CÁC VĂN BẢN PHÁP LUẬT CẦN THAM KHẢO

1. Luật Đất đai 2003, Nhà xuất bản Chính trị quốc gia, Hà Nội, năm 2003

2. Nghị định 181/2004/NĐ-CP(ban hành ngày 29/10/2004) hướng dẫn thi hành Luật Đất đai 2003

3. Nghị định số 197/2004/NĐ-CP ngày 03 tháng 12 năm 2004 của Chính phủ về bồi thường, hỗ trợ và tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất (sau đây gọi là Nghị định số 197/2004/NĐ-CP);
4. Nghị định 17/2006/NĐ-CP ngày 27/01/2006 về sửa đổi bổ sung nột số điều của nghị định hướng dẫn thi hành Luật đất đai và nghị định 187/2004/NĐ-CP về việc chuyển công ty nhà nước thành công ty cổ phần

5. Nghị định số 84/2007/NĐ-CP ngày 25 tháng 5 năm 2007 của Chính phủ quy định 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;

6. 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).

7. Nghị định 105/2009/NĐ-CP ngày 11/11/2009 về Xử phạt vi phạm hành chính về Đất đai. (thay thế Nghị định 182/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004 về Xử phạt vi phạm hành chính về Đất đai 

8. Nghị định 188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất

9. Nghị định 123/2007/NĐCP ngày 27/7/2007 về sửa đổi, bổ sung một số điều của nghị định  188/2004/NĐ-CP ngày 16/11/2004 về phương pháp xác định giá đất và khung giá các loại đất

10. Nghị định 198/2004/NĐ-CP ngày 03/12/2004 về thu tiền sử dụng đất

11. Nghị định 142/NĐ-CP ngày 14/11/2005 về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước. 

12. Nghị định số 69_2009_NĐ-CP ngày 13/8/2009 về Quy định bổ sung về quy hoạch sử dụng đất, giá đất, thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ và tái định cư.

13. Nghị định số  88/2009/NĐ-CP ngày 19 tháng 10 năm 2009 về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và các tài sản khác gắn liền với đất. 

14. Nghị định 142/NĐ-CP ngày 14/11/2005 về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước. 

15. Thông tư số 14/2009/TT-BTNMT của Bộ tài nguyên môi trườg ngày 01 tháng 10 năm 2009 quy định chi tiết về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư và trình tự thủ tục giao đất, cho thuê đất.

Nội dung ôn tập

1. Chế độ sở hữu toàn dân đối với đất đai. : Khái niệm , Cơ sở xác lập chế độ sở hữu toàn dân đối với đất đai, Chủ thể, khách thể, nội dung của quyền sở hữu đất đai

2. Khái niệm luật đất đai : Đối tượng điều chỉnh, Phương pháp điều chỉnh của ngành luật đất đai

3. Các nguyên tắc của luật  đất đai 

4. Hệ thống các cơ quan quản lý Nhà nước về đất đai

5. Phân biệt  Giao đất, cho thuê đất, 


- Căn cứ giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất

Căn cứ giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất được quy định tại Điều 31 Luật đất đai và được hướng dẫn cụ thể tại Điều 30 Nghị định 181/2004/NĐ- CP, Khoản 1, 2 điều 2 Nghị định số 17/2006/NĐ-CP bao gồm:

- Đối tượng được giao đất, cho thuê đất.. 

* Đối tượng được giao đất không thu tiền sử dụng đất (Điều 33 Luật Đất đai 2003) 

* Đối tượng phải sử dụng đất dưới hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất
-Hộ gia đình, cá nhân được giao đất ở;

-Tổ chức kinh tế được giao đất sử dụng vào mục đích xây dựng nhà ở để bán. 

* Đối tượng phải sử dụng đất dưới hình thức thuê đất
- Tổ chức, cá nhân nước ngoài sử dụng đất tại Việt Nam

- Hộ gia đình, cá nhân thuê đất để sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản và làm muối (không thuộc khoản 1 điều 33 Luật Đất đai 2003). 

- Hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu tiếp tục sử dụng diện tích đất nông nghiệp vượt hạn mức được giao trước ngày 01 tháng 01 năm 1999 mà thời hạn sử dụng đất đã hết theo quy định tai Khoản 02 Điều 67 của Luật đất đai. 

- Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất nông nghiệp vượt hạng mức giao đất từ 01/01/1999 đến trước ngày 01/7/2004, trừ trường hợp nhận chuyển quyền sử dụng đất. 

- Sử dụng đất có mặt nước ven biển theo điều 79 Luật Đất đai 2003. 

- Sử dụng đất để thăm dò, khai thác khoán sản. 

- Sử dụng đất để khai thác nguyên liệu, sản xuất vật liệu xây dựng, làm đồ gốm. 

* Đối tượng được lựa chọn hình thức sử dụng đất giữa hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất và thuê đất
-Tổ chức kinh tế sử dụng đất đầu tư xây dựng nhà ở để cho thuê;

-Tổ chức kinh tế sử dụng đất vào mục đích đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê;

-Tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất để xây dựng công trình công cộng có mục đích kinh doanh;

-Tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân được giao đất làm mặt bằng xây dựng cơ sở sản xuất kinh doanh;

-Tổ chức kinh tế được giao đất để sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản và làm muối. 

- Người Việt Nam định cư ở nước ngoài thực hiện các dự án đầu tư nước ngoài tại Việt Nam, được lựa chọn hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm hoặc thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê. 

Lưu ý : (1) Tổ chức, cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài thực hiện các dự án đầu tư nước ngoài tại Việt Nam, tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao được lựa chọn hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc thuê đất trả tiền thuê đất hàng năm hoặc thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê. (2) từ ngày 01/7/2004 các chủ thể sử dụng đất trong nước theo hình thức thuê đất của nhà nước chỉ được áp dụng hình thức trả tiền thuê đất hàng năm. 

Đối tượng thuê đất trả tiền thuê hàng năm :

- Hộ gia đình, cá nhân thuê đất để sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản và làm muối. 

- Hộ gia đình, cá nhân có nhu cầu tiếp tục sử dụng diện tích đất nông nghiệp vượt hạn mức được giao trước ngày 01 tháng 01 năm 1999 mà thời hạn sử dụng đất đã hết theo quy định tai Khoản 02 Điều 67 của Luật đất đai. 

- Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất nông nghiệp vượt hạng mức giao đất từ 01/01/1999 đến trước ngày 01/7/2004, trừ trường hợp nhận chuyển quyền sử dụng đất. 

- Hộ gia đình, cá nhân thuê đất làm mặt bằng xây dựng cơ sở sản xuất kinh doanh, hoạt động khoáng sản, sản xuất vật liệu xây dựng, làm đồ gốm. 

- Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất để xây dựng công trình công cộng có mục đích kinh doanh. 

- Tổ chức kinh tế, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài thuê đất để thực hiện dự án đầu tư sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản và làm muối; làm mặt bằng xây dựng cơ sở sản xuất kinh doanh; xây dựng công trình công cộng có mục đích kinh doanh; xây dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê; hoạt động khoáng sản, sản xuất vật liệu xây dựng, làm đồ gốm. 

- Tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao thuê đất để xây dựng trụ sở làm việc. 

Đối tượng thuê đất trả tiền một lần được áp dụng cho các đối tượng nước ngoài sau:

- Người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức cá nhân nước ngoài thuê đất để thực hiện dự án đầu tư sản xuất nông nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản và làm muối; làm mặt bằng để sản xuất kinh doanh; xây dựng công trình công cộng có mục đích kinh doanh, xây dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê; hoạt động khoáng sản, sản xuất vật liệu xây dựng, làm đồ gốm; xây nhà để bán hoặc cho thuê. 

- Tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao thuê đất để xây dựng tru sở làm việc. 

6. Chuyển mục đích sử dụng đất

* Các truờng hợp chuyển mục đích sử dụng đất phải xin phép (khoản 1 Điều 36 Luật Đất đai 2003) 
* Các trường hợp không phải xin phép khi chuyển mục đích sử dụng đất (khoản 2 Điều 36. 

7. . Thời hạn sử dụng đất: Điều 66, 67, 68
8. Thu hồi đất

- Khái niệm (khoản 5 điều 4 Luật Đất đai 2003)

- Các trường hợp thu hồi đất : điều 38 Luật Đất đai 2003 
- Thẩm quyền thu hồi đất:  điều 44 Luật Đất đai, 
- Bồi thường, tái định cư cho người bị thu hồi đất
9. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

Khái niệm : (Khoản 20 điều 4 Luật Đất đai 2003). 

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. 

Ngoài giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, pháp luật đất đai còn thừa nhận (1) giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp theo quy định của Luật Đất đai năm 1987, Luật Đất đai năm 1993; (2) giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở theo quy định tại Nghị định số 60/CP ngày 05 tháng 7 năm 1994 của Chính phủ về quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở tại đô thị cũng có giá trị pháp lý như giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được cấp theo quy định của Luật Đất đai và được gọi chung là giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 
Cần lưu ý là trên thực tế còn có những loại giấy tờ khác được coi là “giấy tờ hợp lệ
” và các loại “giấy tờ hợp lệ” này chỉ là cơ sở để người sử dụng đất làm thủ tục cấp đổi sang giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nếu không có tranh chấp. 

* Đối tượng được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất: điều 49 Luật đất đai 2003 

* Các trường hợp không được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất: 
 * Nghĩa vụ tài chính của người được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất:

Hộ gia đình cá nhân sau đây khi làm thủ tục cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không phải nộp tiền sử dụng đất (Điều 50)
1. Những người có một trong các loại giấy tờ hợp lệ được quy định tại khoản 1, điều 50 Luật đất đai 2003. 

2. Người có một trong các loại giấy tờ quy định tại khoản 1, điều 50 nhưng 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 liên quan nhưng đến trước ngày 1/7/2004 chưa thực hiện thủ tục chuyển quyền sử dụng đất nay được UBND cấp xã xác nhận đất không có tranh chấp 

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 được UBND xã nơi có đất xác nhận sử dụng đất ổn định, không có tranh chấp. 

4. Hộ gia đình cá nhân đang sử dụng đất không có các loại giấy tờ quy định tại khoản 1, điều 50 Luật đất đai 2003 nhưng sử dụng ổn định từ trước ngày 15/10/1993 nay được UBND xã xác nhận đất không có tranh chấp phù hợp với quy hoạch. 

Trường hợp sau thì người sử dụng đất làm thủ tục xin cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải nộp tiền sử dụng đất:

Hộ gia đình cá nhân đang sử dụng đất không có các loại giấy tờ quy định tại khoản 1, điều 50 Luật đất đai 2003 nhưng đã sử dụng đất từ ngày 15/10/1993 đến trước ngày luật này có hiệu lực nay được UBND cấp xã xác nhận đất không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch thì được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nhưng phải nộp tiền sử dụng đất theo quy định của chính phủ. 

Ngoài ra trong các trường hợp sau đây người sử dụng đất cũng được xem xét để cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất sau khi họ đã thực hiện các nghĩa vụ tài chính đối với Nhà nước. 

1. Hộ gia đình cá nhân được sử dụng đất theo bản án hoặc quyết định của Toà án nhân dân của cơ quan thi hành án quyết định giải quyết tranh chấp đất đai của cơ quan nhà nước thẩm quyền đã được thi hành. 

2. Hộ gia đình cá nhân đang sử dụng đất được nhà nước giao, cho thuê từ 15/10/1993 đến trước ngày 1/7/2004 mà chưa được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

* Thủ tục cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất: Điều 123 Luật đất đai 2003, điều 135, 136 Nghị định 181/2004/NĐ-CP. 

Nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất :

- Nộp tiền sử dụng đất đối với trường hợp được Nhà nước giao đất có thu tiền theo quy định tại Điều 34 Luật đất đai năm 2003 và khi được Nhà nước cho phép chuyển mục đích sử dụng đất thuộc đối tượng phải nộp tiền theo quy định tại Điều 36 Luật đất đai năm 2003;

- Nộp lệ phí địa chính (khi làm thủ tục đo đạc, cắm mốc, chứng nhận biến động quyền sử dụng đất, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất);

- Nộp lệ phí trước bạ nhà đất;

- Tiền bồi thường thiệt hại (khi Nhà nước thu hồi đất để giao cho người khác thì thu tiền của người được giao đất, bồi thường cho người có đất bị thu hồi). 

10. Khái niệm địa vị pháp lý của người sử dụng đất

a- Quyền của người sử dụng đất

Các quyền chung của người sử dụng đất: điều 105 Luật Đất đai 2003, 
Quyền chuyển đổi, chuyển nhượng., cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất, quyền thế chấp, bảo lãnh, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, 
Quyền được bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất.
Quyền được lựa chọn hình thức giao đất, thuê đất

b. Nghĩa vụ của người sử dụng đất

- Nghĩa vụ chung : điều 107 Luật Đất đai 2003 
- Nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất.

* Nghĩa vụ nộp tiền sử dụng đất

- Đối tượng phải nộp tiền sử dụng đất: Đ34, 36 Luật Đất đai 2003, Nghị định 198/2004/NĐ-CP của chính phủ ngày 03 tháng 12 năm 2004 về thu tiền sử dụng đất, đối tượng phải nộp tiền sử dụng đất bao gồm :

(1)  Người được Nhà nước giao đất.

Không phải mọi trường hợp Nhà nước giao đất đều phải nộp tiền sử dụng đất mà chỉ có những trường hợp giao đất để sử dụng vào các mục đích sau đây mới phải nộp tiền sử dụng đất :

(a) Hộ gia đình, cá nhân được giao đất ở;

(b) Tổ chức kinh tế được giao đất sử dụng vào mục đích xây dựng nhà ở để bán hoặc cho thuê;

(c) Tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân trong nước được giao đất làm mặt bằng xây dựng cơ sở sản xuất, kinh doanh;

(d) Tổ chức kinh tế được giao đất sử dụng vào mục đích đầu tư xây dựng kết cấu hạ tầng để chuyển nhượng hoặc cho thuê;

(đ) Tổ chức kinh tế, hộ gia đình, cá nhân được giao đất để xây dựng công trình công cộng có mục đích kinh doanh theo quy định của Chính phủ;

(e) Tổ chức kinh tế được giao đất để sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản, làm muối;

(g) Người Việt Nam định cư ở nước ngoài được giao đất để thực hiện dự án đầu tư.

(2) Chuyển mục đích sử dụng đất 

Cụ thể là người đang sử dụng đất trong các trường hợp:

(a) Đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp được giao không thu tiền sử dụng đất hoặc được thuê đất, nay được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển sang sử dụng vào mục đích đất ở hoặc đất phi nông nghiệp có thu tiền sử dụng đất, đất sử dụng để xây dựng công trình công cộng có mục đích kinh doanh (xã hội hóa) thuộc lĩnh vực giáo dục, y tế, văn hóa, thể dục thể thao;

(b) Đất nông nghiệp được Nhà nước giao có thu tiền sử dụng đất, chuyển sang sử dụng vào mục đích đất phi nông nghiệp có thu tiền sử dụng đất;

(c) Đất phi nông nghiệp (không phải là đất ở) được Nhà nước giao có thu tiền sử dụng đất chuyển sang sử dụng làm đất ở.

(3. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất ở mà đất đó được sử dụng từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến thời điểm cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, chưa nộp tiền sử dụng đất, nay được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

Lưu ý việc thu tiền sử dụng đất khi cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải căn cứu vào quy định tại Điều 8 Nghị định số 198/2004/NĐ-CP của chính phủ ngày 03 tháng 12 năm 2004 về thu tiền sử dụng đất.

(4) Các trường hợp khác như chuyển từ hình thức thuê đất sang hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất, mua nhà ở đang thuê thuộc sở hữu Nhà nước.

Quy định cụ thể về việc nộp tiền sử dụng đất được quy định chi tiết tại các điều 5,6,7,8,9,10 của Nghị định số 198/2004/NĐ-CP của chính phủ ngày 03 tháng 12 năm 2004 về thu tiền sử dụng đất.


- Đối tượng không phải nộp tiền sử dụng đất

Theo điều 3 Nghị định số 198/2004/NĐ-CP của chính phủ ngày 03 tháng 12 năm 2004 về thu tiền sử dụng đất thì các đối tượng sau đây không phải nộp tiền sử dụng đất:

1. Người được Nhà nước giao đất không thu tiền sử dụng đất theo quy định tại Điều 33 Luật Đất đai 2003. 

2. Người được Nhà nước cho thuê đất và phải nộp tiền thuê đất theo quy định tại Điều 35 Luật Đất đai 2003.

3. Người sử dụng đất xây dựng kết cấu hạ tầng sử dụng chung trong khu công nghiệp theo dự án được cấp có thẩm quyền phê duyệt.

4. Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất, khi được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trong các trường hợp sau đây:

a) Đất đã sử dụng ổn định, được Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn (sau đây gọi chung là Uỷ ban nhân dân cấp xã) xác nhận không có tranh chấp thuộc một trong các trường hợp quy định tại khoản 1, khoản 2, khoản 3, khoản 4 Điều 50 Luật Đất đai 2003;

b) Hộ gia đình, cá nhân được cơ quan nhà nước có thẩm quyền giao đất ở trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 theo quy định của pháp luật về đất đai.

5. Hộ gia đình, cá nhân sử dụng diện tích đất ở đối với trường hợp có vườn, ao khi được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất theo quy định tại Điều 87 Luật Đất đai 2003 và được quy định tại Điều 45 của Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29 tháng 10 năm 2004 của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai.

6. Tổ chức kinh tế nhận góp vốn liên doanh bằng giá trị quyền sử dụng đất của các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân khác hoặc nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất của người sử dụng đất hợp pháp bằng tiền không có nguồn gốc từ ngân sách nhà nước, nay được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.


- Căn cứ tính tiền sử dụng đất. : là diện tích đất, giá đất và thời hạn sử dụng đất.


- Các trường hợp miễn, giảm tiền sử dụng đất.: Điều 11, 12, 13 của Nghị định số 198/2004/NĐ-CP của Chính phủ ngày 03 tháng 12 năm 2004 về thu tiền sử dụng đất.

- Ghi nợ tiền sử dụng đất: Điều 5 Nghị định số 87/2007/NĐ-CP của chính phủ ngày 03 tháng 12 năm 2004 về thu tiền sử dụng đất.

* Nghĩa vụ nộp tiền thuê đất.

- Đối tượng phải nộp và đối tượng không phải nộp tiền thuê đất Điều 2 và 3 Nghị định số 142/2005/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2005 của Chính phủ về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước.


- Căn cứ tính tiền thuê đất : là đơn giá đất thuê(0,5% đến 2% giá đất, đặc biệt : 0,25%) và diện tích đất thuê.


- Miễn giảm tiền thuê đất : Điều 13, 14, 15 Nghị định số 142/2005/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2005 của Chính phủ về thu tiền thuê đất, thuê mặt nước.

* Nghĩa vụ nộp thuế sử dụng đất.

Thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất : - Thuế thu nhập cá nhân (trong trường hợp phát sinh thu nhập do chuyển quyền sử dụng đất)., - Thuế thu nhập doanh nghiệp (trong trường hợp tổ chức sử dụng đất phát sinh thu nhập do chuyển quyền sử dụng đất).
Nghĩa vụ nộp lệ phí trước bạ: Nghị định Nghị định 176/1999/NĐ-CP ngày 21 tháng 12 năm 1999 về lệ phí trước bạ, Thông tư 95/2005/TT-BTC ngày 26/10/1005 và Thông tư 02/2007/TT-BTC ngày 08/01/2007.

Lệ phí địa chính : được áp dụng theo quyết định của Ủy ban nhân dân cấp tỉnh.

11. Tranh chấp đất đai

- Các dạng tranh chấp đất đai
Tranh chấp đất đai hiện nay được thể hiện rất đa dạng về chủ thể và nội dung tranh chấp, có thể hệ thống các dạng tranh chấp phổ biến sau đây:

a. Tranh chấp về quyền sử dụng đất

Tranh chấp về quyền sử dụng đất là loại tranh chấp phát sinh giữa các chủ thể trong việc xác định ai là chủ thể có quyền sử dụng đất.

Những tranh chấp về quyền sử dụng đất phổ biến bao gồn các tranh chấp sau đây :

- Tranh chấp về ranh đất : đây là tranh chấp giữa những người sử dụng đất với nhau về ranh giới giữa những vùng đất được phép sử dụng và quản lý. Loại tranh chấp này thường do một bên tự ý thay đổi hoặc do hai bên không xác định được với nhau;

- Tranh chấp về quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất trong quan hệ thừa kế; 
- Tranh chấp về quyền sử dụng đất, tài sản gắn liền với đất giữa vợ và chồng khi ly hôn;

- Tranh chấp do đòi lại đất : là tranh chấp phát sinh do đòi lại đất, tài sản gắn liền với đất của người thân trong những giai đoạn trước đây mà qua các cuộc điều chỉnh ruộng đất đã được chia cấp cho người khác;

- Tranh chấp giữa đồng bào dân tộc địa phương với đồng bào đi xây dựng vùng kinh tế mới; giữa đồng bào địa phương với các nông trường, lâm trường và các tổ chức sử dụng đất khác. 

b. Tranh chấp về quyền và nghĩa vụ phát sinh trong quá trình sử dụng đất. 

Trong quá trình sử dụng đất, việc một bên vi phạm, làm cản trở tới việc thực hiện quyền của phía bên kia hoặc một bên không làm đúng nghĩa vụ của mình cũng phát sinh tranh chấp. Loại tranh chấp này thường thể hiện ở các hình thức như:

- Tranh chấp về hợp đồng khi thực hiện chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại quyền sử dụng đất, thế chấp, bảo lãnh, góp vốn bằng giá trị quyền sử dụng đất;

-Tranh chấp về việc bồi thường, giải phóng mặt bằng khi nhà nước thu hồi đất để sử dụng vào mục đích an ninh, quốc phòng, lợi ích quốc gia, lợi ích công cộng. 

c. Tranh chấp về mục đích sử dụng đất. 

Tranh chấp về mục đích sử dụng đất là các tranh chấp phát sinh khi các chủ thể có quan điểm khác nhau về mục đích sử dụng đất. Những tranh chấp này có thể thấy trong thực tế đó là sự bất đồng trong quá trình phân bổ và sử dụng đất giữa quy hoạch của Nhà nước với mong muốn của người nông dân. Ví dụ giữa đất trồng lúa với đất nuôi tôm, giữa đất trồng cà phê với trồng cây cao su; giữa đất hương hoả với đất thổ cư. . .. 

d. Tranh chấp về địa giới hành chính 
Mặt dù không phải là tranh chấp phát sinh giữa các chủ sử dụng đất, tranh chấp về địa giới hành chính giữa các đơn vị hành chính cũng được Luật Đất đai 2003 quy định là loại tranh chấp đất đai . Loại tranh chấp này thường xảy ra giữa các đơn vị quản lý hành chính (giữa hai hay nhiều tỉnh, hai hay nhiều huyện, hai hai hay xã có ranh giới liên kề với nhau). Thật ra, đây là tranh chấp giữa các cơ quan Nhà nước với nhau phát sinh do bất đồng về thẩm quyền quản lý Nhà nước đối với đất đai.

Tranh chấp này phát sinh tập trung ở những nơi có địa giới không rõ ràng, không có mốc giới nhưng là vị trí có tầm quan trọng có những thuận lợi về địa lý, kinh tế nhất định, có ý nghĩa quan trọng trong việc phát triển kinh tế, văn hoá. Ví dụ, có nguồn lâm thổ sản quý, ở vị trí dọc theo các tuyến sông lớn... 

Nguyên tắc giải quyết tranh chấp đất đai

- Việc giải quyết tranh chấp đất đai phải đảm bảo nguyên tắc đất đai thuộc sở hữu toàn dân, do Nhà nước đại diện chủ sở hữu. 

- Việc giải quyết tranh chấp đất đai phải đảm bảo nguyên tắc bảo đảm lợi ích của người sử dụng đất nhất là lợi ích kinh tế, khuyến khích việc tự hoà giải, thương lượng trong nội bộ quần chúng nhân dân. 

- Nguyên tắc giải quyết tranh chấp đất đai phải nhằm mục đích sản xuất, ổn định đời sống kinh tế cho người lao động, ổn định xã hội, gắn việc giải quyết tranh chấp đất đai với việc thực hiện chính sách kinh tế xã hội của Nhà nước.

12. Thủ tục giải quyết tranh chấp đất đai
a. Hoà giải tranh chấp đất đai

b. Giải quyết tranh chấp đất đai tại cơ quan hành chính hoặc cơ quan xét xử.

- Giải quyết tranh chấp đất đai tại tòa án nhân dân

Theo quy định tại Khoản 1 Điều Luật Đất đai 2003 thì tòa án nhân dân có thẩm quyền giải quyết các tranh chấp sau :

+ Tranh chấp về quyền sử dụng đất mà đương sự có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc có một trong các loại giấy tờ quy định tại các khoản 1, 2 và 5 Điều 50 Luật đất đai năm 2003, 
+Tranh chấp về tài sản gắn liền với đất thì do toà án nhân dân giải quyết. 

Trình tự, thủ tục giải quyết tranh chấp đất đai tại tòa án được áp dụng theo quy định của bộ luật tố tụng dân sự.

- Giải quyết tranh chấp đất đai tại cơ quan hành chính 

Về nguyên tắc, hệ thống cơ quan hành chính chỉ giải quyết những tranh chấp mà người sử dụng đất không có những giấy tờ theo quy định của pháp luật. 

Theo quy định tại khoản 2 điều 136 Luật Đất đai 2003 2003 “Tranh chấp về quyền sử dụng đất mà đương sự không có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc không có một trong các loại giấy tờ quy định tại các khoản 1, 2 và 5 Điều 50 của Luật Đất đai 2003”. 
- Căn cứ để giải quyết tranh chấp: 

Theo Điều 161 Nghị định 181/2004/NĐ-CP ngày 29 tháng 10 năm 2004 về thi hành Luật Đất đai, tranh chấp đất đai trong trường hợp các bên tranh chấp không có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc không có một trong các loại giấy tờ quy định tại các khoản 1, 2 và 5 Điều 50 của Luật Đất đai thì việc giải quyết tranh chấp được thực hiện dựa theo các căn cứ sau: 

1. Chứng cứ về nguồn gốc và quá trình sử dụng đất do các bên tranh chấp đưa ra.

2. Ý kiến của Hội đồng tư vấn giải quyết tranh chấp đất đai của xã, phường, thị trấn do Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn thành lập gồm có:

a) Chủ tịch hoặc Phó Chủ tịch Uỷ ban nhân dân xã, phường, thị trấn là Chủ tịch Hội đồng;

b) Đại diện của Mặt trận Tổ quốc Việt Nam xã phường, thị trấn;

c) Tổ trưởng tổ dân phố đối với khu vực đô thị; trưởng thôn, ấp, bản, buôn, phum, sóc đối với khu vực nông thôn; 

d) Đại diện của một số hộ dân sinh sống lâu đời tại xã, phường, thị trấn biết rõ về nguồn gốc và quá trình sử dụng đối với thửa đất đó;  

đ) Cán bộ địa chính, cán bộ tư pháp xã, phường, thị trấn.   

3. Thực tế diện tích đất mà các bên tranh chấp đang sử dụng ngoài diện tích đất đang có tranh chấp và bình quân diện tích đất cho một nhân khẩu tại địa phương.

4. Sự phù hợp của hiện trạng sử dụng thửa đất đang có tranh chấp với quy hoạch sử dụng đất chi tiết đã được xét duyệt. 

5. Chính sách ưu đãi người có công của Nhà nước.

6. Quy định của pháp luật về giao đất, cho thuê đất. 
Việc xác định những căn cứ nói trên trong nghị định hướng dẫn thi hành Luật đất đai là một tiến bộ vượt bậc của pháp luật nhằm đưa ra lộ trình cần thiết, hợp lý và có hiệu quả trong việc giải quyết những tranh chấp giữa những người đã có quá trình ổn định lâu dài nhưng không có các loại giấy tờ theo quy định của pháp luật. Đây là loại tranh chấp có số lượng tồn động nhiều nhất hiện nay. 

- Thẩm quyền giải quyết:

Việc giải quyết tranh chấp tại cơ quan hành chính chỉ dừng lại ở hai cấp và cấp thứ hai là cấp giải quyết cuối cùng. 
Luật đất đai phân định thẩm quyền giải quyết tranh chấp của cơ quan hành chính như sau
 :

+ Chủ tịch uỷ ban nhân dân huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh giải quyết tranh chấp đất đai giữa hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư với nhau. 

Trường hợp không đồng ý với quyết định giải quyết của chủ tịch uỷ ban nhân dân huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh thì các bên tranh chấp có quyền gửi đơn xin giải quyết tranh chấp đến chủ tịch uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương; quyết định giải quyết tranh chấp đất đai của chủ tịch uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương là quyết định cuối cùng. 

+ Chủ tịch uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương giải quyết đối với tranh chấp đất đai giữa tổ chức, cơ sở tôn giáo, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài với nhau hoặc giữa tổ chức, cơ sở tôn giáo, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức nước ngoài, cá nhân nước ngoài với hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư. 

Trường hợp không đồng ý với giải quyết của Chủ tịch Uỷ ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương thì các bên tranh chấp có quyền gửi đơn xin giải quyết tranh chấp đến Bộ Tài nguyên và Môi trường. Quyết định giải quyết tranh chấp đất đai của Bộ trưởng Bộ tài nguyên và Môi trường là quyết định giải quyết cuối cùng. 
- Thời hạn giải quyết tranh chấp đất đai của cơ quan hành chính
.

+ Thời hạn hòa giải tại Ủy ban nhân dân cấp xã là 30 ngày làm việc kể thừ ngay nhận được đơn.

+ Thời hạn giải quyết tranh chấp lần đầu là không quá 30 ngày làm việc kể từ ngày nhận được đơn của các bên tranh chấp.

+ Trong thời hạn không quá 15 ngày làm việc kể từ ngày nhận được quyết định giải quyết lần đầu, nếu không đồng ý thì các bê tranh chấp có thể gởi đơn đến cơ quan có thẩm quyền để được giải quyết tranh chấp lần cuối cùng, quá thời hạn trên sẽ không được tiếp nhận đơn giải quyết tranh chấp.

+ Thời hạn giải quyết tranh chấp lần cuối cùng là không quá 45 ngày làm việc kể từ ngày nhận được đơn của các bên tranh chấp.

�Những giấy tờ hợp lệ là :


a ) Những giấy tờ về quyền 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;


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


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


g) Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có một trong các loại giấy tờ nêu trên mà trên giấy tờ đó ghi tên người khác, kèm theo giấy tờ về việc chuyển quyển 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 


� Xem điều 136 Luật Đất đai 2003.


� Xem thông tư số 01/2005/TT-BTNMT
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