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DỰ THẢO
TỜ TRÌNH

Quy định về hạn mức giao đất ở, hạn mức công nhận đất ở; điều kiện tách thửa, hợp thửa và diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối với các loại đất, một số trường hợp cụ thể khi cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Hưng Yên

Kính gửi: Ủy ban nhân dân tỉnh Hưng Yên;


Thực hiện Điều 75a Nghị định số 148/2020/NĐ-CP ngày 18/12/2020 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật đất đai quy định về điều kiện tách thửa đất, hợp thửa đất và diện tích tối thiểu được tách thửa; trong đó, quy định: “Ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng và điều kiện cụ thể tại địa phương để quy định cụ thể điều kiện tách thửa đất, điều kiện hợp thửa đất theo từng loại đất và diện tích tối thiểu được tách thửa đối với từng loại đất”; Kết luận số 02/KL-BTNMT ngày 09/9/2022 của Bộ Tài nguyên và Môi trường kết luận kiểm tra văn bản quy phạm pháp luật lĩnh vực đất đai thuộc thẩm quyền ban hành của Ủy ban nhân dân tỉnh Hưng Yên và Thông báo số 110/TB-UBND ngày 13/4/2022 của UBND tỉnh về việm tạm dừng một số trường hợp tách thửa đất trong thời gian chờ quy định về điều kiện tách thửa các loại đất trên địa bàn tỉnh Hưng Yên. Sở Tài nguyên và Môi trường trình UBND tỉnh quy định về hạn mức giao đất ở, hạn mức công nhận đất ở; điều kiện tách thửa, hợp thửa và diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối với các loại đất, một số trường hợp cụ thể khi cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Hưng Yên với những nội dung chủ yếu sau:

I. SỰ CẦN THIẾT BAN HÀNH

1. Cơ sở thực tiễn

Sau gần 08 năm thực hiện Quyết định số 18/2014/QĐ-UBND ngày 21/11/2014 của UBND tỉnh quy định diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối với đất ở và cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với trường hợp thửa đất có diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu trên địa bàn tỉnh Hưng Yên, việc thực hiện tách thửa đối với thửa đất ở đã đáp ứng được nhu cầu tách thửa của người sử dụng đất trên địa bàn tỉnh, tạo ra hành lang pháp lý đồng bộ, chặt chẽ trong việc quản lý đất đai tại các địa phương trên địa bàn toàn tỉnh; tạo điều kiện cho đất đai tham gia vào thị trường bất động sản, tăng đáng kể nguồn thu cho ngân sách, đóng góp tích cực cho việc phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh.

Mặc dù đã đạt được những kết quả quan trọng nhưng sau gần 08 năm thi hành đến nay không còn phù hợp với chính sách, pháp luật mới liên quan đến quản lý, sử dụng đất đai và đã bộc lộ một số tồn tại, hạn chế sau đây:


- Chính phủ đã giao cho UBND tỉnh căn cứ quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng và điều kiện cụ thể tại địa phương để quy định cụ thể điều kiện tách thửa đất, điều kiện hợp thửa đất theo từng loại đất và diện tích tối thiểu được tách thửa đối với từng loại đất.

- Kết luận số 02/KL-BTNMT ngày 09/9/2022 của Bộ Tài nguyên và Môi trường kết luận kiểm tra văn bản quy phạm pháp luật lĩnh vực đất đai thuộc thẩm quyền ban hành của Ủy ban nhân dân tỉnh Hưng Yên đã chỉ ra một số điểm chưa phù hợp: Điểm 2.1 khoản 2 Điều 2 Quyết định số 04/2017/QĐ-UBND quy định mức công nhận “không quá (05) lần hạn mức giao đất ở tối đa” là chưa phù hợp với khoản 3 Điều 24 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP; Khoản 5 Điều 3 Quyết định số 04/2017/QĐ-UBND quy định trường hợp thửa đất vườn, ao gắn liền với nhà ở được tách ra từ thửa đất ở có vườn, ao sử dụng ổn định theo 03 giai đoạn (trước 18/12/1980; từ ngày 15/10/1993 đế trước ngày 01/7/2004 và từ ngày 15/10/1993) thì xác định diện tích đất ở chung cho tổng diện tích các thửa đất đó (được hiểu là các thửa sau khi chia tách, chuyển quyền) và được công nhận theo hạn mức giao đất ở quy định tại Điều 4 và các khoản 3, 4 Điều 7 Quyết định số 18/2014/QĐ-UBND là chưa phù hợp với quy định tại Điều 103 Luật Đất đai và các Điều 20, 21, 22 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP.

- Quyết định số 18/2014/QĐ-UBND ngày 23/11/2014 của UBND tỉnh chưa có quy định về điều kiện tách thửa, diện tích, kích thước tối thiểu được tách thửa đối với đất các loại đất khác ngoài đất ở như: đất nông nghiệp, đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp và các loại đất khác dẫn đến việc tách thửa một số loại đất diễn ra tràn lan, không kiểm soát được quy mô diện tích, kích thước các thửa đất sau khi tách. 

- Việc tách thửa đất có hình thành đường giao thông mới đấu nối với đường giao thông hiện hữu và tặng cho Nhà nước đất để làm công trình công cộng chưa có quy định cụ thể thực hiện dẫn đến người sử dụng đất, cơ quan quản lý đất đai gặp lúng túng khi áp dụng quy định của pháp luật.

2. Cơ sở pháp lý

(1) Nghị định số 148/2020/NĐ-CP ngày 18/12/2020 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật đất đai

(2) Kết luận số 02/KL-BTNMT ngày 09/9/2022 của Bộ Tài nguyên và Môi trường kết luận kiểm tra văn bản quy phạm pháp luật lĩnh vực đất đai thuộc thẩm quyền ban hành của Ủy ban nhân dân tỉnh Hưng Yên
(2) Thông báo số 110/TB-UBND ngày 13/4/2022 của UBND tỉnh về việc tạm dừng một số trường hợp tách thửa đất trong thời gian chờ quy định về điều kiện tách thửa các loại đất trên địa bàn tỉnh Hưng Yên.
II. MỤC ĐÍCH XÂY DỰNG QUY ĐỊNH
- Hoàn thiện hành lang pháp lý đầy đủ, đồng bộ, thống nhất phù hợp với quy định của Chính phủ về việc quy định cụ thể điều kiện tách thửa đất, điều kiện hợp thửa đất theo từng loại đất và diện tích tối thiểu được tách thửa đối với từng loại đất trên địa bàn tỉnh.

- Tạo lập cơ sở pháp lý cho cơ quan quản lý đất đai tại địa phương và người sử dụng đất quản lý và sử dụng có hiệu quả đất đai.
III. QUÁ TRÌNH XÂY DỰNG QUY ĐỊNH

Để phục vụ cho việc xây dựng dự thảo quy định điều kiện tách thửa, hợp thửa và diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối với các loại đất trên địa bàn tỉnh Hưng Yên, Sở Tài nguyên và Môi trường đã thực hiện:

- Thực hiện nghiệm theo Kết luận số 02/KL-BTNMT ngày 09/9/2022 của Bộ Tài nguyên và Môi trường kết luận kiểm tra văn bản quy phạm pháp luật lĩnh vực đất đai thuộc thẩm quyền ban hành của Ủy ban nhân dân tỉnh Hưng Yên;
- Rà soát lại toàn bộ các nội dung đã được quy định về diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối với đất ở và cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với trường hợp thửa đất có diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu trên địa bàn tỉnh Hưng Yên tại Quyết định số 18/2014/QĐ-UBND ngày 23/11/2014 của UBND tỉnh; rà soát lại toàn bộ các nội dung đã được quy định về hạn mức giao đất ở, hạn mức công nhận đất ở; một số trường hợp cụ thể khi cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất tại các Quyết định số: 12/2015/QĐ-UBND ngày 16/7/2015 của UBND tỉnh ban hành Quy định một số trường hợp cụ thể khi cấp, cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Hưng Yên; số 04/2017/QĐ-UBND ngày 26/4/2017 của UBND tỉnh về việc sửa đổi, bổ sung một số nội dung tại các Quyết định của UBND tỉnh: số 14/2014/QĐ-UBND ngày 27/10/2014, số 18/2014/QĐ-UBND ngày 21/11/2014 và số 12/2015/QĐ-UBND ngày 16/7/2015. 

- Tham khảo các quy định cụ thể điều kiện tách thửa đất, điều kiện hợp thửa đất theo từng loại đất và diện tích tối thiểu được tách thửa đối với từng loại đất của một số tỉnh, thành phố như: Hà Nội, Thái Bình, Nam Định, Bắc Ninh, Hải Dương, Hà Nam ….. để so sánh với các tỉnh, thành phố về diện tích, kích thước tối thiểu được phép tách thửa các loại đất.
IV. BỐ CỤC VÀ NỘI DUNG CƠ BẢN CỦA DỰ THẢO QUY ĐỊNH

1. Bố cục

Dự thảo Quy định gồm 21 Điều và 05 Chương. Các Chương được sắp xếp, bố cục cụ thể như sau:
Chương I. Những quy định chung, gồm 02 Điều (từ Điều 1 đến Điều 2).

Chương II. Hạn mức giao đất làm nhà ở và hạn mức công nhận đất ở cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất, gồm 03 Điều (từ Điều 3 đến Điều 5).
Chương III. Quy định về diện tích đất tối thiểu được phép tách thửa đối với từng loại đất, gồm 08 Điều (từ Điều 6 đến Điều 13).
Chương IV. Quy định một số trường hợp cụ thể khi cấp, cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất, gồm 05 Điều (từ Điều 14 đến Điều 18).

Chương V. Điều khoản chuyển tiếp, gồm 03 Điều (từ Điều 19 đến Điều 21).

2. Nội dung cơ bản của dự thảo quy định
* Chương I. Những quy định chung

Dự thảo đã quy định phạm vi điều chỉnh về hạn mức giao đất làm nhà ở; hạn mức công nhận quyền sử dụng đất ở đối với thửa đất ở có vườn, ao khi được nhà nước cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (gọi chung là Giấy chứng nhận); điều kiện tách thửa, hợp thửa và diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối với các loại đất; một số trường hợp cụ thể khi cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Hưng Yên và đối tượng áp dụng bao gồm: Cơ quan quản lý nhà nước; cơ quan chuyên môn về tài nguyên và môi trường, nhà ở và công trình xây dựng, nông nghiệp và phát triển nông thôn, tài chính các cấp và các cơ quan khác có liên quan; công chức địa chính xã, phường, thị trấn; hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất, sở hữu nhà ở, tài sản khác gắn liền với đất; tổ chức và cá nhân khác có liên quan.
* Chương II. Hạn mức giao đất làm nhà ở và hạn mức công nhận đất ở cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất

Dự thảo đã quy định hạn mức đất giao làm nhà ở; Hạn mức công nhận diện tích đất ở đối với trường hợp thửa đất ở có vườn, ao đã hình thành, sử dụng trước ngày 15/10/1993 không có một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất; Hạn mức công nhận diện tích đất ở đối với trường hợp thửa đất ở có vườn, ao được hình thành từ ngày 18/12/1980 đến trước ngày 01/7/2004 và người đang sử dụng có một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại khoản 1, 2, 3 Điều 100 của Luật Đất đai năm 2013, Điều 18 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP và khoản 16 Điều 2 Nghị định số 01/2017/NĐ-CP mà trong giấy tờ đó không ghi rõ diện tích đất ở.

* Chương III. Quy định về diện tích đất tối thiểu được phép tách thửa đối với từng loại đất
Dự thảo đã quy định các nguyên tắc thực hiện tách thửa đất, hợp thửa đất đối với các loại đất theo đó thửa đất tách thửa, hợp thửa phải đảm bảo theo các nguyên tắc sau: 
- Việc tách thửa, hợp thửa các loại đất được thực hiện đối với thửa đất đã được cấp Giấy chứng nhận (trường hợp nhận thừa kế quyền sử dụng đất, phân chia quyền sử dụng đất của Tòa án thì người sử dụng đất được tách thửa đất khi có Giấy chứng nhận hoặc đủ điều kiện được cấp Giấy chứng nhận), còn trong thời hạn sử dụng đất, không vi phạm pháp luật về đất đai, không có tranh chấp, không bị kê biên để bảo đảm thi hành án.

- Thửa đất sau khi được tách phải đảm bảo diện tích tối thiểu với loại đất đang sử dụng. 

- Việc hợp các thửa đất phải bảo đảm cùng một người sử dụng đất, có cùng mục đích sử dụng đất, cùng thời hạn sử dụng đất.

Trường hợp hợp các thửa đất khác nhau về mục đích sử dụng đất thì phải thực hiện đồng thời với thủ tục chuyển mục đích sử dụng đất.


- Khuyến khích hộ gia đình, cá nhân tập trung, tích tụ đất đai để sản xuất nông nghiệp theo mô hình tập trung quy mô lớn và sử dụng cho kinh tế trang trại theo quy định tại Điều 142 Luật Đất đai ngày 29/11/2013; hạn chế việc chia tách manh mún đất nông nghiệp làm giảm hiệu quả sử dụng đất.


- Thửa đất mới hình thành bao gồm: Thửa đất mới tách ra và thửa đất còn lại phải có ít nhất một cạnh tiếp giáp với lối đi.


- Việc tách thửa đất phải đảm bảo quyền sử dụng đất hạn chế đối với thửa đất liền kề theo quy định tại Điều 171 Luật Đất đai, Điều 254 Bộ luật Dân sự; lối đi phải đảm bảo tối thiểu là 1m (Một mét).

- Quy định điều kiện tách thửa, diện tích tối thiểu được phép tách thửa không áp dụng đối với các trường hợp theo quy định tại Điều 8 của quy định này.

Dự thảo đã kế thừa quy định điều kiện tách thửa, diện tích, kích thước tối thiểu được tách thửa đối với đất ở đã được quy định tại Quyết định số 18/2014/QĐ-UBND ngày 21/11/2014 đồng thời điều chỉnh điều kiện tách thửa đối với đất ở tại nông thôn theo cùng một điều kiện tách thửa; bổ sung thêm quy định về điều kiện tách thửa đối với thửa đất có hành lang bảo vệ an toàn công trình công cộng .
Bổ sung quy định về điều kiện tách thửa, diện tích, kích thước tối thiểu được tách thửa đối với đất nông nghiệp, đất ở có vườn, ao và các loại đất thuộc nhóm đất chuyên dùng; quy định trường hợp tách thửa đất có hình thành đường giao thông mới đấu nối với đường giao thông hiện hữu, cụ thể:

- Để hạn chế việc tách thửa đất nông nghiệp manh mún, khó sản xuất nông nghiệp và tự ý chuyển mục đích sử dụng đất dự thảo đã đề xuất diện tích tối thiểu của thửa đất nông nghiệp sau khi tách thửa là 250m2 (Hai trăm năm mươi mét vuông). Với quy mô và kích thước thửa đất nông nghiệp như trên đủ điều kiện để phát triển sản xuất nông nghiệp theo hướng hiện đại, đưa khoa học kỹ thuật vào trong sản xuất nông nghiệp.

- Đối với thửa đất ở có vườn, ao thì Thửa đất sau khi tách nếu có vườn, ao thì diện tích đất ở tối thiểu là 70m2 và diện tích vườn, ao tối thiểu là 30m2, các điều kiện khác theo quy định tại Điều 7 bản Quy định này. Trường hợp thửa đất trước khi tách thửa có diện tích đất vườn, ao nhỏ hơn 30m2 thì không được tách nhỏ phần diện tích đất vườn, ao, thửa đất có diện tích đất vườn, ao sau khi tách phải đảm bảo diện tích đất ở tối thiểu là 70m2. Mục đích để không xảy ra tình trạng xây dựng công trình trái phép trên đất vườn, ao trong cùng thửa đất ở
- Do nhu cầu sản xuất, quy mô của mỗi dự án đầu tư trên thửa đất thuộc nhóm đất chuyên dùng là khác nhau, do đó dự thảo đã quy định tách thửa đối với nhóm đất này phải theo văn bản chấp thuận chủ trương, quy mô đầu tư của cơ quan Nhà nước có thẩm quyền theo quy định để đảm bảo hiệu quả sử dụng đất của dự án.

- Để quản lý việc tách thửa đất có hình thành đường giao thông đấu nối với đường giao thông hiện hữu, dự thảo đã quy định cụ thể trình tự thực hiện và trách nhiệm của UBND cấp huyện khi xem xét chấp thuận phê duyệt bản vẽ mặt bằng xây dựng và ý kiến xác nhận đối với trường họp đủ điều kiện hình thành đường giao thông trước khi người sử dụng đất thực hiện thủ tục tặng cho quyền sử dụng đất để xây dựng công trình công cộng, tách thửa theo quy định.

Dự thảo đã quy định không áp dụng điều kiện, diện tích tối thiểu được phép tách, hợp thửa đất đối với một số trường hợp và các trường hợp không phép được tách thửa.

* Chương IV. Quy định một số trường hợp cụ thể khi cấp, cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất.

Dự thảo đã quy định xử lý một số các trường hợp cụ thể trong khi thực hiện cấp, cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất nhằm đảm bảo quyền lợi, trách nhiệm và nghĩa vụ của người sử dụng đất, cụ thể: 

- Xử lý trường hợp mà thửa đất có nguồn gốc được sử dụng vào mục đích đất ở trước ngày 18/12/1980 không có một trong các loại giấy tờ về quyền sử dụng đất, đã được cấp Giấy chứng nhận lần đầu trước ngày 01/7/2014; 

- Xử lý đối với phần diện tích đất vườn, ao trong cùng thửa đất ở đã bị trừ vào tiêu chuẩn giao ruộng khi thực hiện Nghị quyết số 03/NQ-TU ngày 28/4/1992 của Ban Thường vụ Tỉnh ủy Hải Hưng; xử lý đối với các trường hợp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất có đóng dấu chữ ký của Chủ tịch UBND tỉnh; 

- Xử lý đối với trường hợp được giao đất, nhưng trình tự thực hiện giao đất không đúng theo quy định của Luật Đất đai năm 1993, 2003; 


- Các giấy tờ chứng minh người sử dụng đất đã nộp tiền để được sử dụng đất do giao đất không đúng thẩm quyền trước ngày 01/7/2014.
* Chương V. Điều khoản thi hành

Chương này quy định về việc chuyển tiếp; trách nhiệm tổ chức thực hiện của các cơ quan, đơn vị có liên quan trong việc thực hiện bản quy định này.

Trên đây là Tờ trình Quy định về hạn mức giao đất ở, hạn mức công nhận đất ở; điều kiện tách thửa, hợp thửa và diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối với các loại đất, một số trường hợp cụ thể khi cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất cho hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Hưng Yên của Sở Tài Nguyên và Môi Trường kính trình UBND tỉnh xem xét, quyết định./.
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