đồng bộ, mâu thuẫn, chồng chéo trong các quy định 

về cùng một vấn đề như: giá trị pháp lý, hiệu lực của đăng ký, mô hình tổ 

chức, quy trình đăng ký đối với các loại bất động sản. 

Qua việc nghiên cứu đề tài "So sánh pháp luật về đăng ký bất động 

sản giữa Việt Nam và Cộng hòa Liên bang Đức" với việc làm rõ cơ sở 

khoa học, l ý luận và thực tiễn của những quy định về đăng ký bất động 

sản trong pháp luật Việt Nam, bao gồm các quy định trong luật dân sự 

chung và các quy định trong pháp luật chuyên ngành, đặt trong mối 

tương quan so sánh với các quy định về đăng ký bất động sản trong luật 

dân sự và luật đăng ký bất động sản của Cộng hòa Liên bang Đức để 

thấy được những ưu điểm cũng như hạn chế của pháp luật hiện hành. 

Từ đó, chúng ta phân tích, đánh giá để rút ra kinh nghiệm phù hợp với 

điều kiện kinh tế, xã hội và xu hướng lập pháp quốc gia, vận dụng vào 

việc hoàn thiện hệ thống pháp luật đăng ký bất động sản Việt Nam 

trong thời gian tới. Hướng đến việc xây dựng một hệ thống đăng ký bất 

động sản Việt Nam tiên tiến, phù hợp điều kiện kinh tế, xã hội quốc gia 

cũng như tương thích với các hệ thống đăng ký bất động sản trong khu 

vực và trên thế giới. 


