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	UBND THÀNH PHỐ HẢI PHÒNG
SỞ NÔNG NGHIỆP VÀ MÔI TRƯỜNG
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM
Độc lập - Tự do - Hạnh phúc

	Số: ………………./BC-SNNMT
	Hải Phòng, ngày      tháng 11 năm 2026



BÁO CÁO THUYẾT MINH
Dự thảo 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 riêng diện tích đất ở trên địa bàn thành phố Hải Phòng
 
Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Quyết định số 2582/QĐ-UBND ngày 06/7/2026 của Uỷ ban nhân dân thành phố phê duyệt đăng ký xây dựng văn bản quy phạm pháp luật, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã xây dựng, hoàn thiện đề cương chi tiết, hoàn thiện Dự thảo Quy định việc xác định diện tích đất ở và các trường hợp chưa xác định cụ thể diện tích đất ở; trình tự, thủ tục xác định riêng diện tích đất ở trên địa bàn thành phố. 
Để làm rõ hơn các nội dung trong Dự thảo cũng như phân tích, đánh giá rõ cơ sở lý luận và thực tiễn đối với các nội dung được quy định trong Dự thảo, đặc biệt liên quan đến diện tích đất ở được công nhận, Sở Nông nghiệp và Môi trường- Cơ quan chủ trì soạn thảo báo cáo, thuyết minh làm rõ một số nội dung trong Dự thảo, cụ thể như sau:  
1. Căn cứ xây dựng Dự thảo
[bookmark: tvpllink_mjyreggxjo_1][bookmark: tvpllink_spowirtlzs_2]- Ngày 31/01/2026, Chính phủ ban hành Nghị định số 49/2026/NĐ-CP 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 trong đó tại điểm a, điểm d khoản 2 Điều 20 quy định: 
“a) Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ quy định của pháp luật về đất đai qua các thời kỳ, quá trình quản lý, sử dụng đất và điều kiện thực tế ở địa phương để quy định việc xác định diện tích đất ở, quy định các trường hợp khác chưa xác định cụ thể diện tích đất ở trên giấy chứng nhận đã cấp để áp dụng quy định tại khoản này;
d) …. Trường hợp người sử dụng đất có nhu cầu thực hiện riêng thủ tục xác định diện tích đất ở thì thực hiện theo trình tự, thủ tục do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định.”.
Theo các nội dung trên, UBND cấp tỉnh cần quy định 03 nhóm vấn đề chính: việc xác định diện tích đất ở; các trường hợp khác chưa xác định cụ thể diện tích đất ở; trình tự, thủ tục xác định diện tích đất ở khi người sử dụng đất có nhu cầu thực hiện riêng. 
- Về thẩm quyền quy định, khoản 2 Điều 21 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật quy định:
[bookmark: khoan_2_21]“2. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành quyết định để quy định:
[bookmark: diem_a_2_21]a) Chi tiết điều, khoản, điểm và các nội dung khác được giao trong văn bản quy phạm pháp luật của cơ quan nhà nước cấp trên;
[bookmark: diem_b_2_21][bookmark: tvpllink_khhhnejlqt_10][bookmark: diem_b_2_21_name]b) Biện pháp thi hành Hiến pháp, luật, văn bản quy phạm pháp luật của cơ quan nhà nước cấp trên, nghị quyết của Hội đồng nhân dân cùng cấp về phát triển kinh tế - xã hội, ngân sách, quốc phòng, an ninh ở địa phương;
c) Biện pháp thực hiện chức năng quản lý nhà nước ở địa phương; phân cấp và thực hiện nhiệm vụ, quyền hạn được phân cấp.”.
[bookmark: khoan_1_15]- Ngoài các nội dung trên, tại Điều 15 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP giao UBND cấp tỉnh quy định trình tự, thủ tục hành chính về đất đai, quy định thành phần hồ sơ phải nộp.
2. Mục đích, quan điểm xây dựng
a) Mục đích xây dựng:
- Quy định biện pháp thực hiện văn bản quy phạm pháp luật của cơ quan cấp trên giao tại điểm a, d khoản 2 Điều 20 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của Chính phủ.
- Xác định rõ diện tích đất ở để đảm bảo quyền lợi của người sử dụng đất; làm cơ sở để cơ quan, người có thẩm quyền tiếp nhận, giải quyết hồ sơ đề nghị xác định diện tích đất ở trên giấy chứng nhận đã cấp.
b) Quan điểm xây dựng:
Dự thảo được xây dựng trên quan điểm đúng pháp luật, phù hợp với pháp luật về đất đai qua các thời kỳ, quá trình quản lý, sử dụng đất và điều kiện thực tế ở địa phương; đảm bảo hài hòa giữa quyền lợi của người sử dụng đất và quyền của Nhà nước; đảm bảo diện tích đất ở được xác định phải đủ để ở, tôn trọng tối đa quyền có chỗ ở của người dân đã được Hiến định; tạo điều kiện thuận lợi nhất trong quá trình giải quyết thủ tục hành chính; đơn giản hoá hồ sơ, rút ngắn tối đa thời hạn giải quyết.
3. Bố cục và các nội dung chính của Dự thảo
a) Về bố cục: Dự thảo được xây dựng dưới hình thức Quyết định ban hành Quy định, trong đó phần Quy định gồm 09 Điều, cụ thể:
- Điều 1, Điều 2 quy định về phạm vi điều chỉnh, đôi tượng áp dụng (như đã nêu ở mục 1 phần IV này).
- Điều 3 quy định về nguyên tắc áp dụng.
- Điều 4 quy định các trường hợp khác chưa xác định cụ thể diện tích đất ở.
- Điều 5 quy định việc xác định diện tích đất ở. 
- Điều 6 quy định về hồ sơ, thời hạn giải quyết thủ tục.
- Điều 7 quy định trình tự, thủ tục xác định diện tích đất ở khi người sử dụng đất có nhu cầu thực hiện riêng.
- Điều 8 quy định việc xử lý đối với các trường hợp cụ thể.
- Điều 9 quy định về tổ chức thực hiện.
b) Về các nội dung chính của Dự thảo:
- Như đã nêu ở mục 1 phần (IV) này, dự thảo quy định về 03 nhóm nội dung chính gồm:
+ Việc xác định diện tích đất ở đối với các giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cấp trước ngày 01 tháng 7 năm 2004 nhưng chưa ghi rõ diện tích đất ở (Điều 5 Dự thảo).
+ Các trường hợp khác chưa ghi cụ thể diện tích đất ở (Điều 4 Dự thảo).Nội dung này quy định bổ sung những trường hợp khác chưa quy định trong Nghị định để phù hợp với thực tiễn tại địa phương.
+ Quy định về hồ sơ, thời hạn, trình tự giải quyết thủ tục (Điều 6, 7 Dự thảo).
- Ngoài các nội dung trên, Dự thảo còn quy định bổ sung việc xử lý một số trường hợp cụ thể trong thực tiễn gồm:
+ Xác định diện tích đất ở đối với trường hợp người sử dụng đất đã chuyển quyền một phần diện tích. 
+ Phần diện tích không được công nhận là đất ở. 
4. Thuyết minh việc quy định như Dự thảo 
a) Về phạm vi điều chỉnh: Dự thảo chỉ quy định 03 nhóm nội dung chính được Chính phủ giao như đã nêu ở điểm b mục 3 phần trên
b) Về các trường hợp khác chưa xác định cụ thể diện tích đất ở quy định tại Điều 4.
Theo đoạn dẫn khoản 2 Điều 20 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP của Chính phủ thì Chính phủ mới liệt kê được các trường hợp chưa xác định cụ thể diện tích đất ở mà được thể hiện chung đất ở với đất khác, ví dụ như “thổ cư”, “thổ tập trung”, “làm nhà ở”, “đất ở + vườn”, “T”, “TV”, “TQ”, “TTT”. Ngoài các trường hợp đã được liệt kê này, để phù hợp với thực tiễn tại địa phương, Nghị định giao UBND cấp tỉnh quy định tiếp các trường hợp khác chưa xác định cụ thể diện tích đất ở. Qua rà soát, tổng hợp ý kiến từ các địa phương và qua công tác tiếp nhận, giải quyết công việc trong thời gian qua, Sở Nông nghiệp và Môi trường nhận thấy cơ bản chỉ còn nhóm đất có nội dung ghi trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là “thổ cư cũ”, “đất ở+ kinh tế gia đình”, “đất ở+ vườn thừa hợp pháp” và đã được quy định cụ thể tại khoản 1, 2, 3 Điều 4. Tuy nhiên, thực tiễn có thể còn có các trường hợp khác hoặc cách ghi khác trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mà chưa thể đoán trước, dự báo trước nên cơ quan soạn thảo đã bổ sung khoản 4 quy định “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”. Quy định như vậy để đảm bảo tính chặt chẽ, giải quyết được tất cả các trường hợp không rõ diện tích đất ở.   
c) Về diện tích đất ở được công nhận quy định tại Điều 5:
- Hiện nay, hạn mức giao đất ở cho cá nhân làm nhà ở quy định tại Điều 9 Quy định ban hành kèm theo Quyết định số 158/2025/QĐ-UBND ngày 12/9/2025 của UBND thành phố gồm hạn mức tối đa và hạn mức tối thiểu và tuỳ theo đặc điểm khu vực từng địa bàn (nông thôn, đô thị, đặc khu). Để đảm bảo mọi người dân đều có đủ đất ở để xây dựng, tạo lập nhà ở, sinh hoạt, yên tâm sản xuất, kinh doanh, tại khoản 1 Điều 5 và khoản 4 Điều 8 Dự thảo, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã đề xuất công nhận toàn bộ diện tích là đất ở đối với trường hợp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp mà nhỏ hơn hạn mức giao đất ở tối đa theo quy định. Việc quy định này là phù hợp cả về thẩm quyền, nội dung (như đã nêu tại mục 1 Bản Thuyết minh này), đảm bảo công tác an sinh- xã hội, phù hợp ý chí, nguyện vọng nhân dân cũng như điều kiện phát triển kinh tế- xã hội tại thành phố trong bối cảnh hiện nay.
- Trong các giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp cũng như thực tiễn công tác lập hồ sơ địa chính trước đây, công tác quản lý đất đai và tập quán địa phương trên địa bàn tỉnh Hải Dương, thành phố Hải Phòng trước khi sáp nhập thì đất “thổ cư” hoặc “thổ cư cũ”, “làm nhà ở” hoặc “T” là đất để ở. Còn đất “vườn”, đất “vườn thừa”, đất làm “kinh tế gia đình”… là đất để sản xuất nông nghiệp, không phải là đất ở. 
Xuất phát từ thực tiễn này, Dự thảo được quy định theo 02 nhóm tương ứng với 02 khoản trong Dự thảo (khoản 2, 3 Điều 5):
(i1) Nhóm trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp chỉ ghi là đất “thổ cư”, “thổ cư cũ”, “làm nhà ở” hoặc trên hồ sơ địa chính xác định theo nguồn gốc đất mà chỉ thể hiện ký hiệu là đất “T”. Tuỳ theo thời điểm sử dụng đất ổn định sẽ có mức công nhận khác nhau nhưng về cơ bản diện tích đất ở được công nhận cao hơn nhóm còn lại. Nội dung quy định này hoàn toàn phù hợp, thống nhất trong hệ thống pháp luật đất đai qua các thời kỳ (điểm d khoản 1 Điều 4, khoản 2 Điều 45 Nghị định số 181/2004/NĐ-CP ngày 29/10/2004; khoản 2 Điều 24 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ; Điều 141 Luật Đất đai năm 2024), phù hợp với tập quán địa phương, bảo vệ tối đa quyền lợi của người có đất. Mặt khác, ngay tại điểm a khoản 2 Điều 20 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP cũng đã quy định “…Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ quy định của pháp luật về đất đai qua các thời kỳ, quá trình quản lý, sử dụng đất và điều kiện thực tế ở địa phương để quy định việc xác định diện tích đất ở”. 
(i2) Nhóm 2 là các giấy chứng nhận quyền sử dụng đất mà trên đó thể hiện cả đất ở và đất không phải là đất ở, ví dụ: “đất ở+ kinh tế gia đình”, “đất ở+ vườn thừa hợp pháp”, … Nhóm này có diện tích đất ở được công nhận thấp hơn nhóm trên bởi ngay tại giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp đã thể hiện rõ 02 loại đất gồm đất ở và đất không phải đất ở. Nội dung này Nghị định của Chính phủ giao quyền tự quyết, tự định đoạt diện tích đất ở được công nhận cho UBND cấp tỉnh.  
- Theo quan điểm và cách phân tích ở trên, tại khoản 2, khoản 3 Điều 5 Dự thảo đã tách thành 02 nhóm, trong mỗi nhóm lại có mức công nhận diện tích khác nhau tuỳ theo thời điểm sử dụng đất ổn định, cụ thể:
+ Đối với nhóm mà trên giấy chứng nhận chỉ ghi “thổ cư”, thổ cư cũ”, “làm nhà ở” (khoản 2 Điều 5) thì diện tích đất ở được công nhận theo hạn mức công nhận đất ở đối với các trường hợp thửa đất đã được sử dụng ổn định trước ngày 15/10/1993, phù hợp với quy định tại khoản 1, 2 Điều 138 Luật Đất đai.
Riêng đối với trường hợp sử dụng từ ngày 15/10/1993 đến trước ngày 01/7/2004, diện tích đất ở được công nhận bằng hạn mức giao đất ở; trường hợp có giấy tờ chứng minh đã nộp tiền sử dụng đất thì diện tích đất ở được công nhận là diện tích đã cấp giấy chứng nhận. Quy định này để đảm bảo sự công bằng giữa những người sử dụng đất cũng như việc thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai, phù hợp với quy định trước đây của tỉnh Hải Dương về công tác cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ở đô thị, nông thôn (Quyết định số 2946/QĐ-UB ngày 14/12/1999, Quyết định số 553/2003/QĐ-UBND ngày 28/02/2003).
+ Đối với nhóm mà trên giấy chứng nhận ghi chung đất ở hoặc đất “thổ cư”, “thổ cư cũ”, “làm nhà ở” với các loại đất khác không phải đất ở nhưng chưa rõ diện tích đất ở (khoản 3 Điều 5). 
Như đã phân tích ở trên, nhóm này trên giấy chứng nhận đã thể hiện rõ 02 loại đất, trong đó có loại đất không phải đất ở nên cần có quy định cụ thể về tỷ lệ diện tích đất ở được công nhận. Tại điểm a khoản 2 Điều 20 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP đã quy định “…Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ quy định của pháp luật về đất đai qua các thời kỳ, quá trình quản lý, sử dụng đất và điều kiện thực tế ở địa phương để quy định việc xác định diện tích đất ở”. Trên cơ sở này, quy định tại Điều 138 Luật Đất đai, Quyết định số 158/2025/QĐ-UBND ngày 12/9/2025 của Uỷ ban nhân dân thành phố và tình hình thực tiễn, Sở Nông nghuêpj và Môi trường dự thảo quy định mức tỷ lệ 70%, 60% hoặc bằng hạn mức giao đất ở tương ứng với từng thời điểm sử dụng đất ổn định (trước ngày 18/12/1980, từ ngày 18/12/1980 đến trước ngày 15/10/1993 và từ ngày 15/10/1993 đến trước ngày 01/7/2004). Quy định này phù hợp với tinh thần Nghị định Chính phủ giao (giao quyền cho cấp tỉnh quyết định diện tích đất ở được công nhận), phù hợp với thực tiễn, đảm bảo diện tích đất ở cho các cá nhân.
d) Về hồ sơ thực hiện thủ tục xác định riêng diện tích đất ở quy định tại Điều 6 Dự thảo: 
Khoản 2 Điều 20 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP không giao UBND cấp tỉnh quy định chi tiết về hồ sơ thực hiện riêng thủ tục xác định diện tích đất ở. 
[bookmark: khoan_1_15_name]Tuy nhiên, tại khoản 1 Điều 15 Nghị định này đã quy định rõ: “1. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định trình tự, thủ tục hành chính về đất đai, … trong đó quy định rõ trách nhiệm của cơ quan, người có thẩm quyền trong các bước thực hiện trình tự, thủ tục, thời gian tối đa thực hiện trình tự, thủ tục, thành phần hồ sơ phải nộp, …”.
Như vậy, với trường hợp người sử dụng đất có nhu cầu thực hiện riêng thủ tục xác định diện tích đất ở thì việc UBND thành phố quy định cả về thành phần hồ sơ thực hiện là phù hợp, đúng thẩm quyền.
đ) Về trình tự thực hiện quy định tại Điều 7 Dự thảo: trên cơ sở các thủ tục hiện nay về đăng ký biến động đất đai, về xác định lại diện tích đất ở, chỉ đạo của Chính phủ, của Thành uỷ, UBND thành phố, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã dự thảo trình tự, các bước đảm bảo rút ngắn tối đa thời hạn giải quyết, quy định rõ trách nhiệm của từng cơ quan, đơn vị, đảm bảo phù hợp với các quy định hiện hành và tình hình thực tiễn.   
e) Về xử lý một số trường hợp cụ thể quy định tại Điều 8 Dự thảo:
Thực tiễn có thể xảy ra các trường hợp ngoài dự kiến, hoặc do các quy định tại các quy định khác có thể còn dẫn đến các cách hiểu chưa thống nhất (ví dụ hạn mức tối đa- tối thiểu, áp dụng hạn mức tại thời điểm nào)… nên Sở Nông nghiệp và Môi trường đã dự liệu và xây dựng bổ sung quy định trong Dự thải để xử lý triệt để những phát sinh khi giải quyết thủ tục, qua đó tạo điều kiện thuận lợi cho UBND cấp xã cũng như người sử dụng đất trong quá trình nộp hồ sơ, tiếp nhận, giải quyết thủ tục.         
Trên đây là Báo cáo thuyết minh Dự thảo Quy định “việc xác định diện tích đất ở và các trường hợp chưa xác định cụ thể diện tích đất ở; trình tự, thủ tục xác định riêng diện tích đất ở trên địa bàn thành phố” của Sở Nông nghiệp và Môi trường./.
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