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BAO CAO
Panh gia thuc trang quan hé xa hdi ¢6 lién quan dén Dy thao Quy dinh

viéc xac dinh lai dién tich dat & ddi véi ho gia dinh, c4 nhan da dugc
cAp Gidy chitng nhan quyén sir dung dit trude ngay 01 thang 7 nim 2004
khong thudc trueong hop quy dinh tai khoan 6 Diéu 141 cia Luat Pat dai

va chwa xac dinh cu thé dién tich dat & ma dwoc thé hién chung dat &

véi dat khac; trinh ty, thi tuc xac dinh dién tich dit &
trén dia ban thanh phd Hai Phong

Thyc hién quy dinh cua Luat Ban hanh van ban quy pham phap luat, So
NOng nghiép va Mai truong da xdy dyng, hoan thién dé cuong chi tiét Dy thao
Quy dinh viéc xac dinh lai dién tich dat & ddi véi ho gia dinh, ca nhan da duoc
cap Giay chang nhan quyén st dung dat trude ngay 01 thang 7 ndm 2004 khong
thudc truong hop quy dinh tai khoan 6 Piéu 141 cua Luat Dat dai va chua xéac
dinh cu thé dién tich dat & ma duoc thé hién chung dat & vai dat khac; trinh tu,
thu tuc xac dinh dién tich dat ¢ trén dia ban thanh phé; dong thoi tién hanh danh
gia thuc trang quan hé x& hoi lién quan dén duy thao. Két qua nhu sau:

I. BOI CANH THUC HIEN PANH GIA

1. Bdi canh trong nwéc va quoc té lién quan dén cac quan hé co trong
Du thao

Y&u cau vé cong tac quan 1y dat dai néi chung va viéc cdng nhan quyén sir
dung dat (quyén s hiru) cho nguoi sir dung dat néi riéng hién nay dang doi mat
véi nhiéu thach thire va budc ngoat chuyén doi.

Trong nudc, mot mat hé théng phap luat dat dai van con boc 16 nhitng 15
hong phép 1y, chua quy dinh, xa Iy dugc hét nhitng bat cap tir thuc tién, 1am
cham qua trinh cai cach thi tuc hanh chinh va chuyén d6i sé nham tién tsi phat
thi truong quyén st dung dat 6n dinh, minh bach, bén viing; mat khac, &p luc vé
chuyén doi sé hién nay kéo theo hang loat yéu cau vé hoan thién cong tac dang
ky dét dai, cap gidy chimng nhan quyen sir dung dat, xir Iy cdc gidy ching nhan
da cap chua phu hop quy dinh, dam bao co s¢ dit ligu dat dai phai “ding, du,
sach, SOng” tién téi minh bach hoa quyén st dung dat, thi truong bat dong san,
tao nén tang cho cong tac sé hda dir liéu, quan ly tai nguyén, giai quyét tranh
chap va thiic day phat trién kinh té - xa hoi.

Qudc té tap trung vao minh bach quyén s& hitu va su can thiép quy hoach
chat che.



2. Chi trwong, dwong I6i ciia Pang, chinh sach cia Nha nwéc lién
quan dén cac quan hé cé trong Du thao

a) Quyén str dung dat 12 mot loai tai san va hang héa dac biét; quyén str
dung dat, tai san gan lién voi dat dugc phap ludt bao ho va la ngudn luc quan
trong gop phan thuc day phat trién kinh té, xa hoi.

Tai Nghi quyét sé 18-NQ/TW ngay 16/6/20222 Hoi nghi lan the V Ban
Chép hanh Trung wong Pang Khoa XI11 vé tiép tuc d6i mai, hoan thién thé ché,
chinh sach, nang cao, hiéu lyc, hiéu qua quan ly va sir dung dét, tao dong luc
dua nudc ta tro thanh nudc phéat trlen c6 thu nhap cao trong d6 Ban Chap hanh
Trung wong d& nhan manh va yéu cau:

- Thé ché, chinh séch vé dat dai phai duoc hoan thién ddng bo va phu hop
véi thé ché phét trién nén kinh té thi truong dinh hudng xa hoi chi nghia. C6
chinh séch phi hop véi timg dbi tugng, loai hinh st dung dat dé khoi day tiém
nang, phat huy cao nhat gia tri nguon luc dat dai; kién quyét khac phuc tinh
trang tham nhiing, tiéu cuc, khiéu kién vé dat dai, dau co va str dung dat dai lang
phi; kip thai co chinh sach phi hop dé dat néng nghiép duoc khai théac, sir dung
véi hiéu qua cao nhat.

- Nang cao hiéu luc, hiéu qua quan 1y nha nudc vé dat dai. Hién dai hod
cong tac quan ly, dich vu cong vé dat dai. Dat dai phai duoc diéu tra, danh gia,
thdng ké, kiém ké, luong hda, hach toan diy du trong nén kinh té. Giai quyét tét
nhitng bit cip, vudng méc trong quan Iy va sir dung dit do lich st dé lai va tir
yéu ciu mai cua thuc tién.

- Nguon luc dat dai duoc quan ly, khai thac, sir dung bao dam tict kiem,
bén virng, hiéu qua cao nhat; dap ang yéu cau day manh cdng nghiép hoa, hién
dai hoa cong bang va on dinh x& hoi; tao dong luc dé nudc ta tro thanh nudc
phat trién c6 thu nhap cao. Thi truong bat dong san, trong d6 co thi truong
quyén sir dung dat, trg thanh kénh phan bo dat dai hop ly, céng bang, hiéu qua.

- Pay manh cai cach hanh chinh va chuyén d6i s6 trong linh vuc quan ly,
s dung dat; bd tri nguon luc hop 1y dé xay dung, hoan thién ding tién d6 hé
thong thong tin, co sé dir liéu dat dai qudc gia; bao dam quan Iy, van hanh, két
ndi va chia sé thdng tin tap trung, théng nhat tir Trung uwong dén dia phuong.
Thuc hién ding ky bét budc vé quyén st dung dit va moi bién dong dét dai,
dong thoi c6 ché tai cu thé, dong bo ngan chin cac truong hop giao dich khdng
dang ky tai co quan nha nudc.

b) Cu thé hoa chu truong cua Ban Chap hanh Trung wong, Qudc hdi,
Chinh phu da ban hanh nhiéu quy dinh Vé quan ly, sir dung dat trong d6 co cong
tdc dang ky dat dai, cap doi, Cap lai gidy ching nhan, cong nhan lai quyen Sur
dung dat, xur 1y nhitng vuéng mac, bat cap tur thuc tién nham hoan thién thé ché,
bao dam quyeén loi cia nguoi sir dung dat cling nhu gop phan vao minh bach thi
truong, Xay dung co so dir lidu dé thyuc hién tét cong tac chuyén doi sé quéc gia
(Ludt Pat dai nam 2024; Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cua



Quoc hgi;Ludt chuyén doi s6 ngay 11/12/2025; Ngh; dinh s6 49/2026/ND-CP
ngay 31/01/2026 cua Chinh phu; Quyet dinh sé 06/0D-TTg ngay 06/01/2022
cua Thu tuwéng Chinh pha phé duyér d@é an phat trién ung dung di ligu vé dan
cu, dinh danh va xac thyc di liéu dién tu: phuc vu chuyén déi so quac gia; ‘Ngh;
dinh s 224/2026/NP-CP ngay 24/6/2026 cua Chinh phi guy dinh chi tiét mét
sé diéu va bién phap thi hanh Ludt Chuyén déi so; Ké hoach sé 515/KH-BCA-
BNNMT ngay 31/8/2025 cua B Cbng an- Bo Nong nghiép va Moi truong trién
khai chién dich 1am gidu, 1am sach co sé dit liéu quoc gia vé dat dai, ...).

Il. THUC TRANG QUAN HE XA HOI
1. Quan hé x& hoi chwra c6 phap luat diéu chinh lién quan dén Dy thao

- Do nhiéu nguy@n nhan, xuat phat cha yéu tir hé thdng phap luat dat dai
chua duoc dong bd, nhan thuc phap luat vé dat dai con han ché dan dén thuc
tién khi cap giay chiing nhan quyén st dung dat cho cac ho gia dinh, ca nhan
trude day con ghi chua rd rang, théng nhét vé loai dat, dién tich tung loai dat
trong gidy ching nhan da cap Nhiéu giay chang nhan quyen st dung dat dugc
cap chi ghi chung 1a dat tho cu, tho, 1am nha ¢, dat o+ kinh té gia dinh ... nhung
khong ghi rd cu thé dién tich dat ¢ 14 bao nhiéu mét vudng.

- Thoi diém nay (thoi diém cdp gidy chieng nhdn quyén sir dung dat truéc
ngay 01/7/2004), thi trudng bat dong san chua thyuc sy phat trién, nguoi sir dung
dat ciing chwa c6 nhiéu nhu cau thuc hién cac quyén cia ngudi st dung dat. Nay
theo y8u cau quan ly vé xay dung, hoan thién co so dit liéu dat dai dam bao tiéu
chi “dung, du, sach, song” ciing nhu quyén loi cia nguoi st dung dat khi thuc
hién cac quyén chuyén nhuong, cho thué, thira ké, thé chap bat dong san thi yéu
cau dat ra phai xac dinh ding dién tich dat & 1a bao nhiéu trong tong sb dién tich
dat da cap (thé cu, dat ¢+kinh té gia dinh, ...).

- Tai Dicu 20 Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31/3/2026 cua Chinh
phu tuy da dé cap dén noi dung nay nhung lai khong quy dinh duoc hét cac
truong hop chua xac dinh cu thé dién tich dat ¢, chua quy dinh duoc han muc
xé4c dinh dat ¢ cling nhu trinh ty, tha tuc thuc hién khi nguoi st dung dat dé nghi
thuc hién xac dinh dién tich dat ¢ riéng ma giao UBND cap tinh cian cit quy dinh
vé quan ly dat dai qua cac thoi Ky, diéu kién, tinh hinh thuc té tai dia phuong dé
quy dinh cho phu hop.

2. Ly do cén ¢6 quy dinh dé diéu chinh quan hé xa hdi

Xuat phat tir thyc tién nhu da phan tich ¢ muc 1 phan nay, viéc ban hanh
quy dinh “viéc xac dinh lai di¢n tich dat & ddi voi ho gia dinh, ca nhan da dugc
cap Gidy chung nhan quyén sir dung dat trude ngay 01 thang 7 nim 2004 khong
thudc truong hop quy dinh tai khoan 6 Diéu 141 cua Luat Dét dai va chua xac
dinh cu thé dién tich dat & ma duoc thé hién chung dat & véi dat khéc; trinh tu,
thu tuc xac dinh dién tich dat ¢ trén dia ban thanh phd” 1 can thiét dé giai quyét
cac gidy chang nhan quyen st dung dat di cap nhung chua ghi cy thé dién tich
dat &, qua d6 gop phan tao diéu kién thuan loi cho nguoi st dung dat khi thuc



hién cac quyen ctia ngudi sir dung dét ciing nhu gop. phan chuan hod, xay dung
co s& dir liéu dat dai phuc vu cong cudc chuyén doi sé qubc gia.

3. ThAm quyén ban hanh cac quy dinh caa phap luat dé diéu chinh
guan hé xa hoi

a) Khoan 2 Diéu 21 Luat Ban hanh vin ban quy pham phap luat quy dinh:
“2. Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh quyét dinh dé quy dinh:

a) Chi tiér diéu, khodn, diém va cac néi dung khdc dwoc giao trong vin
ban quy pham phap ludt cua co quan nha nuéc cap trén;

b) Bi¢n phap thi hanh Hién phap, lugz, van ban quy pham phap lugt cua
co quan nha nudc cap trén, nghi quyet cua Hoi dong nhan dan ciing cdp vé phat
trién kinh té - xa héi, ngan sach, quac phong, an ninh ¢ dia phwong;

~ ¢) Bien phap thuc hién chirc nang quan Iy nha nudc o dia phuong; phan
cap va thuc hién nhiém vy, quyén han dwoc phén cap. .

b) Tai diém a, diém d khoan 2 Piéu 20 c6 quy dinh:

“a) Uy ban nhan dan cdp tinh can cir quy dinh cia phap ludt vé dat dai
qua cac thoi kp, qué trinh quan ly, si dung dat va diéu kién thuc té & dia
phuwong dé quy dinh viéc xdc dinh dién tich dat 6, quy dinh cdc trieong hop khac
chwa xdc dinh cu thé dién tich dat ¢ trén gidy chimg nhdn da cap dé ap dung
quy dinh tai khoan nay;

d) ... Truong hop nguoi sir dung dat 6 nhu cau thuc hién riéng thu tuc
xdc dinh dién tich dat ¢ thi thyc hién theo trinh tuw, thi tuc do Uy ban nhan dan
cap tinh quy dinh. ”.

4. Nhirng néi dung khac (néu co)
III. PE XUAT, KIEN NGHI

Tur cac noi dung da phan tich, danh gia néu trén, S6 Nong nghiép va Moi
truong da xay dung, hoan thién Dy thao Quy dinh viéc xac dinh lai dién tich dat
& d6i vai ho gia dinh, c4 nhan di duoc cap Gidy chiing nhan quyén st dung dat
trude ngay 01 thang 7 nam 2004 khong thudc truong hop quy dinh tai khoan 6
Diéu 141 cua Luat Dét dai va chua x4c dinh cu thé dién tich dat & ma dugc thé
hién chung dat ¢ véi dat khac; trinh ty, thi tuc xac dinh dién tich dat ¢ trén dia
ban thanh phé, tiép tuc thuc hién danh gia tac dong, tinh toan chi phi tuan thu
thi tuc hanh chinh, d& nghi cac co quan co tham quyén tiép tuc gop Y hoan thi¢n
Dy thao, tham dinh, ban hanh theo tham quyén khi nhan duoc ho so dé nghi
nham som khac phuc duoc khoang trbng phép luat, xir ly dut diém cac giay
chang nhan quyén sir dung dat da cap ma chua rd dién tich dat 6.

Trén day 1a bao céo danh gia thuc trang quan hé xa hoi c6 lién quan dén
Du thao Quy dinh “viéc xac dinh lai dién tich dat & d6i véi ho gia dinh, c4 nhan
d3 duoc cap Giay chung nhan quyén st dung dat trude ngdy 01 thang 7 nim
2004 khoéng thudc truong hop quy dinh tai khoan 6 Biéu 141 cua Luat Dat dai


https://thuvienphapluat.vn/van-ban/Bo-may-hanh-chinh/Hien-phap-nam-2013-215627.aspx

va chua xac dinh cu thé dién tich dit & ma duoc thé hién chung dit ¢ véi dat
khac; trinh tu, thu tuc xac dinh dién tich dat ¢ trén dia ban thanh pho” cua So
Nong nghi¢p va Moi truong. S& Nong nghiép va Moi trudong tran trong bao
cao./.

Noinhgn: KT. GIAM bOC
- UBND thanh pho (dé b/c); PHO GIAM POC
- S& Tu phap;

- Gb, PGD S¢ D.b. On;

- B/c Trung- PGP So- phy trach phap ché;
- Vin phong S6 (06 phdn phdp ché);

- Luu: VT, KTDGD, hs XDVBQPPL.

Duwong Pinh On
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