Đăng ký quyền sử dụng đất, lập và quản lý hồ sơ địa chính, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
Hà Thị Ngọc Diệu
a) Đăng ký đất đai 

Đăng ký đất đai là thủ tục hành chính thiết lập hồ sơ địa chính đầy đủ và cấp giấy chứng nhận cho người sử dụng đất hợp pháp nhằm xác lập mối quan hệ pháp lý đầy đủ giữa Nhà nước với người sử dụng đất, làm cơ sở để Nhà nước quản lý chặt chẽ toàn bộ đất đai theo pháp luật và bảo vệ quyền lợi hợp pháp của người sử dụng đất.

Trong quá trình sử dụng đất sẽ luôn có những thay đổi khi người sử dụng đất thực hiện các quyền sử dụng đất của mình (chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, thừa kế, thế chấp,…). Chính vì vậy, người sử dụng đất cần đến cơ quan Nhà nước để đăng ký sự biến đổi về thửa đất mà mình đang sử dụng, giúp Nhà nước quản lý tốt hơn quỹ đất trong toàn quốc cũng như để bảo vệ các quyền lợi hợp pháp của mình.

Đăng ký quyền sử dụng đất là nghĩa vụ và trách nhiệm của từng chủ sử dụng và cơ quan Nhà nước làm nhiệm vụ quản lý đất đai.
Đăng ký quyền sử dụng đất gồm 2 giai đoạn:

- Đăng ký ban đầu:

- Đăng ký biến động đất đai:
* Yêu cầu của đăng ký đất đai

- Đăng ký đúng đối tượng, diện tích, mục đích, thời hạn sử dụng và các quyền lợi khác theo quy định.

- Phải thực hiện đầy đủ các thủ tục đăng ký theo quy định của ngành.

- Phải thiết lập đầy đủ các tài liệu và phải thống nhất nội dung thông tin theo đúng quy cách từng tài liệu.
b) Lập và quản lý hồ sơ địa chính 

(Thông tư 29/2004/TT-BTNMT, ngày 01-11-2004 của Bộ TNMT về việc hướng dẫn lập, chỉnh lý, quản lý hồ sơ địa chính).

Hồ sơ địa chính là hệ thống tài liệu, số liệu, bản đồ sổ sách,… chứa đựng những thông tin cần thiết về các mặt tự nhiên, kinh tế xã hội, pháp lý của đất đai đã được thiết lập trong quá trình đo đạc, lập bản đồ địa chính, đăng ký ban đầu và đăng ký biến động đất đai, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

* Nội dung hồ sơ địa chính bao gồm các thông tin về thửa đất sau đây:

- Số hiệu, kích thước, hình thể, diện tích, vị trí. 

- Người sử dụng thửa đất.
- Nguồn gốc, mục đích, thời hạn sử dụng đất.
- Giá đất, tài sản gắn liền trên đất, nghĩa vụ tài chính về đất đai đã thực hiện và chưa thực hiện.
- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền và những hạn chế về quyền của người sử dụng đất.
- Biến động trong quá trình sử dụng đất và các thông tin khác có liên quan.

Sau khi có đầy đủ các thông tin về thửa đất chúng ta tiến hành lập và quản lý hồ sơ địa chính.

Hồ sơ địa chính gồm:

- Bản đồ địa chính;

- Sổ địa chính;

- Sổ mục kê đất đai;

- Sổ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất;

- Sổ theo dõi biến động đất đai;

- Đơn xin đăng ký quyền sử dụng đất và các giấy tờ do người sử dụng đất nộp khi kê khai đăng ký đất đai ban đầu và đăng ký biến động đất đai;

- Tài liệu được hình thành trong quá trình thẩm tra xét duyệt đơn của UBND cấp xã: Biên bản xét duyệt của hội đồng đăng ký đất đai; Tờ trình của UBND cấp xã và cơ quan địa chính các cấp tỉnh, huyện; Danh sách các trường hợp đề nghị cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

- Các quyết định của cơ quan nhà nước có thẩm quyền; quyết định thành lập Hội đồng Đăng ký đất đai; quyết định cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất và giải quyết các trường hợp vi phạm; quyết định chuyển mục đích sử dụng đất, chuyển loại đất sử dụng; quyết định cấp lại giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.

- Biên bản kiểm tra nghiệm thu hồ sơ địa chính.

* Bản đồ địa chính gồm những thông tin về thửa đất:

- Vị trí, 
- Kích thước,

- Hình thể, 

- Số thứ tự,

- Diện tích, 

- Mục đích sử dụng đất,

- Hệ thống thuỷ văn gồm sông, ngòi, kênh, rạch, suối,

- Hệ thống thuỷ lợi gồm hệ thống dẫn nước, đê, đập, cống,

- Đường giao thông gồm đường bộ, đường sắt, cầu;… 
* Sổ địa chính gồm những thông tin về thửa đất:

- Người SD đất: Tên, địa chỉ, CMND, hộ khẩu,…
- Các thửa đất mà NSD đất sử dụng: Mã thửa, DT, hình thức sử dụng,…
- Ghi chú về thửa đất: giá đất, tài sản gắn liền với đất, nghĩa vụ tài chính,…
* Sổ mục kê đất đai gồm những thông tin về thửa đất:
- Thửa đất: Số thứ tự, tên người sử dụng, diện tích, mục đích sử dụng,…
- Đối tượng chiếm đất nhưng không có ranh giới khép kín,…

- Các thông tin liên quan trong quá trình sử dụng đất.

* Sổ theo dõi biến động đất đai gồm những thông tin:

- Tên và địa chỉ của người đăng ký biến động.
- Thời điểm đăng ký biến động.

- Số thứ tự thửa đất có biến động, nội dung biến động.
* Yêu cầu của việc lập hồ sơ địa chính:

- Phải có đầy đủ mọi tài liệu theo yêu cầu thực hiện từng nội dung quản lý.

- Các tài liệu thiết lập phải thể hiện đầy đủ, đúng quy cách các nội dung của mỗi tài liệu.

- Các nội dung thông tin về từng thửa đất, từng chủ sử dụng phải được thể hiện chính xác, thống nhất trên tất cả các tài liệu có giá trị pháp lý để khai thác sử dụng trong quản lý biến động thường xuyên.

- Mỗi nội dung ghi trên các tài liệu phải rõ ràng. Các tài liệu sử dụng trong quản lý biến động phải được chỉnh lý theo đúng quy cách với mỗi loại tài liệu.

Ngoài ra pháp luật đất đai còn quy định:
- Hồ sơ địa chính được lưu giữ và quản lý dưới dạng tài liệu trên giấy và từng bước chuyển sang dạng số để quản lý trên máy tính. Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương có trách nhiệm đầu tư tin học hóa hệ thống hồ sơ địa chính.
- Bộ Tài nguyên và Môi trường ban hành quy phạm, tiêu chuẩn kỹ thuật, định mức kinh tế đối với việc lập hồ sơ địa chính trên giấy và hồ sơ địa chính dạng số; hướng dẫn việc lập, chỉnh lý và quản lý hồ sơ địa chính trên giấy và hồ sơ địa chính dạng số; quy định tiến trình thay thế hệ thống hồ sơ địa chính trên giấy bằng hệ thống hồ sơ địa chính dạng số.
Nội dung hồ sơ địa chính phải được thể hiện đầy đủ, chính xác, kịp thời, phải được chỉnh lý thường xuyên, đối với các biến động theo quy định của pháp luật trong quá trình sử dụng đất.

c) Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là cơ sở pháp lý quan trọng để thiết lập quyền sử dụng đất đối với nhà nước và mối quan hệ hợp pháp giữa người sử dụng đất với Nhà nước.

Quá trình tổ chức thực hiện việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là quá trình xác lập căn cứ pháp lý đầy đủ để giải quyết mọi quan hệ về đất đai.
Chúng ta cần phân biệt ý nghĩa pháp lý của 2 khái niệm: quyết định “giao đất” và “cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất”. Quyết định giao đất là cơ sở phát sinh quyền sử dụng đất của các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân,… còn giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là chứng thư pháp lý thể hiện mối quan hệ hợp pháp giữa Nhà nước với người sử dụng đất.
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được cấp theo một mẫu thống nhất trong cả nước đối với mọi loại đất do Bộ Tài nguyên và Môi trường phát hành.

Việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phải tuân theo nguyên tắc được quy định tại Điều 3, Nghị định 88/2009/NĐ-CP ngày 19 tháng 10 năm 2009 của Chính phủ về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.

Mọi người sử dụng đất đều được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (Điều 49, Luật Đất đai 2003) trừ các trường hợp quy đinh tại khoản 2 Điều 41 Nghị định 181/2004/NĐ-CP ngày 29-10-2004 của Chính phủ về thi hành Luật Đất đai.

Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được cấp theo từng thửa đất gồm hai (02) bản, trong đó một bản cấp cho người sử dụng đất và một bản được lưu tại Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất. Trường hợp cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có nhà chung cư thì thực hiện theo quy định tại các khoản 2, 3, 4 và 5 Điều 46 của Nghị định 181. 

Trong quá trình sử dụng đất, khi có những biến động phải được ghi nhận trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được quy định tại Điều 41, Nghị định 181.
Trong quá trình sử dụng đất, những trường hợp sẽ được đính chính, thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được quy định tại Điều 42, Nghị định 181.
Giấy chứng nhận gồm những nội dung được quy định tại Điều 3, Nghị định 88/2009/NĐ-CP ngày 19 tháng 10 năm 2009 của Chính phủ về cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.
Việc ghi tên người sử dụng đất trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được quy định tại Điều 43, nghị định 181.
Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trong trường hợp có tài sản gắn liền với đất.. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở cho hộ gia đình, cá nhân trong trường hợp thửa đất ở có vườn, ao. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với đất xây dựng nhà chung cư, nhà tập thể. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho người có nhà ở thuộc sở hữu chung. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho tổ chức sự nghiệp, doanh nghiệp nhà nước đang sử dụng đất nông nghiệp. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với đất sử dụng cho kinh tế trang trại. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với đất xây dựng trụ sở cơ quan, công trình sự nghiệp. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với đất do doanh nghiệp đang sử dụng làm mặt bằng xây dựng cơ sở sản xuất, kinh doanh. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với đất do hợp tác xã đang sử dụng. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với đất có di tích lịch sử - văn hoá, danh lam thắng cảnh. Cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với đất do cơ sở tôn giáo đang sử dụng được quy định từ điều 44 đến điều 55, Nghị định 181.

* Thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

Về thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Luật Đất đai quy định cấp nào có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, thu hồi đất thì cấp đó có thẩm quyền cấp GCN quyền sử dụng đất.

+ UBND tỉnh, Tp trực thuộc trung ương cấp GCNQSD cho các trường hợp sau:


Các tổ chức kinh tế, đơn vị VTNN, cơ quan, tổ chức CT-XH ở trong nước sử dụng mọi loại đất.

Các tổ chức, cá nhân nước ngoài thuê đất.


+ UBND huyên, thị xã, thành phố thuộc tỉnh cấp GCNQSD đất cho hộ gia đình, cá nhân, kể cả họ tộc sử dụng đất thuộc phạm vi hành chính xã, phường, thị trấn.
* Thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
Việc thu hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất thường xảy ra trong hai trường hợp sau đây:
- Toàn khu đất đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có quyết định thu hồi.

- Toàn bộ khu đất được phép của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển quyền sử dụng đất.
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