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Đặt vấn đề
Đất đai là một nguồn tài nguyên quý 

giá của quốc gia, thuộc sở hữu toàn dân và 
do Nhà nước đại diện chủ sở hữu, Nhà nước 
trao cho NSDĐ một số quyền năng nhất định 
nhằm thúc đẩy lao động, tạo ra sự dư dả và 
bồi dưỡng nguồn lực đất đai trở nên phong 
phú và đa dạng. Trong quá trình sử dụng 
đất, NSDĐ có quyền phân chia thửa đất của 
mình theo nhu cầu và mục đích sử dụng, hoạt 
động đó được gọi là tách thửa. Theo ngôn 
ngữ tiếng Việt: “Tách: Làm cho rời hẳn ra 
khỏi một khối, một chỉnh thể”1; “Nhập: Gộp 
lại, hợp nhất làm một”2. Theo đó, có thể hiểu 
khái niệm tách thửa đất là quá trình phân chia 
một thửa đất lớn thành các thửa đất nhỏ hơn. 
Khái niệm tách thửa không được ghi nhận 
trong phần giải thích thuật ngữ của LĐĐ năm 

1  Viện Ngôn ngữ học, Từ điển Tiếng Việt, Nxb. Từ điển 
Bách khoa, 2010.
2  Viện Ngôn ngữ học, tlđd.

2024 mà được quy định một cách ước lệ, hiểu 
thế nào là tách thửa sẽ thuần túy dựa vào các 
hoạt động đăng ký biến động đất đai. Như 
vậy, từ các góc độ về thuật ngữ tiếng Việt, 
nội dung các quy định pháp luật và thực tiễn 
hoạt động tách thửa, có thể hiểu khái niệm 
tách thửa đất như sau: “Tách thửa đất chính là 
quá trình phân chia quyền sử dụng của NSDĐ đối 
với một thửa đất thành nhiều phần nhỏ hơn, mỗi 
phần có thể được cấp giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất riêng biệt cho chủ thể mới”. Xét từ góc 
độ so sánh, LĐĐ năm 2024 so với LĐĐ năm 
2013 vẫn không có sự khác biệt vì cả hai chưa 
đưa ra một định nghĩa nào để hiểu về hành 
vi pháp lý tách thửa đất một cách thống nhất. 
Bản chất của tách thửa đất là một giao dịch 
dân sự mang tính chất thực hiện quyền của 
các chủ thể trong xã hội. Do đó, không có một 
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định nghĩa thống nhất làm khung quy ước 
chung thì sẽ dễ làm phát sinh các tranh chấp 
liên quan tới hoạt động tách thửa đất của các 
chủ thể có quyền sử dụng đất và làm ảnh 
hưởng đến các quan hệ xã hội có liên quan. 
Tách thửa là một hành vi pháp lý không chỉ 
tác động và làm phát sinh các hệ quả liên đới 
trực tiếp đến các chủ thể có quyền sử dụng 
đất mà còn ảnh hưởng đến quy hoạch, kế 
hoạch sử dụng đất và công tác quản lý xã hội 
của địa phương. Do đó, hoạt động tách thửa 
cần phải tuân theo những quy định của LĐĐ. 

1. Những điểm mới của Luật Đất đai 
năm 2024 về tách thửa

1.1. Về kỹ thuật lập pháp
Một trong những điểm đáng chú ý 

của LĐĐ năm 2024 là sự đổi mới trong kỹ 
thuật lập pháp. Trước đây, nội dung về 
tách thửa đất không được quy định thành 
một điều luật cụ thể trong LĐĐ năm 2013 
mà nằm ở nhiều điều luật và rải rác trong 
nhiều văn bản pháp luật khác nhau, gây khó 
khăn cho việc tra cứu và áp dụng: khoản 2 
Điều 143, khoản 4 Điều 144 LĐĐ năm 2013;  
Điều 29 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP,  
Điều 75 Nghị định 43/2014/NĐ-CP; Điều 43d  
Nghị định số 01/2017/NĐ-CP. Khắc phục 
hạn chế đó, Điều 220 LĐĐ năm 2024 quy 
định cụ thể về nội dung này. Việc tập trung 
quy định tại một điều luật giúp bảo đảm tính 
hệ thống, minh bạch và tạo điều kiện thuận 
tiện cho các chủ thể có quyền sử dụng đất và 
có ý định tách thửa có thể nắm rõ các nguyên 
tắc trước khi thực hiện. Quy định này sẽ 
mang tính chất chỉ đạo, áp dụng chung khi 
có hành vi tách thửa mà không bị lệ thuộc 
vào sự chỉ dẫn riêng lẻ của những văn bản 
dưới luật, có hiệu lực pháp lý được ưu tiên 
áp dụng và tránh bị chồng chéo, đối kháng 
nhau. Thay vì quy định cho Ủy ban nhân 
dân (UBND) cấp tỉnh thực hiện việc đặt ra 
các điều kiện liên quan đến hoạt động tách 
thửa mà không có sự hướng dẫn như LĐĐ 
năm 2013 thì LĐĐ năm 2024 đã tạo ra một 
khung pháp lý chung để từng địa phương 
được đảm bảo thống nhất. Việc bổ sung quy 
định về nguyên tắc, điều kiện tách thửa đất 

tại LĐĐ năm 2024 là cần thiết, với việc cụ thể 
hóa các nguyên tắc, điều kiện trong luật như 
vậy sẽ giúp cho việc tách thửa được thực hiện 
hiệu quả, đầy đủ trên cơ sở phù hợp với tinh 
thần pháp luật đề ra. Ngoài ra, LĐĐ năm 2024 
cũng chú trọng đến việc sử dụng ngôn ngữ 
lập pháp rõ ràng, tránh tình trạng quy định 
mập mờ, dẫn đến cách hiểu và áp dụng khác 
nhau giữa các địa phương. Việc quy định cụ 
thể hơn về tách thửa sẽ hạn chế tình trạng lạm 
dụng quyền hạn của các cấp chính quyền địa 
phương, đồng thời bảo đảm quyền lợi hợp 
pháp của NSDĐ.

1.2. Về nguyên tắc, điều kiện khi tách thửa
1.2.1. Về nguyên tắc và điều kiện chung khi 

tách thửa đất
Về nguyên tắc, tách thửa là hành vi thực 

hiện các quyền trên diện tích đất của NSDĐ. 
Tuy nhiên, thực hiện quyền của NSDĐ phải 
đặt song song việc tuân thủ các nghĩa vụ 
quy định tại Điều 31 LĐĐ năm 2024. Trong 
đó, việc sử dụng đất đúng mục đích, đúng 
ranh giới thửa đất3 là nghĩa vụ cơ bản mà bất 
cứ NSDĐ nào cũng phải tuân thủ. Để thực 
hiện việc tách thửa thì phải tuân thủ theo các 
nguyên tắc chung sau:

Thứ nhất, việc tách thửa được thực hiện 
đối với thửa đất đã được cấp một trong các 
loại giấy chứng nhận tại điểm a khoản 1  
Điều 220. Tách thửa là “chia tách quyền sử dụng 
đất”, do đó việc tách thửa bắt buộc phải thực 
hiện đối với các thửa đất đã được công nhận 
là thuộc quyền sử dụng hợp pháp của một 
chủ thể khi đáp ứng được các điều kiện luật 
định và thể hiện ra bằng một hình thức pháp 
lý nhất định4. 	

Thứ hai, thửa đất còn trong thời hạn sử 
dụng đất. Một trong những điều kiện tiên 
quyết để NSDĐ có thể thực hiện quyền tách 
thửa hoặc hợp thửa đất theo quy định tại 
Điều 220 LĐĐ năm 2024 là “thửa đất còn trong 
thời hạn sử dụng đất”. Quy định này phản ánh 

3  Khoản 1 Điều 31 LĐĐ năm 2024.
4  Hà Thái Thơ, Quy định về diện tích đất tối thiểu được tách 
thửa - Thực trạng và giải pháp, https://www.toaan.gov.
vn/webcenter/ShowProperty?nodeId=/UCMServer/
TAND284218.
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mối quan hệ hữu cơ giữa thời hạn sử dụng 
đất với quyền năng pháp lý của NSDĐ trong 
việc thực hiện các quyền về quản lý và định 
đoạt đất đai, đặc biệt là các quyền có tính 
chất tác động đến hiện trạng pháp lý và kỹ 
thuật của thửa đất như tách thửa hoặc hợp 
thửa. Trước hết, cần hiểu “thời hạn sử dụng 
đất” là khoảng thời gian mà NSDĐ được Nhà 
nước giao đất, cho thuê đất hoặc công nhận 
quyền sử dụng đất để sử dụng vào mục đích 
nhất định. LĐĐ năm 2024 phân chia thời hạn 
sử dụng đất thành hai nhóm cơ bản: (i) Thời 
hạn sử dụng đất ổn định lâu dài, không xác 
định thời hạn - áp dụng chủ yếu đối với đất 
ở của hộ gia đình, cá nhân; và (ii) Thời hạn 
sử dụng đất có xác định - thường được quy 
định cụ thể đối với các loại đất sản xuất nông 
nghiệp, đất sử dụng vào mục đích thương 
mại, dịch vụ hoặc đất thực hiện dự án đầu tư. 
Việc xác định rõ ràng thời hạn sử dụng đất 
không chỉ phục vụ công tác quản lý nhà nước 
về đất đai, mà còn bảo đảm cho NSDĐ có cơ 
sở pháp lý trong việc thực hiện các quyền và 
nghĩa vụ tương ứng với loại đất và thời gian 
được sử dụng. Trong bối cảnh đó, yêu cầu 
“thửa đất còn trong thời hạn sử dụng đất” được 
đặt ra như một điều kiện mang tính giới hạn 
quyền, nhằm đảm bảo việc tách thửa hoặc 
hợp thửa chỉ được thực hiện đối với những 
thửa đất đang còn giá trị pháp lý trong quan 
hệ sử dụng đất. Điều này có nghĩa là tại thời 
điểm thực hiện thủ tục tách hoặc hợp thửa, 
thửa đất phải đang trong thời gian còn hiệu 
lực của quyền sử dụng đất theo quyết định 
giao đất, cho thuê đất, hoặc công nhận quyền 
sử dụng đất của cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền. Nếu đất đã hết thời hạn sử dụng 
mà chưa được gia hạn hoặc chưa thực hiện 
các thủ tục chuyển đổi cần thiết, thì NSDĐ 
không có quyền thực hiện việc tách thửa, 
hợp thửa, bởi quyền sử dụng đất của họ 
không còn hiệu lực pháp lý. Về mặt lập luận 
pháp lý, quy định này thể hiện sự thống nhất 
giữa nguyên tắc bảo đảm quyền sử dụng đất 
hợp pháp với nguyên tắc quản lý đất đai theo 
quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất. Việc đặt 
ra điều kiện “thửa đất còn trong thời hạn sử 
dụng” nhằm ngăn ngừa hiện tượng lợi dụng 

việc tách thửa để chuyển nhượng, mua bán 
đất đai khi quyền sử dụng đã hết hiệu lực 
hoặc đang trong quá trình giải quyết về thời 
hạn sử dụng, từ đó góp phần nâng cao hiệu 
lực, hiệu quả của công tác quản lý đất đai, 
đảm bảo sự minh bạch, công khai và ổn định 
trong các giao dịch liên quan đến quyền sử 
dụng đất.

Thứ ba, đất không có tranh chấp, không 
bị kê biên để bảo đảm thi hành án, không bị 
áp dụng biện pháp khẩn cấp tạm thời của cơ 
quan nhà nước có thẩm quyền. Nếu như một 
bản án, quyết định giải quyết tranh chấp có 
hiệu lực ghi nhận quyền sử dụng đối với thửa 
đất đó sẽ chuyển sang cho chủ thể khác thì 
chủ thể trước đó không còn nắm giữ quyền 
sử dụng, không được chiếm hữu và sử dụng 
đất nữa nên không có khả năng thực hiện 
tách thửa5. Đồng thời, đất đang có tranh chấp, 
đang bị kê biên thì thửa đất sau khi được tách 
sẽ không đủ điều kiện được cấp giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài 
sản gắn liền với đất theo quy định tại điểm e 
khoản 1 Điều 151 LĐĐ năm 2024.

Thứ tư, “việc tách thửa đất, hợp thửa đất 
phải đảm bảo có lối đi; được kết nối với đường giao 
thông công cộng hiện có; bảo đảm cấp nước, thoát 
nước và nhu cầu cần thiết khác một cách hợp lý”6. 
Đây là một quy định mới của LĐĐ năm 2024 
so với LĐĐ năm 2013. Theo đó, NSDĐ được 
phép thực hiện tách thửa đất nhưng phải đảm 
bảo yêu cầu chung về kế hoạch, quy hoạch sử 
dụng đất đã được lập trước đó. Đồng thời, 
tách thửa phải ưu tiên đảm bảo điều kiện sinh 
hoạt của người dân xung quanh. Quy định 
mới này mang bản chất của một điều kiện 
nhằm đảm bảo quyền của các chủ thể trong 
quan hệ dân sự, cụ thể là quyền đối với bất 
động sản liền kề. Trước đây, LĐĐ năm 2013 
đã đề cập đến việc bảo đảm quyền cho các 
chủ thể trong quá trình sử dụng đất bằng cách 
quy định về quyền sử dụng hạn chế đối với 
thửa đất liền kề tại Điều 171: “Quyền sử dụng 
hạn chế đối với thửa đất liền kề bao gồm quyền 

5  Đăng Nguyên (2023), Vẫn đi tách thửa dù đất đang tranh 
chấp, https://congan.com.vn/song-theo-phap-luat/van-
di-tach-thua-du-dat-dang-tranh-chap_156744.html.
6  Điểm d khoản 1 Điều 220 LĐĐ năm 2024,
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về lối đi; cấp, thoát nước; tưới nước, tiêu nước 
trong canh tác; cấp khí ga; đường dây tải điện, 
thông tin liên lạc và các nhu cầu cần thiết khác 
một cách hợp lý trên thửa đất liền kề”. Tuy nhiên, 
luật cũ không chỉ rõ quy định này được liên 
kết với hoạt động tách thửa mà chỉ quy định 
như một nội dung thuộc nhóm các nội dung 
về nghĩa vụ chung mà NSDĐ phải tuân thủ. 
Khi đó, NSDĐ được phép thực hiện các hoạt 
động trên diện tích đất của mình nhưng sẽ bị 
giới hạn trong một số trường hợp cụ thể mà 
luật đã liệt kê. Nhưng quy định này được tách 
hẳn so với hoạt động tách thửa nên không 
được xem là điều kiện bắt buộc khi thực hiện 
thủ tục tách thửa, và việc xác định hành vi 
vi phạm cũng còn nhiều điểm chưa rõ ràng. 
Đến LĐĐ năm 2024, đây là một điều kiện bắt 
buộc phải đảm bảo khi thực hiện thủ tục tách 
thửa. Có thể thấy, quyền về bất động sản liền 
kề là một quyền gắn liền với tài sản, chi phối 
trực tiếp tới tài sản và có hiệu lực đối với bất 
cứ ai chứ không riêng gì với chủ sở hữu7. Mặc 
dù vậy, quy định này của LĐĐ năm 2024 vẫn 
còn hạn chế khi chưa có hướng dẫn thế nào 
là “nhu cầu cần thiết khác một cách hợp lý”, lối 
đi phải có diện tích bao nhiêu thì mới là hợp 
lý? Điểm bất cập này cần được hướng dẫn chi 
tiết, bởi lẽ khi nảy sinh những tranh chấp về 
lối đi qua thì các bên sẽ có tâm lý bất hòa, đưa 
nhau đi kiện tụng, làm mất đi bản chất tương 
trợ và bảo toàn quyền lợi khi các nhà lập pháp 
quyết định đưa điều kiện này vào nội dung 
của tách thửa. 

1.2.2. Về một số điều kiện riêng khi tách 
thửa đất

Ngoài các nguyên tắc, điều kiện như vừa 
phân tích ở trên, trường hợp tách thửa còn 
phải bảo đảm một số điều kiện riêng như sau:

Thứ nhất, các thửa đất sau khi tách thửa 
phải đảm bảo diện tích tối thiểu với loại đất 
đang sử dụng theo quy định của UBND cấp 
tỉnh8. Trên tinh thần căn cứ về điều kiện cụ thể 
của từng địa phương đối với quỹ đất hiện có 
mà luật trao cho UBND cấp tỉnh quyền được 
xác định diện tích tối thiểu để tách thửa. 

7  Điểm a khoản 2 Điều 159 Bộ luật Dân sự năm 2015.
8  Điểm a khoản 2 Điều 220 LĐĐ năm 2024.

Từ ngày 01/8/2024, LĐĐ (sửa đổi) có hiệu 
lực, một số địa phương đã dựa vào tình hình 
thực tế để đưa ra quy định mới về tách thửa 
đất, hợp thửa đất. Chẳng hạn như: 

- Theo Quyết định 61/2024/QĐ-UBND 
ngày 27/9/2024 của UBND thành phố Hà Nội 
ban hành quy định về một số nội dung thuộc 
lĩnh vực đất đai trên địa bàn thành phố Hà 
Nội, trong đó có quy định về diện tích tối 
thiểu của việc tách thửa các loại đất. Đối với 
đất ở, tại các phường, thị trấn, thửa đất phải 
có chiều dài và chiều rộng từ 4m trở lên, diện 
tích tối thiểu là 50m2.

- Theo Quyết định số 24/2024/QĐ-UBND 
ngày 04/9/2024 của UBND tỉnh Bà Rịa - Vũng 
Tàu ban hành quy định về điều kiện tách thửa 
đất, hợp thửa đất và diện tích tối thiểu được 
tách thửa đối với từng loại đất trên địa bàn 
tỉnh Bà Rịa - Vũng Tàu. Theo đó, diện tích 
đất tối thiểu sau khi tách thửa đối với đất ở 
là 80m2, có cạnh không nhỏ hơn 5m (riêng tại 
Côn Đảo là 60m2) và tiếp xúc hoặc có lối đi 
kết nối với đường giao thông do Nhà nước 
quản lý.

- Theo Quyết định số 36/2024/QĐ-UBND 
ngày 01/8/2024 của UBND tỉnh Bình Định ban 
hành quy định về điều kiện, diện tích tối thiểu 
được tách thửa đất, hợp thửa đất đối với từng 
loại đất trên địa bàn tỉnh Bình Định. Quy định 
thửa đất ở tại đô thị sau khi được tách thửa 
phải đảm bảo diện tích tối thiểu là 40m2, kích 
thước chiều rộng và chiều dài thửa đất tối 
thiểu 3m. Đất ở tại nông thôn sau khi được 
tách thửa phải đảm bảo diện tích tối thiểu là 
50m2, kích thước chiều rộng và chiều dài thửa 
đất tối thiểu 4m. Đối với đất phi nông nghiệp, 
diện tích tối thiểu tách thửa đối với đất phi 
nông nghiệp không phải là đất ở (không thuộc 
dự án đầu tư được Nhà nước giao, cho thuê) 
là 100m2, kích thước chiều rộng (mặt tiền) và 
chiều dài từ 5m trở lên.

Quy định này tuy vẫn giữ nguyên nội 
dung của LĐĐ trước đó, nhưng tác động và 
ý nghĩa của nó đối với đời sống xã hội là vô 
cùng lớn vì tách thửa làm biến đổi cơ bản các 
vấn đề pháp lý đã được đặt ra như kế hoạch, 
quy hoạch sử dụng đất của địa phương. Sau 
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khi tách thửa, mục đích sử dụng đất của chủ 
thể mới có thể khác hoàn toàn so với NSDĐ 
trước đó dẫn đến nhu cầu chuyển mục đích 
sử dụng đất xảy ra nhiều hoặc sau khi cấp 
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho 
chủ thể mới thì họ muốn xác lập các công 
trình, tài sản trên diện tích đất đó mà không 
đảm bảo điều kiện về lối đi chung của khu 
vực9,… Do đó, thẩm quyền của UBND cấp 
tỉnh trong quá trình quyết định các điều 
kiện tách thửa giúp giải quyết được tình 
trạng tách thửa nhằm phân lô, bán nền trái 
phép trên địa bàn địa phương mà vẫn đảm 
bảo NSDĐ thực hiện các quyền của mình đối 
với diện tích đất, nhất là các chủ thể có diện 
tích đất nhỏ muốn để lại di sản thừa kế cho 
con cái, giúp đảm bảo được kiến trúc của địa 
phương không có quá nhiều sự chênh lệch 
so với quy hoạch, kế hoạch chung10. 

Thứ hai, một điểm mới đáng chú ý của 
LĐĐ năm 2024 là bổ sung điều kiện: “Trường 
hợp phân chia quyền sử dụng đất theo bản án, quyết 
định của Tòa án mà việc phân chia không bảo đảm 
các điều kiện, diện tích, kích thước tách thửa theo 
quy định thì không thực hiện tách thửa”11. Trước 
LĐĐ năm 2024, Nghị định số 01/2017/NĐ-CP 
sửa đổi, bổ sung Nghị định số 43/2014/NĐ-CP  
giao quyền cho mỗi địa phương quy định về 
diện tích tách thửa tối thiểu là phù hợp với 
từng vùng, miền, địa bàn dân cư và loại đất 
mà địa phương đó quản lý. Tuy nhiên, việc 
giao cho từng địa phương quy định một cách 
tùy nghi dẫn đến pháp luật về đất đai thiếu 
tính đồng bộ, nhất quán. Trường hợp khi giải 
quyết vụ án dân sự, Toà án quyết định phân 
chia tài sản hay ghi nhận sự phân chia tài sản 
của đương sự trong vụ án dân sự có liên quan 
đến quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền 
trên đất là công việc thường xuyên. Mặc dù 
vậy, khi Tòa án quyết định phân chia hoặc ghi 
nhận việc thỏa thuận chia của đương sự đối 

9  Nguyễn Đức Hùng (2024), Xử lý thế nào với hành vi tranh 
chấp lối đi chung?, https://lsvn.vn/xu-ly-the-nao-voi-hanh-
vi-tranh-chap-loi-di-chung-1713696094-a142977.html.
10  Xuân Minh (2024), Sửa đổi quy định điều kiện tách thửa 
đất trên địa bàn TPHCM, https://congan.com.vn/thi-
truong/bat-dong-san/sua-doi-quy-dinh-dieu-kien-tach-
thua-dat-tren-dia-ban-tphcm_162013.html.
11  Điểm c khoản 2 Điều 220 LĐĐ năm 2024.

với quyền sử dụng đất có diện tích nhỏ hơn 
diện tích tối thiểu tách thửa được quy định tại 
quyết định của UBND cấp tỉnh có được phép 
hay không? Hay nói cách khác diện tích tối 
thiểu để tách thửa được quy định tại quyết 
định của UBND cấp tỉnh có ảnh hưởng đến 
quyết định của Tòa án như thế nào?

LĐĐ năm 2013 và văn bản hướng dẫn thi 
hành đã bộc lộ thiếu sót khi cho phép UBND 
cấp tỉnh quy định về diện tích tối thiểu được 
tách thửa căn cứ theo tình hình quản lý địa 
giới hành chính ở địa phương nhưng không 
quy định đến diện tích tối thiểu mà Tòa án 
quyết định phân chia để tách thửa; khi quy 
định đến trường hợp cấp các loại giấy chứng 
nhận nếu rơi vào trường hợp thửa đất có diện 
tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu cũng không 
đề cập đến trường hợp của Tòa án. Điều này 
dẫn đến xung đột là liệu trong trường hợp các 
phán quyết của Tòa án có hiệu lực mà khác 
nhau trong diện tích tối thiểu để tách thửa so 
với quy định tại địa phương thì căn cứ nào sẽ 
có hiệu lực pháp lý được ưu tiên áp dụng12. 
Ngoài ra, LĐĐ năm 2013 thể hiện khá mờ 
nhạt hướng giải quyết khi xảy ra khác biệt 
giữa bản án, quyết định của Tòa án và quy 
định của UBND cấp tỉnh, dẫn đến các quan 
điểm khác nhau như sau13: 

Quan điểm thứ nhất, diện tích tối thiểu 
được tách thửa theo bản án, quyết định của 
Tòa án là trường hợp đặc biệt, không phải 
tuân theo quy định về tách thửa chung 
của địa phương. Một số tỉnh thành đi theo 
xu hướng này là Ninh Thuận14; Hà Nam15, 
Quảng Bình16,… Ví dụ, quyết định của 

12  Trương Thanh Hòa (2018), Quy định diện tích tối thiểu 
để tách thửa của UBND cấp tỉnh đối với quyết định của Tòa 
án, https://tapchitoaan.vn/quy-dinh-dien-tich-toi-thieu-
de-tach-thua-cua-ubnd-cap-tinh-doi-voi-quyet-dinh-
cua-toa-an.
13  Bùi Ai Giôn, Nguyễn Văn Công (2023), Về hợp đồng 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất có diện tích không đủ 
để tách thửa, https://kiemsat.vn/ve-hop-dong-chuyen-
nhuong-quyen-su-dung-dat-co-dien-tich-khong-du-de-
tach-thua-65591.html.
14  Điểm g khoản 2 Điều 1 Quyết định số 85/2014/QĐ-UBND 
ngày 18/11/2014 của UBND tỉnh Ninh Thuận.
15  Khoản 5 Điều 6 Quyết định số 36/2017/QĐ-UBND 
ngày 31/8/2017 của UBND tỉnh Hà Nam.
16  Điểm d khoản 2 Điều 1 Quyết định số 23/2017/QĐ-UBND 
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UBND tỉnh Ninh Thuận quy định diện tích 
đất tối thiểu được phép tách thửa tại quy 
định này không áp dụng đối với các trường 
hợp: “… tách thửa để thực hiện các quyền theo 
quyết định của cơ quan có thẩm quyền hoặc bản 
án có hiệu lực thi hành của Tòa án; quyết định thi 
hành án của cơ quan thi hành án; văn bản công 
nhận kết quả đấu giá quyền sử dụng đất phù hợp 
với pháp luật”. 

Quan điểm thứ hai, Tòa án phải điều chỉnh 
diện tích tối thiểu của phán quyết phù hợp 
với quy định của địa phương. Nhóm tỉnh 
thành theo xu hướng này như: An Giang17; 
Bà Rịa - Vũng Tàu18,… Cụ thể, Quyết định 
số 103/2016/QĐ-UBND của UBND tỉnh An 
Giang yêu cầu các hoạt động tách thửa đất 
để phân chia thừa kế, giải quyết tranh chấp 
đất đai, thi hành án dân sự phải tuân thủ theo 
quy định này. Phán quyết trong bản án, quyết 
định của Tòa án phải phù hợp với nội dung 
của Quyết định mà UBND tỉnh An Giang ban 
hành đối với hoạt động tách thửa. 

Quan điểm thứ ba, đối với trường hợp tách 
thửa theo quyết định của Tòa án mà thửa đất 
không đủ điều kiện để tách thửa theo quyết 
định của UBND cấp tỉnh thì NSDĐ thực hiện 
phân chia đối với đối tượng là giá trị quyền 
sử dụng đất hoặc sử dụng chung. Nhóm tỉnh 
thành theo xu hướng này gồm một số tỉnh 
thành tiêu biểu như: Hồ Chí Minh (khoản 2 
Điều 6 của Quyết định số 60/2017/QĐ-UBND 
ngày 05/12/2017 của UBND Thành phố Hồ 
Chí Minh),… 

Thực tiễn xét xử đã bộc lộ sự không 
thống nhất giữa Tòa án các tỉnh trong việc 
công nhận hoặc không công nhận hiệu lực 
của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng 
đất có diện tích đất ít hơn diện tích tối thiểu 
được phép tách thửa19. Khắc phục hạn chế 
đó của LĐĐ năm 2013, LĐĐ năm 2024 đã bổ 
sung quy định tại điểm c khoản 2 Điều 220: 
“Trường hợp phân chia quyền sử dụng đất theo 

ngày 13/7/2017 của UBND tỉnh Quảng Bình.
17  Khoản 3 Điều 8 Quyết định số 103/2016/QĐ-UBND 
ngày 23/12/2016 của UBND tỉnh An Giang.
18  Khoản 4 Điều 5 Quyết định số 18/2019/QĐ-UBND 
ngày 22/7/2019 của UBND tỉnh Bà Rịa-Vũng Tàu.
19  Bùi Ai Giôn, Nguyễn Văn Công, tlđd.

bản án, quyết định của Tòa án mà việc phân chia 
không bảo đảm các điều kiện, diện tích, kích thước 
tách thửa theo quy định thì không thực hiện tách 
thửa”. Về cơ bản, LĐĐ năm 2024 đã đồng 
bộ các quy định về diện tích tối thiểu được 
tách thửa đất khi thực hiện theo quyết định, 
bản án của Tòa án. Đồng thời, bảo đảm được 
nguyên tắc rằng quyết định của UBND cấp 
tỉnh về diện tích tối thiểu để tách thửa vẫn là 
văn bản quy phạm pháp luật20, có hiệu lực bắt 
buộc áp dụng đối với địa phương nên phán 
quyết của Tòa án phải thống nhất, dựa trên 
các cơ sở pháp lý mà luật đã quy định nhằm 
bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của đương sự. 

2. Một số kiến nghị
Một là, cần ban hành văn bản hướng dẫn 

cụ thể đối với quy định tại điểm c khoản 2 
Điều 220 LĐĐ năm 2024. Quy định này mới 
chỉ dừng lại ở việc không cho phép thực hiện 
tách thửa nếu trong trường hợp phân chia 
quyền sử dụng đất theo bản án, quyết định 
của Tòa án mà việc phân chia không đảm 
bảo điều kiện, diện tích, kích thước tách thửa 
theo quy định, nhưng chưa đưa ra hướng 
giải quyết cho phù hợp. Theo tác giả, đối với 
quyết định phân chia quyền sử dụng đất bản 
án, quyết định của Toà án nếu không đảm 
bảo điều kiện quy định theo quyết định của 
UBND cấp tỉnh thì nên giải quyết theo hướng 
phân chia tài sản (quyền sử dụng đất, quyền 
sở hữu tài sản gắn liền với đất) theo giá trị tài 
sản; các thành viên sử dụng đất cùng nhau 
thực hiện hoặc ủy quyền cho người đại diện 
để thực hiện quyền và nghĩa vụ của nhóm 
NSDĐ theo quy định tại điểm b khoản 2  
Điều 27 LĐĐ năm 2024 hoặc hợp thửa với 
thửa đất liền kề theo quy định tại điểm a 
khoản 2 Điều 220 LĐĐ năm 2024.  

Hai là, ban hành văn bản dưới luật 
hướng dẫn cụ thể đối với quy định tại điểm d  
khoản 1 Điều 220 LĐĐ năm 2024. Quy định 
về việc tách thửa đất phải đảm bảo “có lối 
đi; được kết nối với đường giao thông công cộng 
hiện có; bảo đảm cấp nước, thoát nước và nhu 
cầu cần thiết khác một cách hợp lý” là một bước 

20  Khoản 10 Điều 4 Luật Ban hành văn bản quy phạm 
pháp luật năm 2015.
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tiến quan trọng trong việc bảo vệ quyền và 
lợi ích hợp pháp của các chủ thể có liên quan, 
đặc biệt là quyền đối với bất động sản liền 
kề. Song, để quy định này thực sự phát huy 
hiệu quả trong thực tiễn, cần có những hướng 
dẫn cụ thể và hoàn thiện hệ thống pháp luật. 
Trong đó, hướng dẫn về tiêu chuẩn diện tích, 
chiều rộng, kết cấu và hình thức lối đi được 
coi là hợp lý trong trường hợp tách thửa  
(ví dụ, tối thiểu 2m hoặc theo mật độ dân cư). 
Làm rõ thế nào là “nhu cầu cần thiết khác một 
cách hợp lý”, tránh tình trạng áp dụng không 
đồng nhất giữa các địa phương. Cơ quan có 
thẩm quyền cũng cần được hướng dẫn cụ thể 
về trình tự kiểm tra hiện trạng lối đi, hệ thống 
hạ tầng kỹ thuật trước khi cho phép tách thửa. 
Thiết lập thêm quy trình tiếp nhận ý kiến của 
hộ liền kề trong một số trường hợp có nguy cơ 
phát sinh tranh chấp.

Ba là, bổ sung quy định phương án giải 
quyết khi có sự khác biệt trong kết quả giải 
quyết tranh chấp của Trọng tài so với quy 
định của UBND cấp tỉnh về diện tích đất tối 
thiểu được tách thửa. LĐĐ năm 2024 quy 
định tại khoản 5 Điều 236 về thẩm quyền giải 
quyết tranh chấp đất đai có thể được tiến hành 
bởi Trọng tài. Tuy nhiên, tại điểm d khoản 2  
Điều 220 LĐĐ năm 2024 chỉ mới đề cập đến 
trường hợp là bản án, quyết định của Tòa án 
chứ chưa đề cập đến kết quả giải quyết tranh 
chấp của các cơ quan có thẩm quyền giải 
quyết tranh chấp khác như Trọng tài. Do đó, 
không thể loại trừ khả năng là quyết định của 
Trọng tài trong các vụ việc có liên quan đến 
tách thửa có thể gặp khó khăn khi diện tích 
thực tế cần tách không phù hợp với quy định 
về diện tích tối thiểu do UBND cấp tỉnh ban 
hành. Vì vậy, tác giả đề xuất bổ sung quyết 
định của Trọng tài vào điểm d khoản 2 Điều 
220 LĐĐ năm 2024 hoặc quy định phương án 
giải quyết độc lập cho hiệu lực của quyết định 
do Trọng tài ban hành.

Kết luận
Có thể thấy, những quy định về tách 

thửa theo LĐĐ năm 2024 vừa là sự kế thừa 
những nội dung của LĐĐ năm 2013, vừa có 
sự sửa đổi, bổ sung theo hướng hoàn thiện 

pháp luật. Nhìn chung, LĐĐ năm 2024 đã tạo 
ra một bước tiến quan trọng trong việc quản 
lý và sử dụng đất đai, đồng thời mở ra cơ hội 
mới cho việc phát triển kinh tế - xã hội ở từng 
địa phương. Tuy nhiên, do mới được ban 
hành nên thực tiễn áp dụng những nội dung 
mới để điều chỉnh các quan hệ xã hội hoặc giải 
quyết các tranh chấp phát sinh có liên quan 
đến nội dung tách thửa còn chưa bộc lộ hết 
hạn chế, vì thế các cơ quan nhà nước có thẩm 
quyền cần tiếp tục theo dõi, đánh giá và kịp 
thời đưa ra những điều chỉnh cho phù hợp./.
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