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Tém tit: Tach thira la mét trong cdc phuong thifc ma nguoi c6 quyén si dung dat cé thé thuc
hién nhdam phan chia quyén s dung ddt ciia minh thanh nhiéu phin khdc nhau. Thong qua tdch
thita, nguoi sit dung ddt (NSDD) cé thé tién hanh cdc hoat dong tiang cho, chuyén nhuwong, dé'lai
thira ké'hay chuyén muc dich s dung dat ma khong lam dnh hudng dén toan bo dién tich dat hién
6. Trong pham vi bai viét nay, tdc gid sé phan tich cdc diém méi ciia Ludt Dat dai (LDD) nim
2024 vé tdch thita. Trén co so d6, chi ra cdc han ché, bdt cdp va dé xudt hodn thién phdp ludt lién
quan dén vin dé nay.
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NEW PROVISIONS OF THE 2024 LAND LAW ON LAND PARCEL SPLITTING

Abstract: Land parcel splitting constitutes one of the legal mechanisms by which a land
user may divide their existing land use rights into multiple, distinct portions. This process
enables land users to undertake transactions such as gifting, transferring, inheritance, or
conversion of land use purposes without impacting the entirety of the current landholding.
Within the scope of this article, the author analyzes the new provisions introduced in the 2024
Land Law governing the subdivision of land parcels; on that basis, points out existing legal
shortcomings and inconsistencies, and offers recommendations aimed at improving the legal

framework on this matter.
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Dit van de

bat dai 1a mot ngudn tai nguyén quy
gia ctia qudc gia, thudc sé hitu toan dan va
do Nha nuwdce dai dién cha sé hitru, Nha nuwdce
trao cho NSDDP mét s6 quyén ndng nhét dinh
nham thtc day lao dong, tao ra sy du da va
boi dudng nguodn luc dat dai tré nén phong
phu va da dang. Trong qud trinh st dung
dat, NSDD c6 quyén phan chia thita dat ctaa
minh theo nhu cau va muc dich st dung, hoat
dong do duoc goi la tach thira. Theo ngon
ngit tiéng Viét: “Tach: Lam cho roi han ra
khoi mot khai, mot chinh thé”!; “Nhap: Gop
lai, hgp nhét lam mot”2. Theo do, cd thé hiéu
khai niém tach thira datla qua trinh phan chia
mot thira dat 16n thanh cac thira dat nho hon.
Khai niém tach thtta khong dwoc ghi nhan
trong phan giai thich thuat ngtr cia LDD nam

1 Vién Ngon ngir hoc, Tir dién Tiéng Viét, Nxb. Tl dién
Béch khoa, 2010.
2 Vién Ngon ngtr hoc, tldd.
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2024 ma duoc quy dinh mot cach wéc 1€, hiéu
thé nao la tach thira sé thuan tay dua vao cac
hoat dong dang ky bién dong dat dai. Nhu
vay, tr cac goc do vé thuat ngt tiéng Viét,
ndi dung cac quy dinh phép luat va thuc tién
hoat dong tach thira, c6 thé hiéu khai niém
tach thira dat nhw sau: “Tidch thira dat chinh la
qud trinh phian chia quyén st dung ctia NSDD doi
v0oi mot thira dat thanh nhiéu phin nho hon, mbi
phiin cd thé dwoc cip gidy chitng nhdn quyén sir
dung dat riéng bi¢t cho chii thé' méi”. Xét tir goc
do so sanh, LDD nam 2024 so véi LDD nam
2013 van khong c6 su khac biét vi cd hai chwa
dua ra moét dinh nghia nao dé hiéu vé hanh
vi phap ly tach thita dat mot cach thong nhat.
Ban chét caa tach thtra dat la mot giao dich
dan sy mang tinh chat thuwc hién quyén cua
cac chu thé trong xa hoi. Do d6, khong c6 mot

*Email: Thutrangtranhlu@gmail.com
Thac si, Khoa Phdp ludt Kinh té& - Qudc té, Truong
DPai hoc Kiém sdt
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dinh nghia thong nhat lam khung quy udc
chung thi s& dé 1am phét sinh céc tranh chap
lién quan t6i hoat dong tach thira dat cua cac
chu thé c6 quyén st dung dat va lam anh
huwong dén cac quan hé xa hdi ¢é lién quan.
Tach thtra 1a mot hanh vi phap ly khong chi
tdc dong va lam phat sinh cac hé qua lién doi
treee tiép dén cac chu thé c¢6 quyeén st dung
ddt ma con anh hudéng dén quy hoach, ké
hoach st dung dat va cong tac quan ly xa hoi
cta dia phuwong. Do d6, hoat dong tach thira
can phai tuan theo nhiing quy dinh ctia LDD.

1. Nhitng di€m moéi caa Luat Dat dai
nam 2024 vé tach thira

1.1. Vé kij thudt ldp phdp

Mot trong nhitng diém dang cha y
cua LDD ndm 2024 la sy d6i mdi trong ky
thuat lap phap. Trudc day, ndi dung vé
tach thira dat khong duwoc quy dinh thanh
mot diéu luat cu thé trong LDD nam 2013
ma nam & nhiéu diéu luat va rai rac trong
nhiéu van ban phap luat khac nhau, gay kho
khan cho viéc tra cttu va 4p dung: khoan 2
Diéu 143, khoan 4 biéu 144 LBD nam 2013;
biéu 29 Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP,
biéu 75 Nghi dinh 43/2014/ND-CP; Diéu 43d
Nghi dinh s& 01/2017/ND-CP. Khac phuc
han ché& d6, biéu 220 LDD nam 2024 quy
dinh cu thé vé ndi dung nay. Viéc tap trung
quy dinh tai mot diéu ludt gitap bao dam tinh
hé théng, minh bach va tao diéu kién thuan
tién cho cac chu thé c6 quyén st dung dat va
6y dinh tach thtra c6 thé nam rd cdc nguyén
tac trudc khi thuc hién. Quy dinh nay sé
mang tinh chat chi dao, ap dung chung khi
¢ hanh vi tach thita ma khong bi 1é thudc
vao sy chi dan riéng 1é ctia nhitng van ban
dwdi luat, c6 hiéu lyc phap ly duwoc wu tién
ap dung va tranh bi chong chéo, d6i khang
nhau. Thay vi quy dinh cho Uy ban nhéan
dan (UBND) cédp tinh thuc hién viéc dat ra
cac diéu kién lién quan dén hoat dong tach
thira ma khong cé sg huéng dan nhu LDD
nam 2013 thi LDD nam 2024 da tao ra mot
khung phap ly chung dé€ tiing dia phuong
duwoc dam bao thong nhat. Viéc bd sung quy
dinh vé nguyén tic, diéu kién tach thira dat
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tai LDD nam 2024 la can thiét, vdi viéc cu thé
hoa cac nguyén téic, diéu kién trong luat nhue
vay sé giup cho viéc tach thira duogc thiec hién
hiéu qua, day du trén co so phu hop voéi tinh
than phép luat dé ra. Ngoai ra, LDD nam 2024
cling chu trong dén viéc st dung ngoén ngt
lap phédp ro rang, tranh tinh trang quy dinh
map mo, dan dén cach hiéu va ap dung khac
nhau gitta cdc dia phwong. Viéc quy dinh cu
thé hon vé tach thira sé han ché tinh trang lam
dung quyén han cta cac cap chinh quyén dia
phuong, dong thoi bao dam quyén loi hop
phap cua NSDD.

1.2. Vé nguyén tdc, diéu kién khi tach thita

1.2.1. V& nguyén tic va diéu kién chung khi
tach thira dat

Vé nguyén tac, tach thira 1a hanh vi thuc
hién cac quyén trén dién tich dat caa NSDD.
Tuy nhién, thuc hién quyén caa NSDD phai
dat song song viéc tuan thu cac nghia vu
quy dinh tai Diéu 31 LDD ndam 2024. Trong
doé, viéc st dung dat dung muc dich, dung
ranh gidi thira dat® 1a nghia vu co ban ma bat
c® NSDD nao cling phai tuan tht. D€ thuc
hién viéc tach thtra thi phai tuan thua theo cac
nguyén tac chung sau:

Thir nhat, viéc tach thira duoc thye hién
do6i voi thwra dat da dwgce cap mot trong cac
loai gidy ching nhan tai diém a khoan 1
Diéu 220. Tach thwra la “chia tich quyén sir dung
dar”, do d6 viéc tach thira bit budc phai thuec
hién d6i voi cac thira dat da duoc cong nhan
la thudc quyén st dung hop phap ctia mot
chu thé khi dap Gng dwgc cac diéu kién luat
dinh va thé hién ra bang mot hinh thtec phap
ly nhat dinh*.

Thit hai, thtra dat con trong thoi han st
dung dat. Mot trong nhiing diéu kién tién
quyét dé€ NSDD c6 thé thuc hién quyén tach
thira hodc hop thtta dat theo quy dinh tai
Diéu 220 LDD nam 2024 la “thira diit con trong
thoi han sir dung dat”. Quy dinh nay phan anh

3 Khoan 1 Diéu 31 LDD ndm 2024.

* Ha Thai Tho, Quy dinh vé dién tich ddt toi thiéu dwoc tich
thita - Thuc trang va gidi phdp, https://www .toaan.gov.
vn/webcenter/ShowProperty?nodeld=/UCMServer/
TAND284218.
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moi quan hé hitu co gitra thoi han st dung
dét véi quyén nang phap ly cua NSDD trong
viéc thuc hién cac quyeén vé quan ly va dinh
doat dat dai, ddc biét 1a cac quyén co tinh
chat tac dong dén hién trang phap ly va ky
thuat cta thira dat nhu tach thtra hoac hop
thira. Truwedc hét, can hiéu “thoi han siv dung
ddt” 1a khoang thoi gian ma NSDD duoc Nha
nudc giao dat, cho thué dat hoac cong nhan
quyén st dung dat dé st dung vao muc dich
nhat dinh. LDD nam 2024 phan chia thoi han
st dung dat thanh hai nhém co ban: (i) Thoi
han st dung dat on dinh lau dai, khong xac
dinh thoi han - 4p dung chu yéu déi véi dat
0 cua ho gia dinh, ca nhan; va (ii) Thoi han
st dung dat c6 xac dinh - thwong duoc quy
dinh cu thé d6i vdi cac loai dat san xudt nong
nghiép, dat st dung vao muc dich thuong
mai, dich vu hodc dat thwc hién duw 4n dau tu.
Viéc xac dinh ro rang thoi han st dung dat
khong chi phuc vu cong tac quan ly nha nuede
vé dat dai, ma con bao dam cho NSDD c6 co
sO phap ly trong viéc thye hién cac quyén va
nghia vu twong ting véi loai dat va thoi gian
dwoc sit dung. Trong bdi canh d6, yéu cau
“thira ddt con trong thoi han s dung dat” dwgc
dat ra nhu mot diéu kién mang tinh giéi han
quyén, nhdm dam bao viéc tich thira hodc
hop thtta chi dugc thuc hién déi véi nhiing
thira dat dang con gia tri phap ly trong quan
hé stt dung dat. Diéu nay c6 nghia la tai thoi
diém thuyc hién thu tuc tach hoac hop thitra,
thira dat phai dang trong thoi gian con hiéu
luc cua quyén st dung dat theo quyét dinh
giao dat, cho thué dat, hodc cong nhan quyén
st dung dat cta co quan nha nudc c6 tham
quyén. Néu dat da hét thoi han st dung
ma chwa dugc gia han hodc chua thyc hién
cac tha tuc chuyén doi can thiét, thi NSDb
khong c6 quyén thuc hién viéc tach thta,
hop thwra, boi quyén st dung dat cua ho
khong con hiéu luc phap ly. Vé mat lap luan
phap ly, quy dinh nay thé hién sy thong nhat
gitta nguyén tac bao dam quyén stt dung dat
hop phép véi nguyén tac quan ly dat dai theo
quy hoach, k& hoach st dung dat. Viéc dat
ra diéu kién “thia ddt con trong thoi han sir
dung” nh3m ngan ngtra hién twong loi dung
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viéc tach thita d€ chuyén nhuong, mua ban
dat dai khi quyén st dung da hét hiéu luwc
hodc dang trong qua trinh giai quyét vé thoi
han st dung, tir d6 goép phan nang cao hiéu
lwc, hiéu qua ctia cong tac quan ly dat dai,
dam bao su minh bach, cong khai va 6n dinh
trong cac giao dich lién quan dén quyén st
dung dat.

Thit ba, dat khong cd tranh chap, khong
bi ké bién dé bao dam thi hanh én, khong bi
ap dung bién phap khan cdp tam thoi cua co
quan nha nudc c¢6 thdm quyén. Néu nhuw mot
ban an, quyét dinh giai quyét tranh chdp cd
hiéu lyc ghi nhan quyén st dung d6i voi thira
dat d6 sé chuyén sang cho chu thé khac thi
cht thé trude d6 khong con nam gift quyén
st dung, khong duoc chiém hitu va st dung
dat ntta nén khong cé kha nang thuc hién
tach thira®. Dong thoi, dat dang co tranh chép,
dang bi ké bién thi thira dat sau khi duoc tach
sé khong du diéu kién duoc cap gidy ching
nhan quyén st dung dat, quyén so htru tai
san gan lién voi dat theo quy dinh tai diém e
khoan 1 Diéu 151 LDD nam 2024.

Thir tw, “viéc tich thira dit, hop thira dat
phai dam bao c6 16i di; diegc két ndi voi dwong giao
thong cong cong hién co; bao dam cip niedc, thodt
nwoc va nhu cdu cin thiét khic mgt cach hop 1y”°.
Pay la mét quy dinh mdi ctia LDD nam 2024
so voi LDD nam 2013. Theo d6, NSDD dwoc
phép thuc hién tach thira dat nhung phai dam
bao yéu cau chung vé ké hoach, quy hoach st
dung dat da duwoc lap trude d6. Dong thoi,
tach thira phai wu tién dam bao diéu kién sinh
hoat ctia nguwoi dan xung quanh. Quy dinh
mdi nay mang ban chat cua mét diéu kién
nham dam bao quyén ctia cac cht thé trong
quan hé dan su, cu thé la quyén déi voi bat
dong san lién ké. Trudc day, LDD nam 2013
da dé cap dén viéc bao dam quyén cho cac
chti thé trong qua trinh stt dung dat bang cach
quy dinh vé quyén st dung han ché& déi véi
thira dat lién ké tai Diéu 171: “Quyén sir dung
han ché’ doi voi thira dat lien ké bao gom quyén

5 Dang Nguyén (2023), Vén di tdch thiva dir dat dang tranh
chip, https://congan.com.vn/song-theo-phap-luat/van-
di-tach-thua-du-dat-dang-tranh-chap_156744.html.

¢ Diém d khoan 1 Diéu 220 LDD nam 2024,
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veé 161 di; cdp, thodt nwdc; twdi nuwdc, tieu nwdc
trong canh tic; cdp khi ga; dwong ddy tai dién,
thong tin lién lac va cdc nhu cdu cin thiét khdc
mot cach hop 1y trén thiva dit lién ké”. Tuy nhién,
luat cti khong chi 16 quy dinh nay dwoc lién
két voi hoat dong tach thira ma chi quy dinh
nhut mot ndi dung thuoc nhdm cac ndi dung
vé nghia vu chung ma NSDD phai tuan thu.
Khi d6, NSDDP dugc phép thuec hién cac hoat
dong trén dién tich dat cua minh nhung sé bi
gidi han trong mot s truong hop cu thé ma
luat da liet ké. Nhung quy dinh nay dwoc tach
han so véi hoat dong téch thira nén khong
dwoc xem 1a diéu kién bit budc khi thuc hién
tha tuc tach thira, va viéc xac dinh hanh vi
vi pham cling con nhiéu diém chwa ro rang.
Dén LDD nam 2024, day la mot diéu kién bat
budc phai dam bao khi thuc hién tht tuc tach
thira. C6 thé thay, quyén vé bat dong san lién
ké 1a mot quyen gan lién véi tai san, chi phdi
truec tiép tdi tai san va cd hiéu lyc d6i véi bat
ctt ai chit khong riéng gi v6i chu so hitu’. Mac
du vay, quy dinh nay caa LDD ndm 2024 van
con han ché khi chua ¢6 huéng dan thé nao
la “nhu cdu cin thiét khiac mot cich hop ly”, 161
di phai c6 dién tich bao nhiéu thi mdi la hop
ly? Diém bat cap nay can duoc huéng dan chi
tiét, boi 1é khi nay sinh nhitng tranh chap vé
161 di qua thi cac bén sé ¢ tam ly bat hoa, dua
nhau di kién tung, lam mat di ban chat twong
tro va bao toan quyén loi khi cac nha 1ap phap
quyét dinh dua diéu kién nay vao ndi dung
cta tach thura.

1.2.2. Vé mgt so diéu ki¢n riéng khi tach
thira dat

Ngoai cac nguyén tac, diéu kién nhuw vira
phan tich ¢ trén, treong hop tach thira con
phai bao dam mot s6 diéu kién riéng nhu sau:

Thir nhit, cac thira dat sau khi tach thtra
phai dam bao dién tich tdi thiéu véi loai dat
dang st dung theo quy dinh caa UBND cdp
tinh®. Trén tinh than can cit vé diéu kién cu thé
cua ting dia phuwong ddi voi quy dat hién c6
ma luét trao cho UBND cap tinh quyén duoc
xac dinh dién tich t6i thiéu d€ tach thira.

7 Diém a khoan 2 Diéu 159 B0 luat Dan sy ndm 2015.
8 Piém a khoan 2 Diéu 220 LDD nam 2024.
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Ttrngay 01/8/2024, LDD (stta d6i) c6 hiéu
luc, mét s6 dia phuong da dwa vao tinh hinh
thuc t& d€ duwa ra quy dinh mai vé tach thtra
dat, hop thita dat. Chang han nhu:

- Theo Quyét dinh 61/2024/QD-UBND
ngay 27/9/2024 cia UBND thanh phd Ha No6i
ban hanh quy dinh vé mét s6 ndi dung thudc
linh vuc dat dai trén dia ban thanh pho Ha
Noi, trong d6 c6 quy dinh vé dién tich t6i
thiéu cua viéc tach thira cac loai dat. Doi véi
dat o, tai cac phuong, thi tran, thiva dat phai
o chiéu dai va chiéu rong tix 4m trd 1én, dién
tich toi thiéu la 50m?.

- Theo Quyét dinh s6 24/2024/QD-UBND
ngay 04/9/2024 cua UBND tinh Ba Ria - Viing
Tau ban hanh quy dinh vé diéu kién tach thira
dat, hop thtra dat va dién tich tdi thiéu duoc
tach thwra d6i voi ting loai dat trén dia ban
tinh Ba Ria - Viing Tau. Theo d¢, dién tich
dat t6i thiéu sau khi tach thira doi voi dat o
la 80m?, c6 canh khong nhé hon 5m (riéng tai
Con bPao la 60m?) va tiép xac hodc c6 161 di
két n6i voi duong giao thong do Nha nude
quan ly.

- Theo Quyét dinh s6 36/2024/QD-UBND
ngay 01/8/2024 cua UBND tinh Binh Dinh ban
hanh quy dinh vé diéu kién, dién tich t6i thiéu
duoc tach thira dat, hop thwra dat d6i voi tiung
loai d4t trén dia ban tinh Binh Dinh. Quy dinh
thira dat o tai do thi sau khi duoc tach thtra
phai dam bao dién tich t6i thiéu la 40m?, kich
thude chiéu rong va chiéu dai thwra dat toi
thiéu 3m. Dat ¢ tai ndng thon sau khi duwoc
tach thtra phai dam bao dién tich toi thiéu la
50m?, kich thudc chiéu rong va chiéu dai thira
dat toi thiéu 4m. D6i voi dat phi ndong nghiép,
dién tich tdi thiéu tach thita doi voi dat phi
nong nghiép khong phai la dat 6 (khong thudc
du 4n dau tu duoc Nha nuwdc giao, cho thué)
la 100m?, kich thwdc chiéu rong (mat tién) va
chiéu dai tix 5m tro lén.

Quy dinh nay tuy van giit nguyén ndi
dung ctia LDPD truedc do, nhung tac dong va
y nghia ctia n6 d6i voi doi song xa hoi la vo
cung 16n vi tach thira lam bién ddi co ban cac
van dé phap ly da dwoc dat ra nhu ké hoach,
quy hoach st dung dat cua dia phwong. Sau

Khoahoc Kiémsat 57



NHUNG QUY PINH MOI CUA LUAT DAT DAI NAM 2024...

khi tach thita, muc dich sit dung dat ctia chu
thé mai c6 thé khac hoan toan so voi NSDD
triedc d6 dan dén nhu cau chuyén muc dich
st dung dat xay ra nhiéu hoac sau khi cap
Gidy chuing nhan quyén st dung dat cho
chu thé mdéi thi ho mudn xac 1ap cac cong
trinh, tai san trén dién tich dat d6 ma khong
dam bao diéu kién vé 16i di chung ctia khu
vuc’,... Do @6, tham quyén cua UBND cap
tinh trong qua trinh quyét dinh cac diéu
kién tach thtra giap giai quyét duoc tinh
trang tach thira nham phan 16, ban nén trai
phép trén dia ban dia phwong ma van dam
bao NSDD thuc hién cac quyén ctia minh d6i
vdi dién tich dat, nhat la cac cha thé co dién
tich dat nho mudn d€ lai di san thira ké cho
con cai, giup dam bao dwgc kién truc cua dia
phuong khong c6 qua nhiéu sy chénh léch
so voi quy hoach, k& hoach chung?.

Thir hai, mot diém mdi dang cha y cua
LDD nam 2024 1a bo sung diéu kién: “Trieong
hop phan chia quyén sir dung dat theo ban dn, quyét
dinh ctia Toa an ma viéc phin chia khong bao dam
cdc diéu kién, dién tich, kich thwdc tach thira theo
quy dinh thi khong thiec hi¢n tach thira”". Trudc
LDD nam 2024, Nghi dinh s& 01/2017/ND-CP
stra d0i, b0 sung Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP
giao quyén cho mdi dia phuong quy dinh vé
dién tich tach thtra t6i thi€éu la phut hop véi
tirng vung, mién, dia ban dan cw va loai dat
ma dia phuong d6 quan ly. Tuy nhién, viéc
giao cho tirng dia phwong quy dinh mot cach
tuy nghi dan dén phép luat vé dat dai thiéu
tinh dong bd, nhat quan. Truong hop khi giai
quyét vu an dan su, Toa 4n quyét dinh phan
chia tai san hay ghi nhan su phan chia tai san
ctia duong sy trong vu an dan su co lién quan
dén quyén st dung dat va tai san gén lién
trén dat la cong viéc thuong xuyén. Mdc du
vay, khi Toa an quyét dinh phan chia hodc ghi
nhan viéc thoa thuan chia cua duong sy doi

¢ Nguyén Dtic Hung (2024), Xir Iyf thé nao v6i hanh vi tranh
chap 161 di chung?, https://Isvn.vn/xu-ly-the-nao-voi-hanh-
vi-tranh-chap-loi-di-chung-1713696094-a142977 html.

10 Xuan Minh (2024), Sira d6i quy dinh diéu kién tich thira
dat trén dia ban 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.

1 Piém c khoan 2 Diéu 220 LDD nam 2024.
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véi quyén st dung dat ¢ dién tich nho hon
dién tich t6i thiéu tach thira dwgc quy dinh tai
quyét dinh ctia UBND cép tinh c¢6 duoc phép
hay khoéng? Hay ndi cach khac dién tich t6i
thiéu dé€ tach thtra dwgc quy dinh tai quyét
dinh cua UBND cép tinh ¢ anh huéng dén
quyét dinh cua Toa 4n nhu thé nao?

LDD n&m 2013 va van ban huéng dan thi
hanh da bdc 16 thiéu sot khi cho phép UBND
cap tinh quy dinh vé dién tich t6i thiéu duoc
tach thtta can ctt theo tinh hinh quén ly dia
gidi hanh chinh ¢ dia phwong nhung khong
quy dinh dén dién tich t6i thiéu ma Toa an
quyét dinh phan chia dé tach thwa; khi quy
dinh dén treong hop cap cac loai gidy ching
nhan néu roi vao trueong hop thira dat c6 dién
tich nhé hon dién tich tdi thiéu ciing khong
dé cap dén truong hop caa Toa an. Diéu nay
dan dén xung dot 1a liéu trong treong hop cac
phan quyét ctia Toa an c6 hiéu luc ma khac
nhau trong dién tich t6i thiéu dé€ tach thia so
voi quy dinh tai dia phuwong thi can ctt nao sé
c6 hiéu lyc phap ly dwoc vu tién ap dung'.
Ngoai ra, LDD nam 2013 thé hién kha mo
nhat hudng giai quyét khi xay ra khac biét
gitta ban an, quyét dinh ctia Toa an va quy
dinh ctia UBND cép tinh, dan dén cic quan
diém khac nhau nhu sau'®:

Quan diém thir nhidt, dién tich toi thiéu
duoc tach thira theo ban an, quyét dinh cua
Toa an la treong hop ddc biét, khong phai
tuan theo quy dinh vé tach thtra chung
cua dia phuwong. Mot s6 tinh thanh di theo
xu hudng nay la Ninh Thuan'; Ha Nam',
Quang Binh',... Vi du, quyét dinh cua

2 Trwong Thanh Hoa (2018), Quy dinh di¢n tich toi thiéu
dé’tdch thira ciia UBND cdp tinh doi véi quyét dinh ciia Toa
dn, https://tapchitoaan.vn/quy-dinh-dien-tich-toi-thieu-
de-tach-thua-cua-ubnd-cap-tinh-doi-voi-quyet-dinh-
cua-toa-an.

13 Bui Ai Gidn, Nguyén Van Cong (2023), Vé hop dong
chuyén nhwong quyén s dung dat cd dign tich khong du
dé’ tich thira, https://kiemsat.vn/ve-hop-dong-chuyen-
nhuong-quyen-su-dung-dat-co-dien-tich-khong-du-de-
tach-thua-65591.html.

1 Piém g khoan 2 Diéu 1 Quyét dinh s6 85/2014/QD-UBND
ngay 18/11/2014 ctia UBND tinh Ninh Thuan.

5 Khoan 5 Biéu 6 Quyét dinh s6 36/2017/Qb-UBND
ngay 31/8/2017 cia UBND tinh Ha Nam.

16 Piém d khoan 2 Biéu 1 Quyét dinh s8 23/2017/QD-UBND
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TRAN THITHU TRANG

UBND tinh Ninh Thuan quy dinh dién tich
dat t6i thiéu duwoc phép tach thira tai quy
dinh nay khong ap dung d6i vdi cac truong
hop: “... tdch thira dé thuc hién cdc quyén theo
quyét dinh ciia co quan ¢ thim quyén hodc bin
an ¢6 hi¢u lec thi hanh cua Toa dn; quyét dinh thi
hanh dn cia co quan thi hanh dn; vian ban céng
nhdn két qua ddu gid quyén sir dung dat phit hop
voi phap luat”.

Quan diém thir hai, Toa an phai diéu chinh
dién tich t6i thi€éu ctia phan quyét phu hop
voi quy dinh cta dia phuong. Nhom tinh
thanh theo xu hudng nay nhu: An Giang'’;
Ba Ria - Ving Tau®,... Cu thé, Quyét dinh
s0 103/2016/QD-UBND cua UBND tinh An
Giang yéu cau cac hoat dong tach thira dat
dé€ phan chia thira ké, giai quyét tranh chap
dat dai, thi hanh an dan sy phai tuan thu theo
quy dinh nay. Phan quyét trong ban an, quyét
dinh ctia Toa an phai phtut hop véi ndi dung
cta Quyét dinh ma UBND tinh An Giang ban
hanh d6i v6i hoat dong tach thtra.

Quan diém thit ba, d6i voi truong hop tach
thita theo quyét dinh cta Toa an ma thira dat
khong dua diéu kién d€ tach thira theo quyét
dinh ctia UBND cdp tinh thi NSDD thuc hién
phan chia d6i vé6i doi tuong la gia tri quyén
stt dung dat hodc stt dung chung. Nhom tinh
thanh theo xu huéng nay géom mot s6 tinh
thanh tiéu biéu nhu: H6 Chi Minh (khoan 2
biéu 6 cua Quyét dinh s 60/2017/QD-UBND
ngay 05/12/2017 cua UBND Thanh phd Ho
Chi Minh),...

Thuc tién xét xtt da boc 16 su khong
thong nhat gitta Toa an cac tinh trong viéc
cong nhan hodc khong cong nhan hiéu luc
cta hop dong chuyén nhuong quyén st dung
dat c6 dién tich dat it hon dién tich toi thiéu
dwgc phép tach thira®. Khic phuc han ché
d6 ctia LDD nam 2013, LDD nam 2024 da bo
sung quy dinh tai diém c khoan 2 Diéu 220:
“Trwong hop phan chia quyén s dung dat theo

ngay 13/7/2017 ctia UBND tinh Quang Binh.

7 Khoan 3 biéu 8 Quyét dinh s6 103/2016/QD-UBND
ngay 23/12/2016 cia UBND tinh An Giang.

18 Khoan 4 Diéu 5 Quyét dinh s6 18/2019/Qb-UBND
ngay 22/7/2019 cia UBND tinh Ba Ria-Viing Tau.

1 Bli Ai Gion, Nguyén Van Cong, tldd.
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ban dan, quyét dinh ciia Toa dn ma viéc phan chia
khong bdo dam cic diéu kién, dién tich, kich thwéc
tach thira theo quy dinh thi khong thwc hi¢n tich
thira”. Vé co ban, LD nam 2024 da dong
bd cac quy dinh vé dién tich t6i thiéu duoc
tach thira dat khi thuc hién theo quyét dinh,
ban an cua Toa an. Pong thoi, bao dam duoc
nguyén tic rang quyét dinh cia UBND cip
tinh vé dién tich tdi thiéu dé tach thtra van 1a
van ban quy pham phép luat®, cé hiéu lwc bat
budc ap dung d6i véi dia phwong nén phan
quyét ctia Toa an phai théng nhat, dya trén
cac co sO phap ly ma luat da quy dinh nham
bao vé quyeén, loi ich hop phap cta duong su.

2. M6t s6 kién nghi

Mot Ia, can ban hanh véan ban hudng dan
cu thé d6i véi quy dinh tai diém c khoan 2
biéu 220 LD ndm 2024. Quy dinh nay moi
chi dirng lai ¢ viéc khong cho phép thirc hién
tach thtra néu trong truong hop phan chia
quyén st dung dat theo ban an, quyét dinh
ctia Toa 4n ma viéc phan chia khong dam
bao diéu kién, dién tich, kich thwdc tach thira
theo quy dinh, nhung chuwa dwa ra hudng
giai quyét cho phu hgp. Theo tac gia, doi véi
quyét dinh phan chia quyén st dung dat ban
an, quyét dinh cua Toa 4n néu khong dam
bao diéu kién quy dinh theo quyét dinh cta
UBND cap tinh thi nén giai quyét theo hudéng
phan chia tai san (quyén st dung dat, quyén
s6 hitu tai san gan lién véi dat) theo gia tri tai
san; cac thanh vién sit dung dat cung nhau
thuc hién hodc ay quyén cho nguoi dai dién
dé€ thyc hién quyén va nghia vu cua nhom
NSDD theo quy dinh tai diém b khoan 2
biéu 27 LDD nam 2024 hodc hop thwra voi
thita dat lién ké theo quy dinh tai diém a
khoan 2 Biéu 220 LDD nam 2024.

Hai la, ban hanh van ban dudi luat
huéng dan cu thé d6i véi quy dinh tai diém d
khoan 1 biéu 220 LDD nam 2024. Quy dinh
vé viéc tach thwra dat phai dam bao “cé 16
di; dwoc két noi voi dwong giao thong cong cong
hién co; bao dam cap nwéc, thodt nwéc va nhu
cdu cin thiét khdc mot cich hop ly” la mot bude

% Khoan 10 Diéu 4 Luat Ban hanh védn ban quy pham
phap luat nam 2015.
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NHUNG QUY PINH MOI CUA LUAT DAT DAI NAM 2024...

tién quan trong trong viéc bao vé quyén va
loi ich hgp phép ctia cac cha thé ¢6 lién quan,
dac biét la quyén d6i véi bat dong san lién
ké. Song, d€ quy dinh nay thuwc sy phat huy
hiéu qua trong thuc tién, can c6 nhitng huéng
dan cu thé va hoan thién hé thong phap luat.
Trong d6, huéng dan vé tiéu chuan dién tich,
chiéu rong, két cau va hinh thac 161 di duoc
coi la hop ly trong truong hop tach thira
(vi duy, t6i thiéu 2m hodc theo mat do dan cw).
Lam ro thé nao la “nhu ciu ciin thiét khic mot
cdch hop ly”, tranh tinh trang 4p dung khong
dong nhat gitra cac dia phueong. Co quan ¢
thdm quyeén cling can dwoc hudéng dan cu thé
vé trinh tu kiém tra hién trang 16i di, hé thong
ha tang ky thuat trude khi cho phép tach thtra.
Thiét lap thém quy trinh ti€p nhan y kién cua
ho lién ké trong mot sd treong hop coé nguy co
phat sinh tranh chép.

Ba la, bd sung quy dinh phuong an giai
quyét khi c6 sy khdc biét trong két qua giai
quyét tranh chdp ctia Trong tai so véi quy
dinh cua UBND cap tinh vé dién tich dat t6i
thiéu duoc tach thwa. LDD nam 2024 quy
dinh tai khoan 5 Diéu 236 vé tham quyén giai
quyét tranh chdp dat dai c6 thé duoc tién hanh
boi Trong tai. Tuy nhién, tai diém d khoan 2
biéu 220 LDPD nam 2024 chi méi dé cap dén
truong hop la ban an, quyét dinh ctia Toa an
chtt chua dé cap dén két qua giai quyét tranh
chap cua cac co quan c6 thdm quyén giai
quyét tranh chdp khac nhu Trong tai. Do do,
khong thé loai trir kha néng la quyét dinh caa
Trong tai trong cac vu viéc c6 lién quan dén
tach thita c6 thé gap kho khan khi dién tich
thuce t&€ can tach khong phu hop véi quy dinh
vé dién tich tdi thiéu do UBND cap tinh ban
hanh. Vi vay, tac gia dé xuat bd sung quyét
dinh ctia Trong tai vao diém d khoan 2 Diéu
220 LDBD nam 2024 hoac quy dinh phuong an
giai quyét doc 1ap cho hiéu lyc ctia quyét dinh
do Trong tai ban hanh.

Két luan

C6 thé thdy, nhiing quy dinh vé tach
thtra theo LDD nam 2024 vitra la su ké thira
nhitng ndi dung cta LD nam 2013, vira cd
s stra d0i, b6 sung theo hudng hoan thién
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phap luat. Nhin chung, LD nam 2024 da tao
ra mot budc tién quan trong trong viéc quan
ly va st dung dat dai, dong thoi mo ra co hoi
méi cho viéc phat trién kinh t€ - xa hoi ¢ tiing
dia phuwong. Tuy nhién, do mdi duoc ban
hanh nén thyec tién 4p dung nhitng noi dung
méi d€ diéu chinh cac quan hé xa hoi hoac giai
quyét cac tranh chdp phat sinh ¢6 lién quan
dén ndi dung tach thtra con chua bdc 16 hét
han ché, vi thé cac co quan nha nudc c6 tham
quyén can tiép tuc theo doi, danh gia va kip
thoi dwa ra nhitng diéu chinh cho phu hop./.
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