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I. Tình hình thực thế hiện nay 

Trong thời gian qua, cơ quan báo chí đã có nhiều bài báo phản ánh tình trạng 

“phân lô, bán nền” diễn ra tràn lan trên địa bàn cả nước; nhiều “khu dân cư tự phát” 

được hình thành, phá vỡ quy hoạch chung, gây ảnh hưởng mỹ quan; việc “phân lô, 

bán nền” tràn lan làm rối loạn thị trường bất động sản, ảnh hưởng nghiêm trọng đến 

môi trường đầu tư. 

Quá trình hình thành các điểm dân cư theo phản ánh nêu trên là do các hộ 

gia đình, cá nhân sử dụng những thửa đất ở, thửa đất nông nghiệp có diện tích lớn 

(thuộc khoanh vùng quy hoạch đất ở
1
 trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp 

huyện đã được phê duyệt) đề nghị cơ quan nhà nước có thẩm quyền chuyển mục 

đích sang đất ở; chia tách thành nhiều thửa đất có diện tích nhỏ hơn để quản lý sử 

dụng hoặc chuyển một phần quyền sử dụng đất cho người khác. Đồng thời trong 

quá trình tách thửa, chuyển quyền sử dụng đất, các hộ gia đình, cá nhân thực hiện 

việc tặng, cho, trả lại một phần quyền sử dụng đất cho Nhà nước (sau đây gọi là 

hiến đất) và tự bỏ kinh phí, công sức đầu tư xây dựng công trình đường giao thông 

                                                           
1
 Khoản 1 Điều 3 Luật Đất đai năm 2013 quy định: Quy hoạch sử dụng đất là việc phân bổ và khoanh 

vùng đất đai theo không gian sử dụng cho các mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng, an 

ninh, bảo vệ môi trường và thích ứng biến đổi khí hậu trên cơ sở tiềm năng đất đai và nhu cầu sử dụng 

đất của các ngành, lĩnh vực đối với từng vùng kinh tế - xã hội và đơn vị hành chính. 
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công cộng, hệ thống thoát nước, hệ thống điện chiếu sáng… trên diện tích đất hiến 

đảm bảo đủ điều kiện tách thửa đất theo quy định của từng địa phương
2
. 

Hệ thống pháp luật đất đai đã có quy định về điều kiện chuyển mục đích 

sử dụng đất, tách thửa đất, quyền tặng cho, trả lại quyền sử dụng đất cho Nhà 

nước của người sử dụng đất và Nhà nước khuyến khích người sử dụng đất đầu 

tư lao động, vật tư tiền vốn và áp dụng thành tựu khoa học, công nghệ phát triển 

kết cấu hạ tầng để làm tăng giá trị của đất. Trên thực tế thi hành pháp luật đất 

đai, một số người sử dụng đất đã lợi dụng kẽ hở của chính sách pháp luật nêu 

trên để thực hiện việc chuyển mục đích sang đất ở với diện tích lớn (pháp luật 

đất đai không quy định hạn mức chuyển mục đích) và thực hiện quyền tách 01 

thửa đất thành nhiều thửa đất để chuyển quyền sử dụng đất cho người khác, 

trong khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền không được hạn chế quyền của 

người sử dụng đất đã được pháp luật quy định. 

II. Về việc thực hiện tại địa phương 

1. Về việc ban hành các văn bản quy phạm pháp luật, văn bản hướng 

dẫn của các cơ quan quản lý nhà nước về việc tách thửa đất  

- Sau khi Luật Đất đai năm 2013 có hiệu lực thi hành, Ủy ban nhân dân 

một số tỉnh ban hành quy định diện tích tối thiểu tách thửa đất nông nghiệp khi 

pháp luật đất đai chưa giao Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định cụ thể (Nghị định 

số 01/2017/NĐ-CP ngày 06 tháng 01 năm 2017 của Chính phủ mới có quy định 

giao Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định diện tích tối thiểu được phép tách thửa 

đối với từng loại đất cho phù hợp với điều kiện cụ thể của địa phương). 

- Nhiều nội dung quy định về điều kiện tách thửa đất còn sơ hở, không hợp 

lý, ví dụ như: 

                                                           
2
 Khoản 31 Điều 2 Nghị định số 01/2017/NĐ-CP ngày 06 tháng 01 năm 2017 quy định: Ủy ban nhân 

dân cấp tỉnh quy định diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối với từng loại đất cho phù hợp với 

điều kiện cụ thể của địa phương; Khoản 23 Điều 1 Nghị định số 148/2020/NĐ-CP ngày 18 tháng 12 

năm 2020 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. 

 



3 

 

+ Quy định “Thửa đất thuộc quy hoạch đất ở thì diện tích đất tối thiểu được 

phép tách thửa bằng diện tích tối thiểu tách thửa đất ở”, quy định này dẫn đến tình 

trạng thửa đất nông nghiệp thuộc quy hoạch đất ở được tách thành nhiều thửa đất nông 

nghiệp mới nhỏ lẻ, manh mún, làm hạn chế cho sản xuất nông nghiệp. 

+ Quy định “Ủy ban nhân dân dân cấp huyện căn cứ sự cần thiết để mở 

đường mới”, “Người sử dụng đất phải bố trí diện tích để làm đường đi vào các 

thửa đất rộng tối thiểu là 03 m và phải được Ủy ban nhân dân cấp huyện phê 

duyệt”. Như vậy, việc giao Ủy ban nhân dân dân cấp huyện phê duyệt việc mở 

đường mới nhưng không có hướng dẫn cụ thể về căn cứ pháp lý, tiêu chuẩn để 

hình thành đường giao thông, dẫn đến tạo cơ chế “xin cho” và sự “tùy tiện” trong 

quá trình thực hiện. 

+ Quy định: “Các thửa đất hình thành từ việc tách thửa phải đảm bảo mặt tiền 

tiếp giáp với mặt đường” có thể hiểu là việc hình thành thửa đất mới chỉ cần giáp 

đường đi trên hiện trạng do người dân tự bố trí, là nguyên nhân dẫn đến tình trạng tách 

thửa đất tràn lan trong thời gian vừa qua. 

+ Quy định: “Hộ gia đình, cá nhân chuyển mục đích sử dụng đất và tách 

thửa để chuyển nhượng quyền sử dụng đất không thuộc trường hợp kinh doanh 

bất động sản (không tạo điểm dân cư hoặc khu dân cư mới) thì phải tự để đường 

đi đảm bảo kết nối với đường đi hiện hữu. Người sử dụng đất có trách nhiệm 

liên hệ Văn phòng Đăng ký đất đai tỉnh (hoặc các Chi nhánh cấp huyện) đo đạc 

xác định phần diện tích đất làm đường đi trên thực tế và phải thể hiện trên mảnh 

trích đo hoặc mảnh chỉnh lý trích lục địa chính khi làm thủ tục chuyển mục đích 

sử dụng đất và tách thửa theo quy định”. Nội dung này không xem xét đến sự 

phù hợp của diện tích đất bố trí làm đường đi giữa quy hoạch, kế hoạch sử dụng 

đất với quy hoạch giao thông, quy hoạch đô thị, quy hoạch nông thôn, quy hoạch 

xây dựng khu chức năng đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt là 

chưa đúng với quy định của pháp luật; cho phép văn phòng đăng ký đất đai đo 

đạc xác định vị trí, diện tích đất để mở đường mới theo nhu cầu của người sử 

dụng đất nhưng không có hướng dẫn cụ thể về căn cứ pháp lý, tiêu chuẩn để 
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hình thành đường giao thông là thiếu chặt chẽ, dẫn đến sự “tùy tiện” trong quá 

trình thực hiện. 

- Việc cho phép người sử dụng đất hiến đất để tạo mặt bằng xây dựng hạ 

tầng kỹ thuật là đúng quy định của pháp luật
3
, tuy nhiên một số hướng dẫn thực 

hiện công việc nêu trên còn chung chung; quy định không cụ thể về diện tích đất 

hiến đã có trong diện tích đất dự kiến để xây dựng hạ tầng kỹ thuật thuộc dự án đầu 

tư đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt hay không cần có trong dự 

án đầu tư được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt; không quy định rõ diện 

tích đất hiến để xây dựng hạ tầng kỹ thuật thuộc chỉ tiêu quy hoạch đất phát triển hạ 

tầng trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất được phê duyệt thì có phải đồng thời 

có trong các quy hoạch chuyên ngành như: Quy hoạch giao thông, quy hoạch đô thị 

(quy hoạch chung, quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết), quy hoạch nông thôn 

(quy hoạch chung, quy hoạch chi tiết), quy hoạch xây dựng khu chức năng (quy 

hoạch chung, quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết)...; nội dung hướng dẫn trình 

tự, thủ tục hiến đất (tặng, cho quyền sử dụng đất cho Nhà nước)
4
 để xây dựng hạ 

tầng kỹ thuật nhưng người sử dụng đất phải lập đơn trả lại đất và thực hiện việc thu 

hồi đất là chưa phù hợp với quy định tại khoản 3 Điều 79 Nghị định số 

43/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi 

hành một số điều của Luật Đất đai năm 2013.  

2. Về việc hiến đất để làm công trình công cộng của các hộ gia đình, 

cá nhân 

2.1. Trường hợp diện tích đất hiến thuộc quy hoạch để xây dựng hạ tầng kỹ 

thuật hoặc thuộc dự án đầu tư đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt  

                                                           
3
 Khoản 3 Điều 9 Luật Đất đai năm 2013 quy định: Nhà nước có chính sách khuyến khích người sử 

dụng đất đầu tư lao động, vật tư tiền vốn và áp dụng thành tựu khoa học, công nghệ phát triển kết cấu 

hạ tầng để làm tăng giá trị của đất. 
4
 Theo Từ điển Tiếng Việt Nhà xuất bản Từ điển Bách khoa Toàn thư thì một trong các nghĩa của từ 

“hiến” là “dâng vật phẩm lên người trên”; một trong các nghĩa của từ “cho” là “chuyển giao một đồ vật 

gì của mình đến người khác để người ấy làm chủ có quyền sử dụng hoàn toàn theo ý muốn”; “tặng” là 

“biếu với ý kính trọng hay quý mến”. Như vậy, việc “tặng cho” hay “hiến” đều có ý nghĩa là tự nguyện 

chuyển giao đồ vật của mình cho người khác để người ấy làm chủ, có quyền sử dụng theo ý muốn. 



5 

 

Về việc này, việc hiến đất cần khuyến khích, vận động người dân thực hiện, 

các quy định của pháp luật đã đầy đủ, không có bất cập, tồn tại, vì vậy  trong phạm 

vi hội nghị này, Thanh tra Bộ xin phép không trao đổi. 

2.2. Trường hợp diện tích đất hiến không thuộc trường hợp nêu trên 

a) Thực tế đang diễn ra ở các tỉnh, thành phố 

- Hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất nông nghiệp hoặc đất ở có đơn xin phép 

mở đường, đơn hiến đất để làm đường giao thông công cộng gửi Ủy ban nhân dân 

cấp xã, Ủy ban nhân dân huyện, thành phố;  

- Ủy ban nhân dân huyện, thành phố giao các cơ quan chuyên môn và Ủy 

ban nhân dân xã, phường, thị trấn nơi có đất kiểm tra thực địa, báo cáo đề xuất; Ủy 

ban nhân dân cấp xã xác nhận và đề nghị Ủy ban nhân dân huyện, thành phố có văn 

bản chấp thuận chủ trương việc hiến đất và đầu tư xây dựng đường giao thông; 

- Sau khi người sử dụng đất hoàn thành xây dựng đường giao thông (thực 

hiện san ủi thành đường đất hoặc đầu tư xây dựng đường trải đá dăm, bê tông, bê 

tông nhựa nóng), các cơ quan chuyên môn thuộc cấp huyện thực hiện nghiệm thu 

công trình, đồng thời người sử dụng đất lập hồ sơ đề nghị thu hồi đất gửi Ủy ban 

nhân dân huyện, thành phố; Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai phối hợp với 

Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn kiểm tra hiện trạng, lập bản trích đo vị trí, 

diện tích đất hiến; Phòng Tài nguyên và Môi trường chủ trì phối hợp với Phòng 

Quản lý đô thị hoặc Phòng Kinh tế, Hạ tầng tham mưu việc thu hồi đất của người 

hiến đất; Ủy ban nhân dân huyện, thành phố ban hành quyết định thu hồi đất của 

người hiến đất (đối với trường hợp người sử dụng đất tặng, cho Nhà nước quyền 

sử dụng đất thì không thực hiện thủ tục thu hồi đất mà thực hiện việc chỉnh lý 

biến động theo quy định tại khoản 3 Điều 79 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 

15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ); văn phòng đăng ký đất đai theo thẩm quyền 

quy định chỉnh lý biến động giảm diện tích do bị thu hồi đất trên giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất; cập nhật thành đất giao thông và thể hiện đường giao thông 

trong hồ sơ địa chính và giấy chứng nhận của người sử dụng đất. 
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b) Đánh giá việc hiến đất của người sử dụng đất, chỉnh lý biến động đất đai 

và công tác quản lý sử dụng diện tích đất hiến để sử dụng làm đường giao thông  

- Tại Điều 254 Bộ Luật Dân sự năm 2015 quy định quyền lối đi qua thì 

người sử dụng đất có quyền yêu cầu chủ sở hữu bất động sản vây bọc dành cho 

mình một lối đi hợp lý trên phần đất của họ. Tuy nhiên, theo quy định tại điểm e 

khoản 2 Điều 10 Luật Đất đai năm 2013, Phụ lục 1 kèm theo Thông tư số 

28/2014/TT-BTNMT ngày 02 tháng 6 năm 2014 quy định về thông kê, kiểm kê đất 

đai và lập bản đồ hiện trạng sử dụng đất (nay là Thông tư số 27/2018/TT-BTNMT 

ngày 14 tháng 12 năm 2018) thì đường trong khu dân cư thuộc loại đất sử dụng 

vào mục đích công cộng (đất giao thông). Do vậy, việc các địa phương chấp 

thuận cho các hộ gia đình, cá nhân tách thửa đất khi có lối đi trên diện tích đất 

sử dụng chung, được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất là không đúng quy 

định của pháp luật đất đai. 

- Theo quy định của pháp luật đất đai, người sử dụng đất có quyền tặng cho 

Nhà nước (đại diện chủ sở hữu là Ủy ban nhân dân các cấp) quyền sử dụng đất quy 

định tại điểm e
5
 khoản 1 Điều 179 Luật Đất đai năm 2013 và tự nguyện trả lại đất cho 

Nhà nước quy định tại điểm c khoản 1 Điều 65 Luật Đất đai 2013. Trường hợp các hộ 

gia đình, cá nhân đang sử dụng đất có đủ các điều kiện quy định tại Điều 188 Luật Đất 

đai năm 2013 thì có quyền tặng cho Nhà nước quyền sử dụng đất để xây dựng các 

công trình phục vụ lợi ích chung của cộng đồng; việc tặng cho quyền sử dụng đất để 

xây dựng công trình công cộng được thực hiện theo quy định tại khoản 3 Điều 79 

Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ; trường hợp 

người sử dụng đất tự nguyện trả lại đất cho Nhà nước thì cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền thực hiện thu hồi đất theo trình tự, thủ tục quy định tại Khoản 1 Điều 65 Nghị 

định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014. Do đó Ủy ban nhân dân các cấp 

thực hiện việc nhận tặng cho quyền sử dụng đất hoặc nhận trả lại quyền sử dụng đất 

của người sử dụng đất là theo đúng quy định của pháp luật. 

                                                           

5
 Hộ gia đình, cá nhân có quyền tặng cho quyền sử dụng đất cho Nhà nước; tặng cho quyền sử dụng 

đất cho cộng đồng dân cư để xây dựng các công trình phục vụ lợi ích chung của cộng đồng; tặng cho 

nhà tình nghĩa gắn liền với đất theo quy định của pháp luật. 
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- Diện tích đất hộ gia đình, cá nhân hiến cho Nhà nước để làm đường giao 

thông là đất nông nghiệp hoặc đất ở và tại thời điểm này thuộc khoanh vùng đất 

ở trong quy hoạch sử dụng đất (mục đích chính được khoanh vùng quy hoạch 

theo không gian), nhưng Ủy ban nhân dân cấp huyện, Ủy ban nhân dân cấp xã
 

chấp thuận việc hiến đất và cho phép người hiến đất sử dụng diện tích đất hiến 

được tự bỏ kinh phí, công sức để xây dựng công trình hạ tầng công cộng (chủ 

yếu là đường giao thông)
6
 mà chưa xem xét, đánh giá sự đồng bộ giữa quy 

hoạch sử dụng đất (chỉ tiêu quy hoạch, kế hoạch đất phát triển hạ tầng cấp 

huyện, cấp xã trong các khoanh vùng đất ở này) với quy hoạch giao thông, quy 

hoạch đô thị, quy hoạch nông thôn, quy hoạch xây dựng khu chức năng là thiếu 

toàn diện và đồng bộ về quy hoạch. 

- Việc Ủy ban nhân dân cấp huyện, cấp xã cho phép các hộ gia đình, cá 

nhân có đất hiến, tặng để làm đường giao thông, công trình công công cộng khi 

chưa có dự án đầu tư về xây dựng, chưa có quyết định giao đất của cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền là không đúng quy định của pháp luật. 

- Các hộ gia đình, cá nhân hiến đất đang sử dụng để làm đường giao thông 

trên diện tích đất nông nghiệp của mình nhằm mục đích đủ điều kiện được phép 

tách thửa đất và chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp sang đất ở theo 

quy định của địa phương (đây là hành vi lợi dung kẽ hở của pháp luật nhằm thu lợi 

với số tiền lớn). 

3. Đối với việc đầu tư, xây dựng đường giao thông trên diện tích đất 

hiến của hộ gia đình, cá nhân 

Tồn tại lớn nhất trong việc hình thành các điểm dân cư mới, nhỏ lẻ là việc 

thực hiện đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật (chủ yếu là đường giao thông, hệ 

thống thoát nước, hệ thống điện chiếu sáng…) trên diện tích đất hiến thuộc 

khoanh vùng đất ở theo quy hoạch sử dụng đất
7
, nhưng lại chưa xem xét đến sự 

                                                           
6
 Điều 14 Luật Đất đai năm 2013 quy định: Nhà nước quyết định mục đích sử dụng đất thông qua quy 

hoạch sử dụng đất, kế hoạch sử dụng đất. 
7
 Đối với bản đồ quy hoạch tỉ lệ 1/25000 thì những khoanh đất có kích thước ≤ 9mm

2
 không được thể 

hiện trên bản đồ quy hoạch; các yếu tố hình tuyến có chiều dài dưới 20 mm trên bản đồ thì được phép 
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đồng bộ giữa chỉ tiêu quy hoạch đất phát triển hạ tầng trong quy hoạch, kế hoạch 

sử dụng đất với các quy hoạch chuyên ngành như: Quy hoạch giao thông, quy 

hoạch đô thị, quy hoạch nông thôn, quy hoạch xây dựng khu chức năng; Ủy ban 

nhân dân các tỉnh chưa kịp thời chỉ đạo các cơ quan chuyên môn, Ủy ban nhân 

dân các huyện, thành phố tiến hành thanh tra, kiểm tra nhằm phát hiện bất cập 

trong tổ chức thực hiện để hướng dẫn, ngăn chặn và đưa ra các giải pháp khắc 

phục kịp thời, đưa công tác quản lý về đất đai, xây dựng, giao thông của tỉnh đi 

vào nề nếp, đúng quy định của pháp luật. 

- Theo quy định tại Điều 89 Luật Xây dựng năm 2014 được sửa đổi bổ sung 

năm 2016, năm 2018, năm 2020 thì việc xây dựng công trình đường bộ (công trình 

xây dựng theo tuyến) trên địa bàn các phường thuộc đối tượng phải xin phép xây 

dựng; việc xây dựng đường nông thôn trên địa bàn các xã (ngoài đô thị) được miễn 

giấy phép xây dựng nhưng phải được cơ quan nhà nước có thẩm quyền chấp thuận 

về hướng, tuyến công trình (sau khi Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật 

Xây dựng ngày 17 tháng 6 năm 2020 có hiệu lực thi hành thì công trình đường 

nông thôn-công trình cấp IV không quy định phải được cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền chấp thuận về hướng, tuyến công trình) và chủ đầu tư có trách 

nhiệm thông báo thời điểm khởi công xây dựng kèm theo hồ sơ thiết kế xây 

dựng đến cơ quan quản lý xây dựng tại địa phương để theo dõi, lưu hồ sơ. Vì 

vậy, việc các hộ gia đình, cá nhân thực hiện thi công xây dựng công trình đường bộ 

trên diện tích đất hiến khi chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép 

(cấp giấy phép xây dựng hoặc chấp thuận về hướng, tuyến công trình); chưa thông 

báo thời điểm khởi công và nộp hồ sơ thiết kế xây dựng (theo đúng quy định của 

pháp luật xây dựng) đến cơ quan quản lý xây dựng tại địa phương là vi phạm quy 

định của pháp luật về xây dựng. 

- Ủy ban nhân dân các huyện, thành phố tại các tỉnh có chủ trương cho 

phép hình thành và đầu tư xây dựng đường giao thông trên diện tích đất do người 

                                                                                                                                                                                     
loại bỏ; yếu tố hình tuyến có độ rộng dưới 0,5mm trên bản đồ được biên tập thành 1 nét theo tâm của yếu 

tố hình tuyến đó; hệ thống đường giao thông chỉ thể hiện đường quy hoạch đường liên xã trở lên, đối với 

khu vực miền núi có biểu thị đường đất nhỏ. 
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sử dụng đất hiến nhưng không hướng dẫn các hộ gia đình, cá nhân thực hiện đầy 

đủ trình tự, thủ tục quy định của pháp luật đất đai, giao thông, xây dựng là chưa 

thực hiện đúng trách nhiệm quản lý nhà nước đã được pháp luật quy định. 

- Sở Xây dựng và các Phòng Quản lý đô thị, Phòng Kinh tế và Hạ tầng 

cấp huyện tại các tỉnh đã buông lỏng quản lý trong việc đầu tư xây dựng trên địa 

bàn; không thực hiện việc thanh tra, kiểm tra để kịp thời phát hiện những tồn tại, 

vi phạm trong việc xây dựng hạ tầng kỹ thuật; không kịp thời tham mưu cấp có 

thẩm quyền hoặc theo thẩm quyền hướng dẫn trình tự, thủ tục đối với trường 

hợp hình thành đường giao thông mới trong khu đất tách thửa theo đúng quy 

định của pháp luật giao thông, xây dựng. 

- Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp xã tại các tỉnh chưa thực hiện hết trách 

nhiệm quản lý đối với diện tích đất người sử dụng đất hiến cho Nhà nước để xây 

dựng công trình công cộng theo quy định tại Khoản 2 Điều 8, Điều 208 Luật Đất 

đai năm 2013. Sau khi đồng ý việc hiến đất làm đường giao thông của người sử 

dụng đất, Ủy ban nhân dân cấp xã đã không quản lý diện tích đất này mà để cho 

người sử dụng đất thực hiện hành vi “chiếm đất” và “chuyển mục đích trái 

phép” (xây dựng đường giao thông, hệ thống thoát nước, hệ thống điện) trên 

diện tích đất hiến. 

4. Việc tách thửa đất 

Quy trình tách, hợp thửa đất được thực hiện như sau: Người sử dụng đất có 

đơn đề nghị tách thửa đất gửi văn phòng đăng ký đất đai; văn phòng đăng ký đất 

đai giao tổ chuyên môn thẩm định hồ sơ, phối hợp với cán bộ địa chính phường, 

xã, thị trấn kiểm tra thực địa
8
, lập sơ đồ phân chia thửa đất cũ thành các thửa đất 

mới theo yêu cầu của người sử dụng đất và lập bản vẽ trích đo thửa đất mới được 

tách ra; cơ quan có thẩm quyền ký giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; văn 

phòng đăng ký đất đai sao lưu, cập nhật hồ sơ địa chính và trả kết quả cho người 

sử dụng đất. 

                                                           
8
 Tại thời điểm này, hiện trạng đã hình thành đường giao thông trên đất. 
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Nhận thấy: Văn phòng đăng ký đất đai các tỉnh căn cứ chức năng nhiệm 

vụ, điều kiện tách thửa do Ủy ban nhân dân tỉnh quy định và trình tự, thủ tục quy 

định tại Điều 75, Điều 79 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 

2014 của Chính phủ, Thông tư số 24/2014/TT-BTNMT ngày 19 tháng 05 năm 

2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường để thực hiện việc tách, hợp thửa đất theo 

yêu cầu của người sử dụng đất. 

5. Về việc chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở 

Quy trình chuyển mục đích sử dụng đất được thực hiện như sau: Người sử 

dụng đất có đơn xin chuyển mục đích sử dụng đất gửi Ủy ban nhân dân cấp 

huyện; Phòng Tài nguyên và Môi trường thẩm tra hồ sơ, điều kiện chuyển mục 

đích sử dụng đất, thẩm định nhu cầu chuyển mục đích sử dụng đất, lập sơ đồ vị 

trí chuyển mục đích, tờ trình, dự thảo quyết định chuyển mục đích, phiếu chuyển 

thông tin địa chính xác định nghĩa vụ tài chính cho người sử dụng đất; Ủy ban 

nhân dân huyện ký quyết định chuyển mục đích sử dụng đất; người sử dụng đất 

thực hiện nghĩa vụ tài chính; Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai chỉnh lý biến 

động trên giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (hoặc cấp mới), sao lưu, cập nhật 

hồ sơ địa chính và trả kết quả cho người sử dụng đất. 

Nhận thấy: Ủy ban nhân dân huyện, thành phố thực hiện chuyển mục đích 

sử dụng đất sang đất ở cho hộ gia đình, cá nhân theo đúng quy định tại Điều 52, 

Điều 57, Điều 59 Luật Đất đai năm 2013, Điều 69 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP 

ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ; diện tích chuyển mục đích đều có 

trong quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất đã được cơ quan nhà nước có thẩm 

quyền phê duyệt. 

II. Về kết quả đạt được 

- Việc Ủy ban nhân dân các địa phương khuyến khích phong trào vận động 

nhân dân tham gia hiến đất đai, công sức vào việc xây dựng hạ tầng kỹ thuật, công 
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trình công cộng khác là chủ trương đúng, phù hợp với chính sách pháp luật
9
 của nhà 

nước và thực tế tại địa phương. Chủ trương đó đã góp phần quan trọng trong nâng 

cao hiệu quả sử dụng đất, khai thác tốt tiềm năng đất đai phục vụ cho các mục 

tiêu phát triển kinh tế, xã hội; tạo điều kiện cho các khu dân cư hiện hữu từng 

bước được nâng cấp, cải tạo, mở rộng cả về quy mô đất đai, hạ tầng kỹ thuật và 

hạ tầng xã hội.  

- Nguồn lực xã hội đã được huy động trong việc phát triển kết cấu hạ tầng 

qua đó làm gia tăng giá trị của đất, tạo nguồn thu lớn từ đất cho ngân sách nhà nước 

10
; hệ thống giao thông khu vực nông thôn, đô thị được xây dựng với nguồn vốn 

đầu tư ngoài ngân sách nhà nước nên được hình thành nhanh chóng, góp phần 

hoàn thành tiêu chí về giao thông đô thị, nông thôn mới, tạo động lực cho sự phát 

triển của các địa phương.  

III. Những tồn tại, hạn chế  

1. Những tồn tại, hạn chế trong công tác quản lý nhà nước  

- Ủy ban nhân dân các tỉnh ban hành văn bản quy phạm pháp luật về diện 

tích tối thiểu đất nông nghiệp để tách thửa đất (giai đoạn trước ngày Nghị định 

số 01/2017/NĐ-CP ngày 06 tháng 01 năm 2017 có hiệu lực thi hành), điều kiện 

tách thửa đất (giai đoạn trước ngày Nghị định số 148/2020/NĐ-CP ngày 18 

tháng 12 năm 2020 của Chính phủ có hiệu lực thi hành) khi pháp luật đất đai 

chưa giao quy định là không đúng thẩm quyền; có nội dung còn chưa phù hợp 

với quy định của pháp luật đất đai; vướng mắc, bất cập, tồn tại trong quá trình tổ 

chức thực hiện chậm được rà soát, đánh giá, sửa đổi, bổ sung cho phù hợp.  

- Ủy ban nhân dân các tỉnh; các Sở, ngành hướng dẫn trình tự, thủ tục cho 

phép người sử dụng đất được hiến đất để xây dựng công trình công cộng còn 

thiếu toàn diện, nội dung hướng dẫn chưa đầy đủ, cụ thể, rõ ràng gây khó khăn, 

                                                           
9
 Khoản 3 Điều 9 Luật Đất đai năm 2013 quy định: Nhà nước có chính sách khuyến khích người sử dụng đất đầu 

tư lao động, vật tư tiền vốn và áp dụng thành tựu khoa học, công nghệ phát triển kết cấu hạ tầng để làm tăng giá 

trị của đất. 

10
 Thu ngân sách từ đất trong những năm qua của tỉnh Lâm Đồng hàng năm đều tăng từ 15% đến 20% đạt trên 1.000 

tỷ đồng 
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không thống nhất trong tổ chức thực hiện; các quy định về điều kiện được phép 

tách thửa có nhiều tồn tại, tạo kẽ hở để các hộ gia đình, cá nhân hiến đất xây dựng 

đường giao thông trong thửa đất của mình nhằm đủ điều kiện được tách thửa đất, 

chuyển mục đích sử dụng đất sang đất ở để thu lợi. 

- Ủy ban nhân dân các tỉnh chưa kịp thời chỉ đạo các Sở, ngành, Ủy ban 

nhân dân cấp huyện tiến hành thanh tra, kiểm tra nhằm phát hiện những tồn tại, 

bất cập trong tổ chức thực hiện để ngăn chặn và đưa ra các giải pháp khắc phục 

kịp thời đưa công tác quản lý nhà nước về xây dựng đi vào nề nếp, đúng quy định 

của pháp luật. 

- Các địa phương còn thiếu quan tâm đầu tư kinh phí cho công tác lập các 

quy hoạch ngành có sử dụng đất để hỗ trợ cho việc thực hiện quy hoạch sử dụng 

đất đai, dẫn đến các quy hoạch chậm được xây dựng, không theo kịp nhu cầu 

phát triển của xã hội
11

. 

- Giá đất trong các giao dịch bất động sản thực tế chênh lệch lớn so với 

giá đất trong bảng giá đất, giá đất cụ thể được các tỉnh ban hành đã dẫn đến việc 

người sử dụng đất thực hiện các quyền của mình được pháp luật quy định để 

chuyển mục đích từ đất nông nghiệp sang đất ở nhằm khai thác tối đa giá trị gia 

tăng từ đất. 

- Hiện tượng xuất hiện nhiều điểm dân cư mới nhỏ, lẻ do quá trình tách một 

thửa đất thành nhiều thửa đất mới, chuyển quyền sử dụng đất, chuyển mục đích 

sử dụng đất sang đất ở và việc các hộ gia đình, cá nhân tự bỏ kinh phí đầu tư xây 

dựng hệ thống hạ tầng kỹ thuật (hệ thống đường giao thông, cấp thoát nước, cấp 

                                                           
11

 Theo quy định của pháp luật đất đai thì quy hoạch sử dụng đất là việc phân bổ và khoanh vùng đất đai 

theo không gian sử dụng, việc thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất chủ yếu theo các chỉ tiêu sử 

dụng đất được phân bổ, chưa xác định được vị trí, địa điểm cụ thể theo không gian; việc thực hiện quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất trên cơ sở quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất cấp huyện tỉ lệ 1/25.000, quy 

hoạch xây dựng vùng tỉ lệ 1/25.000 hoặc 1/250.000, quy hoạch chung đô thị thành phố, thị xã thuộc tỉnh 

tỉ lệ 1/10.000 hoặc 1/25.000,  quy hoạch chung xã, phường, thị trấn tỉ lệ 1/5.000, 1/10.000 hoặc 1/25.000, 

quy hoạch phân khu, quy hoạch điểm dân cư nông thôn tỉ lệ 1/5.000 hoặc 1/2.000 (thực tế tại các địa 

phương những khu vực đã được lập quy hoạch chi tiết xây dựng tỉ lệ 1/500 chiếm tỉ lệ rất thấp, nhiều khu 

vực tại nông thôn chưa có quy hoạch xây dựng điểm dân cư nông thôn) dẫn đến các thông tin về hệ 

thống giao thông đối với từng thửa đất trên các bản đồ quy hoạch sẽ không được thể hiện một cách cụ 

thể, đầy đủ, chi tiết. 
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điện, chiếu sáng và cây xanh…) trên diện tích đất hiến nhưng chưa có sự đồng bộ, 

liên thông giữa các quy hoạch chuyên ngành đang diễn ra rộng khắp trên toàn 

quốc, tạo nên các khu dân cư tự phát không đầy đủ về hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã 

hội nhưng các cơ quan quản lý nhà nước của tỉnh đã thiếu kiểm tra, giám sát, 

đánh giá thực trạng các nội dung nêu trên để chấn chỉnh kịp thời; nhiều khu đất 

không được sử dụng, bỏ hoang gây lãng phí đất đai; hệ thống hạ tầng kỹ thuật 

một số khu dân cư mới xuống cấp nhanh chóng do thực hiện không đúng quy 

chuẩn về xây dựng. 

- Nhu cầu về đất ở của người dân để xây dựng nhà ở hoặc cơ sở thương 

mại, dịch vụ trong thời gian vừa qua là rất lớn nhưng trên địa bàn các tỉnh nêu 

trên chưa có cơ chế phát triển các dự án nhà ở vừa và nhỏ cho phù hợp với thực 

tế tại địa phương (đặc biệt là các vùng nông thôn, miền núi) nên chưa đáp ứng 

được nhu cầu của người dân từ đó đã dẫn đến việc phát triển “nóng” các khu dân 

cư mới, nhỏ lẻ trên địa bàn tỉnh.  

2.2. Những tồn tại của người sử dụng đất 

Thực hiện thi công xây dựng công trình đường giao thông trên diện tích đất 

hiến khi chưa được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép, chưa thông báo 

thời điểm khởi công và nộp hồ sơ thiết kế xây dựng đến cơ quan quản lý xây dựng 

tại địa phương là chưa phù hợp với quy định của pháp luật về xây dựng. Đây là 

hành vi chiếm đất và phải bị xử phạt hành chính theo quy định của pháp luật. 

IV. Trách nhiệm của các cơ quan, tổ chức 

- Ủy ban nhân dân các tỉnh chịu trách nhiệm trong việc chỉ đạo các cơ quan 

tham mưu xây dựng, ban hành quy định về diện tích tối thiểu để tách thửa, điều 

kiện tách thửa chưa phù hợp với quy định của pháp luật; hướng dẫn thực hiện việc 

hiến đất, trả lại đất để xây dựng công trình công cộng có nội dung chưa cụ thể, 

chặt chẽ theo quy định của pháp luật; chậm kiểm tra, giám sát, đánh giá sự tồn tại 

bất cập trong các quy định về điều kiện tách thửa đất để sửa đổi, bổ sung kịp thời, 

tạo hành lang pháp lý để chấn chỉnh tình trạng tách thửa, chuyển mục đích sử 
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dụng đất, xây dựng hệ thống hạ tầng khi chưa có sự đồng bộ giữa quy hoạch sử 

dụng đất với quy hoạch giao thông, quy hoạch đô thị (quy hoạch chung, quy 

hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết), quy hoạch nông thôn (quy hoạch chung, quy 

hoạch chi tiết), quy hoạch xây dựng khu chức năng (quy hoạch chung, quy hoạch 

phân khu, quy hoạch chi tiết). 

- Sở Tài nguyên và Môi trường các tỉnh là cơ quan tham mưu chủ trì xây 

dựng chính sách về điều kiện tách thửa đất, hiến đất làm đường giao thông tại địa 

phương nhưng tham mưu chưa đúng, thiếu đồng bộ giữa các quy định pháp luật về 

đất đai, xây dựng, nhà ở, giao thông; tham mưu việc thực hiện hiến đất để xây dựng 

hạ tầng kỹ thuật là chưa rõ ràng, toàn diện. Sở Xây dựng các tỉnh là cơ quan chuyên 

môn tham mưu cho Ủy ban nhân dân tỉnh xây dựng quy định về việc đầu tư xây 

dựng hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, xây dựng khu đô thị, khu dân cư nông thôn 

nhưng chậm đề xuất, hướng dẫn (khi hướng dẫn thì không đúng quy định của pháp 

luật); chậm thanh tra, kiểm ra, giám sát, quản lý đối với việc xây dựng các công 

trình hạ tầng trên đất hiến tặng, trả lại trên địa bàn tỉnh. 

- Các Sở, ngành có liên quan chịu trách nhiệm trong việc chậm tham mưu, 

kiến nghị Ủy ban nhân dân các tỉnh sửa đổi, bổ sung các quy định có nội dung 

liên quan đến công tác quản lý nhà nước của ngành chưa phù hợp với quy định 

của pháp luật.  

- Ủy ban nhân dân cấp huyện, Ủy ban nhân dân cấp xã chịu trách nhiệm 

chính trong việc quản lý, thực hiện quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất; chấp thuận 

việc đầu tư xây dựng công trình công cộng khi chưa có sự đồng bộ giữa quy 

hoạch sử dụng đất, quy hoạch giao thông, quy hoạch đô thị (quy hoạch chung, 

quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết), quy hoạch nông thôn (quy hoạch chung, 

quy hoạch chi tiết), quy hoạch xây dựng khu chức năng (quy hoạch chung, quy 

hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết); quản lý quỹ đất hiến tặng, trả lại của hộ gia 

đình cá nhân; việc xử lý vi phạm pháp luật trong việc sử dụng đất, đầu tư xây 

dựng hạ tầng kỹ thuật của các hộ gia đình, cá nhân. 
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V. Kiến nghị, đề xuất 

Để chấn chỉnh một bước và tăng cường hơn nữa công tác quản lý đất đai 

trong thời gian tới; thống nhất thực hiện trên địa bàn toàn quốc về công tác 

chuyển mục đích sử dụng đất, tách thửa đất, tặng cho, trả lại quyền sử dụng đất 

cho Nhà nước, sử dụng diện tích đất sử dụng chung, diện tích đất tự nguyện bỏ 

ra ngoài giấy chứng nhận quyền sử dụng đất để xây dựng công trình công cộng 

(chủ yếu là đường giao thông, hệ thống thoát nước, hệ thống điện chiếu sáng…) 

đảm bảo đủ điều kiện tách thửa đất theo quy định của pháp luật, không ảnh 

hưởng đến quyền và lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất; việc sử dụng đất, 

phát triển đất đai theo quy hoạch, kế hoạch giữa Nhà nước, tổ chức, hộ gia đình, 

cá nhân được thực hiện bình đẳng, công bằng trước pháp luật; có cơ chế tạo quỹ 

đất ở với giá rẻ để người có thu nhập thấp, thu nhập trung bình, công nhân, lao 

động không đủ điều kiện tiếp cận đất ở, nhà ở tại các khu đô thị mới, khu dân cư 

mới, khu đấu giá. 

1. Đối với việc ban hành văn bản quy phạm pháp luật, văn bản chỉ đạo 

điều hành, hướng dẫn thực hiện về công tác tách thửa đất, chuyển mục đích sử 

dụng đất 

Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương rà soát lại các quy 

định, hướng dẫn về việc tách thửa đất, chuyển mục đích sử dụng đất để hủy bỏ, sửa 

đổi, bổ sung cho phù hợp với quy định của pháp luật. 

2. Đề nghị Ủy ban nhân dân tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương 

- Tăng cường hiệu lực, hiệu quả thanh tra, kiểm tra, giám sát công tác quản 

lý nhà nước về đất đai, đầu tư, xây dựng để ngăn chặn và xử lý kịp thời các vi 

phạm pháp luật. Kiên quyết xử lý vi phạm, buộc khắc phục hậu quả, khôi phục hiện 

trạng ban đầu đối với các trường hợp đầu tư xây dựng công trình không đúng quy 

hoạch, kế hoạch sử dụng đất, bảo đảm tính nghiêm minh trong thực thi pháp luật.  

- Chỉ đạo các Sở, ngành, Ủy ban nhân dân các huyện, thành phố, thanh tra, 

kiểm tra, tổng hợp tất cả các điểm dân cư mới hiện có trên địa bàn, trên cơ sở đó đề 
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xuất các giải pháp hoàn thiện việc xây dựng hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội đã 

xây dựng theo đúng quy chuẩn về xây dựng.  

- Chỉ đạo các Sở, ngành, Ủy ban nhân dân huyện, thành phố khắc phục 

các vi phạm trong lĩnh vực đất đai, đầu tư, xây dựng làm rõ trách nhiệm của tổ 

chức, cá nhân và có biện pháp xử lý cụ thể theo đúng quy định của pháp luật. 

- Có cơ chế phát triển các dự án nhà ở vừa và nhỏ cho phù hợp với thực tế 

tại địa phương (đặc biệt là các vùng nông thôn, miền núi).  

- Tạm dừng thực hiện việc tác thửa đất thành nhiều thửa đất nhỏ hơn trong 

đó có việc xây dựng và hình thành các đường giao thông do các hộ gia đình 

đang sử dụng đất hiến, tặng để có đủ điều kiện tách thửa, chuyển mục đích sử 

dụng đất, tránh việc lợi dụng kẽ hở để người dân chuyển mục đích sử dụng đất 

để đem lại lợi ích cho cá nhân, gây thất thoát ngân sách nhà nước. 

 

 


