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	UBND THÀNH PHỐ HẢI PHÒNG

SỞ NÔNG NGHIỆP VÀ MÔI TRƯỜNG
Số:         /TTr-SNNMT
	CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
Hải Phòng, ngày  tháng 7 năm 2026



TỜ TRÌNH

V/v đề nghị ban hành “Quyết định ban hành Quy định việc 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; trình tự, 
thủ tục xác định diện tích đất ở trên địa bàn thành phố Hải Phòng
Kính gửi: UBND thành phố Hải Phòng

Thực hiện quy định của Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 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, Sở Nông nghiệp và Môi trường kính trình Uỷ ban nhân dân thành phố dự thảo “Quyết định ban hành Quy định việc 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; trình tự xác định diện tích đất ở trên địa bàn thành phố” như sau:
I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH
1. Cơ sở chính trị, pháp lý
- Điểm a khoản 2 Điều 20 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của Chính phủ quy định:

“2. Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp 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, ví dụ như “thổ cư”, “thổ tập trung”, “làm nhà ở”, “đất ở + vườn”, “T”, “TV”, “TQ”, “TTT” thì giải quyết như sau:
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;”.
- Điểm d khoản 2 Điều 20 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của Chính phủ quy định:

“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.”.
- Điểm b khoản 2 Điều 14 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của Chính phủ quy địnhvề thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất, xác nhận thay đổi trên giấy chứng nhận đã cấp, đính chính, thu hồi, hủy giấy chứng nhận đã cấp như sau:
“b) Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc xác nhận thay đổi trên giấy chứng nhận đã cấp đối với trường hợp cơ quan, người có thẩm quyền cấp xã quyết định giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, điều chỉnh thời hạn sử dụng đất, gia hạn sử dụng đất, chuyển hình thức sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất, xác định lại diện tích đất ở;”.
- Khoản 1 Điều 15 định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của Chính phủ quy định:
“1. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định trình tự, thủ tục hành chính về đất đai để thực hiện các trường hợp quy định tại Điều 14 của Nghị định này …; 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, trong đó có giấy tờ chứng minh đối tượng được miễn, giảm nghĩa vụ tài chính (nếu có); ..”.
2. Cơ sở thực tiễn

- Hiện nay, qua công tác quản lý, nắm tình hình nhận thấy: 

+ Thực tiễn trên địa bàn thành phố vẫn còn có các giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được cấp trước ngày 01/7/2004 nhưng chưa ghi rõ diện tích đất ở và không thuộc trường hợp xác định lại diện tích đất ở theo quy định tại khoản 6 Điều 141 Luật Đất đai.
+ Mặt khác, ngoài các trường hợp đã quy định tại khoản 2 Điều 20 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP (ví dụ như “thổ cư”, “thổ tập trung”, “làm nhà ở”, “đất ở + vườn”, “T”, “TV”, “TQ”, “TTT”) thì trên địa bàn thành phố còn tồn tại tại một số giấy chứng nhận hoặc giấy tờ khác về quyền sử dụng đất nhưng không được công nhận là một trong các giấy tờ về quyền sử dụng đất có ghi “thổ cư cũ”, “kinh tế gia đình”, “ao”, “lâu năm quả” .. hoặc các trường hợp khác không phải là đất ở. Những trường hợp này cần thiết phải quy định để việc thực hiện được thống nhất cũng như bảo vệ quyền lợi của người sử dụng đất.
- Về trình tự, thủ tục thực hiện đối với trường hợp người sử dụng đất đề nghị thực hiện riêng việc xác định diện tích đất ở thì hiện nay các quy định của UBND thành phố chưa có quy định cụ thể về trình tự, hồ sơ, thời hạn giải quyết cũng như cách thức thực hiện đối với thủ tục này.
Từ thực tiễn trên, các Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai, UBND các xã, phường, đặc khu chưa đủ cơ sở để tiếp nhận, giải quyết các thủ tục về xác định diện tích đất ở, về cấp đổi, cấp lại hoặc thực hiện các quyền của người sử dụng đất đối với các giấy chứng nhận quyền sử dụng đất chưa ghi rõ diện tích đất ở.
Nhằm tạo điều kiện cho người sử dụng đất thực hiện các quyền sử dụng đất theo quy định cũng như có cơ sở để các cơ quan có thẩm quyền xác định chính xác diện tích đất ở là bao nhiêu theo nội dung Chính phủ giao quy định chi tiết thì việc UBND thành phố ban hành quy định cụ thể là cần thiết, cấp bách.

II. MỤC ĐÍCH BAN HÀNH, QUAN ĐIỂM XÂY DỰNG
1. Mục đích ban hành

- 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.
2. Quan điểm xây dựng
- 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.
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG DỰ THẢO

1. Sở Nông nghiệp và Môi trường đã chủ động chỉ đạo Phòng chuyên môn xây dựng dự thảo Quy định đồng thời với việc đăng ký xây dựng văn bản quy phạm pháp luật nhằm xác định rõ tên gọi, phạm vi điều chỉnh của dự thảo, bố cục, những nội dung chính cần quy định.

2. Ngay sau khi được Chủ tịch UBND thành phố phê duyệt đăng ký xây dựng văn bản quy phạm pháp luật theo trình tự, thủ tục rút gọn tại Quyết định số 2582/QĐ-UBND ngày 06/7/2026, Sở đã giao Phòng chuyên môn thực hiện khảo sát, đánh giá thực trạng quan hệ xã hội có liên quan đến dự thảo, đánh giá tác động của thủ tục hành chính có trong dự thảo; tổ chức lấy ý kiến các phòng, đơn vị trực thuộc; tiếp thu, hoàn thiện, tổ chức lấy ý kiến các sở, ngành, đoàn thể, cơ quan phản biện xã hội, UBND các xã, phường, đặc khu, đồng thời công khai trên Trang thông tin điện tử của Sở để lấy ý kiến rộng rãi đối tượng chịu sự tác động của dự thảo theo đúng quy định tại khoản 4 Điều 51 Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật, khoản 1 Điều 41 Nghị định số 78/2025/NĐ-CP ngày 01/4/2025 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều vf biện pháp tổ chức, hướng dẫn thi hành Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật(sửa đổi, bổ sung) và các Nghị định của Chính phủ về kiểm soát thủ tục hành chính.
3.Trên cơ sở các ý kiến tham gia, góp ý, ý kiến của cơ quan kiểm soát thủ tục hành chính, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã tiếp thu, chỉnh sửa dự thảo, có báo cáo tiếp thu, giải trình các ý kiến tham gia (Báo cáo số …/BC-SNNMT ngày …./7/2026); hoàn thiện hồ sơ, gửi Sở Tư pháp để thẩm định (Văn bản số …../SNNMT-KTĐGĐ ngày …/7/2026).

4. Ngày …./7/2026, Sở Tư pháp có báo cáo thẩm định số …./BC-STP trong đó có các nội dung chính như sau:

- ….

- Cơ bản nhất trí với Dự thảo. Dự thảo đủ điều kiện trình UBND thành phố ban hành sau khi đã tiếp thu, giải trình ý kiến thẩm định. 

5. Tiếp thu cơ bản toàn diện ý kiến của cơ quan thẩm định, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã hoàn thiện lại dự thảo(nội dung cụ thể được nêu tại phần V dưới đây). Những nội dung chưa nhất trí, Sở đã có báo cáo giải trình theo quy định (Báo cáo số …./BC-SNNMT ngày …/7/2026). 
IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO

1. Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng

- Dự thảo Quy định quy định cụ thể 03 nhóm nội dung:

+ 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 (không rõ diện tích đất ở bao nhiêu mét vuông) và không thuộc trường hợp quy định tại khoản 6 Điều 141 Luật Đất đai.
+ Các trường hợp khác chưa ghi cụ thể diện tích đất ở trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cấp trước ngày 01/7/2004.
+ Quy định về hồ sơ, thời hạn, trình tự giải quyết thủ tục.
- Dự thảo không áp dụng đối với trường hợp đủ điều kiện được xác định lại diện tích đất ở quy định tại khoản 6 Điều 141 Luật Đất đai hoặc các trường hợp đã ghi rõ diện tích đất ở.

- Dự thảo Quy định được áp dụng đối với người sử dụng đất theo quy định của Luật Đất đai và các cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan đến việc xác định diện tích đất ở quy định tại Dự thảo này.  
2. Bố cục của Dự thảo
Dự thảo được xây dựng dưới hình thức Quyết định ban hànhQuy định. Do nội dung phần Quy định ít (09 Điều) nên cơ quan soạn thảo không phân bổ thành các Chương, mục mà chỉ bao gồm các điều quy định trực tiếp nội dung, cơ bản như sau:

- 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 thực hiện.
- Điều 8 quy định việc xử lý đối với các trường hợp cụ thể.
- Điều 9 quy định về tổ chức thực hiện.

3. 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. 
V. NHỮNG NỘI DUNG BỔ SUNG SO VỚI DỰ THẢO GỬI THẨM ĐỊNH

1. Nội dung thứ nhất: ….
2. Nội dung thứ hai: …..
VI. DỰ KIẾN NGUỒN LỰC, ĐIỀU KIỆN BẢO ĐẢM CHO VIỆC THI HÀNH VĂN BẢN
Để đảm bảo cho công tác triển khai thi hành văn bản sau khi được ban hành được kịp thời, đầy đủ, đúng quy định, Sở Nông nghiệp và Môi trường sẽ tham mưu UBND thành phố có các chỉ đạo cụ thể như sau:
1.Giao Sở Nông nghiệp và Môi trường tổ chức tuyên truyền, giải đap, hướng dẫn UBND các xã, phường, đặc khu thực hiện.

2. UBND các xã, phường, đặc khu cần chỉ đạo, quán triệt việc nghiên cứu các quy định của pháp luật, quy định tại Văn bản để áp dụng vào giải quyết các công việc cụ thể trên địa bàn được đúng quy định. 
VII. NHỮNG VẤN ĐỀ XIN Ý KIẾN (NẾU CÓ): không có.
Trên đây là Tờ trình đề nghị ban hành “Quyết định ban hành 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 ởtrên địa bàn thành phố”. Sở Nông nghiệp và Môi trường kính trình và đề nghị Uỷ ban nhân dân thành phố quyết định./.
	Nơi nhận: 
- Như trên;

- Sở Tư pháp;

- Các đ/c PGĐ Sở: D.Đ.Ổn, N.T.Trung;
- Văn phòng Sở (CBPC);

- Phòng Quản lý đất đai;

- Văn phòng Đăng ký đất đai;

- Lưu: VT, KTĐGĐ, hồ sơ XDVB(Tiến).
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