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Dự thảo sửa_thẩm định

QUY ĐỊNH
Việc xác định diện tích đất ở và các trường hợp khác chưa xác định cụ thể diện tích đất ở; trình tự, thủ tục xác định diện tích đất ở 
trên địa bàn thành phố Hải Phòng
(ban hành kèm theo Quyết định số      /2026/QĐ-UBND ngày   /11/2026 
của UBND thành phố Hải Phòng)

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh
1. Quy định này quy định: 
a) Việc xác định diện tích đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 không thuộc trường hợp quy định tại khoản 6 Điều 141 của Luật Đất đai và các trường hợp khác chưa xác định cụ thể diện tích đất ở trên giấy chứng nhận đã cấp trên địa bàn thành phố Hải Phòng.
b) Hồ sơ, trình tự, thủ tục xác định diện tích đất ở đối với trường hợp người sử dụng đất có nhu cầu thực hiện riêng thủ tục xác định diện tích đất ở trên địa bàn thành phố Hải Phòng.
2. Quy định này không áp dụng đối với:
a) Các giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 mà thuộc trường hợp đủ điều kiện được xác định lại diện tích đất ở quy định tại khoản 6 Điều 141 Luật Đất đai.
b) Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp ghi chung đất ở với các loại đất khác không phải đất ở nhưng đã ghi rõ diện tích đất ở (ví dụ: 800m2, trong đó: 300m2 đất ở; 500m2 đất vườn). 
Điều 2. Đối tượng áp dụng
1. Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai.
[bookmark: tvpllink_mjyreggxjo_1][bookmark: tvpllink_spowirtlzs_2][bookmark: dieu_3]2. Cơ quan, đơn vị có liên quan đến việc giải quyết thủ tục xác định diện tích đất ở theo quy định tại Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31 tháng 01 năm 2026 của Chính phủ quy định chi tiết và hướng dẫn một số điều của Nghị quyết số 254/2025/QH15 của Quốc hội quy định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi hành Luật Đất đai và Quy định này. 
Điều 3. Nguyên tắc áp dụng
1. Bảo đảm quyền, lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất; khắc phục các tồn tại lịch sử trong quản lý, lưu trữ hồ sơ địa chính.
2. Thực hiện công khai, minh bạch, thống nhất trên toàn địa bàn thành phố. 
Điều 4. Các trường hợp khác chưa xác định cụ thể diện tích đất ở trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 
Ngoài các trường hợp chưa xác định cụ thể diện tích đất ở quy định tại khoản 2 Điều 20 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP, các trường hợp khác chưa xác định cụ thể diện tích đất ở trên địa bàn thành phố gồm:
1. Thổ cư cũ.
2. Đất ở+ kinh tế gia đình.
3. Đất ở+ vườn thừa hợp pháp.
4. Các trường hợp khác mà trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất chỉ ghi chung diện tích đất ở với đất khác không phải đất ở mà không ghi rõ diện tích đất ở cụ thể là bao nhiêu mét vuông.  
[bookmark: dieu_4]Điều 5. Việc xác định diện tích đất ở cho hộ gia đình, cá nhân đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2004
Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 không thuộc trường hợp quy định tại khoản 6 Điều 141 của Luật Đất đai và thuộc các trường hợp chưa xác định cụ thể diện tích đất ở theo quy định tại Điều 4 Quy định này thì được xác định diện tích đất ở như sau:
1. Công nhận toàn bộ diện tích đất đã cấp là đất ở đối với trường hợp diện tích đã cấp nhỏ hơn hoặc bằng hạn mức giao đất ở trên địa bàn thành phố.
2. Trường hợp nguồn gốc thửa đất đã cấp theo hồ sơ địa chính và loại đất đã cấp ghi trên giấy chứng nhân quyền sử dụng được ghi toàn bộ là đất “T” hoặc “thổ cư”, “thổ cư cũ”, “làm nhà ở” thì diện tích đất ở được công nhận như sau:
a) Công nhận toàn bộ diện tích đất đã cấp là đất ở nhưng không lớn hơn hạn mức công nhận đất ở đối với trường hợp đã sử dụng đất ổn định trước ngày 15 tháng 10 năm 1993.
b) Riêng đối với trường hợp đã sử dụng đất ổn định từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày 01 tháng 7 năm 2004, diện tích đất ở được công nhận như sau:
- Công nhận bằng hạn mức giao đất ở cho cá nhân theo quy định của Uỷ ban nhân dân thành phố tại thời điểm nộp hồ sơ, trừ trường hợp dưới đây.
- Trường hợp tại thời điểm cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước đây mà người sử dụng đất có giấy tờ chứng minh đã nộp tiền sử dụng đất theo quy định của Uỷ ban nhân dân tỉnh Hài Dương, Uỷ ban nhân dân thành phố Hải Phòng trước khi sáp nhập thì diện tích đất ở được công nhận bằng diện tích đã cấp giấy chứng nhận.
3. Trường hợp nguồn gốc thửa đất đã cấp theo hồ sơ địa chính và giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp có thể hiện chung “đất ở” hoặc đất "thổ cư”, “thổ cư cũ”, “làm nhà ở” với các loại đất khác không phải đất ở thì diện tích đất ở được công nhận như sau:
a) Trường hợp sử dụng đất ổn định trước ngày 18 tháng 12 năm 1980 thì diện tích đất ở được công nhận bằng 70 % tổng diện tích đã ghi trên giấy chứng nhận đã cấp nhưng không lớn hơn hạn mức công nhận đất ở; 30 % diện tích còn lại được công nhận theo loại đất ghi trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc theo hồ sơ địa chính (ví dụ: giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã ghi 1.000m2 đất ở + vườn thì diện tích đất ở được công nhận bằng 1.000m2 x 70/100= 700m2; 300m2 tương ứng với 30% còn lại là đất vườn).
b) Trường hợp đã sử dụng đất ổn định từ ngày 18 tháng 12 năm 1980 đến trước ngày 15 tháng 10 năm 1993 thì diện tích đất ở được công nhận bằng 60 % tổng diện tích đã ghi trên giấy chứng nhận đã cấp nhưng không lớn hơn hạn mức công nhận đất ở; 40 % diện tích còn lại được công nhận theo loại đất ghi trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc theo hồ sơ địa chính (ví dụ: giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã ghi 1.000m2 đất ở + vườn thì diện tích đất ở được công nhận bằng 1.000m2 x 60/100= 600m2; 400m2 tương ứng với 40% còn lại là đất vườn).
c) Trường hợp sử dụng đất ổn định từ ngày 15 tháng 10 năm 1993 đến trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 thì diện tích đất ở được công nhận bằng hạn mức giao đất ở theo quy định của Uỷ ban nhân dân thành phố tại thời điểm nộp hồ sơ. Phần diện tích còn lại được xác định theo loại đất ghi trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc theo hồ sơ địa chính (ví dụ: giấy chứng nhận đã cấp ghi 125m2 loại đất ở+ vườn thì diện tích đất ở được công nhận bằng 120m2; 5m2 còn lại được xác định là đất vườn; tương tự, trường hợp giấy chứng nhận đã cấp ghi 800m2 đất ở+ vườn thì diện tích đất ở cũng chỉ được công nhận bằng 120m2, còn lại 680m2 được xác định là đất vườn; cũng ví dụ này, trường hợp giấy chứng nhận đã cấp ghi 102m2 đất ở+ vườn- diện tích này nhỏ hơn hạn mức giao đất nên được áp dụng theo quy định tại khoản 1 Điều này để công nhận toàn bộ diện tích 102m2 đã cấp là đất ở).
Điều 6. Hồ sơ xác định diện tích đất ở, thời hạn giải quyết thủ tục
1. Hồ sơ xác định diện tích đất ở: 
a) Đơn đăng ký biến động đất đai theo mẫu số 24- Phụ lục 4 ban hành kèm theo Quyết định số 52/2026/QĐ-UBND ngày 30 tháng 6 năm 2026 của Ủy ban nhân dân thành phố; 
b) Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp; 
2. Thời hạn giải quyết: Không quá 05 ngày làm việc. Thời hạn này không bao gồm thời hạn người sử dụng đất thực hiện nghĩa vụ tài chính, thời gian chuyển thông tin xác định nghĩa vụ tài chính của cơ quan có thẩm quyền; thời gian thực hiện trích lục bàn đồ địa chính của cơ quan, đơn vị có thẩm quyền. 
Điều 7. Trình tự, các bước thực hiện việc xác định diện tích đất ở đối với trường hợp người sử dụng đất có yêu cầu thực hiện riêng việc xác định diện tích đất ở 
1. Người sử dụng đất nộp hồ sơ, nhận kết quả giải quyết thủ tục hành chính theo một trong các cách thức sau:
a) Trực tiếp tại Trung tâm Phục vụ hành chính công thành phố hoặc Trung
tâm Phục vụ hành chính công cấp xã.
b) Dịch vụ bưu chính công ích theo quy định của Thủ tướng Chính phủ,
qua thuê dịch vụ của doanh nghiệp, cá nhân hoặc qua ủy quyền theo quy định của pháp luật;
c) Nộp trực tuyến trên Cổng dịch vụ công quốc gia hoặc Ứng dụng định
danh quốc gia. Trường hợp lựa chọn theo cách thức này thì người sử dụng đất phải nộp lại bản gốc giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp để thực hiện xác nhận biến động vào giấy chứng nhận đã cấp.
2. Phòng chuyên môn về quản lý đất đai thuộc Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm kiểm tra hồ sơ, kiểm tra hồ sơ địa chính lưu giữ tại Ủy ban nhân dân cấp xã, có Văn bản gửi Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai đề nghị cung cấp hồ sơ cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước đây nếu cần thiết. Thời hạn thực hiện: không quá 1,5 ngày làm việc. 
Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai có trách nhiệm cung cấp hồ sơ trong thời hạn không quá 0,5 ngày làm việc kể từ ngày nhận được văn bản đề nghị.
3. Sau khi nhận được hồ sơ do Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai gửi đến, trường hợp không đủ điều kiện giải quyết hồ sơ thì Phòng chuyên môn về quản lý đất đai thuộc Uỷ ban nhân dân cấp xã trả hồ sơ cho người sử dụng đất đồng thời nêu rõ lý do. Thời hạn thực hiện không quá 2.5 ngày làm việc kể từ ngày nhận được hồ sơ.
Trường hợp đủ điều kiện giải quyết thì Phòng chuyên môn về quản lý đất đai dự thảo nội dung, trình Chủ tịch Ủy ban nhân dân cùng cấp ký phê duyệt kết quả giải quyết thủ tục hành chính (cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mới hoặc xác nhận diện tích đất ở vào giấy chứng nhận đã cấp) theo quy định tại Quy định này. Thời hạn thực hiện: không quá 01 ngày làm việc kể từ ngày nhận được hồ sơ của Chi nhánh Văn phòng đăng ký hoặc kể từ ngày kết thúc việc kiểm tra hồ sơ tại bước trên. 
Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm ký phê duyệt kết quả giải quyết thủ tục hành chính. Thời hạn thực hiện không quá 0,5 ngày làm việc.
4. Phòng chuyên môn về quản lý đất đai có trách nhiệm cập nhật cơ sở dữ liệu đất đai, chuyển hồ sơ đến Trung tâm Phục vụ hành chính công cùng cấp. Thời gian thực hiện không quá 0,5 ngày làm việc kể từ ngày nhận được kết quả ký duyệt của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cùng cấp. 
Trung tâm Phục vụ hành chính công trả hồ sơ cho người sử dụng đất. Thời gian thực hiện không quá 0,5 ngày làm việc.  
Điều 8. Xử lý đối với một số trường hợp cụ thể
1. Phần diện tích đất còn lại không được xác định là đất ở quy định tại khoản 2, 3 Điều 5 Quy định này được xác định theo quy định tại khoản 4 Điều 141 Luật Đất đai. 
2. Trường hợp người sử dụng đất có nhu cầu chuyển mục đích phần diện tích không được xác định là đất ở quy định tại khoản 2, khoản 3 Điều 5 Quy định này sang đất ở thì Uỷ ban nhân dân cấp xã hướng dẫn người sử dụng đất thực hiện thủ tục chuyển xin phép chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định. Tổng thời hạn giải quyết không quá thời hạn giải quyết thủ tục xác định diện tích đất ở và thời hạn của thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất theo quy định của Ủy ban nhân dân thành phố.
3. Phần diện tích đất của người nhận chuyển quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật hoặc phần diện tích đất Nhà nước đã thu hồi thì không được xác định lại theo Quy định này, trừ trường hợp thuộc quy định tại điểm b khoản 2 Điều 20 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP.
4. Hạn mức đất ở trong Quy định này là hạn mức theo quy định của Uỷ ban nhân dân thành phố ban hành tại thời điểm người sử dụng đất nộp hồ sơ xác định diện tích đất ở. Đối với hạn mức giao đất ở quy định tại khoản 1, điểm b, c khoản 3 Điều 5 Quy định này được xác định là hạn mức tối đa theo quy định của Uỷ ban nhân dân thành phố. 
5. Trường hợp xác định diện tích đất ở theo tỷ lệ phần trăm quy định tại điểm a, b khoản 3 Điều 5 Quy định này mà diện tích đất ở nhỏ hơn hạn mức giao đất ở thì diện tích đất ở được công nhận bằng hạn mức giao đất ở. Phần diện tích còn lại được xác định là loại đất được ghi trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp trước đây.
Điều 9. Tổ chức thực hiện
1. Sở Nông nghiệp và Môi trường chủ trì, hướng dẫn, kiểm tra việc triển khai thực hiện Quy định này; hướng dẫn Uỷ ban nhân dân cấp xã trong việc xác định nguồn gốc đất khi xử lý hồ sơ xác định diện tích đất ở.
2. Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm thực hiện thủ tục hành chính xác định lại diện tích đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân đã được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 không thuộc trường hợp quy định tại khoản 6 Điều 141 của Luật Đất đai và chưa xác định cụ thể diện tích đất ở mà được thể hiện chung đất ở với đất khác trên địa bàn thành phố theo đúng trình tự, thủ tục do Uỷ ban nhân dân thành phố quy định.
3. Văn phòng Đăng ký đất đai, chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai theo thẩm quyền, phân cấp thực hiện chỉnh lý, cập nhật hồ sơ địa chính, cơ sở dữ liệu đất đai theo kết quả giải quyết; lưu trữ hồ sơ theo quy định./.



