1. S6 dé, S6 hong la gi?

S6 do, S6 héng la tv ma nguo’l dan thuong st dung dé goi Gidy chtrng nhan quyen st dung dat,
quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién véi dat can cr vao mau sac cla Gidy chirng nhan.

Khoan 21 Diéu 3 Luat Dat dai 2024 (c6 hiéu lwc thi hanh ké tw ngay 01/8/2024) quy dinh:

"Glay ching nhan quyén st dung dat, quyen SO hiru tai san gan lién VoI dat la chung thw phap Iy
dé Nha nuéc Xxac nhan quyén st dung dat, quyen sa hiru tai sdn gén lién VoI dat hop phap cua
nguoi co quyén st dung dat quyen SO hiru tai san gan lién véi dat. Tai san gan lién véi dat duoc
cap Gidy ching nhan quyén st dung déat, quyen S& hitu tai sén gan lién véi d’at la nha &, cong
trinh xay dung gén lién Voi dat theo quy dinh caa phap luat. G/ay ching nhén vé quyen Str dung
dat, gidy chimg nhén vé quyén st dung dat, quyén sé hitu nha & va tai sén khac gan lién véi dat
theo quy dinh cua cac luét co lién quan duworc thue hién theo quy dinh cua Luat nay co gia tri phap
ly twong du’o’ng nhw Gidy ching nhédn quyén st dung dét, quyén sé hiru tai sén gan lién voi dat
tai Luat nay”

Nhu vay, S6 do, s6 hong la cach goi clia loai gidy t&' vé quyén st dung dat, tai san gan lién voi
d4t thay cho loai gidy t& nay duoc goi bang tén goi “Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén
sé& hiru nha & va tai san khac gan lién voi dat” trude day.

Sé dé 1a gidy tor chung minh quyén st dung dat (Anh minh hoa)
2. Hwéng dan thu tuc 1am Sé6 dé tir 01/7/2025

Phu luc V Nghi dinh 151/2025/ND-CP hwéng dan tha tuc lam S6 d6 cho hd gia dinh, ca nhan tw
01/7/2025 nhw sau:

2.1. Thanh phan hé so

Nguwdi dang st dung déat, chi s& hivu tai sén gan lién véi dat 1a ho gia dinh, ca nhan, céng déng
dan cw can chuan bi hoé so gom:

- Pon dang ky dat dai, tai san gan lién voi dat theo Mau sé 15 ban hanh kém theo Nghi dinh 151.
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- M6t trong cac loai gidy to' quy dinh tai Biéu 137, khoan 1, khoan 5 Diéu 148, khoan 1, khoan 5
Dieu 149 Luat bat dai, so do nha &, céng trinh xay dwng (néu co).

Trwong hop thira dat gbc co gidy to vé quyen st dung dat quy dinh tai E)leu 137 Luat DAt dai ma
co phan dién tich dat tang thém da dwoc cap Giay chirng nhan thi nop gidy to& vé viéc chuyén
quyén sir dung dat va Gidy chirng nhan da cap cho phan dién tich tang thém:;

- Gidy t& vé viéc nhan thira ké quyen st dung dat theo quy dinh cua phap luat vé dan s déi voi
trwong hop nhan thra ké quyen str dung dat chwa dwoc cip Glay chirng nhan quyén st dung
dat, quyén s& hiru tai sén gan lién voi dat theo quy dinh phap luat vé dat dai;

- Gidy to vé viéc nhan thira ké quyén siv dung dat theo quy dinh cla phap luat vé dan s va giay
to vé viéc chuyén quyéen sir dung dat doi voi treong hop quy dinh tai khoan 4 Dieu 45 Luat bat
dai;

- Giay to vé giao dat khong ding tham quyén hoac gidy to' vé viéc mua, nhan thanh Iy, hoa gia,
phan phdi nha &, cong trinh xay dwng gan lién v&i dat theo quy dinh tai Dieu 140 Luat Dat dai (néu
co);

- Gidy to lién quan dén x& phat vi pham hanh chinh trong linh virc dat dai doi voi treong hop co
vi pham hanh chinh trong linh vic dat dai;

- Hop dong hodc van ban théa thuan hozc quyét dinh clia Toa an nhan dan vé viéc xac 1ap quyén
doi voi thfya dat lien ké kem theo so do thé hién vj tri, kich thwdc phan dién tich th’l’ya‘dét lien ké
dwoc quyen s dung han ché dbi véi tredng hop céd dang ky quyéen doi véi thira dat lien ke;

- Van ban xac dinh cac thanh vién co chung quyén st dung dat cta ho gia dinh dang s dung dat
doi v&i trrong hop hd gia dinh dang str dung dat;

- Manh trich do ban db dia chinh thira dat (néu co);

- Ho so thiét ké xay dyng cong trinh da dwoc co' quan chuyén mén vé xay dung tham dinh hoac
da cé van ban chap thuan két qua nghiém thu hoan thanh hang muc cong trinh, coéng trinh xay
dwng;

- Trwong hop quy dinh tai diém a khoan 6 Diéu 25 Nghi dinh s6 101/2024/ND-CP thi nop Quyét
dinh x&r phat vi pham hanh chinh trong Iinh vic dat dai; chirng tir nép phat clia ngudi str dung
dat;

- Chirng ttr da thye hién nghta vu tai chinh, gidy to lién quan dén viéc mién, gidm nghia vu tai
chinh vé dat dai, tai san gan lién v&i dat (néu co);

- Trwdng hop nhan chuyén quyén st dung dat, quyén s& hiru nha &, cong trinh xay dwng ma
chwa thye hién tha tuc chuyen quyén theo quy dinh cua phap luat thi nop giay t& ve viéc chuyen
quyén st dung dat, quyeén s& hiru tai san gan lién véi dat cé chiv ky clia bén chuyén quyén va
bén nhan chuyén quyén;

- Trwérng hop hé gia dinh, ca nhan cé nhu cau cip Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén
s& hiru tai s&n gan lién véi dat déi vai nha &, cdng trinh xay dwng thudc trwdng ho'p phai xin phép
xay dwng quy dinh tai khoan 3 Piéu 148, khoan 3 Diéu 149 Luat D4t dai:

Nop gidy xac nhan clia co quan c6 chirc nang quan ly vé xay dung cap huyén truéc ngay
01/7/2025 vé du dieu kién ton tai nha &, cong trinh xay dwng do theo quy dinh cua phap luat ve
xay dwng (néu co).

2.2. Co quan tiép nhan ho so va tra két qua

- Bo phan Mot clra theo quy dinh ctia Uy ban nhan dan cép tinh vé thic hién viéc tiép nhan ho so
va tra ket qua giai quyét thu tuc hanh chinh cap tinh, cap xa (sau day goi la Bé phan M6t cira);

- Van phong déng ky déat dai;



- Chi nhanh Van phong dang ky dat dai.

Theo Piéu 5 Nghi dinh 151, Ch tich Gy ban nhan dan cép xa cé thdm quyén cap Gidy chirng nhan
guyen st dung dat cho ca nhan trong nwéc, ngwoi Viét Nam dinh cw & nwédc ngoai la cbng dan
Viét Nam va cdng dong dan cu.

2.3. Hinh thirc ndp hé so

Nguwdi yéu cau dang ky dwoc lwa chon ndp hd so theo cac hinh thirc sau day:
- Nép truee tiép tai cac co’ quan c6 thdm quyén

- Nép thdéng qua dich vu bwu chinh;

- Nop tai dia diém theo thoa thuan gitra ngwdi yéu cau dang ky va Van phong dang ky dat dai, Chi
nhanh Van phong dang ky dat dai;

- Nop trén Cbng dich vu cdng Quéc gia hodc Cdng dich vu cong cép tinh.
2.4. Thoi gian lam tha tuc
- Th&i gian dang ky dat dai, tai sdn gan lién v&i dat 1an dau 1a khéng qua 17 ngay lam viéc;

- Thoi gian cap Giay chirng nhan quyén s dung dat, quyén s& hiru tai san gan lién voi dat lan
dau la khéng qua 03 ngay lam viéc.

Ngwoi dén

duroc lam thd tuc cédp Sé dé online (Anh minh hoa)

3. Chi phi lam S6 dé mé&i nhat
Nguwoi co yéu cau phai nop mét s6 khoan tién gom: Lé phi trwéc ba, 16 phi cap Giay chirng nhan,
tien str dung dat (néu cod), phi tham dinh ho so'.

Xem thém: 4 khoan tién phai nép khi lam S6 dé cho dat khdong cé giay to

3.1. Tién s dung dat
Khéng phai tat ca cac trwdng hop khi dwoc cdp Gidy chirng nhan déu phai ndp tién sir dung dat.

Xem chi tiét tai: Mirc tién str dung dat phai nép khi cap S6 dé nam
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3.2. L& phi trwéc ba

Can cw Nghi dinh 10/2022/ND-CP va Thong tw 13/2022/TT-BTC, mtrc |1€ phi trwdc ba phai nép
doi voi nha dat khi dang ky quyén str dung dat, quyen s& hiru nha & van dugc gitr nguyén so voi
trwdc day, cu thé mire thu 1€ phi la: 0,5%.

Cach xac dinh 1é phi trwéc ba phai ndp nhw sau:
Lé phi trwéc ba phai nop = 0,5% x Gia tinh 1é phi trwéc ba

Dwa theo céng thirc chung nhw trén, LuatVietnam xac dinh sé tién phai ndp theo tirng tredng hop
nhw sau:

Lé phi trwéc ba phai nép = 0,5% x (Gia 01m2 dat trong Bang gia dat x Dién tich dworc cap
s0)

Gia tinh I& phi trwéc ba dbi véi dat la gia dat tai Bang gia dat do UBND cap tinh ban hanh tai thoi
diém ké khai & phi trwéc ba.

Dién tich dat chiju 1& phi trwéc ba 1a toan bd dién tich thira dat thudc quyén st dung hop phap
cua td chirc, ca nhan do Chi nhanh Van phong dang ky déat dai xac dinh va cung cap cho co
quan Thué.

Vi du: Ong A c6 thira dat & 100m2, gia dat & chd co thira dat cia 6ng A 1a 02 triéu dong/m2, khi
dwoc cap Giay chirng nhan 6ng A phai ndp 1€ phi trwdc ba la:

Lé phi trwdc ba = (02 triéu ddng x 100m2) x 0.5% = 01 triéu ddng
3.3. Lé phi cap Gidy chirng nhan

Theo khoan 5 Biéu 3 Thong tw 85/2019/TT-BTC, & phi cap Gidy chirng nhan do HBND cap tinh
quyét dinh nén mdrc thu tirng tinh, thanh coé thé khac nhau.

Xem chi tiét tai: Lé phi lam Sé dd cua 63 tinh thanh
3.4. Phi thdm dinh hé so

Diém i khodn 1 Diéu 5 Théng tw 85/2019/TT-BTC, dwoc stra dbi tai diém b khoan 3 Diéu 1 Théng
tw 106/2021/TT-BTC quy dinh:

“Phi tham dinh ho so cap Gidy chimg nhan quyén st dung dat la khodn thu doi véi cng viéc tham
dinh hé S0, cac diéu kién cén va du dam bao viéc thure hién cap G/ay chirng nhén quyén str dung
dat, quyén st hitu nha & va tai sén gén lién voi dat (bao gébm cap lan dau, cap dbi, cap lai Gidy
ching nhén va chirng nhén bién déng vao Gidy chimg nhéan da cap) theo quy dinh cla phap luat”

Theo do, phi thdm dinh ho so' cap Gidy chirng nhan 1a khoan phi do HDND cap tinh quy dinh nén
c6 mot so tinh, thanh pho trie thude trung wong sé khdng phai ndp phi khi cap Giay chirng nhan
lan dau.

Ngoai ra, nguwdi dan cé thé phai nép thém tién do dac.
4. Cach xtr ly khi bi cham cap Giay chirng nhan

E)i‘éq 237 Luat D4t dai nam 2024, khi qua thoi han thi ngwoi dan co quyén khiéu nai, kh&i kién
quyét dinh hanh chinh hoac hanh vi hanh chinh vé quan ly dat dai.

4.1. Khiéu nai
Khiéu nai bang 01 trong 02 hinh thirc:
Hinh thirc 1: Khiéu nai bang don

Bw&c 1. Chuan bj don khiéu nai
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Theo Diéu 8 Luat Khiéu nai 2011, nguoi khiéu nai phai chuan bj don khiéu nai gém cac ndi dung
sau:

Phai ghi rd ngay, thang, nam khiéu nai;

Tén, dia chi ctia ngwoi khiéu nai;

Tén, dia chi cia co quan, té chire, ca nhan bi khiéu nai;

Noi dung, Iy do khiéu nai, tai liéu lién quan dén nodi dung khiéu nai va yéu cau gidi quyét cua

nguwdi khiéu nai.

Pon khiéu nai phai do ngui khiéu nai ky tén hodc diém chi.

Bwéc 2. Glri dén Trudng phong Tai nguyén va Méi trudng.
Hinh thiec 2: Khiéu nai truec tiép
- Nguoi khiéu nai dén khiéu nai truc tiép thi ngudi tiép nhan khiéu nai

- Nguwoi true tiép nhan khiéu nai hwéng dan ngudi khiéu nai viét don khiéu nai hodc ngudi tiép
nhan ghi lai viéc khiéu nai bang van ban va yéu cau ngw&i khieu nai ky hoac diém chi xac nhan
vao van ban, trong dé ghi rd néi dung nhw khiéu nai bang don.

Xem chi tiét tai: Thd tuc khiéu nai dat dai: Nhirtng hwéng dan chi tiét nhat

4.2. Khé&i kién tai Toa an nhan dan
- D6i twong khai kién 1a quyét dinh hanh chinh, hanh vi hanh chinh vé cham cap, tir choi cap Giay
chirng nhan du co6 dua diéu kién.

- Theo Diéu 31 Luat Tg‘) tung Hanh chinh 93/2015/0H13, h¢ gia dinh, ca nhan ndp don khéi kién
tai Toa an nhéan dan cap huyén noi cé Chi nhanh Van phong dang ky dat dai.

Tuy nhién, trén thuc té 02 quyén nay thic hién khong hiéu qua xuat phat t nguyén nhan: Nguoi
dan khéng biét quyén va cach thurc thye hién; khé thwe hién...
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