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LOI NOI PAU

Quan 1y nha nudc ddi véi dat dai 1a tong hop cac hoat dong ciia co quan Nha nudce
vé dét dai. D6 1a cac hoat dong trong viéc ndm va quan 1y tinh hinh st dung dat dai,
trong viéc phan bd dat dai vao cac muc dich sir dung dat theo chu truong ctia Nha
nudc, trong vige kiém tra, giam sat qua trinh st dung dét dai. Do do, cong tac “Pang
ky quyén sir dung dat, ldp va quan Iy ho so dia chinh, cdp gidy chitng nhdn quyén sir
dung dat” dugc xem 13 mot trong nhirng nodi dung quan 1y nha nudc vé dat dai quan
trong nhat & bat ky thoi diém nao.

Hé théng hd so dia chinh 1a mén hoc chuyén nganh bit budc trong chwong trinh
dao tao Cir nhan khoa hoc nganh Dia chinh ¢ truong Pai hoc Quy Nhon. Pay 1a mot
mon hoc déng vai trd quan trong trong khdi cic moén hoc vé khoa hoc dia chinh, ¢6 y
nghia rat 1on va dugc tng dung & hau hét cac co quan c6 chirc ning quan 1y nha nuée
vé dat dai.

Hé théng ho so dia chinh 1d mén hoc cung cip nhitng kién thirc vé hé thong ho so
dia chinh trong hé thong quan 1y nha nuéc vé dat dai, quy trinh ding ky dét dai ban
dau, cac thi tuc cap nhat hd so dia chinh, vai tro cta gidy chimg nhan quyén sir dung
dét. Sau khi hoc xong, nguoi hoc s€ ¢o6 kha nang chi dao thyc hién viéc dang ky dat dai
va cap gidy chimg nhan quyén sir dung dat & cac dia phuong va to chiic hé thong cap
nhat bién dong dét dai.

Giao trinh duoc ciu trac thanh 3 chuong:

Chuwong 1: Ho so dia chinh.

Chuwrong 2: Pang ky ddt dai ban dau va cdp gidy chitng nhdn quyén sir dung dat.

Chirong 3: Pang ky bién dong dat dai.

Trong qué trinh bién soan gido trinh, toi d nhan dugc nhiéu déng gdp quy bau cia
cac dong nghiép trong Khoa Dia 1i Truong Pai hoc Quy Nhon va Khoa Dia li Trudng
Pai hoc Khoa hoc Ty nhién - Pai hoc Quéc gia Ha Noi. Téi xin bay to long cam on
sdu sac nhat téi cac nha gido, cac nha khoa hoc da giup d& hoan thanh gio trinh nay.

Day la gido trinh dugc bién soan lan dau nén khong thé tranh khoi nhiing sai sot va
khiém khuyét. R4t mong nhan duoc nhitg dong gop, phé binh cua sinh vién va cac
nha khoa hoc.

Quy Nhon, thang 10 nam 2009

TAC GIA



Chuong 1
HO SO PIA CHINH

1.1. Khdi niém vé ho so dia chinh

1.1.1. Khai ni¢m

Ho so dia chinh dugc hiéu 1a hé thdng cac tai liéu, s6 liéu, ban dd, s6 sach,... chira
dung nhiing thong tin vé cac mat ty nhién, kinh té - x4 hoi va phap 1y cua dét dai can
thiét cho viéc thuc hién chtrc ning quan 1y nha nude vé dit dai.

Hb so dia chinh cung cp nhiing thong tin can thiét ¢& Nha nudc thyc hién chirc
ning cta minh ddi v6i dat dai véi tu cach 1a chu s¢ hitu.

Hb so dia chinh dugc 1ap chi tiét dén ting thira dat ciia mdi nguoi st dung dét theo
tung don vi hanh chinh cép Xa, gém: béan dd dia chinh (hodc ban trich do dia chinh), )
dia chinh, s6 muyc ké dat dai, s6 theo ddi bién dong dat dai va ban luu gidy ching nhan
quyén sir dung dat.

Ho6 so dja chinh duge thiét lap, cap nhat trong qué trinh diéu tra qua cac thoi ky
khac nhau, bang cic phuong phap khac nhau: do dac lap ban do dia chinh; danh gia
dat, phan hang va dinh gia dat; dang ky dat dai ban dau, dang ky bién dong dat dai va
cip gidy chimg nhin quyén st dung dat.

Tom lai hd so dia chinh 1a cac tai liéu thanh qua cua viéc do dac va dang ky dat
dai, thé hién day du cac thong tin vé tirng thira dat phuc vu cho quan 1y nha nuée dbi
v6i viée su dung dat.

1.1.2. Nji dung hé so dia chinh

Hb so dia chinh mang nhitng ndi dung, thong tin vé sir dung va quan ly dat dai;
bao gdm 3 16p thong tin co ban:

- Cac thong tin vé diéu kién ty nhién.

- Cac thong tin kinh té - xa hoi.

- Cac thong tin vé co s& phap 1y.

Céc thong tin nay duoc thé hién tir tong quan dén chi tiét cho ting thira dat trén
toan lanh thd.

Cic thong tin vé diéu ki¢n ty nhién ciia thira dit

Cac thong tin ndy bao gdm: vi tri, hinh dang, kich thuédc, toa d6 (quan hé hinh
hoc), dién tich cua thira dat (s6 lugng). Dé xac dinh cac thong tin nay ngudi ta st dung
phuong phap do dac thanh 1ap ban d6, san pham thu duoc 1a ban dd dia chinh (duoc
thé hién trén gidy va dang sd).

Ban dd dia chinh 12 tai liéu co ban dau tién cua ho so dia chinh, gitp nhan biét cac
diéu kién ty nhién cua timg thira dat. Dé lién hé thong tin giita ban do dia chinh voi
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v6i cac 16p thong tin khac trong hé thong hd so dia chinh ngudi ta gan cho mdi td ban
dd mot s6 hiéu (sé tht tu ban d6 kém theo tén goi), mdi thira dat c6 mot sb hiéu duy
nhat (goi 1a s thira). S thira ¢6 ¥ nghia rat quan trong, khong nhitng né gitp cho viéc
thong ké dat dai khong bi tring s6t ma con gitp tra ciru cac thong tin thudc tinh cia
tirng thira dat va lién hé giita cac thudc tinh v6i nhau.

Cdc thong tin vé mat kinh té - xa hoi

Céc thong tin vé quan hé xa hoi trong qua trinh sir dung dat bao gdm: chu sir dung
dat, nguodn gbc sir dung dat, phwong thirc str dung dét (giao, cho thué, chuyén nhuong,
thira ké,...), muc dich st dung dat, qua trinh chuyén ddi muc dich st dung dat, qua
trinh chuyén quyén st dung dit, quyén s& hitu cic gia tri dau tu cho dit, dat khong
dugc cap gidy chimg nhan.

Céc thong tin vé kinh té: gia dat, hang dat, thué dat, mdi quan hé giira Nha nuée va
ngudi st dung dat (giao dat khong thu tién, giao dat c6 thu tién, thu tién 1 lan, thu tién
dinh ky hay hang nam,...).

Céc thong tin nay dugc thiét lap trong qué trinh dang ky dét dai bang phuwong phap
t6 chirc ké khai diang ky dat dai tir cdp co s& (xi, phuong, thi tran) trén co s& ban dd
dia chinh.

T6 chire ké khai dang ky dat dai thuc chat 1a thu nhan céc thong tin vé quan hé xa
hoi do chu st dung dat cung cdp dudi hinh thirc viét don ding ky quyén str dung dat,
ddng thoi cac thong tin ndy duoc phap 1y hoa trén co s¢ xét duyét ciia co quan nha
nude c6 thim quyén thong qua hinh thirc xét duyét don dang ky quyén sir dung dat ciia
ting chii str dung dat.

Cdc thong tin vé co sé phdp Iy

Cac thong tin vé co sé phap 1y bao gém: tén vin ban, sé vin ban, co quan ban
hanh vin ban, ngdy thang niam ky theo yéu cau cia timg loai hd so dia chinh.

Céc thong tin phap 1y 14 co sé dé xac dinh gia trj phap 1y cua thira dat.

1.1.3. Vai tro, y nghia ciia ho so dia chinh trong cong tic qudn Iy nha nwéc vé
dit dai

DAt dai luon 1a s quan tim hang dau cia bat ky mot quéc gia ndo trén thé giéi. O
nude ta Luat Dat dai cling da chi rd “Dét dai 13 tai nguyén qudc gia vo cung qui gi, 1a
tu liéu san xuit dic biét, la thanh phén quan trong hang dau cta moi truong séng, la
dia ban phan bd cac khu dan cu, xay dung cac co s¢ kinh té, van, hoa, xa hoi, an ninh,
quéc phong”. DAt dai 1a muyc tiéu ma dan toc Viét Nam ta da tao lap, bao vé va phat
trién bang cong strc va xuong mau. Pang ta da linh dao déan toc ta hoan thanh cudc
cach mang dan toc dan chi nhan dan voi trong tAm 13 gianh lai dat dai vé tay nguoi lao
dong. Van d& quan 1y va sir dung dit dai ¢ nudc ta di duoc dua vao Hién phap va
nhiéu Nghi quyét cia Pang. Nghi quyét Pai hoi Pang 1an thi VIII da dinh 13 “Quan 1y
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chit ch& dét dai va thi truong bat dong san” trong phan noi vé tao lap dong bo cac yéu
t cua thi truong dd khang dinh rd vai trd cia dat dai trong phat trién kinh té dat nude
va vai trd cia Nha nudc dbi voi viée quan 1y chit ché quy dat dai.

Thuc té d3 chimg minh viéc xac dinh ding quan hé dit dai trong khu vic nong
nghiép da lam tang dang ké san lwong san xuat luong thuc (Nudc ta da ¢ gao dé xuat
khau va 14 nu6c dimg thtr 2 trén thé gidi vé xuat khau gao) va cai thién tinh hinh kinh
té - xa hoi nong thon. Viéc xac dinh dung quan hé dét dai trong cac khu vuc kinh té
khac nhau va xdy dung hé théng quan ky dit dai théng nhat toan qudc vira dam bao
phat trién kinh té vira dam bao cong bang xa hoi va bao vé moi trudng.

Quan 1y nha nudc ddi véi dat dai 1a tong hop cac hoat dong ctia co quan Nha nudce
vé dat dai. D6 1a cac hoat dong trong viéc nim va quan 1y tinh hinh sir dung dat dai,
trong viéc phan bo dat dai vao cac muc dich sir dung dat theo chu truong ctia Nha
nude, trong viée kiém tra, giam sat qua trinh st dung dat dai.

Muyc ti€u cao nhat ciia quan ly nha nudc vé dat dai la bdo vé ché dg s¢ hiru toan
dan vé dat dai, dam bao sy quan ly thong nhat cua Nha nudc, dam bao cho viéc khai
thac st dung dat tiét ki¢m, hop ly, bén virng va ngay cang c6 hi¢u qua cao.

Do viy, dé Nha nudc quan 1y duge dit dai (ndm chéc, quan chit) nhat thiét phai c6
thong tin vé dat dai (diéu kién co ban). Trén co s nhitng thong tin thu dugc Nha nuée
s& thyc hién viéc diéu chinh cac mbi quan hé kinh té - xa hoi lién quan dén cac ddi
tugng st dung dat, do d6 ho so dia chinh ra doi nhu mot san pham tat yéu cua cong tac
quan 1y nha nuée vé dat dai.

Phén tich cac 16p thong tin cua hé thong ho so dia chinh cho phép ching ta xéac
dinh duoc mirc do tich tu dat dai ddi v6i timg chu st dung dat, cac hién tuong kinh té -
xa hoi ndy sinh trong quan hé dét dai. Tir d6 1am co s& khoa hoc cho viéc hoach dinh
chinh sach phap luat dat dai; diéu chinh cac méi quan hé vé dat dai cho phu hop véi
tién trinh phat trién ctia xa hoi.

Phan tich cic thong tin trong hé théng ho so dia chinh con cho phép chiing ta giai
quyét cc van dé nhu théng ké - kiém ké dat dai, quy hoach sir dung dat, thanh tra dat
dai, giai quyét tranh chip dat dai ciing nhu 1am co s& cho viée xac dinh cac quyén va
nghia vy clia nguoi sir dung dat.

Tu nhing 1y do trén cho thiy viéc thiét 1ap hé thong ho so dia chinh trong cong tac
quéan 1y nha nude vé dat dai 1a mot noi dung tat yéu.



THUA DAT

DAT DA GIAO, DAT CHUA GIAO,
CHO THUE CHUA CHO THUE
Tén || Vi Dién| | Kich | [Hang| [Muc| [Thoif | Cac | [Can
chu || tri | [Hinh|| tich | |thudc| | dat, | [dich| [ han | |diéu| | ct Vi | [Hinh| [Dién| [Loai
sur su || the [| s || cac || gia || sur st | |rang| |phap tri || thé || tich | | d4t
dung| [dung dung| [canh | [ dat | |dung| |dung| [budc| | ky
HO SO W
DIA CHINH
- Ban d0 dia chinh Gidy
NHA |- S@ muc ké CHU ching
NUGC |- SO dia chinh ’ SU | nhan
QUAN| - SO theo doi bién dong dat dai DUNG| quyén
Ly |-Hosodingky GIU | su
- Vén ban phép 1y v€ quyén str dung dung
- Giay chtirng nhan QSDD,QSHN (ban Iuu) dat

Hinh 1.1: Yéu ciu thong tin d4t dai trong quan 1y nha nudc vé dat dai




Chinh sach - Phan anh hién trang dé Y R N .
ddtdai  k— xay dung chinh sach R C(Z SO tha{ll tret (nguqn Thfmh tra, giai
- Panh gié thyc hién HO goc, co so phap ly st » quyét tranh chap,
chinh sach ) ) dul’lg dat ) khiéu nal
SO
— DIA 7 - , -
Chinh ly Thong tin bién Co sé tong hop so licu: Thong ké, kieém
ho so < dong sir dung dat i -DBinhky ké dat dai
CHINH - Chuyén de
- Danh gia hién trang - Lap hé so ‘ - Co s6 xac dinh hang dé} - Ngudn g,(*)c va thong
str dung dat - Tham dinh ho so - Thong tin tai san gan lién tin thura dat
- Phan anh két qua - Kiém tra viéc giao voi dat - Tinh trang phép 1y
thuc hién ké hoach dat, cho thué dat - Nghia vu tai chinh
A 4 A 4 A 4 A\ 4
Quy hoach, ké hoach . . . o Cép gidy ching nhan
sit dung dét Giao dat, cho thué dat Quan ly tai chinh vé dat dai quyén st dung dét

Hinh 1.2: Vai trd cta ho so dia chinh trong cong tic quan 1y nha nudc vé dat dai




1.2. Hé théng tai liéu trong hd so dia chinh

Hb so dia chinh 14 hé¢ théng cac tai lidu, s6 lidu, ban dd,... chira dyng nhimng thong
tin can thiét vé dat dai dé Nha nudc thyc hién chirc ning quan 1y ctia minh. Hé thong
nay dugc thiét 14p trong qua trinh do dac thanh 1ap ban do dia chinh, dang ky dét dai ban
dau, ding ky bién dong dat dai, cip gidy chimg nhan quyén st dung dét.

Trén thé gidi, nhiéu nudc da co kinh nghiém vé 14p hd so dia chinh hang trim nim
nay, tuy vao tinh hinh kinh té - x4 hoi ctia ho dé chon ra hinh thic va ndi dung phu
hop (H6 so dia chinh kiéu Phap - bang khoan, Ho so dia chinh kiéu Ptic - xac nhan
quyén, Ho so dia chinh kiéu Torrens - gidy ching nhan...), tuy c6 nhiéu diém khac
nhau vé ca ndi dung va hinh thirc nhung déu c6 thé chuyén hoa theo su phat trién cia
k¥ thuat tin hoc hién dai va déu ly thira dat/timg don vi bat dong san lam co ban, 1am
d6i twong dé 1ap va quan 1y.

Theo d6, sb dia chinh, ban dd dia chinh c6 thé co trude hay sau khi 1ap xong ho so
dia chinh thira dat va 1a cong cu quan ly “tha cép”; v6i1 k¥ thuat tin hoc hién dai, céac
cong cu nay dé duge “sé héa” va “ndi mang” dé quan 1y va diéu hanh, nhat 1a khi c6
thay doi trong hd so dja chinh. Viéc chuin héa céac co sé dit liéu dau vao ma dic biét
1a nhirng thong tin cta hd so thira dat gop phan don gian hoa cac thu tuc, tiét kiém thoi
gian, nhan lyc va kinh phi.

O nudc ta da timg 1ap “HO so thira dat” bang nhiéu phwong phap, roi tir d6 dé lap sb
dia chinh, s6 muyc ké,... v&i sy hd trg hiéu qua ciia ban do dia chinh, con s6 theo ddi
bién dong dat dai 1a mot cong cu gitip cho cac nha quan 1y “quan chac, nam chat” quy
dat dai va nhitng bién dong trong qua trinh st dung dét tai dia phuong. Do d6 co thé
xem “Ho so thira dat” chinh 13 “Hd so dja chinh géc” va chi c¢6 1 ban, nhung ban dd dia
chinh, s6 muyc ké, so dia chinh va s theo doi bién dong co6 thé nhan thanh nhiéu ban ¢
gi4 tri phap 1y ngang nhau dé quan 1y theo phan cép.

Tuy thudc vao tinh chét cua tung loai tai li€u va dac diém su dung chiing ma hé
théng tai li€u trong hd so dija chinh duoc chia thanh 2 loai:

+ Hb so tai liéu gdc, luu trit va tra ctru khi can thiét.

+ Ho so str dung thuong xuyén.

1.2.1. Hé so tai liéu géc, lwu triv va tra civu khi can thiét

Hb so tai liéu gbe 1a can cir phap 1y duy nhit lam co sé xdy dung va quyét dinh
chat lwong ho so dia chinh phyc vu thudng xuyén trong quan 1y.

Hb so tai liéu gbc bao gdm céc loai tai liéu sau:

- Céc tai liéu gdc hinh thanh trong qua trinh do dac, 1ap ban dd dia chinh bao gdm
toan bd thanh qua giao ndp san pham theo Luan ching kinh té - k¥ thuat da dugc co
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quan c6 thim quyén phé duyét ctia mdi cong trinh do vé& 1ap ban d6 dia chinh (trir ban
dd dia chinh, hd so k¥ thuat thtra dat, so do trich thira).

- Céc tai liéu gdc hinh thanh trong qua trinh ding ky ban dau, dang ky bién dong
dat dai va cap gidy ching nhan quyén st dung dit bao gom:

+ Cac gidy to do chu sir dung dat giao ndp khi ké khai dang ky nhu don ké khai
dang ky, cac gidy to phap 1y vé ngudn gdc st dung dat (Quyét dinh giao dit, gidy
chting nhin quyén st dung dat dugc cip ¢ nhitng giai doan trude, gidy to chuyén
nhuong dat dai,...) cac gidy to co lién quan dén nghia vu tai chinh d6i v6i Nha nude
ma ngudi sir dung dat da thyc hién,...

+ Ho so tai liéu dugc hinh thanh trong qua trinh tham tra xét duyét don ké khai
dang ky cua cap x4, cap huyén.

+ Cac van ban phép 1y ciia cap c6 tham quyén trong thuc hién dang ky dét dai, cap
gidy chirg nhan quyén sir dung dat nhu quyét dinh thanh lap Hoi dong ding ky dat
dai, bién ban xét duyét ciia hoi dong, quyét dinh cip gidy chimg nhan quyén st dung
dat, quyét dinh xtr 1y cac vi pham phap luat dat dai...

+ Ho so kiém tra k¥ thuat, nghiém thu san pham ding ky dét dai, xét cip gidy
chtng nhan quyén sir dung dat.

“O) Ho so dia chinh gdc” chinh 1a tip hop nhitng vin ban gidy to duoc hinh thanh
trong qua trinh st dung dt nhim xac nhin quyén st dung ctia nguoi sir dung dat déi
v6i thira dt cia minh. “Ho so dia chinh gdc” dugc hinh thanh khi xét ké khai ding ky,
cip gidy chimg nhan quyén st dung dat va khi thil tuc ndy hoan tat n6 chi c6 nghia l1a
tai liéu luu trit va duoc dung dé tra ciru hodc nghién ciru khi c6 yéu cdu cua cic co
quan chtrc nang.

Trong thuc té, sé luong gidy chimg nhan quyén st dung dat da cép trén sé luong
don xin dang ky chwa nhiéu. Mot trong s6 nhitng vuéng mac chu yéu la viéc xac dinh
ngudn gdc thira dat ma ngudi st dung xin ding ky cap gidy ching nhan quyén sir dung
dat. Nha nudc da ban hanh rat nhiéu cac quy dinh nham don gian héa céc thi tuc gidy
to khi cdp gidy chimmg nhan ma dic biét 1 viéc ban hanh cac mdc thoi gian xac dinh
ngudn gdc str dung cia thira dat (15/10/1993; 1/7/2004) dé c6 thé hop thic héa tinh
phap 1y cia thira dat va giam viéc thu tién st dung dat theo cac mdc thoi gian khac
nhau. Tuy nhién van con cé nhiéu Iy do dé s6 hd so tén dong 14 kha nhiéu nhu vuot
quéa tham quyén, co lién quan dén cic co quan khac nhu toa 4n, Bo Nong nghiép &
Phét trién nong thon, Bo Xay dung...

DPé c6 thé “ndm chat, quan chic” quy dat, viéc dau tién phai lam 1a 1ap duoc 1
hanh lang phéap 1y cho nguoi sir dung dat ma cu thé 1a cip cho ngudi s dung gidy
ching nhan quyén sir dung dat dé moi giao dich tiép theo trén thira dat d6 duoc dién ra

trén 1 co so phap 1y cu thé, nguoi st dung tudn thu quy dinh cia Nha nudc va Nha
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nudce ciing tao duge ngudn thu tir cac giao dich dién ra trén dat néi riéng va thi trudng
bat dong san no6i chung.

1.2.2. Hé so tai liéu dia chinh phuc vu thwong xuyén trong quan ly dit dai
Cac tai lidu phuc vu thuong xuyén cho cong tic quan 1y dat dai bao gom:
- Ban dd dia chinh;

- S6 muc ké dat;

- S6 dia chinh;

- S6 theo ddi bién dong dat dai;

- Ban luu gidy chirng nhan quyén st dung dit, quyén s hiru nha o.

Ban db dia chinh, S6 dia chinh, S6 muc ké dat dai, S6 theo ddi bién dong dat dai
¢6 n6i dung duogc 1ap va quan 1y trén may tinh dudi dang s dé phuc vu cho quan 1y
dat dai o cap tinh, cap huyén duoc goi 14 co so dir lidu dia chinh. Ngoai ra con duge in
trén gidy dé phuc vu cho quan ly dat dai & cap xa.

1.2.2.1. Bdn d6 dia chinh

Khai niém

Badn d6 dia chinh goc: 13 ban do thé hién hién trang sir dung dit va thé hién tron va
khong tron céc thura dat, cac doi tuong chiém dat nhung khong tao thanh thira dat, cac
yéu t6 quy hoach di duoc duyét, cac yéu té dia 1y c6 lién quan; 1ap theo khu vuc trong
pham vi mdt hodc mot s6 don vi hanh chinh cép x4, trong mot phﬁn hay c4 don vi hanh
chinh cép huyén hoac mot ) huyén trong pham vi mot tinh hoac mot thanh phé truc
thudc Trung wong; duoc co quan thuc hién va co quan quan 1y dit dai cip tinh xac
nhan. Ban d6 dia chinh gbc 1a co s¢ dé thanh 1ap ban db dia chinh theo don vi hanh
chinh xa, phuong, thi tran. Cac ndi dung da dugc cap nhit trén ban dd dia chinh cép xa
phai dugc chuyén 1én ban d6 dia chinh gdc.

Bdn d6 dia chinh: 1a ban d6 thé hién tron cac thira dat va cac ddi tuong chiém dat
nhung khong tao thanh thira dét, cac yéu té quy hoach da duoc duyét, cac yéu té dia 1y
c6 lién quan; 1dp theo don vi hanh chinh xa, phuong, thi tran, dugc co quan thyuc hién,
Uy ban nhan dan cdp x3 va co quan quan 1y dt dai cap tinh xac nhan.

Ranh gioi, dién tich, muc dich st dung cua thira d4t thé hién trén ban d6 dia chinh
dugc xac dinh theo hién trang str dung dat. Khi dang ky quyén st dung dat, cap gidy
ching nhan quyén str dung dat ma ranh gidi, dién tich, myc dich s dung dat cé thay
d6i thi phai chinh sira ban do dia chinh thong nhat véi sb liéu dang ky quyén sir dung
dat, gidy ching nhan quyén sir dung dét.

Trén phuong dién phéap 1y, ban db dia chinh dugc coi 1a tai liéu co s quan trong
nhét trong viéc xac dinh tinh phap ly vé vi tri, hinh dang va dién tich cia mdt thira

12



dat. Chi sau khi dugc thim dinh va phé duyét boi cac co quan, cac cip co tham
quyén thi ban dd dja chinh mé&i dugc coi 14 mot san pham hoan chinh. Cac thong tin
vé thira dat trén ban d6 dia chinh phai duoc hoan chinh phu hop véi cac sb lidu trong
ho so dia chinh.

Muc dich thanh ldp bin do dia chinh

1. Lam co s& dé thyuc hién diang ky quyén sir dung dét, giao dit, cho thué dat, thu
hoi dat, dén bu, giai phong mit bang, cip méi, cap doi gidy ching nhan quyén sir dung
dat, gidy chimg nhan quyén sir dung dat va quyén so hiru tai san gin lién véi dat, gidy
ching nhan quyén s hitu nha & va quyén st dung dat & theo quy dinh cta phap luat;

2. Xac nhan hién trang vé dia gi61 hanh chinh xa, phuong, thi tran; quan, huyé¢n,
thanh phé thudc tinh; tinh, thanh phé truc thudc Trung vong;

3. Xéc nhén hién trang, thé hién bién dong va phuc vu cho chinh 1y bién dong cua
tirng thira dat trong timg don vi hanh chinh x3;

4. Lam co s& dé lap quy hoach, ké hoach sir dung dat, quy hoach xiy dung céc
khu dan cu, dudng giao thong, cip thoat nudc, thiét ké cac cong trinh dan dung va lam
co s& dé do vé& cac cong trinh ngam;

5. Lam co so dé thanh tra tinh hinh s dung déat va giai quyét khiéu nai, t6 céo,
tranh chap dat dai;

6. Lam co s& dé thong ké va kiém ké dat dai;

7. Lam co so dé xdy dung co so dir liéu dét dai cac cap.

Ngi dung bén do dia chinh

1. Co s toan hoc cua ban dd;

2. Diém khéng ché toa o, do cao Nha nudc cac hang, diém dia chinh, diém do
cao k¥ thuat; diém khéng ché anh ngoai nghiép, diém khdng ché do v& c6 chén mée
6n dinh;

3. Pia gi6i hanh chinh cac cip, moc dia gi6i hanh chinh; duong mép nuée thiy
triéu trung binh thap nhat (duong mép nude triéu kiét) trong nhidu nam (d6i véi cac
don vi hanh chinh giap bién);

4. Méc quy hoach, chi gidi quy hoach, ranh gii hanh lang an toan giao thong,
thuy loi, dién va cac cong trinh khac c6 hanh lang an toan; ranh gidi quy hoach sur
dung dat;

5. Ranh gi6i thira dét, loai dat, sé thu tu thira dat, dién tich thira dat va cac yéu t6
nhan tao, tr nhién chiém dt nhung khong tao thanh thira dt, cac tai san gan lién v6i dat;

6. Dang dit hodc diém ghi chti d6 cao (néu c6 yéu ciu thé hién);
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7. Cac ghi cha thuyét minh, thong tin phép 1y cta thira dat (néu c6).

Cdc trwong hop bién dong can chinh Iy trén bin do dia chinh

1. C6 thay ddi s6 hiéu thura dat;

2. Tao thira dat méi;

3. Thira dét bi sat 1¢ ty nhién 1am thay d6i ranh gi6i thira;

4. Thay dbi loai dat (muc dich st dung dét);

5. Pudng giao thong; cong trinh thuy loi theo tuyén; song, ngoi, kénh, rach sudi
dugc tao lap méi hodc co thay doi vé ranh gidi;

6. C6 thay doi vé méc gi6i va duong dia giéi hanh chinh cac cip, dia danh va cac
ghi chii thuyét minh trén ban do;

7. C6 thay d6i vé mdc gidi hanh lang an toan cong trinh, chi gidi quy hoach sir
dung dat;

8. Thay dbi hodc méi duyét quy hoach str dung dat, ké hoach sir dung dit ma co
anh huong dén thira dat;

9. Thay d6i vé dia hinh ma c6 anh huéng dén ranh gidi sir dung dét;

10. i thanh 1ap nhung chua sir dung dé dang ky quyén sir dung dat, ké khai hién
trang dat dai hodc di sir dung dé diang ky quyén sir dung dat, ké khai hién trang dit

dai nhung bi gian doan thoi gian dai chua to chirc xét, cap gidy ching nhan quyén sir
dung dat;

11. D4 1a tai lidu trong hd so dia chinh nhung khong dugc cap nhat day du thuong
xuyén nhiing thay doi.

1.2.2.2. S6 muc ké dat dai

Khai niém

La s6 ghi vé thira dat, vé d6i twong chiém dat nhung khong c6 ranh gidi khép kin
trén to ban do va cac thong tin c6 lién quan dén qua trinh stir dung dat. S6 muc ké dat
dai duoc 1ap dé quan 1y thira dit, tra ciru thong tin vé thira dat va phuc vu thong ke,
kiém ké dat dai.

No6i dung thong tin thira d4t thé hién trén S6 muc ké dat dai gém sb thr tu thia, tén
ngudi str dung dat hodc ngudi dugc giao quan ly dat, ma loai d6i tuong sir dung dat
hoac ddi tuong quan 1y dét, di¢n tich, muc dich su dung dat (bao gém muc dich str dung
dat theo gidy chimg nhan di cép, muc dich sir dung dit theo quy hoach sur dung dat da
dugc xét duyét, muc dich sir dung dét theo chi tiéu kiém ké dat dai, muc dich st dung
dat chi tiét theo yéu cau théng ké, kiém ké cta ting dia phuong).
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Noi dung thong tin vé ddi tugng chiém dat nhung khong tao thanh thira dat thé
hién trén S6 muc ké dit dai gdbm ma ddi trong chiém dat, tén ngudi dugc giao quan 1y
dat, ma loai dbi twong quan 1y dit va dién tich cua tirng d6i twong chiém dit nhung
khong tao thanh thira dat trén mdi to ban do.

Muc dich lip S6 muc ké

S6 muc ké dat duoc lap nham 1iét ké toan bd cac thira dat va cac doi tuong chiém
dat nhung khong tao thanh thira dat trong pham vi dia gi6i hanh chinh mdi x4, phudng,
thi trn vé cac ndi dung: tén chu sir dung, di¢n tich, loai dat dé dap ung yéu cau téng
hop thong ké dién tich dat dai, 1ap va tra ctru, sir dung céc tai lidu ho so dia chinh mot
cach dﬁy du, thuan tién, chinh xac khong bi trung sot.

Npi dung S6 muc ké (Tham khao MAu s6: 02/DK Thong tu 09/2007)
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Hinh 1.3: Trang bia S6 muyc ké
Trang bia ngodi (mdt trwede) s6, ndi dung gom:
- Tén s6: "S6 muc ké dit dai".
- Tén x4, s6 tht tu quyén (ghi ¢ gay s0).
Trang bia phu, ndi dung gom:
- Qudc hiéu.
- Tén s6: "S6 muc ké dit dai";
- Noi lap sb gém: tinh, ma tinh; huyén, ma huyén; xa, ma xa;

- SO hiéu quyén s6 muc ké dat dai, so hi¢u to ban d6 dung de 1ap so;
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- Ngay, thang, nam; chit ky; dong ddu xac nhan ctua Giam doc Vin phong dang ky
quyén sir dung dat.

- Ngay, thang, nim; chir ky; dong ddu duyét ciia Giam ddc So Tai nguyén va Moi
truong.

Trang S6 muc ke, ngi dung gom:
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Hinh 1.4: Trang noi dung S6 muc ké

- Thira dat gobm ma so, di¢n tich, loai dat, gia dat, tai san gan li€n vdi dat, tén
nguoi su dung dat va cac ghi cha vé viéc do dac thira dat.

- Puong giao thong, cong trinh thity loi va cac cong trinh khac theo tuyén ma co
sir dung dat hodc c6 hanh lang bao vé an toan gdm tén cong trinh va dién tich trén to
ban d6.

- S6ng, ngoi, kénh, rach, subi va cac doi tuong thuy van khac theo tuyén gém tén
dbi twong va dién tich trén to ban do.

- So dd thira dat kem theo s6 muc ké dat dai.
Mit trudc so d6 thé hién cac thong tin gom:
+Hinh thé dudng ranh gi6i thira dt;
+Kich thudc (chiéu dai) timg canh thira;
+Toa do tirng dinh thira;
+Ranh gi6i dién tich chiém dét cta tai san gan lién voi dat (gdm nha ¢ hodc cong
trinh kién trac khéac, cay lau nam, rimg cay);
+Mbc gidi, chi giéi quy hoach;

+Moc gidi, chi gidi hanh lang bao v¢ an toan cong trinh;
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+Ty 1€ cta so do.
Mit sau cua so do thé hién thong tin vé gia dat, tai san gan lién voi dat.
Nguyén tic ldp So muc ké

1. S6 duoc 1ap tir ban dd dja chinh va cac tai liéu diéu tra do dac dd dwgc hoan
chinh sau khi xét duyét cap gidy chimg nhén va xur 1y cac trudng hop vi pham chinh
sach dat dai hodc duoc in ra tir co s& dir liéu dia chinh;

2. Thong tin thira dat va cac ddi twong chiém dat khac trén S6 phai phu hop véi
hién trang st dung dat;

3. Thira d4t da cip gidy chirg nhin ma c6 thay d6i ndi dung thong tin so véi hién
trang khi do v& ban dd dia chinh thi phai duoc chinh sira cho thong nhit véi gidy
chirng nhén;

4. S6 muc ké dat dai duoc 1ap chung cho céc to ban do dia chinh theo trinh ty thoi
gian 1ap ban d6. Thong tin trén mdi to ban dd dugc ghi vao mot phan gom cic trang
lién tuc trong S6. Khi ghi hét S6 thi 14p quyén tiép theo dé ghi cho cac to ban d6 con
lai va phai bao dam nguyén tic thong tin ciia mdi to ban d6 dugc ghi tron trong mot
quyén;

5. Noi ban d6 dia chinh c6 nhiéu loai ty 1¢ thi t& ban d0 ty 18 nho vao trude, to ban
d6 ty 1& 16n hon vao sau;

6. Trudng hop trich do dia chinh thira dat hodc sir dung so d6, ban dd khong phai
1a ban do dia chinh thi l1ap riéng S6 muyc ké dat dai dé thé hién thong tin vé thira dt
theo to trich do dia chinh, so d, ban d6 d6; tht ty thé hién trong S6 theo thir tu s6
hiéu cta to trich do, sd hiéu t& ban dd, so do; sb hiéu cua to trich do duoc ghi vao cot
"S$ thir tu thira dat", ghi s6 “00” vao cot “Sé thu ty to ban d6”, ghi “Trich do dia
chinh” vao c6t "Ghi chi". Noi dung thong tin vé thira dat va thong tin vé cac cong
trinh theo tuyén va cac ddi twong thiy vin theo tuyén duoc ghi nhu quy dinh ddi voi
ban d6 dia chinh;

7. S6 1ap cho tung xa, phuong, thi trin theo dia gi61 da xéac dinh, do can bd dia
chinh x4 chiu trach nhiém 1ap. S6 phai dugc Van phong ding ki quyén sir dung dat xac
nhan, S¢ Tai nguyén va Moi truong duyét méi co gia tri phap ly;

8. SO 1ap thanh 3 bg: bd géc luu tai S Tai nguyén va Mai truong, 1 bd luu tai
phong Tai nguyén va Moi truong cép huyén; 1 bd luu tai tru sé Uy ban nhan dan xa,
do can bo dia chinh x4 truc tiép quan 1y.

Cdc trwong hop can chinh ly s6 muc ké
1. C6 thay d6i s6 hiéu thira dét;

2. Tao thira dat méi;
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3. Thira dét bi sat 16 ty nhién 1am thay d6i ranh gi6i thira;

4. Thay dbi loai dét;

5. Puodng giao thong; cong trinh thuy loi theo tuyén; song, ngoi, kénh, rach sudi
dugc tao lap méi hodc co thay doi vé ranh gidi;

6. C6 thay doi vé méc gidi va duong dia giéi hanh chinh cac cip, dia danh va cac
ghi chii thuyét minh trén ban do;

7. C6 thay d6i ngudi str dung dat, ngudi stir dung dat duoc phép doi tén.

1.2.2.3. 86 dia chinh

Khai niém

S6 dia chinh 14 s6 dugc 1ap theo don vi hanh chinh cdp xa dé thé hién thong tin vé
nguoi sir dung dat va thong tin vé sir dung dat ciia nguoi d6 ddi véi thira dat da cap
gidy chimg nhan.

Muc dich ldp Sé dia chinh

S6 dia chinh dugc thanh lap nham dang ki toan bo dién tich dat dai di duoc Nha
nudc giao quyén sir dung cho céc chu str dung dat vao cac muc dich khac nhau va toan
bd dat chua giao chwa cho thué sir dung, 1am co s¢ & Nha nudc thuc hién chirc ning
quan ly dit dai theo dung phap luat, dong thdi bao vé quyén st dung hop phap cia
nguoi sir dung dat.

S6 dia chinh duoc lap dé quan 1y viéc st dung dat cuia nguoi str dung dat va dé tra
ctru thong tin dét dai c6 lién quan dén tig nguoi sir dung dat.

Noi dung Sé dia chinh (Tham khao Mau s6: 01/DK Thong tu 09/2007)

CONG HOA MA HOI CHU NGHIA VIET INAN MEw so: DLAE
Drae lap - T do - Hanh phiic R
A C
-
=+1
e Arm [
e ———— VT i . —
A naaE: | | | | |
P T I — —
e mEde. . thidne . wadaer B . o R - = = SRS 1L RS
~ _ GLANI BOC GLANI BO-C
WA PEIONNG BANG KY QUYEXN ST DG BAT S0 TAT PRCUIYERT XHL]I)’I TRLICNRG
(EY, ASng o) (ER, ASre )

Hinh 1.5: Trang bia S6 dia chinh
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Trang bia ngodi (mdt truwéc) s, ndi dung gom:

- Tén s6: "S6 dia chinh";

- Tén x4, s6 tht tu quyén (ghi ¢ gay s0).

Trang bia phu, néi dung gom:

- Quéc hiéu;

- Tén s6: "S6 dia chinh";

- Noi lap ) gém: tinh, ma tinh; huyén, ma huyén; xa, ma xa;

- S6 hiéu quyén s6 dia chinh, tén diém dan cu (cum dan cu);

- Ngay, thang, nim; chir ky; dong diu xac nhan cua Vin phong dang ky quyén sir
dung dat;

- Ngay, thang, nam; chir ky; dong dau duyét ciia S& Tai nguyén va Méi truong.

Min trang 56 Dia chinh (cac trang tir 8 - 200) !
(Tiép theo trang s0: .... ) Trang sd: .....
1-NGUOI SU DUNG PAT
H6 éng Neuvén Viin Hai, sinh ném 1956, 56 Hp khéu s6 013379 chp ngay 13/5/1995
Bia chi- Thon Hitu Thién, xd M7 Ha, Huyén My Léc, tink Nam Dinh.

II- THUA PAT

Neaything | Sotry | SOfF | Dientichsddung (M) | nycgich | Thoihan | Nguéngde s | SO Péééwhm ig;ffcff

nim vao sd thira dat b &6 Riéng Chung sit dung sit dung dung QSI_)D QSDD_
[§3] @ 3) @ ) (] (6] (8) [C] [§10]

1-10-07 H E 2154 fants) A4D00157 Hppads

34 3 362,7 LUA 3-2015 DG-KIT AA000138 HO0347

9 7 2181 HNK 3-2015 BG-KIT AA000159 H.00348

2 z 20040 frsy 102045 B EKIT AA000140 H G340

215 11 3575 NTS §-2015 DI-THN AA4000161 H.00350

105 a9 250000 RPH 2043 BG-KIT AA4000162 H 00351

15-6-08 2 3 600,3 CLN §-2045 CNQ AA4125173 H01701

III - NHUNG THAY POI TRONG QUA TRINH SU DUNG BAT VA GHI CHU

Sgfmite. | Dgdy fng Noi dung ghi chi hodc bién déng va cin i phip 1f

thira dat nim
H Q110 2007 | Netidwsiedunedbt theo Thinsbée-s6-035.T8 e SE g
12 01-10-2007 | 100 n? thudc quy hoach mé réng dudmg theo Cuvét dink xét duyét quy hoach sik dung dét s6 385/0D-UB ngdy
15/3/2003 ciia LY ban nhén déin hyén.
9 01-10-2004 | Cd thira dat thube pham vi hanh lang bdo vé an todn quéc 16 3 theo Nghi dinksd 172/1999/ND-CP ngdy 7/12/1999.

34 10-01-2008 | Khai bdo GCNOSDD bi mét ngay 05/01/2005 .

Hinh 1.6: Trang ndi dung S6 dia chinh
Trang Sé dia chinh, ngi dung gom:

- Nguoi str dung dat gdm tén, dia chi va thong tin vé chirng minh nhan déan, ho
chiéu, ho khiu, quyét dinh thanh 1ap t6 chirc, gidy ding ky kinh doanh cta to chirc
kinh té, gidy phép dau tu ctia nha dau tu nudc ngoai;
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