ĐỀ TÀI 2: CẤP GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT
Nhóm thực hiện:  Lớp: LA02 (B512)
Nguyễn Thị Phước An
1098620090

Nguyễn Hoàng Lê Khanh


Lê Thị Ánh Nguyệt

1098620258

Nguyễn Thị Phương Thảo
1098620326

I. Khái niệm, ý nghĩa của Giấy Chứng nhận Quyền sử dụng đất:

1. Khái niệm giá trị pháp lý của GCNQSDĐ:


Căn cứ theo khoản 20 điều 4 – LĐĐ 2003, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được định nghĩa là giấy chứng nhận do cơ quan nhà nước có thầm quyền cấp cho người sử dụng đất để bảo hộ quyền lợi và lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất.

Hay nói cách khác Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là một chứng thư pháp lý do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp cho người sử dụng đất nhằm xác nhận mối quan hệ hợp pháp giữa nhà nước và người sử dụng đất. Người có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sẽ được nhà nước bảo hộ quyền và lợi ích hợp pháp của mình.

2. Ý nghĩa của việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất:

· Thông quan việc cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Nhà nước xác lập căn cứ pháp lý đầy đủ để thực hiện việc quản lý Nhà nước đối với đất đai.

· Là cơ sở pháp lý để Nhà nước bảo hộ quyền và lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất khi các quyền và lợi ích của họ bị xâm phạm.

· Sau khi được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Người sử dụng đất được quyền thực hiện đầy đủ các giao dịch dân sự về đất đai.

· Được Nhà nước bồi thường thiệt hại về đất đai và các tài sản khác khi Nhà nước thu hồi đất vì lợi ích của Nhà nước và xã hội.

· Nó là cơ sở pháp lý đề tòa án nhân dân giải quyết các tranh chấp về đất đai.


Nói tóm lại, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (GCNQSDĐ) là chứng thư pháp lý quan trọng xác lập mối quan hệ giữa người sử dụng đất với Nhà nước. Thông qua chứng thư này, Nhà nước công nhận các quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất và của Nhà nước trong quá trình quản lý, sử dụng đất đai. Hơn nữa, theo quy định của Điều 105 Luật Đất đai 2003, được cấp GCNQSDĐ là quyền cơ bản của người sử dụng đất. GCNQSDĐ được cấp cho người sử dụng đất và được cấp theo từng thửa đất theo quy định tại điều 48 Luật Đất đai. Vì thế, Nhà nước cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho người sử dụng đất là một trong những bảo đảm quan trọng của Nhà nước đối với người sử dụng đất đã được quy định tại Khoản 1, Điều 10 Luật Đất đai.
II. Các trường hợp được và không được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

1. Các trường hợp được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất


Căn cứ Điều 49 Luật Đất đai 2003, Nhà nước cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho những trường hợp sau đây:
1.1.  Người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, trừ trường hợp thuê đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích của xã, phường, thị trấn;

1.2.  Người được Nhà nước giao đất, cho thuê đất từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành mà chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; 

1.3.  Người đang sử dụng đất theo quy định tại Điều 50 và Điều 51 của Luật ĐĐ mà chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất;

· Điều 50 quy định các trường hợp như sau:
1. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ổn định, được Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn xác nhận không có tranh chấp mà có một trong các loại giấy tờ sau đây thì được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất:

a. Những giấy tờ về quyền được sử dụng đất đai trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 do cơ quan có thẩm quyền cấp trong quá trình thực hiện chính sách đất đai của Nhà nước Việt Nam dân chủ cộng hoà, Chính phủ Cách mạng lâm thời Cộng hoà miền Nam Việt Nam và Nhà nước Cộng hoà xã hội chủ nghĩa Việt Nam;

b. Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất tạm thời được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp hoặc có tên trong sổ đăng ký ruộng đất, sổ địa chính; 

c. Giấy tờ hợp pháp về thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất hoặc tài sản gắn liền với đất; giấy tờ giao nhà tình nghĩa gắn liền với đất;

d. Giấy tờ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mua bán nhà ở gắn liền với đất ở trước ngày 15 tháng 10 năm 1993, nay được Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn xác nhận là đã sử dụng trước ngày 15 tháng 10 năm 1993;

e. Giấy tờ về thanh lý, hoá giá nhà ở gắn liền với đất ở theo quy định của pháp luật;

f. Giấy tờ do cơ quan có thẩm quyền thuộc chế độ cũ cấp cho người sử dụng đất. 

2. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có một trong các loại giấy tờ quy định tại khoản 1 Điều này mà trên giấy tờ đó ghi tên người khác, kèm theo giấy tờ về việc chuyển quyền sử dụng đất có chữ ký của các bên có liên quan, nhưng đến trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành chưa thực hiện thủ tục chuyển quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật, nay được Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn xác nhận là đất không có tranh chấp thì được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.

3. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có hộ khẩu thường trú tại địa phương và trực tiếp sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối tại vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn ở miền núi, hải đảo, nay được Uỷ ban nhân dân xã nơi có đất xác nhận là người đã sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp thì được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.

4. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các loại giấy tờ quy định tại khoản 1 Điều này nhưng đất đã được sử dụng ổn định từ trước ngày 15 tháng 10 năm 1993, nay được Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn xác nhận là đất không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đã được xét duyệt đối với nơi đã có quy hoạch sử dụng đất thì được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và không phải nộp tiền sử dụng đất.


>> Các trường hợp 1,2,3,4, Người sử dụng đất khi làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không phải nộp tiền sử dụng đất.

5. Hộ gia đình, cá nhân được sử dụng đất theo bản án hoặc quyết định của Toà án nhân dân, quyết định thi hành án của cơ quan thi hành án, quyết định giải quyết tranh chấp đất đai của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã được thi hành thì được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sau khi thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật.


>> Trường hợp này, Người sử dụng đất khi làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không phải nộp tiền sử dụng đất.

6. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất không có các loại giấy tờ quy định tại khoản 1 Điều này nhưng đất đã được sử dụng từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành, nay được Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn xác nhận là đất không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất đã được xét duyệt đối với nơi đã có quy hoạch sử dụng đất thì được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và phải nộp tiền sử dụng đất theo quy định của Chính phủ.

7. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất được Nhà nước giao đất, cho thuê đất từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày Luật này có hiệu lực thi hành mà chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thì được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; trường hợp chưa thực hiện nghĩa vụ tài chính thì phải thực hiện theo quy định của pháp luật.


>> Trường hợp này, Người sử dụng đất được xem xét để cấp cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sau khi đã thực hiện các nghĩa vụ tài chính đối với Nhà nước.

8. Cộng đồng dân cư đang sử dụng đất có các công trình là đình, đền, miếu, am, từ đường, nhà thờ họ được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất khi có các điều kiện sau đây:

a. Có đơn đề nghị xin cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất;

b. Được Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn nơi có đất xác nhận là đất sử dụng chung cho cộng đồng và không có tranh chấp.

· Điều 51 quy định các tổ chức, cơ sở tôn giáo đang sử dụng đất được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất như sau:
1. Tổ chức đang sử dụng đất được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với phần diện tích đất sử dụng đúng mục đích, có hiệu quả.

2. Phần diện tích đất mà tổ chức đang sử dụng nhưng không được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được giải quyết như sau:

a. Nhà nước thu hồi phần diện tích đất không sử dụng, sử dụng không đúng mục đích, sử dụng không hiệu quả;

b. Tổ chức phải bàn giao phần diện tích đã sử dụng làm đất ở cho Uỷ ban nhân dân huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh để quản lý; trường hợp doanh nghiệp nhà nước sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối đã được Nhà nước giao đất mà doanh nghiệp đó cho hộ gia đình, cá nhân sử dụng một phần quỹ đất làm đất ở thì phải bố trí lại diện tích đất ở thành khu dân cư trình Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nơi có đất xét duyệt trước khi bàn giao cho địa phương quản lý.

3. Đối với tổ chức kinh tế lựa chọn hình thức thuê đất thì cơ quan quản lý đất đai của tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương làm thủ tục ký hợp đồng thuê đất trước khi cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

4. Cơ sở tôn giáo đang sử dụng đất được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất khi có các điều kiện sau đây:

a. Cơ sở tôn giáo được Nhà nước cho phép hoạt động;

b. Có đề nghị bằng văn bản của tổ chức tôn giáo có cơ sở tôn giáo đó;

c. Có xác nhận của Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn nơi có đất về nhu cầu sử dụng đất của cơ sở tôn giáo đó.

1.4. Người được chuyển đổi, nhận chuyển nhượng, được thừa kế, nhận tặng cho quyền sử dụng đất; người nhận quyền sử dụng đất khi xử lý hợp đồng thế chấp, bảo lãnh bằng quyền sử dụng đất để thu hồi nợ; tổ chức sử dụng đất là pháp nhân mới được hình thành do các bên góp vốn bằng quyền sử dụng đất;

1.5. Người được sử dụng đất theo bản án hoặc quyết định của Toà án nhân dân, quyết định thi hành án của cơ quan thi hành án hoặc quyết định giải quyết tranh chấp đất đai của cơ quan nhà nước có thẩm quyền đã được thi hành;

1.6. Người trúng đấu giá quyền sử dụng đất, đấu thầu dự án có sử dụng đất;

1.7. Người sử dụng đất quy định tại các điều 90, 91 và 92 của Luật này;

Theo đó, Người sử dụng đất trong khu công nghiệp, khu công nghệ cao, đất khu kinh tế theo quyết định thành lập của Thủ tướng chính phủ phải sử dụng đất đúng mục đích đã được xác định, được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và có các quyền, nghĩa vụ theo quy định của Luật này.

Trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong các khu trên thì người nhận chuyển nhượng phải tiếp tục sử dụng đất đúng mục đích đã được xác định. 

1.8. Người mua nhà ở gắn liền với đất ở;

1.9. Người được Nhà nước thanh lý, hoá giá nhà ở gắn liền với đất ở.


Luật Đất đai năm 2003; Nghị định 181/2004/NĐ-CP của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai; Thông tư số 01/2005/TT-BTNMT của Bộ Tài nguyên và Môi trường hướng dẫn thi hành Nghị định 181/2006/NĐ-CP tại Điều 48 Luật Đất đai quy định: GCNQSDĐ do Bộ Tài nguyên và Môi trường phát hành, được cấp cho người sử dụng đất theo một mẫu thống nhất trong cả nước đối với mọi loại đất. Trường hợp có tài sản gắn liền với đất thì tài sản đó được ghi nhận trên GCNQSDĐ; Chủ sở hữu tài sản phải đăng ký quyền sở hữu tài sản theo quy định của Pháp luật về đăng ký bất động sản. GCNQSDĐ được cấp theo từng thửa đất. Trường hợp quyền sử dụng đất là tài sản chung của vợ và chồng thì GCNQSDĐ phải ghi cả họ, tên vợ và họ, tên chồng. Trường hợp thửa đất có nhiều cá nhân, hộ gia đình, tổ chức cùng sử dụng thì GCNQSDĐ được cấp cho từng cá nhân, từng hộ gia đình, từng tổ chức đồng quyền sử dụng. Trường hợp thửa đất thuộc quyền sử dụng chung của cộng đồng dân cư thì GCNQSDĐ được cấp cho cộng đồng dân cư và trao cho người đại diện hợp pháp của cộng đồng dân cư đó. Trường hợp thửa đất thuộc quyền sử dụng chung của cơ sở tôn giáo thì GCNQSDĐ được cấp cho cơ sở tôn giáo và trao cho người có trách nhiệm cao nhất của cơ sở tôn giáo đó. 

2. Các trường hợp không được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

Theo quy định tại khoản 2 Điều 41 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP thì những trường hợp sau đây không được Nhà nước cấp GCNQSDĐ:
2.1. Đất do Nhà nước giao cho các đối tượng để quản lý gồm:
· Tổ chức được giao quản lý các công trình công cộng quy định tại khoản 3 Điều 91 của Nghị định 181/2004/NĐ-CP: 

· Đất để xây dựng công trình đường giao thông, cầu, cống, vỉa hè, bến phà; hệ thống cấp nước, hệ thống thoát nước, hệ thống công trình thuỷ lợi, đê, đập; quảng trường, tượng đài, bia tưởng niệm;

· Đất sử dụng vào mục đích công cộng giao cho Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn quản lý. 

· Tổ chức kinh tế được giao quản lý diện tích đất để thực hiện các dự án đầu tư theo hình thức xây dựng - chuyển giao (BT) theo quy định tại khoản 1 Điều 87 của Nghị định 181/2004/NĐ-CP:

· Nhà nước giao cho nhà đầu tư quản lý diện tích đất để thực hiện dự án xây dựng - chuyển giao (BT); nhà đầu tư không phải trả tiền sử dụng đất, tiền thuê đất trong thời gian xây dựng công trình theo dự án được xét duyệt và có trách nhiệm bảo toàn diện tích đất được giao quản lý, sử dụng theo đúng mục đích đã ghi trong dự án.

· Thời hạn chuyển giao dự án phải thực hiện đúng theo thời hạn ghi trong dự án đầu tư đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xét duyệt hoặc thời hạn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép kéo dài thời hạn chuyển giao. Trường hợp quá thời hạn phải chuyển giao mà nhà đầu tư chưa chuyển giao thì phải thuê đất của Nhà nước, thời điểm thuê đất được tính từ thời điểm kết thúc thời gian xây dựng công trình theo dự án đã được xét duyệt. 

· Tổ chức được giao quản lý đất có mặt nước của các sông lớn và đất có mặt nước chuyên dung;
· Tổ chức phát triển quỹ đất được giao quản lý quỹ đất đó thu hồi theo quy định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.
2.2. Đất nông nghiệp thuộc quỹ đất công ích do UBND cấp xã quản lý sử dụng.

2.3. Người sử dụng đất cho thuê của người khác mà không phải là đất thuê, thuê lại trong khu công nghiệp, khu công nghệ cao, khu kiinh tế.

2.4. Người đang sử dụng đất mà không đủ điều kiện để được cấp GCNQSDĐ theo quy định tại Điều 50 và Điều 51 của Luật Đất đai.

Ngoài ra, khoản 3 Điều 17 Nghị định 84/2007/NĐ-CP cũng quy định: “Không cấp Giấy chứng nhận đối với trường hợp tự tách thửa đất thành hai hoặc nhiều thửa đất trong đó có một hoặc nhiều thửa đất có diện tích nhỏ hơn diện tích đất tối thiểu theo quy định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh”.

III. Thầm quyền và thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
1. Thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được quy định tại Điều 52 Luật đất đai 2003 như sau:
· Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho tổ chức, cơ sở tôn giáo, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài, trừ trường hợp quy định tại khoản 2 Điều này.

· Uỷ ban nhân dân huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư, người Việt Nam định cư ở nước ngoài mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở.

· Cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quy định tại khoản 1 Điều này được uỷ quyền cho cơ quan quản lý đất đai cùng cấp. Điền kiện ủy quyền được quy định cụ thể tại Điều 5, Nghị định 88/2009/NĐ-CP ngày 19/10/2009. Cụ thể Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ủy quyền cho Sở Tài nguyên và Môi trường cấp Giấy chứng nhận cho tổ chức trong nước, cơ sở tôn giáo, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài và đóng dấu của Sở Tài nguyên và Môi trường khi có các điều kiện sau:
· Đã thành lập Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất trực thuộc Sở Tài nguyên và Môi trường;

· Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất có bộ máy, cán bộ chuyên môn và cơ sở vật chất, trang thiết bị kỹ thuật đáp ứng được yêu cầu nhiệm vụ cấp Giấy chứng nhận.

2. Thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
2.1.  Trình tự thủ tục cấp GCNQSDĐ (Điều 14 Nghị định 88/2009/NĐ-CP ngày 19/10/2009) đối với hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư như sau:
Người đề nghị cấp Giấy chứng nhận nộp một (01) bộ hồ sơ gồm: 

a) Đơn đề nghị cấp Giấy chứng nhận;

b) Một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại các khoản 1, 2 và 5 Điều 50 Luật Đất đai (nếu có);

c) Bản sao các giấy tờ liên quan đến việc thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai theo quy định của pháp luật (nếu có). 

2. Trường hợp người đề nghị cấp Giấy chứng nhận nộp hồ sơ tại Ủy ban nhân dân xã, thị trấn thì Ủy ban nhân dân xã, thị trấn có trách nhiệm thực hiện các công việc sau đây: 

a) Kiểm tra, xác nhận vào đơn đề nghị cấp Giấy chứng nhận về tình trạng tranh chấp quyền sử dụng đất; trường hợp không có giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại các khoản 1, 2 và 5 Điều 50 của Luật Đất đai thì kiểm tra, xác nhận về nguồn gốc và thời điểm sử dụng đất, tình trạng tranh chấp sử dụng đất, sự phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đã được xét duyệt.

Trường hợp chưa có bản đồ địa chính thì trước khi thực hiện các công việc tại điểm này, Ủy ban nhân dân xã, thị trấn phải thông báo cho Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất cấp huyện thực hiện trích đo địa chính thửa đất;

b) Công bố công khai kết quả kiểm tra tại trụ sở Ủy ban nhân dân xã, thị trấn trong thời hạn 15 ngày; xem xét giải quyết các ý kiến phản ánh về nội dung công khai;

c) Gửi hồ sơ đến Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất cấp huyện nơi có đất để thực hiện các công việc quy định tại các điểm b, c và d khoản 3 Điều này. 

3. Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất cấp huyện có trách nhiệm thực hiện các nội dung công việc sau: 

a) Gửi hồ sơ đến Ủy ban nhân dân cấp xã để lấy ý kiến xác nhận và công khai kết quả theo yêu cầu quy định tại các điểm a và b khoản 2 Điều này đối với trường hợp nộp hồ sơ tại Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất cấp huyện; 

b) Kiểm tra hồ sơ, xác minh thực địa trong trường hợp cần thiết; xác nhận đủ điều kiện hay không đủ điều kiện được chứng nhận về quyền sử dụng đất vào đơn đề nghị cấp Giấy chứng nhận;

c) Chuẩn bị hồ sơ kèm theo trích lục bản đồ địa chính hoặc trích đo địa chính thửa đất (đối với nơi chưa có bản đồ địa chính) để Phòng Tài nguyên và Môi trường trình Ủy ban nhân dân cùng cấp ký Giấy chứng nhận và ký hợp đồng thuê đất đối với trường hợp được Nhà nước cho thuê đất;

d) Trao Giấy chứng nhận cho người được cấp giấy, trường hợp nộp hồ sơ tại xã, thị trấn thì gửi Giấy chứng nhận cho Ủy ban nhân dân xã, thị trấn để trao cho người được cấp giấy.

2.2. Trình tự thủ tục cấp GCNQSDĐ (Điều 19 Nghị định 88/2009/NĐ-CP ngày 19/10/2009) đối với tổ chức trong nước, cơ cở tôn giáo, người Việt Nam định cư ở nước ngoài thực hiện dự án đầu tư, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài:
1. Người đề nghị cấp Giấy chứng nhận nộp một (01) bộ hồ sơ gồm có: 

a) Đơn đề nghị cấp Giấy chứng nhận;

b) Báo cáo tự rà soát hiện trạng sử dụng đất theo quy định tại các Điều 49, 51, 53 và 55 của Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29 tháng 10 năm 2004 của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai (sau đây gọi là Nghị định số 181/2004/NĐ-CP); Điều 36 của Nghị định số 69/2009/NĐ-CP ngày 13 tháng 8 năm 2009 của Chính phủ Quy định bổ sung về quy hoạch sử dụng đất, giá đất, thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ và tái định cư (sau đây gọi là Nghị định số 69/2009/NĐ-CP);

c) Một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật về đất đai (nếu có);

d) Bản sao các giấy tờ liên quan đến việc thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật (nếu có). 

2. Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất cấp tỉnh có trách nhiệm thực hiện các nội dung công việc sau: 

a) Kiểm tra hồ sơ, xác định đủ điều kiện hay không đủ điều kiện chứng nhận về quyền sử dụng đất và xác nhận vào đơn đề nghị cấp Giấy chứng nhận;

b) Trường hợp đủ điều kiện cấp Giấy chứng nhận thì trích lục bản đồ địa chính hoặc trích đo địa chính thửa đất đối với nơi chưa có bản đồ địa chính;

c) Chuẩn bị hồ sơ kèm theo trích lục bản đồ địa chính hoặc trích đo địa chính thửa đất để Sở Tài nguyên và Môi trường ký Giấy chứng nhận đối với trường hợp được ủy quyền hoặc trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ký Giấy chứng nhận đối với trường hợp không được ủy quyền và ký hợp đồng thuê đất đối với trường hợp được Nhà nước cho thuê đất;

d) Trao Giấy chứng nhận cho người được cấp Giấy chứng nhận.
2.3. Về Thời gian giải quyết thủ tục cấp Giấy chứng nhận, Điều 12 Nghị định 88/2009/NĐ-CP quy định:
Thời gian thực hiện thủ tục cấp Giấy chứng nhận kể từ ngày nhận đủ hồ sơ hợp lệ được quy định như sau: 

1. Không quá năm mươi (50) ngày làm việc đối với trường hợp cấp Giấy chứng nhận lần đầu.

2. Không quá ba mươi (30) ngày làm việc đối với trường hợp cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mà có nhu cầu bổ sung chứng nhận quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc cấp lại Giấy chứng nhận bị mất.

3. Không quá hai mươi (20) ngày làm việc đối với trường hợp cấp đổi Giấy chứng nhận không thuộc trường hợp quy định tại khoản 2 Điều này.

4. Thời gian quy định tại các khoản 1, 2 và 3 Điều này không kể thời gian công khai kết quả thẩm tra, thời gian thực hiện nghĩa vụ tài chính, thời gian trích đo địa chính thửa đất.

5. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định cụ thể thời gian thực hiện các thủ tục cấp Giấy chứng nhận quy định tại các khoản 1, 2, 3 và 4 Điều này.

IV. VẤN ĐỀ NỘP TIỀN SỬ DỤNG ĐẤT
1. Sơ nét về vụ tranh chấp nộp tiền sử dụng đất tại Khu đô thị Phú Mỹ Hưng:
· Ngày 9/10/2009, hàng trăm cư dân các khu Mỹ Viên, Mỹ Khang, Hưng Vượng, Sky Garden 1, 2... thuộc đô thị Phú Mỹ Hưng (TP HCM) đã ký vào đơn khiếu nại tập thể phản đối khoản tiền sử dụng đất lên đến 500-700 triệu đồng cho căn nhà mình đang sống. Theo những người sống tại đây, việc họ phải nộp khoản thuế quá cao có nơi lên đến bạc tỷ, chẳng khác nào mua nhà đất đến 2 lần. Vẫn chưa hết "sốc" vì tiền thuế, cơ quan thuế còn ra tối hậu thư, tiền sử dụng đất phải đóng trong vòng 30 ngày kể từ khi nhận giấy báo. Nếu chậm trễ chủ nhà sẽ phải nộp phạt 0,05% mỗi ngày tính trên tồng số tiền phải đóng theo quy định. 
· Ngày 10/10, trong cuộc đối thoại lần thứ nhất với chủ đầu tư, hàng trăm người biểu quyết không nộp tiền sử dụng đất. 

· Chiều 12/10 UBND TP HCM và các sở ngành đề xuất phương án thu tiền sử dụng đất hộ dân Phú Mỹ Hưng tại thời điểm ký hợp đồng mua bán nhà, thay vì đợi đến 2-3 năm sau mới tính thuế. Thành phố giao Sở Tài nguyên môi trường tham mưu để giải quyết nhanh vấn đề này nhưng đến nay chưa có kết quả.

· Lo bị ế hàng trong tương lai, hôm 12/10 chủ đầu tư đã cầu cứu thành phố. Doanh nghiệp đề xuất không tăng giá đất khu đô thị này trong năm 2010 cũng như xem xét việc liên doanh này được miễn nộp tiền sử dụng đất. 

· Sau 2 cuộc chất vấn không có kết quả, ngày 31/10 chủ đầu tư đóng cửa phòng kinh doanh, tạm ngưng đối thoại với dân. Khách hàng đã ký đơn khiếu tố dự kiến sẽ trình Quốc hội, Thanh tra Chính phủ, các Bộ ngành liên quan từ trung ương đến thành phố về vấn đề này.
2. Phân tích đánh giá về vụ tranh chấp nộp tiền sử dụng đất tại Khu đô thị Phú Mỹ Hưng:


Công ty Liên doanh Phú Mỹ Hưng (70% vốn nước ngoài, 30% vốn trong nước) được cấp giấy phép đầu tư khu đô thị mới vào tháng 5/1993 và Dự án đầu tư khu đô thị mới Phú Mỹ Hưng là dự án đầu tư 100% vốn nước ngoài đầu tiên được cấp phép vào tháng 12/1997. Dự án này biến một khu đầm lầy ở phía nam thành phố để trở thành một khu đô thị đa chức năng kiểu mẫu, là một trung tâm tài chính, thương mại, dịch vụ, công nghiệp, khoa học, văn hóa, giáo dục, cư trú, giải trí... tạo động lực cho sự phát triển phía nam và đông nam thành phố (theo Quyết định số 749/TTg ngày 8/12/1994).


Hiện nay, Phú Mỹ Hưng có khoảng 5.000 trường hợp chưa được cấp giấy chủ quyền trong số 10.000 trường hợp nhà đất đã bàn giao cho khách hàng. Trước đây, do khung giá đất trước năm 2008 còn thấp nên tiền sử dụng đất không cao, người dân có thể chấp nhận được. Tuy nhiên, kể từ 2008-2009, khung giá đất tăng gần như gấp 2-3 lần kéo theo tiền sử dụng đất tăng lên đáng kể từ 500 triệu đến bạc tỷ, gây bức xúc cho người dân tại PMH. Mặc dù, UBND TPHCM đã đưa ra hướng xử lý là tính tiền sử dụng đất tại thời điểm ký hợp đồng mua bán nhà để giảm bớt tiền sử dụng đất cho người dân. Tuy nhiên, người dân PMH chưa đồng ý, bởi lẽ vấn đề cốt lõi của vụ tranh chấp này là người dân đang yêu cầu các cơ quan chức năng xác định lại trách nhiệm nộp tiền sử dụng đất phải thuộc về chủ đầu tư (tức Cty LD PMH). Dĩ nhiên đây là bức xúc tất yếu của người dân, tuy nhiên bất lợi cho họ là trong hợp đồng mua nhà của khách hàng PMH đều quy định nghĩa vụ đóng tiền thuế sử dụng đất thuộc về người mua. Do đó, chúng ta sẽ đi vào phân tích trên 02 khía cạnh:
2.1.  Nếu căn cứ vào Hợp đồng mua bán nhà giữa hai bên thì tranh chấp nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất được giải quyết như sau: 
· Đây là quan hệ dân sự mà quyền và nghĩa vụ đã được doanh nghiệp và khách hàng thỏa thuận ngay từ đầu. Theo đó, người mua có nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất. Vì vậy, khách hàng càng lâm vào thế khó, nếu không nộp tiền sẽ vi phạm hợp đồng và còn bị cơ quan thuế chế tài. Đồng thời, cư dân Phú Mỹ Hưng sẽ gặp bất lợi nếu cương quyết khởi kiện. 

· Nếu muốn xác định nghĩa vụ đóng tiền sử dụng đất thuộc về ai phải đưa ra toà án dân sự. Vì giải quyết tranh chấp các điều khoản trong hợp đồng dân sự thuộc về toà án dân sự.
2.2.  Nếu căn cứ vào Luật đất đai và các NĐ sửa đổi, bổ sung liên quan đến đất đai thì nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất được quy định như sau:

· Đối với những khách hàng mua nhà trước thời điểm 16/11/2004 thì áp dụng theo cơ chế cũ, để có được quyền sử dụng đất, khách hàng phải nộp 100% tiền sử dụng đất. 

· Nhưng sau khi Luật Đất đai năm 2003 và Nghị định 181 ngày 29/10/2004 có hiệu lực từ 16/11/2004, căn cứ theo điều 81 của Nghị định 181 quy định: Đất có dự án đầu tư xây dựng nhà ở để bán do người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài thực hiện thì người mua nhà ở được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ổn định lâu dài. Nhà đầu tư phải nộp cho Nhà nước số tiền chênh lệch giữa tiền sử dụng đất và tiền thuê đất đã trả cho Nhà nước.

· Theo điều 2 của Nghị định 198 do Chính phủ ban hành ngày 3/12/2004 về thu tiền sử dụng đất: Người dân mua nhà căn hộ chung cư không hề có nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất, nghĩa vụ đó thuộc về “tổ chức kinh tế được giao đất sử dụng vào mục đích xây dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê”.

· Theo quy định mới nhất là Nghị định 84 ban hành ngày 25/5/2007, bổ sung về việc “cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, thu hồi đất, thực hiện quyền sử dụng đất, trình tự, thủ tục bồi thường hỗ trợ tái định cư khi nhà nước thu hồi đất và giải quyết khiếu nại về đất đai” thì việc nộp tiền sử dụng đất cũng không phải nghĩa vụ của khách hàng mua nhà đất. Cụ thể, khoản 2 Điều 32 ghi rõ: “Trường hợp nhà đầu tư nước ngoài bán nhà ở thuộc dự án xây dựng, kinh doanh nhà ở thì người mua nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất ở được sử dụng đất ổn định lâu dài và không phải nộp khoản tiền chênh lệch giữa đất thuê và đất sử dụng ổn định lâu dài”.

>> Như vậy, trong các văn bản pháp luật hiện hành, người dân mua nhà ở (kể cả căn hộ chung cư) tại PMH đều được xác định quyền sử dụng đất mà không phải đóng tiền sử dụng đất, vì số tiền này họ đã đóng cho chủ đầu tư khi mua nhà. Nghĩa vụ đóng khoản chênh lệch giữa tiền sử dụng đất tại thời điểm quy định và tiền thuê đất thuộc về chủ đầu tư.
· Tiếp nữa, theo mục IX Thông tư 06 ngày 15-6-2007 của Bộ Tài nguyên và Môi trường (hướng dẫn Nghị định 84), nhà đầu tư nước ngoài như Phú Mỹ Hưng có thể chuyển nhượng cả nhà lẫn đất cho khách hàng với điều kiện phải nộp cho nhà nước khoản chênh lệch giữa tiền sử dụng đất ở và tiền thuê đất đã trả theo các thời điểm như đã nêu trên.

>> Như vậy, kể từ sau ngày 16-11-2004, rõ ràng Phú Mỹ Hưng và các cơ quan chức năng của TP.HCM có đầy đủ cơ sở pháp lý để chuyển từ cơ chế thu hồi - giao đất sang cơ chế bán nhà gắn với chuyển quyền sử dụng đất. Nếu chuyển sang cơ chế này, đối với khách hàng mua nhà sau 16/11/2004, công ty này có thể trình cơ quan chức năng cấp ngay giấy chủ quyền nhà, đất cho người mua sau khi công ty đã nộp cho nhà nước khoản chênh lệch nói trên theo đúng luật định. Và như vậy, nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất thuộc về chủ đầu tư, người mua nhà của công ty này không phải nộp tiền sử dụng đất. Tất nhiên, tiền sử dụng đất phải nộp chắc chắn không phải ở mức 100% và theo giá cao như Chi cục Thuế quận 7 đã và đang thu và phía công ty sẽ tính lại giá bán nhà cho khách hàng cho phù hợp. 
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