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           10 Vấn đề lưu ý khi thực hiện các thủ tục hành 
chính về quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và 
tài sản khác gắn liền với đất

3.

               Tình huống pháp lý: Có bị xử lý tài sản chưa được xây dựng tại thời điểm thế chấp 
                Ngân hàng không?

         "Vào tháng 3/2019 tôi có thế chấp quyền sử dụng đất tại ngân hàng A để vay vốn số 
tiền 2 tỷ đồng. Đến tháng 5/2021 tôi có xây dựng một nhà xưởng trên thửa đất này để cho thuê. 
Do tôi không đủ khả năng thanh toán khoản nợ nên tháng 3/2022 Ngân hàng A khởi kiện tôi ra 
tòa án và yêu cầu cơ quan thi hành án kê biên tài sản của tôi để xử lý khoản vay. Luật sư cho 
tôi hỏi trong trường hợp này nhà xưởng do tôi xây dựng sau khi thế chấp có bị kê biên không?"

               Tình huống pháp lý:  Khai sinh cho bé bị bỏ rơi?
          "Cách đây 1 tuần trong lúc đang chạy thể dục vào buổi sáng, tôi vô tình thấy một cháu 

bé mới sinh bị bỏ rơi trước cửa nhà. Xin hỏi, việc đăng ký khai sinh cho cháu bé này được thực 
hiện như thế nào?"

               Tình huống pháp lý: Nhổ răng khôn có được hưởng bảo hiểm y tế không?
          "Gần đây em bị đau răng, khi đi thăm khám thì bác sĩ có chuẩn đoán và tư vấn em 

có 4 cái răng khôn đều mọc lệch, đâm ngang cần phải nhổ. Tuy nhiên, chi phí nhổ răng dao 
động từ 1.000.000 – 2.000.000 đồng/ chiếc, mà em thì hiện tại là sinh viên mới ra trường đi 
làm, lương còn thấp nếu phải chi nhiều tiền như thế thì không đủ điều kiện. Vậy cho em hỏi là 
trường hợp của em có được hưởng bảo hiểm y tế không? Và nếu có thì được hưởng bao nhiêu 
và trình tự thủ tục như thế nào ạ?" 

                 38 Cửa khẩu quốc tế Việt Nam cho phép người nước ngoài nhập cảnh, xuất       
              cảnh bằng thị thực điện tử.

16.

16.   

17.

20.

"Thủ tục hành chính về đất đai là thủ tục hành chính 
thông dụng nhất với người dân, khi mua nhà, mua đất, 
cho thuê nhà đất hay đăng ký các biến động đất đai đều 
cần phải thực hiện các thủ tục này. Thủ tục hành chính 
về đất đai liên quan đến tài sản có giá trị lớn, quyền lợi 
ích thiết thực của người dân nên theo sự phát triển xã 
hội, nhu cầu của người dân, các thủ tục hành chính này 
cũng được sửa đổi, bổ sung theo hướng cải cách, đơn 
giản hơn và thời gian thực hiện được rút hơn. Nhằm 
tạo thuận lợi và nắm bắt kịp thời các quy định mới khi 
thực hiện các thủ tục hành chính về quyền sử dụng đất, 
quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liến với đất."
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10 VẤN ĐỀ LƯU Ý KHI THỰC HIỆN CÁC THỦ TỤC HÀNH CHÍNH VỀ 
QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT, QUYỀN SỞ HỮU NHÀ Ở VÀ TÀI SẢN KHÁC GẮN 
LIỀN VỚI ĐẤT

Hồ Thị Thương – Công ty Luật FDVN
Thủ tục hành chính về đất đai là thủ tục 

hành chính thông dụng nhất với người dân, 
khi mua nhà, mua đất, cho thuê nhà đất hay 
đăng ký các biến động đất đai đều cần phải 
thực hiện các thủ tục này. Thủ tục hành 
chính về đất đai liên quan đến tài sản có giá 
trị lớn, quyền lợi ích thiết thực của người 
dân nên theo sự phát triển xã hội, nhu cầu 
của người dân, các thủ tục hành chính này 
cũng được sửa đổi, bổ sung theo hướng cải 
cách, đơn giản hơn và thời gian thực hiện 
được rút hơn. Nhằm tạo thuận lợi và nắm 
bắt kịp thời các quy định mới khi thực hiện 
các thủ tục hành chính về quyền sử dụng 
đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 
liến với đất, FDVN đưa đến Quý vị 10 lưu ý 
khi thực hiện thủ tục hành chính về đất đai, 
cụ thể như sau:

1. LƯU Ý THỜI HẠN PHẢI TIẾN 
HÀNH CÁC THỦ TỤC HÀNH CHÍNH, 
ĐĂNG KÝ ĐẤT ĐAI, ĐĂNG KÝ BIẾN 
ĐỘNG ĐẤT ĐAI ĐỂ KHÔNG BỊ PHẠT

Các trường hợp đăng ký lần đầu, đăng ký 
biến động đất đai được quy định tại Điều 
95 Luật Đất đai 2013. Trong đó với một số 
trường hợp có quy định thời hạn người sử 
dụng đất phải tiến hành thủ tục hành chính 
tương ứng, cụ thể:

Thứ nhất, đối với đăng ký biến động đất 
đai được thực hiện đối với trường hợp đã 
được cấp Giấy chứng nhận hoặc đã đăng 
ký mà có thay đổi sau đây:

a) Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản 
gắn liền với đất thực hiện các quyền chuyển 
đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, 
thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất, tài sản 
gắn liền với đất; thế chấp, góp vốn bằng 
quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất;

b) Người sử dụng đất, chủ sở hữu tài sản 
gắn liền với đất được phép đổi tên;

c) Chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở 
hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 
của vợ hoặc của chồng thành quyền sử dụng 
đất chung, quyền sở hữu tài sản chung của 
vợ và chồng;

d) Chia tách quyền sử dụng đất, quyền sở 
hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 
của tổ chức hoặc của hộ gia đình hoặc của 
vợ và chồng hoặc của nhóm người sử dụng 
đất chung, nhóm chủ sở hữu tài sản chung 
gắn liền với đất;

đ) Thay đổi quyền sử dụng đất, quyền sở 
hữu tài sản gắn liền với đất theo kết quả hòa 
giải thành về tranh chấp đất đai được Ủy 
ban nhân dân cấp có thẩm quyền công nhận; 
thỏa thuận trong hợp đồng thế chấp để xử 
lý nợ; quyết định của cơ quan nhà nước có 
thẩm quyền về giải quyết tranh chấp đất đai, 
khiếu nại, tố cáo về đất đai, 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; văn bản công nhận kết quả đấu giá 
quyền sử dụng đất phù hợp với pháp luật;

e) Xác lập, thay đổi hoặc chấm dứt quyền 
sử dụng hạn chế thửa đất liền kề”.

Khi thực hiện một trong số các quyền 
của người sử dụng đất nêu trên không quá 
30 ngày, kể từ ngày có biến động, người sử 
dụng đất phải thực hiện thủ tục đăng ký biến 
động  theo Khoản 6 Điều 95 Luật Đất đai 
năm 2013.

Trong trường hợp chậm thực hiện các 
thủ tục đăng ký biến động nêu trên thì sẽ bị 
xử phạt theo quy định tại Khoản 2, Khoản 
3 Điều 17 Nghị định 91/2019/NĐ-CP với 
mức phạt như  sau:



4

“2. Trường hợp không thực hiện đăng ký 
biến động đất đai theo quy định tại các điểm 
a, b, h, i, k và 1 khoản 4 Điều 95 của Luật 
đất đai tại khu vực nông thôn thì hình thức 
và mức xử phạt như sau:

a) Phạt tiền từ 1.000.000 đồng đến 
3.000.000 đồng nếu trong thời gian 24 tháng 
kể từ ngày quá thời hạn quy định tại khoản 
6 Điều 95 của Luật đất đai mà không thực 
hiện đăng ký biến động;

b) Phạt tiền từ 2.000.000 đồng đến 
5.000.000 đồng nếu quá thời hạn 24 tháng 
kể từ ngày quá thời hạn quy định tại khoản 
6 Điều 95 của Luật đất đai mà không thực 
hiện đăng ký biến động.

3. Trường hợp không thực hiện đăng ký 
đất đai lần đầu, không thực hiện đăng ký 
biến động đất đai tại khu vực đô thị thì mức 
xử phạt bằng 02 lần mức xử phạt đối với 
từng trường hợp tương ứng theo quy định 
tại các khoản 1 và 2 Điều này”.

Đối với trường hợp thừa kế quyền sử 
dụng đất thì thời hạn đăng ký biến động 
được tính từ ngày phân chia xong quyền sử 
dụng đất là di sản thừa kế.

Thứ hai, đăng ký lần đầu đối với thửa 
đất sử dụng mà chưa đăng ký.

Trên thực tế hiện nay, ở các vùng nông 
thôn khá phổ biến về tình trạng người dân 
sử dụng đất nhưng không tiến hành đăng ký 
đất đai. Một suy nghĩ mặc định rằng người 
nào sử dụng thì quyền sử dụng đất đương 

nhiên cũng sẽ được Nhà nước công nhận. 
Tuy nhiên, pháp luật đất đai đã có khung 
hành lang pháp lý đề củng cố công tác quản 
lý được hiệu quả đó chính là sự phối hợp 
của người sử dụng đất để xác lập quyền sử 
dụng đất hợp pháp đối với cá nhân, hộ gia 
đình đó – cụ thể là việc đăng ký đất đai lần 
đầu đối với thửa đất sử dụng nhưng chưa 
đăng ký. Đây vừa được coi là quyền, vừa 
được coi là nghĩa vụ của người sử dụng đất. 
Theo quy định tại Khoản 1 Điều 17 Nghị 
định 91/2019/NĐ-CP  trong trường hợp 
không thực hiện đăng ký đất đai lần đầu đối 
với thửa đất đang sử dụng mà chưa đăng ký 
có thể bị xử phạt hành chính với mức phạt 
từ 500.000 đồng đến 2.000.000 đồng ở khu 
vực nông thôn, nếu khu vực đô thị thì mức 
xử phạt bằng 02 lần mức xử phạt tại nông 
thôn.

2. THỜI GIAN THỰC HIỆN CÁC 
THỦ TỤC HÀNH CHÍNH VỀ ĐẤT ĐAI

Một trong những mối quan tâm hàng đầu 
của người dân khi tiến hành thực hiện các 
thủ tục hành chính về đất đai nói chung và 
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và 
tài sản khác gắn liền với đất đó chính là thời 
gian để các cơ quan nhà nước thực hiện các 
thủ tục hành chính. Tại Khoản 40 Điều 2 
Nghị định 01/2017/NĐ-CP quy định các 
mốc thời gian tương ứng với một số thủ tục 
hành chính nhất định sau đây:
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STT Thủ tục hành chính lĩnh vực đất đai Thời  hạn thực 
hiện

1 Giao đất, cho thuê đất

Thời hạn thực 
hiện không quá 
20 ngày không kể 
thời gian thu hồi 
đất, bồi thường, 
giải phóng mặt 
bằng.

2 Cho phép chuyển mục đích sử dụng đất Không quá 15 
ngày

3
Đăng ký đất đai, tài sản gắn liền với đất, cấp Giấy 

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

Không quá 30 
ngày

4

Đăng ký, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 
quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 
cho người nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất và 
quyền sở hữu nhà ở, công trình xây dựng của tổ chức 
đầu tư xây dựng

Không quá 15 
ngày.

5
Đăng ký, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 
khi thay đổi tài sản gắn liền với đất

Không quá 15 
ngày.

6

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 bằng quyền sử 

dụng đất;
– 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

Không quá 10 
ngày.

7 Tách thửa, hợp thửa đất; thủ tục đăng ký đất đai đối 
với trường hợp được Nhà nước giao đất để quản lý.

Không quá 15 
ngày.

8

– Gia hạn sử dụng đất.
– Cấp đổi Giấy chứng nhận, Giấy chứng nhận quyền 

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

Không quá 07 
ngày.
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9

– Xác nhận tiếp tục sử dụng đất nông nghiệp của hộ 
gia đình, cá nhân khi hết hạn sử dụng đất.

– Chuyển quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản 
gắn liền với đất của vợ hoặc chồng thành của chung 
vợ và chồng.

Không quá 05 
ngày.

10

– Đăng ký xác lập hoặc thay đổi, chấm dứt quyền sử 
dụng hạn chế thửa đất liền kề.

– Đăng ký biến động do đổi tên người sử dụng đất, 
chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc thay đổi về 
hình dạng, kích thước, diện tích, số hiệu, địa chỉ thửa 
đất hoặc thay đổi hạn chế quyền sử dụng đất hoặc thay 
đổi về nghĩa vụ tài chính hoặc thay đổi về tài sản gắn 
liền với đất so với nội dung đã đăng ký.

– Chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho, 
đăng ký góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sở 
hữu tài sản gắn liền với đất.

– Cấp lại Giấy chứng nhận, Giấy chứng nhận quyền 
sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công 
trình xây dựng bị mất.

– Đính chính Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 
quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, 
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận 
quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở, Giấy 
chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận 
quyền sở hữu công trình xây dựng đã cấp.

Không quá 10 
ngày.

11

Chuyển từ hình thức thuê đất trả tiền hàng năm sang 
thuê đất trả tiền một lần; từ hình thức Nhà nước giao 
đất không thu tiền sử dụng đất sang hình thức thuê 
đất; từ thuê đất sang giao đất có thu tiền sử dụng đất.

Không quá 30 
ngày.

12

Cấp đổi đồng loạt Giấy chứng nhận, Giấy chứng 
nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở 
hữu công trình xây dựng cho nhiều người do đo vẽ lại 
bản đồ trường hợp cấp đổi đồng loạt cho nhiều người 
sử dụng đất do đo vẽ lại bản đồ.

Không quá 50 
ngày.

13
Hòa giải tranh chấp đất đai tại UBND cấp xã.
Giải quyết tranh chấp đất đai thuộc thẩm quyền của 

Chủ tịch UBND cấp huyện.

Không quá 45 
ngày.

14 Giải quyết tranh chấp đất đai thuộc thẩm quyền của 
Chủ tịch UBND cấp tỉnh.

Không quá 60 
ngày.

15 Giải quyết tranh chấp đất đai thuộc thẩm quyền của 
Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường.

Không quá 90 
ngày.
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Thời gian thực hiện các thủ tục hành chính 
về đất đai nêu trên là kể từ khi các cơ quan 
có thẩm quyền nhận đầy đủ hồ sơ.

3. NGƯỜI SỬ DỤNG ĐẤT CÓ THỂ 
ỦY QUYỀN CHO NGƯỜI KHÁC ĐỂ 
THỰC HIỆN CÁC THỦ TỤC HÀNH 
CHÍNH VỀ ĐẤT ĐAI

Tại Nghị định 61/2018/NĐ-CP đã được 
Chính phủ đã ban hành để thay thế Quyết 
định 09/2015/QĐ-TTg về thực hiện cơ chế 
một cửa, một cửa liên thông trong giải quyết 
thủ tục hành chính. Tại Điều 6 của Nghị định 
này quy định quyền và trách nhiệm của các 
nhân khi thực hiện các thủ tục hành chính. 
Tuy không có quy định cụ thể về trường hợp 
được ủy quyền của người khác thực hiện 
các thủ tục hành chính về đất đai, nhưng tại 
Khoản 2 Điều 6 Nghị định 61/2018/NĐ-CP 
quy định trách nhiệm của tổ chức, cá nhân khi 
nhận kết quả thực hiện thủ tục hành chính tại 
bộ phận 1 cửa có quy định về trường hợp ủy 
quyền cụ thể: “Trường hợp được ủy quyền 
nhận thay thì mang thêm giấy ủy quyền của 
người đã ủy quyền đi nhận thay kết quả”. 
Mặt khác, đối chiếu các quy định của pháp 
luật đất đai, Luật đất đai 2013 đã có những 
quy định về việc tiến hành ủy quyền cho 1 
cá nhân thực hiện các quyền của người sử 
dụng đất, hoặc các thủ tục hành chính khác 
như trong trường hợp quyền sử dụng đất 
được công nhận cho hộ gia đình, một nhóm 
người hoặc thừa kế quyền sử dụng đất do 
người chết để lại. Điều này là phù hợp với 
thực tiễn áp dụng pháp luật cũng như quy 
định của pháp luật hiện hành. Như vậy, có 
thể ủy quyền cho người khác đi làm các thủ 
tục hành chính về đất đai.

Tuy nhiên, khi thực hiện việc ủy quyền 
lại cho người khác thực hiện các thủ tục 
hành chính về đất đai cần lưu ý phù hợp với 
quy định tại Điều 562 Bộ luật dân sự 2015 
về hợp đồng ủy quyền như sau:

Hợp đồng uỷ quyền là sự thoả thuận 

giữa các bên, theo đó bên được uỷ quyền có  
nghĩa vụ thực hiện công việc nhân danh bên 
uỷ quyền, còn bên uỷ quyền chỉ phải trả thù 
lao, nếu có thoả thuận hoặc pháp luật có quy 
định.

– Về hình thức: hợp đồng ủy quyền phải 
lập thành văn bản và có công chứng hoặc 
chứng thực theo quy định.

-Về nội dung: Nội dung của hợp đồng ủy 
quyền phải đảm bảo nguyên tắc không được 
ủy quyền những công việc trái với quy định 
pháp luật và đạo đức xã hội.

– Thời hạn của hợp đồng ủy quyền có thể 
theo thời gian hoặc theo vụ việc.

– Ủy quyền lại phải đáp ứng các điều 
kiện như: Có sự đồng ý của bên ủy quyền, 
do sự kiện bất khả kháng nếu không áp 
dụng ủy quyền lại thì mục đích xác lập, thực 
hiện giao dịch dân sự vì lợi ích của người 
ủy quyền không thể thực hiện được. Việc 
ủy quyền lại không được vượt quá phạm vi 
ủy quyền ban đầu. Và hình thức hợp đồng 
ủy quyền lại phải phù hợp với hình thức ủy 
quyền ban đầu.

Ngoài ra, đối với hoạt động ủy quyền để 
thực hiện 1 số thủ tục hành chính đáp ứng 
các điều kiện về không có thù lao, không có 
nghĩa vụ bồi thường của bên được ủy quyền 
và không liên quan đến việc chuyển nhượng 
quyền sở hữu tài sản, quyền sử dụng bất 
động sản thì các bên có thể làm Giấy ủy 
quyền và được chứng thực theo Nghị định 
23/2015/NĐ-CP.

4. CƠ QUAN CÓ THẨM QUYỀN 
THỰC HIỆN VÀ NƠI NỘP HỒ SƠ CÓ 
THỂ KHÁC NHAU

Luật đất đai 2013 và các văn bản hướng 
dẫn thi hành đã nêu rất rõ về các cơ quan 
có thẩm quyền trong việc thực hiện các thủ 
tục hành chính về đất đai cũng như quản 
lý quỹ đất. Thông thường tổ chức thì nộp 
tại Văn phòng đăng ký đất đai cấp tỉnh; hộ 
gia đình, cá nhân thì nộp tại Chi nhánh văn 
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phòng đăng ký đất đai cấp huyện hoặc có 
thể nộp tại UBND cấp xã. Tuy nhiên, có một 
số lưu ý nhỏ về thẩm quyền của UBND xã, 
phường, thị trấn khi tiến hành giải quyết thủ 
tục giao đất, thuê đất, chuyển mục đích sử 
dụng đất như sau:

Thẩm quyền tiếp nhận và trả kết quả 
hồ sơ khi thực hiện giải quyết thủ tục giao 
đất, thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất 
không thuộc về UBND cấp xã mà thuộc về 
Sở tài nguyên và môi trường hoặc Phòng tài 
nguyên và môi trường:

– Nộp tại Sở Tài nguyên và Môi trường 
nếu là tổ chức.

– Nộp tại Phòng Tài nguyên và Môi 
trường nếu là hộ gia đình, cá nhân.

Sở TN&MT, Phòng TN&MT có những 
cơ quan chuyên môn phụ trách như: văn 
phòng, chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai 
hoặc tại bộ phận một cửa. Tương ứng với 
thẩm quyền tiếp nhận và trả kết quả khi giải 
quyết thủ tục chúng ta có thể thấy.

5. VỀ GIẤY TỜ NỘP KHI THỰC 
HIỆN THỦ TỤC HÀNH CHÍNH ĐẤT 
ĐAI

Theo quy định tại Luật đất đai 2013 và 
các văn bản hướng dẫn thi hành. Cụ thể tại 
Thông tư 24/2014/TT-BTNMT quy định về 
hồ sơ địa chính đã ghi nhận việc sử dụng 
bản sao, bản gốc các giấy tờ. Cụ thể tại các 
Điều 9 Hồ sơ nộp khi thực hiện thủ tục đăng 
ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với 
đất, Điều 10  Hồ sơ nộp khi thực hiện thủ 
tục cấp đổi, cấp lại, đính chính, thu hồi Giấy 
chứng nhận, Điều 11  Việc nộp giấy tờ khi 
thực hiện thủ tục đăng ký, cấp Giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà 
ở và tài sản khác gắn liền với đất… và một 
số Điều khoản khác ghi nhận về việc hồ sơ 
thực hiện các thủ tục hành chính có thể là 
bản sao đối với các giấy tờ như: CMND, 
GCN quyền sử dụng đất, sổ hộ khẩu. Tuy 
nhiên, cần lưu ý một số thủ tục bắt buộc hồ 

sơ thực hiện thủ tục hành chính phải là bản 
gốc Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 
quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền 
với đất như:

– Hồ sơ chuyển đổi quyền sử dụng đất 
nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân để thực 
hiện “dồn điền đổi thửa” được nộp chung 
cho các hộ gia đình, cá nhân chuyển đổi đất 
nông nghiệp (Khoản 1 Điều 9 TT24/2014/
TT-BTNMT).

– Hồ sơ nộp khi thực hiện thủ tục chuyển 
đổi quyền sử dụng đất nông nghiệp mà 
không thuộc trường hợp “dồn điền đổi 
thửa”; chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê 
lại, thừa kế, tặng cho, góp vốn bằng quyền 
sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền 
với đất; chuyển quyền sử dụng đất, quyền 
sở hữu tài sản gắn liền với đất của vợ hoặc 
chồng thành của chung vợ và chồng (Khoản 
2 Điều 9 Thông tư 24/2014/TT-BTNMT).

– Hồ sơ nộp khi thực hiện thủ tục xóa 
đăng ký cho thuê, cho thuê lại, góp vốn 
bằng quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài 
sản gắn liền với đất (Khoản 3 Điều 9 Thông 
tư 24/2014/TT-BTNMT).

– Hồ sơ nộp khi thực hiện thủ tục cấp 
Giấy chứng nhận đối với trường hợp chuyển 
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn 
liền với đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 
mà bên chuyển quyền đã được cấp Giấy 
chứng nhận nhưng chưa thực hiện thủ tục 
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chuyển quyền – Đối với trường hợp nhận 
chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử 
dụng đất nhưng không lập hợp đồng, văn 
bản chuyển quyền theo quy định (Khoản 4 
Điều 9 Thông tư 24/2014/TT-BTNMT).

– Hồ sơ nộp khi thực hiện thủ tục đăng 
ký biến động quyền sử dụng đất, quyền sở 
hữu tài sản gắn liền với đất trong các trường 
hợp giải quyết tranh chấp, khiếu nại, tố cáo 
về đất đai; xử lý nợ hợp đồng thế chấp, góp 
vốn; kê biên, 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, tài sản gắn liền với đất 
của hộ gia đình, của vợ và chồng, của nhóm 
người sử dụng đất (Khoản 5 Điều 9 Thông 
tư 24/2014/TT-BTNMT).

– Hồ sơ nộp khi thực hiện thủ tục đăng 
ký biến động về sử dụng đất, tài sản gắn liền 
với đất do thay đổi thông tin về người được 
cấp Giấy chứng nhận (đổi tên hoặc giấy tờ 
pháp nhân, giấy tờ nhân thân, địa chỉ); 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 (Khoản 6 Điều 9 Thông tư 
24/2014/TT-BTNMT).

Ngoài ra còn có một số thủ tục khác, tuy 
nhiên một mẫu số chung ở đây đó chính là 
hồ sơ khi thực hiện các thủ tục hành chính 
về đất có thể nộp bản sao các giấy tờ liên 
quan đến nhân thân, hộ khẩu, các hợp đồng 
thực hiện quyền sử dụng đất. Phần lớn nộp 
bản gốc Giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất đã cấp trong trường hợp có thay đổi các 
thông tin trên GCN đã cấp, chuyển quyền 
sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở gắn liền 
với đất.

Trên thực tế rất nhiều trường hợp khi tiến 
hành các thủ tục hành chính, các cơ quan 
Nhà nước có yêu cầu phải nộp Sổ hộ khẩu. 

Theo khoản 3 Điều 38 Luật Cư trú 2020, 
tất cả Sổ hộ khẩu vẫn còn giá trị đến hết 
ngày 31/12/2022. Từ năm 2023, Sổ hộ khẩu 
chính thức không còn giá trị xác nhận cư 
trú. Thông tin về cư trú phải được cập nhật 
vào Cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư, Cơ 
sở dữ liệu về cư trú theo quy định của pháp 
luật.

Mới đây, ngày 29/3/2021, Chính phủ đã 
ban hành Nghị định 37/2021/NĐ-CP hướng 
dẫn  Luật Căn cước công dân, có hiệu lực 
từ ngày 14/5/2021. Theo đó, người dân có 
quyền khai thác thông tin trong Cơ sở dữ 
liệu quốc gia về dân cư để nộp cho cơ quan 
Nhà nước khi họ có nhu cầu. Hình thức khai 
thác thông tin trong Cơ sở dữ liệu quốc gia 
về dân cư có thể bằng văn bản yêu cầu cung 
cấp thông tin hoặc thông qua dịch vụ nhắn 
tin, cổng dịch vụ công quốc gia, cổng dịch 
vụ công Bộ Công an. Ngoài ra, Cơ quan 
quản lý cơ sở dữ liệu chuyên ngành, cơ quan 
nhà nước, tổ chức chính trị, tổ chức chính 
trị – xã hội có thể khai thác thông tin trong 
Cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư để phục vụ 
công tác quản lý nhà nước theo chức năng, 
nhiệm vụ, quyền hạn được giao.

Theo Khoản 5 Điều 11 Thông tư 09/2021/
TT-BTNMT (Có hiệu lực thi hành từ ngày 
01/9/2021) quy định:

“Điều 11. Điều khoản thi hành
5. Đối với trường hợp nộp hồ sơ thực 

hiện thủ tục đăng ký đất đai, tài sản gắn 
liền với đất, cấp Giấy chứng nhận mà có 
yêu cầu thành phần là bản sao Giấy chứng 
minh nhân dân hoặc Giấy chứng minh quân 
đội hoặc thẻ Căn cước công dân hoặc sổ hộ 
khẩu hoặc giấy tờ khác chứng minh nhân 
thân thì cơ quan tiếp nhận hồ sơ sử dụng 
dữ liệu từ cơ sở dữ liệu quốc gia về dân cư 
mà không yêu cầu người nộp hồ sơ phải nộp 
các giấy tờ này để chứng minh nhân thân 
trong trường hợp dữ liệu quốc gia về dân cư 
được chia sẻ và kết nối với dữ liệu của các 
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ngành, các lĩnh vực (trong đó có lĩnh vực 
đất đai)”.

Như vậy, trong tương lai khi mà các quy 
định pháp luật được kiện toàn, hệ thống lưu 
trữ quốc gia đi vào hoạt động với vai trò to 
lớn của chính nó thì việc thực hiện các thủ 
tục hành chính về đất đai yêu cầu bản sao, 
sổ hộ khẩu có thể sẽ không phù hợp nữa, 
thay vào đó là cơ quan có thẩm quyền có thể 
tra cứu thông tin trong cơ sở dữ liệu quốc 
gia về dân cư để tiến hành các thủ tục hành 
chính. Điều này giảm bớt áp lực về giấy tờ 
đối với người dân khi thực hiện các thủ tục 

hành chính về đất đai nói riêng và thực hiện 
các thủ tục cần thiết khác nói chung.

6. LƯU Ý VỀ SỰ KHÁC NHAU CỦA 
1 SỐ MẪU ĐĂNG KÝ VỀ QUYỀN SỬ 
DỤNG ĐẤT, QUYỂN SỞ HỮU NHÀ Ở 
VÀ TÀI SẢN KHÁC GẮN LIẾN VỚI 
ĐẤT

Hiện nay, theo quy định tại Thông tư 
24/2014/TT/BTNMT quy định rất cụ thể 
các trường hợp đăng ký đất đai, đăng ký 
biến động đối với các hoạt động khác nhau 
của người sử dụng đất. Cụ thể:

STT Ký hiệu Tên mẫu
II. Mẫu văn bản, giấy tờ áp dụng trong thực hiện thủ tục đăng ký, cấp giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với 
đất lần đầu

44 Mẫu số 
04a/ĐK

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

55 Mẫu số 
04b/ĐK

Danh sách người sử dụng chung thửa đất, chủ sở hữu chung tài 
sản gắn liền với đất

66 Mẫu số 
04c/ĐK

Danh sách các thửa đất nông nghiệp của cùng một người sử 
dụng, người được giao quản lý đất

77 Mẫu số 
04d/ĐK Danh sách tài sản gắn liền với đất trên cùng một thửa đất

88 Mẫu số 
05/ĐK

Phiếu lấy ý kiến của khu dân cư về nguồn gốc và thời điểm sử 
dụng đất

99 Mẫu số 
06/ĐK

Danh sách công khai kết quả kiểm tra hồ sơ đăng ký, cấp giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 
khác gắn liền với đất

110 Mẫu số 
07/ĐK

Phiếu lấy ý kiến về việc chứng nhận quyền sở hữu tài sản gắn 
liền với đất

111 Mẫu số 
08a/ĐK

Báo cáo kết quả rà soát hiện trạng sử dụng đất của tổ chức, cơ 
sở tôn giáo

112 Mẫu số 
08b/ĐK

Thống kê các thửa đất (kèm theo Báo cáo rà soát hiện trạng 
quản lý, sử dụng đất)

III. Mẫu văn bản, giấy tờ áp dụng trong việc thực hiện thủ tục đăng ký biến động 
về sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất

113 Mẫu số 
09/ĐK Đơn đăng ký biến động đất đai, tài sản gắn liền với đất
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114 Mẫu số 
10/ĐK

Đơn đề nghị cấp lại, cấp đổi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 
quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất

115 Mẫu số 
11/ĐK Đơn đề nghị tách thửa đất, hợp thửa đất

116 Mẫu số 
12/ĐK Thông báo về việc cập nhật, chỉnh lý hồ sơ địa chính

117 Mẫu số 
13/ĐK Quyết định về việc gia hạn sử dụng đất của Ủy ban nhân dân

Bắt đầu từ ngày 01/9/2021 khi Thông tư 
09/2021/TT-BTNMT có hiệu lực, khi thực 
hiện một số thủ tục hành chính về đất đai thì 
cá nhân, tổ chức lưu ý như sau:

Bổ sung Biểu mẫu đăng ký cấp sổ đỏ (sử 
dụng cho trường hợp dồn điền, đổi thửa)

Khi nộp Hồ sơ chuyển đổi quyền sử dụng 
đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân 
để thực hiện “dồn điền đổi thửa” được nộp 
chung cho các hộ gia đình, cá nhân chuyển 
đổi đất nông nghiệp:

– Hiện hành: Sử dụng Mẫu số 10/ĐK 
– Đơn đề nghị cấp lại, cấp đổi giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà 
ở và tài sản khác gắn liền với đất ban hành 
kèm theo Thông tư 24/2014/TT-BTNMT).

– Từ 01/9/2021: Sử dụng Mẫu số 04đ/ĐK 
–  Đơn đăng ký, cấp giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 
khác gắn liền với đất (mẫu riêng sử dụng 
cho trường hợp dồn điền, đổi thửa) ban hành 
kèm theo Thông tư 09/2021/TT-BTNMT.

Bổ sung trường hợp được cấp Sổ đỏ mới 
khi đăng ký biến động

Theo khoản 2, 3 Điều 1 Thông tư 09/2021, 
bổ sung thêm trường hợp đăng ký biến động 
được cấp sổ đỏ gồm:

– Thửa đất được tách ra để cấp riêng sổ 
đỏ đối với trường hợp sổ đỏ đã được cấp 
chung cho nhiều thửa.

– Thay đổi diện tích đất ở trong thửa đất 
có vườn, ao gắn liền với nhà ở do xác định 
lại diện tích đất ở theo quy định.

7. THỰC HIỆN CÁC THỦ TỤC 
HÀNH CHÍNH VỀ ĐẤT ĐAI CỦA HỘ 
GIA ĐÌNH 

Quyền sử dụng đất của hộ gia đình được 
pháp luật đất đai ghi nhận. Do vậy, việc thực 
hiện các quyền của chủ sử dụng đất cũng 
có những lưu ý đặc thù. Một trong những 
lưu ý khi hoàn thiện hồ sơ, thủ tục đăng ký 
đất đai, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 
liền với đất của hộ gia đình được hướng 
dẫn cụ thể tại Khoản 5 Điều 14 Thông tư 
02/2015/TT-BTNMT)  như sau:

“Người có tên trên Giấy chứng nhận 
hoặc người được ủy quyền theo quy định 
của pháp luật về dân sự quy định tại Khoản 
1 Điều 64 của Nghị định số 43/2014/NĐ-
CP chỉ được thực hiện việc ký hợp đồng, văn 
bản giao dịch về quyền sử dụng đất, quyền 
sở hữu tài sản gắn liền với đất khi đã được 
các thành viên trong hộ gia đình sử dụng 
đất đồng ý bằng văn bản và văn bản đó đã 
được công chứng hoặc chứng thực theo quy 
định của pháp luật”.

Như vậy, khi thực hiện các giao dịch về 
quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và 
tài sản khác gắn liền với đất của hộ gia đình 
thì các thành viên trong hộ đồng ý bằng văn 
bản Văn bản được công chứng hoặc chứng 
thực theo quy đinh của pháp luật.

8. MỘT SỐ KHOẢN THUẾ, PHÍ, LỆ 
PHÍ KHI THỰC HIỆN CÁC THỦ TỤC 
HÀNH CHÍNH ĐẤT ĐAI
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Nghĩa vụ tài chính mà người sử dụng 
đất phải thực hiện là những khoản tiền mà 
người sử dụng đất phải nộp cho nhà nước 
khi sử dụng đất. Việc nhà nước quy định 
những nghĩa vụ tài chính mà người sử dụng 
đất phải thực hiện nhằm mục đích tạo nguồn 
thu cho ngân sách Nhà nước và là công cụ 
để Nhà nước quản lí đất đai.

– Thuế sử dụng đất: Là khoản thu bắt 
buộc mà người sử dụng đất phải nộp cho 
Nhà nước khi sử dụng đất gồm có thuế sử 
dụng đất nông nghiệp và thuế sử dụng đất 
phi nông nghiệp.

+ Thuế sử dụng đất nông nghiệp: hiện 
nay thuế sử dụng đất nông nghiệp được 
miễn, giảm theo Nghị quyết 55/2010/QH12, 
theo đó nhiều trường hợp được miễn hoàn 
toàn thuế sử dụng đất nông nghiệp, một số 
trường hợp được giảm đến 50% thuế sử 
dụng đất nông nghiệp;

+ Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp được 
thực hiện theo quy định của luật thuế sử 
dụng đất phi nông nghiệp năm 2010, theo 
đó người sử dụng đất vào mục đích phi nông 
nghiệp để ở, xây dựng công trình, kinh do-
anh thương mại, dịch vụ thì phải thực hiện 
nghĩa vụ tài chính về nộp thuế sử dụng đất 
phi nông nghiệp với thuế suất là 0,03%, 
riêng đất ở áp dụng biểu thuế luỹ tiến từng 
phần 0,07% đối với phần diện tích vượt hạn 
mức không quá 3 lần  và 0,15% đối với phần 
vượt hạn mức trên 3 lần.

Đối tượng phải nộp thuế sử dụng đất 
phi nông nghiệp gồm các tổ chức được nhà 
nước giao đất, cho thuê đất; hộ gia đình, cá 
nhân có quyền sử dụng đất ở, đất sản xuất 
kinh doanh phi nông nghiệp; đối tượng sử 
dụng đất phi nông nghiệp vào mục đích 
kinh doanh.

– Thuế thu nhập khi chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất: Là khoản thuế mà người 
sử dụng đất có nghĩa vụ phải nộp cho Nhà 
nước khi thực hiện chuyển nhượng quyền 

sử dụng đất.
+ Đối với các doanh nghiệp: khi chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất các doanh  
nghiệp phải nộp thuế thu nhập doanh  
nghiệp. Các hoạt động mang lại thu nhập từ 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất, chuyển 
nhượng quyền thuê đất, thu nhập từ cho 
thuê lại đất, chuyển nhượng nhà, công trình 
xây dựng gắn với đất,chuyển nhượng quyền 
thuê đất, chuyển nhượng tài sản gắn liền 
với đất, chuyển nhượng quyền sở hữu hoặc 
quyền sử dụng nhà ở đều là các hoạt động 
mà doanh nghiệp phải chịu thuế thu nhập.

+ Đối với hộ gia đình, cá nhân khi chuyển 
nhượng quyền sử dụng đất phải nộp thuế thu 
nhập cá nhân theo quy định của Luật thuế thu 
nhập cá nhân năm 2007 và được sửa đổi bổ 
sung năm 2014 với mức thuế suất là 2% trên 
thu nhập tính thuế. Theo quy định tại Khoản 
1 Điều 3 Thông tư 11/2013/TT-BTC hướng 
dẫn thực hiện Luật thuế TNCN, Luật sửa 
đổi, bổ sung một số điều của Luật thuế 
TNCN và Nghị định số 65/2013/NĐ-CP của 
Chính phủ quy định cho tiết một số điều của 
Luật thuế TNCN và Luật sửa đổi, bổ sung 
một số điều của Luật thuế TNCN quy định 
2 trường hợp được miễn thuế TNCN đối với 
trường hợp chuyển nhượng bất động sản, 
thu nhập từ chuyển nhượng nhà ở, quyền sử 
dụng đất ở và tài sản gắn liền với đất ở của 
cá nhân như sau:

Thu nhập từ chuyển nhượng bất động sản 
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(bao gồm cả nhà ở hình thành trong tương 
lai, công trình xây dựng hình thành trong 
tương lai theo quy định pháp luật  về kinh 
doanh bất động sản) giữa: vợ với chồng; cha 
đẻ, mẹ đẻ với con đẻ; cha nuôi, mẹ nuôi với 
con nuôi; cha chồng, mẹ chồng với con dâu; 
bố vợ, mẹ vợ với con rể; ông nội, bà nội 
với cháu nội; ông ngoại, bà ngoại với cháu 
ngoại; anh chị em ruột với nhau. Trường hợp 
bất động sản (bao gồm cả nhà ở hình thành 
trong tương lai, công trình xây dựng hình 
thành trong tương lai theo quy định  pháp 
luật về kinh doanh bất động sản) do vợ hoặc 
chồng tạo lập trong thời kỳ hôn nhân được 
xác định là tài sản chung của vợ chồng, khi 
ly hôn được phân chia theo thỏa thuận hoặc 
do tòa án phán quyết thì việc phân chia tài 
sản này thuộc diện được miễn thuế.

Thu nhập từ chuyển nhượng nhà ở, quyền 
sử dụng đất ở và tài sản gắn liền với đất ở 
của cá nhân trong trường hợp người chuyển 
nhượng chỉ có duy nhất một nhà ở, quyền 
sử dụng đất ở tại Việt Nam. Tuy nhiên, phải 
đáp ứng 3 điều kiện cụ thể: Chỉ có duy nhất 
quyền sở hữu một nhà ở hoặc quyền sử 
dụng một thửa đất ở. Có quyền sở hữu nhà 
ở, quyền sử dụng đất ở tối thiểu 06 tháng.
Chuyển nhượng toàn bộ nhà ở, đất ở.

– Phí và lệ phí
+ Lệ phí trước bạ: là khoản lệ phí mà các 

tổ chức, cá nhân có nhà, đất phải nộp khi 
đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng với 
cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Mức thu 
là 0,5% * giá chuyển nhượng;

+ Lệ phí địa chính: là khoản thu đối với 
tổ chức, hộ gia đình, cá nhân khi được cơ 
quan nhà nước có thẩm quyền hoặc tổ chức 
được uỷ quyền giải quyết các công việc về 
địa chính như cấp giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 
gắn liền với đất; chứng nhận đăng ký biến 
động về đất đai; trích lục bản đồ địa chính, 
văn bản, số liệu hồ sơ địa chính;

+ Các khoản phí về đất đai bao gồm phí 
đo đạc, lập bản đồ địa chính; phí thẩm định 
cấp quyền sử dụng đất; phí khai thác và sử 
dụng tài liệu đất đai.

Các khoản thu về thuế, phí, lệ phí khi 
thực hiện các thủ tục hành chính đã được 
quy định rõ. Tuy nhiên, khi thực hiện việc 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quyền 
sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 
các bên cần lưu ý về việc thực hiện nghĩa 
vụ thuế FDVN sẽ dựa trên các trường hợp 
cụ thể để đưa ra các lưu ý khi thực hiện hồ 
sơ đăng ký biến động trong trường hợp nêu 
trên:

Theo quy định tại Khoản 5, Điều 21 
Thông tư 92/2015/TT-BTC:

TH1: Không có thỏa thuận về nghĩa vụ 
nộp thuế, lệ phí

Đối với giao dịch không có thỏa thuận về 
nghĩa vụ nộp thuế, lệ phí thì bên bán nộp hồ 
sơ khai thuế chậm nhất là ngày thứ 10 kể từ 
thời điểm hợp đồng chuyển nhượng có hiệu 
lực theo quy định của pháp luật.

TH2: Thỏa thuận bên mua là người nộp 
thuế, lệ phí

Trong trường hợp các bên thỏa thuận 
người mua là người thực hiện các nghĩa vụ 
tài chính thì người mua phải nộp hồ sơ khai 
thuế chậm nhất là thời điểm làm thủ tục 
đăng ký quyền sở hữu, quyền sử dụng bất 
động sản. Thông thường, trong trường hợp 
này, người mua sẽ tiến hành nghĩa vụ nộp 
thuế cùng lúc với việc đăng ký biến động.

Do vậy, một lưu ý trong hồ sơ đăng ký 
biến động đó chính là các tờ khai thuế thu 
nhập cá nhân, tờ khai lệ phí trước bạ nhà đất 
đi kèm. Trong trường hợp người tiến hành 
các thủ tục này chưa thực hiện nghĩa vụ nộp 
thuế và trong hồ sơ đăng ký chưa có các 
giấy tờ nêu trên thì cơ quan tiếp nhận buộc 
phải trả hồ sơ bổ sung. Điều này rất mất thời 
gian cho người dân.
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9. TIỀN SỬ DỤNG ĐẤT KHI THỰC 
HIỆN THỦ TỤC CHUYỂN MỤC ĐÍCH 
SỬ DỤNG ĐẤT NÔNG NGHIỆP SANG 
ĐẤT Ở

Khi thực hiện thủ tục chuyển mục đích sử 
dụng từ đất nông nghiệp sang đất ở, chủ sử 
dụng đất phải tiến hành xin phép cơ quan có 
thẩm quyền. Căn cứ kế hoạch sử dụng đất 
hàng năm của cấp huyện đã được cơ quan 
nhà nước có thẩm quyền phê duyệt. Cơ 
quan có thẩm quyền quyết định việc được 
phép chuyển mục đích sử dụng đất của cá 
nhân, hộ gia đình, tổ chức. Khi đáp ứng các 
điều kiện và hoàn thành thủ tục xin phép 
chuyển mục đích sử dụng đất. Tiền sử dụng 
đất được tính như sau:

– Thu bằng 50% mức chênh lệch giữa 
tiền sử dụng đất tính theo giá đất ở với tiền 
sử dụng đất tính theo giá đất nông nghiệp tại 
thời điểm có quyết định chuyển mục đích 
của cơ quan nhà nước có thẩm quyền trong 
trường hợp:

+ Chuyển từ đất vườn, ao trong cùng thửa 
đất có nhà ở thuộc khu dân cư không được 
công nhận là đất ở theo quy định tại Khoản 
6 Điều 103 Luật Đất đai sang làm đất ở;

+ Chuyển từ đất có nguồn gốc là đất vườn, 
ao gắn liền nhà ở nhưng người sử dụng đất 
tách ra để chuyển quyền hoặc do đơn vị đo 
đạc khi đo vẽ bản đồ địa chính từ trước ngày 
01/7/2004 đã tự đo đạc tách thành các thửa 
riêng sang đất ở.

– Thu bằng 100% mức chênh lệch giữa 
tiền sử dụng đất tính theo giá đất ở với tiền 
sử dụng đất tính theo giá đất nông nghiệp tại 
thời điểm có quyết định chuyển mục đích 
của cơ quan nhà nước có thẩm quyền trong 
trường hợp:

+ Chuyển từ đất nông nghiệp được Nhà 
nước giao không thu tiền sử dụng đất sang 
đất ở (Điều 5 Nghị định 43/2014/NĐ-CP)

– Thời hạn nộp tiền sử dụng đất như sau:
+ Trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày ký 

Thông báo của cơ quan thuế, người sử dụng 

đất phải nộp 50% tiền sử dụng đất theo 
Thông báo.

+ Trong vòng 90 ngày tiếp theo, người sử 
dụng đất phải nộp 50% tiền sử dụng đất còn 
lại theo Thông báo.

+ Quá thời hạn trên, người sử dụng đất 
chưa nộp đủ số tiền sử dụng đất theo Thông 
báo thì phải nộp tiền chậm nộp đối với số 
tiền chưa nộp theo mức quy định của pháp 
luật về quản lý thuế trừ trường hợp có đơn 
xin ghi nợ tiền sử dụng đất đối với những 
trường hợp được ghi nợ.

Như vậy, khi thực hiện thủ tục chuyển 
mục đích sử dụng đất, chủ sử dụng đất cần 
lưu ý về mức thu thiền sử dụng đất cũng như 
thời hạn thực hiện nghĩa vụ tài chính đối với 
trường hợp trên.

10. NGƯỜI DÂN CẦN LÀM GÌ KHI 
CƠ QUAN NHÀ NƯỚC VI PHẠM THỜI 
HẠN, CÁC CÔNG VIỆC THỰC HIỆN 
THỦ TỤC HÀNH CHÍNH VỀ ĐẤT ĐAI

Hiện nay, những khó khăn và tồn đọng 
trong khi thực hiện các thủ tục hành chính về 
đất đai xảy ra rất nhiều, mức độ mâu thuẫn 
cũng có xu hướng tăng cao. Trong trường 
hợp người sử dụng đất thực hiện các thủ tục 
hành chính về đất đai nói chung nhận thấy 
quyền và lợi ích hợp pháp của mình bị xâm 
phạm, các hành vi hành chính, quyết định 
hành chính của cá nhân, cơ quan có thẩm 
quyền trái với quy định của pháp luật hiện 
hành thì có thể xử lý theo các hình thức sau 
đây:

Thứ nhất, thực hiện quyền khiếu nại, 
khởi kiện tại Tòa án nhân dân có thẩm 
quyền.

Khiếu nại về đất đai là việc của công dân 
(cơ quan, tổ chức) đề nghị cơ quan, tổ chức, 
cá nhân có thẩm quyền xem xét lại các quyết 
định về các quyết định hành chính hoặc hành 
vi hành chính khi có căn cứ cho rằng những 
hành vi đó là trái pháp luật xâm phạm đến 
quyền và lợi ích hợp pháp của mình. Thời 
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hiệu khiếu nại là 90 ngày, kể từ ngày nhận 
được quyết định hành chính hoặc biết được 
quyết định hành chính, hành vi hành chính.

Trường hợp khiếu nại quyết định hành 
chính, hành vi hành chính về quản lý đất 
đai do Chủ tịch UBND huyện, quận, thị xã, 
thành phố thuộc tỉnh giải quyết lần đầu mà 
người khiếu nại không đồng ý với quyết 
định giải quyết thì có quyền khởi kiện tại 
Toà án nhân dân hoặc tiếp tục khiếu nại đến 
Chủ tịch UBND cấp tỉnh. Trong trường hợp 
khiếu nại đến Chủ tịch UBND cấp tỉnh mà 
kiếu nại không được giải quyết hoặc người 
khiếu nại không đồng ý với quyết định giải 
quyết khiếu nại lần hai thì có quyền khởi 
kiện vụ án hành chính tại Tòa án theo quy 
định của Luật tố tụng hành chính.

Thứ hai, tố cáo trong lĩnh vực đất đai.
Tố cáo là việc cá nhân theo thủ tục quy 

định của Luật Tố cáo báo cho cơ quan, tổ 
chức, cá nhân có thẩm quyền biết về hành 
vi vi phạm pháp luật của bất kỳ cơ quan, 
tổ chức, cá nhân nào trong lĩnh vực đất đai 
gây thiệt hại hoặc đe dọa gây thiệt hại đến 
lợi ích của Nhà nước, quyền và lợi ích hợp 
pháp của cơ quan, tổ chức, cá nhân. Tố cáo 
hành vi vi phạm pháp luật trong việc thực 

hiện nhiệm vụ, công vụ của cán bộ, công 
chức, viên chức do người đứng đầu cơ quan, 
tổ chức có thẩm quyền quản lý cán bộ, công 
chức, viên chức đó giải quyết hoặc cấp trên 
trực tiếp quản lý giải quyết.

Thời hạn giải quyết tố cáo là không quá 
30 ngày kể từ ngày thụ lý tố cáo. Đối với vụ 
việc phức tạp thì có thể gia hạn giải quyết tố 
cáo một lần nhưng không quá 30 ngày. Đối 
với vụ việc đặc biệt phức tạp thì có thể gia 
hạn giải quyết tố cáo hai lần, mỗi lần không 
quá 30 ngày. Căn cứ vào nội dung tố cáo, 
giải trình của người bị tố cáo, kết quả xác 
minh nội dung tố cáo, tài liệu, chứng cứ có 
liên quan, người giải quyết tố cáo ban hành 
kết luận nội dung tố cáo. Việc thực hiện tố 
cáo sai phạm của cá nhân, tổ chức có thể 
được thực hiện bởi người thứ ba. Tuy nhiên, 
khi tiến hành tố cáo cần thu thập các tài liệu, 
chứng cứ chứng minh cho sai phạm của cá 
nhân, tổ chức có thẩm quyền.

Trên đây là một trong những lưu ý khi 
thực hiện các thủ tục hành chính về quyền 
sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 
khác gắn liền với đất. Hi vọng những lưu ý 
này sẽ giúp ích cho việc thực hiện các thủ 
tục hành chính đối với đất đai được hiệu quả 
hơn.

*Hình minh họa: Nguồn Internet
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Tình huống pháp lý: Có bị xử lý tài 
sản chưa được xây dựng tại thời điểm thế 
chấp Ngân hàng không?

 Vào tháng 3/2019 tôi có thế chấp quyền 
sử dụng đất tại ngân hàng A để vay vốn số 
tiền 2 tỷ đồng. Đến tháng 5/2021 tôi có xây 
dựng một nhà xưởng trên thửa đất này để 
cho thuê. Do tôi không đủ khả năng thanh 
toán khoản nợ nên tháng 3/2022 Ngân hàng 
A khởi kiện tôi ra tòa án và yêu cầu cơ quan 
thi hành án kê biên tài sản của tôi để xử lý 
khoản vay. Luật sư cho tôi hỏi trong trường 
hợp này nhà xưởng do tôi xây dựng sau khi 
thế chấp có bị kê biên không?

Trả lời:
Cảm ơn Quý Khách đã tin tưởng và gửi 

câu hỏi đến Công ty Luật FDVN, sau khi 
tìm hiểu, nghiên cứu các quy định pháp luật, 
chúng tôi có những thông tin trao đổi như 
sau:

Để giải quyết vấn đề này trước hết cần 
kiểm tra lại các thỏa thuận Qúy Khách đã 
ký với Ngân hàng A có hay không có điều 
khoản về tài sản thế chấp sẽ bao gồm cả 
các tài sản hình thành trong tương lai trên 
các tài sản hiện hữu tại thời điểm thế chấp 
hay không? về điều khoản xử lý tài sản thế 
chấp… Trường hợp các bên có thỏa thuận 
về các nội dung liên quan và thỏa thuận này 
không vi phạm điều cấm của luật, không trái 
đạo đức xã hội thì hai bên sẽ giải quyết theo 
các thỏa thuận này.

Trường hợp không có thỏa thuận thì vấn 
đề này có được quy định tại Điều 325 Bộ 
luật Dân sự 2015, cụ thể:

1. Trường hợp 1: Người sử dụng đất đồng 
thời là chủ sở hữu của tài sản gắn liền với 
đất: “Trường hợp thế chấp quyền sử dụng 
đất mà không thế chấp tài sản gắn liền với 
đất và người sử dụng đất đồng thời là chủ sở 
hữu tài sản gắn liền với đất thì tài sản được 
xử lý bao gồm cả tài sản gắn liền với đất, 
trừ trường hợp có thỏa thuận khác” (Khoản 
1, Điều 325, Bộ luật Dân sự năm 2015).

2. Trường hợp 2: Người sử dụng đất 

không đồng thời là chủ sở hữu của tài sản 
gắn liền với đất: “Trường hợp thế chấp 
quyền sử dụng đất mà người sử dụng đất 
không đồng thời là chủ sở hữu tài sản gắn 
liền với đất thì khi xử lý quyền sử dụng đất, 
chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất được tiếp 
tục sử dụng đất trong phạm vi quyền, nghĩa 
vụ của mình; quyền và nghĩa vụ của bên thế 
chấp trong mối quan hệ với chủ sở hữu tài 
sản gắn liền với đất được chuyển giao cho 
người nhận chuyển quyền sử dụng đất, trừ 
trường hợp có thỏa thuận khác” (Khoản 2, 
Điều 325, Bộ luật Dân sự năm 2015).

Như vậy, tùy vào sự thỏa thuận của Qúy 
Khách và phí Ngân hàng, tùy từng trường 
hợp Quý Khách có phải đồng thời là chủ 
sử dụng đất và chủ sở hữu tài sản gắn liền 
với đất hay không mà pháp luật quy định về 
phương án xử lý đối với tài sản gắn liền với 
đất khi không thế chấp cùng với quyền sử 
dụng đất.

Trên đây là ý kiến tư vấn của FDVN liên 
quan đến yêu cầu tư vấn của Quý Khách trên 
cở sở nghiên cứu các quy định pháp luật. Hy 
vọng ý kiến tư vấn của FDVN sẽ hữu ích 
cho Quý Khách.

Theo Phạm Cao Linh – Công ty Luật 
FDVN.

Tình huống pháp lý: Khai sinh cho bé 
bị bỏ rơi?

Cách đây 1 tuần trong lúc đang chạy thể 
dục vào buổi sáng, tôi vô tình thấy một cháu 
bé mới sinh bị bỏ rơi trước cửa nhà. Xin 
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hỏi, việc đăng ký khai sinh cho cháu bé này 
được thực hiện như thế nào?

Trả lời:
Cảm ơn Quý khách đã tin tưởng và gửi 

câu hỏi đến Công ty Luật FDVN (“FDVN”), 
sau khi tìm hiểu các quy định pháp luật, 
chúng tôi có những thông tin trao đổi sau:

Theo Điều 14 Nghị định số 123/2015/
NĐ-CP, người phát hiện trẻ bị bỏ rơi có 
trách nhiệm bảo vệ trẻ và thông báo ngay 
cho Ủy ban nhân dân hoặc công an cấp xã 
nơi trẻ bị bỏ rơi. 

Ngay sau khi nhận được thông báo, Chủ 
tịch Ủy ban nhân dân cấp xã hoặc Trưởng 
công an cấp xã có trách nhiệm tổ chức lập 
biên bản về việc trẻ bị bỏ rơi; Ủy ban nhân 
dân cấp xã có trách nhiệm giao trẻ cho cá 
nhân hoặc tổ chức tạm thời nuôi dưỡng theo 
quy định pháp luật

Biên bản phải ghi rõ thời gian, địa điểm 
phát hiện trẻ bị bỏ rơi; đặc điểm nhận dạng 
như giới tính, thể trạng, tình trạng sức khỏe; 
tài sản hoặc đồ vật khác của trẻ, nếu có; họ, 
tên, giấy tờ chứng minh nhân thân, nơi cư 
trú của người phát hiện trẻ bị bỏ rơi. Biên 
bản phải được người lập, người phát hiện trẻ 
bị bỏ rơi,người làm chứng (nếu có) ký tên 
và đóng dấu xác nhận của cơ quan lập. Biên 
bản được lập thành hai bản, một bản lưu tại 
cơ quan lập, một bản giao cá nhân hoặc tổ 
chức tạm thời nuôi dưỡng trẻ.

Sau khi lập biên bản, Ủy ban nhân dân 
cấp xã tiến hành niêm yết tại trụ sở Ủy ban 
nhân dân trong 7 ngày liên tục về việc trẻ bị 

bỏ rơi.
Hết thời hạn niêm yết, nếu không có thông 

tin về cha, mẹ đẻ của trẻ, Ủy ban nhân dân 
cấp xã thông báo cho cá nhân hoặc tổ chức 
đang tạm thời nuôi dưỡng trẻ để tiến hành 
đăng ký khai sinh cho trẻ. Cá nhân hoặc tổ 
chức đang tạm thời nuôi dưỡng trẻ có trách 
nhiệm khai sinh cho trẻ em.

 Họ, chữ đệm, tên của trẻ được xác định 
theo quy định của pháp luật dân sự. Nếu 
không có cơ sở để xác định ngày, tháng, năm 
sinh và nơi sinh của trẻ thì lấy ngày, tháng 
phát hiện trẻ bị bỏ rơi là ngày, tháng sinh; 
căn cứ thể trạng của trẻ để xác định năm 
sinh; nơi sinh là nơi phát hiện trẻ bị bỏ rơi; 
quê quán được xác định theo nơi sinh; quốc 
tịch của trẻ là quốc tịch Việt Nam. Phần khai 
về cha,mẹ và dân tộc của trẻ trong Giấy khai 
sinh và Sổ hộ tịch để trống; trong Sổ hộ tịch 
ghi rõ “Trẻ bị bỏ rơi”.

Thủ tục đăng ký khai sinh được thực hiện 
theo quy định tại Khoản 2 Điều 16 của Luật 
Hộ tịch. Cụ thể, ngay khi nhận đủ giấy tờ, 
nếu thấy thông tin khai sinh đầy đủ và phù 
hợp, công chức tư pháp - hộ tịch ghi nội 
dung khai sinh vào Sổ hộ tịch; cập nhật vào 
Cơ sở dữ liệu hộ tịch điện tử, Cơ sở dữ liệu 
quốc gia về dân cư để lấy Số định danh cá 
nhân. Công chức tư pháp - hộ tịch và người 
đi đăng ký khai sinh cùng ký tên vào Sổ hộ 
tịch. Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã cấp 
Giấy khai sinh cho người được đăng ký khai 
sinh.

Trên đây là ý kiến tư vấn của FDVN liên 
quan đến yêu cầu tư vấn của Quý khách trên 
cơ sở nghiên cứu các quy định pháp luật. Hy 
vọng ý kiến tư vấn của FDVN sẽ hữu ích 
cho Quý khách!

Theo Tống Nguyên Thọ - Công ty Luật 
FDVN 

Tình huống pháp lý: Nhổ răng khôn 
có được hưởng bảo hiểm y tế không?

Gần đây em bị đau răng, khi đi thăm 
khám thì bác sĩ có chuẩn đoán và tư vấn em 
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có 4 cái răng khôn đều mọc lệch, đâm ngang 
cần phải nhổ. Tuy nhiên, chi phí nhổ răng 
dao động từ 1.000.000 – 2.000.000 đồng/ 
chiếc, mà em thì hiện tại là sinh viên mới ra 
trường đi làm, lương còn thấp nếu phải chi 
nhiều tiền như thế thì không đủ điều kiện. 
Vậy cho em hỏi là trường hợp của em có 
được hưởng bảo hiểm y tế không? Và nếu 
có thì được hưởng bao nhiêu và trình tự thủ 
tục như thế nào ạ? 

Trả lời:
Cảm ơn Qúy Khách đã gửi câu hỏi đến 

Công ty Luật FDVN (FDVN). Đối với các 
yêu cầu tư vấn của Qúy Khách, sau khi ng-
hiên cứu các quy định pháp luật liên quan, 
FDVN có một số trao đổi như sau:

Theo quy định tại Điều 21 Luật Bảo hiểm 
y tế 2008 sửa đổi, bổ sung bởi Khoản 14 
Điều 1 Luật Bảo hiểm xã hội 2014 về phạm 
vi được hưởng của người tham gia bảo hiểm 
xã hội như sau:

“1. Người tham gia bảo hiểm y tế được 
quỹ bảo hiểm y tế chi trả các chi phí sau 
đây:

a) Khám bệnh, chữa bệnh, phục hồi chức 
năng, khám thai định kỳ, sinh con;

b)Vận chuyển người bệnh từ tuyến huyện 
lên tuyến trên đối với đối tượng quy định 
tại các điểm a, d, e, g, h và i khoản 3 Điều 
12 của Luật này trong trường hợp cấp cứu 
hoặc khi đang điều trị nội trú phải chuyển 
tuyến chuyên môn kỹ thuật.

…”.
Và tại Điều 23 Luật Bảo hiểm y tế sửa 

đổi, bổ sung bởi Khoản 16 Điều 1 Luật Bảo 
hiểm y tế 2014 có quy định các trường hợp 
không được hưởng bảo hiểm y tế như sau:

“1. Chi phí trong trường hợp quy định 
tại khoản 1 Điều 21 đã được ngân sách nhà 
nước chi trả.

…
6. Sử dụng dịch vụ thẩm mỹ.
…
8. Sử dụng vật tư y tế thay thế bao gồm 

chân tay giả, mắt giả, răng giả, kính mắt, 

máy trợ thính, phương tiện trợ giúp vận 
động trong khám bệnh, chữa bệnh và phục 
hồi chức năng.”. 

Như vậy, căn cứ vào các quy định trên 
thì nhổ răng sẽ tùy vào từng trường hợp để 
xét được hưởng BHYT hay không. Trường 
hợp nếu bạn nhổ răng để điều trị các bệnh 
liên quan đến răng miệng như: sưng, viêm 
lợi; răng sâu; nhổ răng bị nứt vỡ; nhổ răng 
khôn; nhổ răng do mọc lệch gây ảnh hưởng 
đến sức khỏe bệnh nhân … các trường hợp 
nhổ răng điều trị theo chỉ định của bác sĩ thì 
sẽ được hưởng bảo hiểm y tế. Còn đối với 
những trường hợp nhổ răng để làm các dịch 
vụ thẩm mỹ; hay thay răng giả thì sẽ không 
được hưởng bảo hiểm y tế. 

1.	 Về mức hưởng bảo hiểm y tế
Theo quy định tại  Khoản 1, Điều 22, 

Luật Bảo hiểm y tế và Điều 14, Nghị định 
146/2018/NĐ-CP, mức hưởng BHYT của 
người bệnh được quy định như sau: 

a.	 Trường hợp khám chữa bệnh đúng 
tuyến

-	 Hưởng 100% chi phí nếu là sĩ quan, 
hạ sĩ quan quân đội, công an nhân dân; người 
có công với cách mạng, cựu chiến binh; trẻ 
em dưới 6 tuổi; người hưởng trợ cấp bảo trợ 
xã hội hàng tháng; 

-	 Hưởng 100% chi phí với trường hợp 
chi cho một lần khám, chữa bệnh thấp hơn 
15% mức lương cơ sở;

-	 Hưởng 100% chi phí khi khám, chữa 
bệnh tại tuyến xã; người bệnh có thời gian 
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tham gia BHYT 5 năm liên tục trở lên và 
có số tiền cùng chi trả trong năm lớn hơn 
06 tháng lương cơ sở, trừ trường hợp tự đi 
khám, chữa bệnh không đúng tuyến;

-	 Hưởng 95% chi phí nếu là người 
hưởng lương hưu, trợ cấp mất sức lao động 
hàng tháng; thân nhân người có công với 
cách mạng, trừ cha/mẹ đẻ, vợ/chồng/con 
của liệt sỹ; người có công nuôi dưỡng liệt 
sỹ; người thuộc hộ gia đình cận nghèo;

-	 Hưởng 80% chi phí với các đối tượng 
khác.

b.	 Trường hợp khám chữa bệnh 
không đúng tuyến

Người có thẻ BHYT tự đi khám bệnh, 
chữa bệnh không đúng tuyến được quỹ 
BHYT thanh toán theo mức hưởng như 
KCB đúng tuyến và theo tỷ lệ:

-	 Thanh toán 40% chi phí điều trị nội 
trú tại bệnh viện tuyến trung ương;

-	 Thanh toán 60% chi phí điều trị 
nội trú đến hết ngày 31/12/2020; thanh 
toán 100% chi phí điều trị nội trú từ ngày 
01/01/2021 trong phạm vi cả nước.

-	 Thanh toán 100% chi phí khám 
bệnh, chữa bệnh tại bệnh viện tuyến huyện 
trở xuống.

2.	 Về thủ tục
Đối với các trường hợp nhổ răng khôn 

được hưởng BHYT, để nhận được tiền chi 
trả, người nhổ răng cần thực hiện các thủ tục 
theo quy định tại Điều 28 Luật Bảo hiểm y 
tế như sau: 

-	 Xuất trình thẻ BHYT còn giá trị sử 
dụng khi đến khám, chữa bệnh.

-	 Giấy tờ tùy thân có ảnh người khám 
chữa bệnh.

-	 Tùy vào từng trường hợp nhổ răng 
khôn, người bệnh có thể sẽ phải chuẩn bị 
thêm giấy hẹn của cơ sở khám chữa bệnh.

Người bệnh cần chuẩn bị đầy đủ giấy tờ, 
xuất trình trước khi nhổ răng để được làm 
thủ tục hưởng bảo hiểm.

Trên đây là ý kiến tư vấn của FDVN liên 
quan đến yêu cầu tư vấn của Qúy Khách trên 
cơ sở nghiên cứu các quy định pháp luật. Hy 
vọng ý kiến tư vấn của FDVN sẽ hữu ích 
cho Qúy Khách.

Theo Nguyễn Vân Anh- Công ty Luật 
FDVN.
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