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BUI AI GION*

Hién nay, viéc thi hanh ban dn, quyét dinh ciia Toa dn lién quan dén tranh chap dat dai
con gap nhiéu khé khdn, xudt phdt tir nhiéu nguyén nhin khdc nhau, trong dé c6 su vuéng
mdc, bat cdp vé dién tich t6i thiéu duoc tdch thira, cdp gidy chiig nhin quyén st dung dat
ctia dia phuong theo quy dinh cia Ludt dat dai. Trong pham vi bdi viét, tdc gia nghién ciiu
nhiing quy dinh riéng ciia tirg dia phuong trong cong tdc quan lyj hanh chinh vé ddt dai lién
quan dén dién tich t6i thiéu duoc tach thita, cdp gidy ching nhin quyén si dung dat.

Tirkhéa: Dign tich téi thiéu duoc tich thita, cip gidy chiing nhdn quyén stk dyung dat, Lugt dit dai.

Ngay nhdn bai: 14/11/2020; Bién tdp xong: 04/12/2020; Duyét dang: 28/01/2021

Due to various reasons including obtacles in regulations on the minimum area
for division and the grant of a certificate of land use right in localities in accordance
with the Law on Land, the execution of court judgments and decisions related to land
disputes still faced many difficulties. Within the paper, the author studies regulations
of each locality in land administration related to the minimum area for division and
the grant of a certificate of land use right.

Keywords: The minimum area for the division, the grant of a certificate of land use

right, the Law on Land.

rong qud trinh giai quyét cac
Tvu an dan su lién quan dén
tranh chap dat dai, Toa an ban

hanh ban an, quyét dinh (goi chung la
quyét dinh cua Toa 4n) d€ phan chia tai
san hay ghi nhan sy thoéa thuan phan
chia tai san ctia duong su trong cac vu
an dan sy. Nham dam bao cac quyét
dinh ctia Toa an vé phan chia tai san hay
ghi nhan sy thoa thuan phan chia tai san
cua duong sy duoc thi hanh, quyét dinh
dwoc ban hanh phai ddm bao cac quy
dinh ctia phdp luat nhu quy dinh cta
Luat dat dai, cic vin ban hudng dan c6
lién quan va phu hop vdi quy dinh cta
dia phwong'. Phut hop véi cac quy dinh

! Xem Diéu 105 Luéat dat dai nam 2013 quy dinh vé
thdm quyén cdp gidy chiing nhan quyén st dung
d4t, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi
dat va Diéu 143 va Diéu 144 Luat dat dai nam 2013
quy dinh vé dat phi néng nghiép.
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ctua dia phwong ¢ day duoc hiéu la phu
hop v6i ké hoach, quy hoach st dung
dat dai; dién tich, kich thwdc thira dat
theo quy dinh cua tirng dia phwong trén
ca nudc. Tuy nhién, trong thuee tién xét
xtt, quyét dinh cua Toa an vé phan chia
tai san cho cac duong s gdp mot s6 kho
khan, szorng mac lién quan dén quy
dinh vé dién tich dugc phan chia nho
hon dién tich t0i thi€u dwoc tach thira,
cdp gidy ching nhan quyén st dung
dat theo quy dinh tai quyét dinh cua Uy
ban nhan dan (UBND) cdp tinh, thanh
pho triec thudc trung wong (goi chung
UBND cdp tinh). Hay ndi cach khac,
dién tich toi thiéu dé tach thwra duoc
quy dinh tai quyét dinh cia UBND cédp
tinh c6 diéu chinh dén quyét dinh cua
Toa an hay khong?

* Thac si, Toa dn nhdn dan huyén Xuyén Mdc, tinh Ba
Rija - Viing Tau
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1. Quy dinh dién tich tdi thi€u dé
tach thwra, cdp gidy ching nhin quyén
stt dung dit cia UBND cap tinh déi véi
quyét dinh ctia Toa an

Tham quyén cdp gidy ching nhan
quyén st dung dat, quyén sd hitu nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat, duoc quy
dinh tai Diéu 105 Luat Dat dai nam 2013
quy dinh:

Can ctt vao quy dinh cua phap luat,
trén co s quy dat caa dia phuong va quy
hoach phat trién sit dung dat da dwoc co
quan Nha nudc c6 tham quyén phé duyét,
UBND cép tinh quy dinh han mtc dat giao
cho mdi hod gia dinh, cd nhan; dién tich
toi thi€u duoc tach thtra, cdp gidy ching
nhan quyén st dung dat phu hop voi
diéu kién va tap quan tai dia phuong. Bé
cu thé héa quy dinh vé dién tich t6i thiéu
theo Luat dat dai, Diéu 29 Nghi dinh sd
43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh
pht quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu
cua Luat dat dai quy dinh vé viéc cap gidy
chitng nhan quyén st dung dat, quyén so
hitu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
do6i voi truong hop thira dat c¢é dién tich
nho hon dién tich t6i thiéu nhu sau:

“ - Thira ddt dang stv dung dwgc hinh
thanh tir truwéc ngay vin ban quy dinh cua
Uy ban nhdn dan cip tinh vé dién tich toi
thiéu dwoc tich thiva c6é hiéu lwc thi hanh
ma dién tich thira didt nho hon dién tich toi
thiéu theo quy dinh ciia Uy ban nhan dén cdp
tinh nhwng c6 du diéu kién cdp gidy chitng
nhan quyeén sir dung dat, quyén so hitu nha
¢ va tai sin khdc gin lien véi dat thi nguoi
dang s dung dit dwoc cdp gidy chirng nhdn
quyén sw dung dat, quyén so hitu nha ¢ va
tai sdn khdc gin lign voi dat.

- Khong dwoc cong chirng, chirng thuee, cdp
Qidy chirng nhin quyén st dung dit, quyén s¢
hitu nha & va tai sin khdc gin lien véi dat va
khong dwoc lam thi tuc thwc hién cic quyén
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cua nguoi s dung dat doi voi trieong hop ti
chia tich thira dat da dang ky, da dwoc cip
Qidy chitng nhan thanh hai hodc nhiéu thira
dat ma trong dé co it nhat mot thira dat cé
dién tich nhé hon dién tich t6i thiéu theo quy
dinh ciia Uy ban nhin dan cap tinh.

- Trieong hop nguwoi siv dung dit xin tich
thira dat thanh thiea ddt cé dién tich nho hon
dién tich toi thiéu dong thoi véi viée xin dwgc
hop thiva ddt d6 voi thiva ddt khdc lién ké dé
tao thanh thiea ddt méi cé dién tich bang hodc
I6n hon dién tich toi thiéu dwoc tach thiva thi
diwegc phép tich thira dong thoi véi viée hop
thira va cdp gidy chitng nhan quyén s dung
dat, quyén sé hitu nha & va tai sin khic gin
lien v6i dat cho thira diat moi”.

Do d6, Luat dat dai nam 2013 da
phan cap giao cho UBND cap tinh ban
hanh quyét dinh quy dinh vé dién tich
toi thiéu dé tach thwa, cap gidy ching
nhdn quyén st dung dat. Luat dat dai
nam 2013 khong quy dinh chung vé dién
tich toi thiéu cu thé d€ tach thira, cap gidy
chttng nhan quyén st dung dat ma giao
cho ting dia phuong quy dinh cu thé
phu hop véi dac diém, tinh hinh quan
ly dia gidi hanh chinh. Luat cting khong
dé cap dén dién tich t6i thiéu ma Toa an
quyét dinh phan chia d€ tach thtra, cap
gidy ching nhan quyén st dung dat.
Bén canh d6, Nghi dinh s6 43/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 cta Chinh pha quy
dinh truwong hop cdp gidy ching nhan
quyén st dung dat, quyén sd hitu nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat ddi voi
treong hop thira dat ¢ dién tich nhé hon
dién tich t6i thi€u nhung cting khong dé
cap dén treong hop cdp gidy chiing nhan
quyén st dung dat, quyén sd hitu nha ¢
va tai san khac gan lién véi dat ddi voi
treong hop thtra dat c6 dién tich nhé
hon dién tich t0i thi€u theo quyét dinh
cta Toa an. Pay ciing la ly do tai sao cac
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dia phuong c6 quy dinh khac nhau vé
van dé quyét dinh cua Toa an lién quan
dén quy dinh vé dién tich t6i thiéu dé
tach thira, cap gidy chiing nhan quyén st
dung dat. Vi vay, trén co so quy dinh vé
dién tich t6i thiéu d€ tach thtra, cap giay
chtrng nhan quyén st dung dat cua tirng
dia phwong ma Toa an nhan dan cac cap
ban hanh quyét dinh phu hop trén thuc
tién thi hanh.

Qua nghién cttu va khao sat cac quy
dinh ctia UBND céap tinh vé dién tich t&i
thiéu dé tach thira, cdp gidy chiing nhan
quyeén stt dung dat? tac gia nhan thdy cé
mot s6 dic diém nhu sau:

- Thir nhdt, mot s6 dia phwong quy
dinh dién tich t6i thiéu dé tich thira,
cap gidy chtiing nhan quyén st dung dat
nhung khong ap dung dién tich t6i thiéu
cho truong hop tach thira, cap gidy chirng
nhan quyén st dung dét theo quyét dinh
cua Toa an. Biéu d6 c6 nghia la dién tich
t6i thiéu dé€ tach thwra, cdp gidy ching
nhan quyén st dung dat dugc quy dinh
tai quyét dinh cia UBND cép tinh khong
anh huéng dén quyét dinh cua Toa an’.
Chéng han nhuv quy dinh tai diém g
khoan 2 Piéu 1 Quyét dinh s6 85/2014/
QDb-UBND ngay 18/11/2014 caa UBND
tinh Ninh Thuan*:

2 Xem Truwong Thanh Hoa, Quy dinh dién tich
toi thiéu d€ tach thira cia UBND cdp tinh doi
voi quyét dinh cta Toa an. Link: https://www.
tapchitoaan.vn/bai-viet/phap-luat/quy-dinh-dien-
tich-toi-thieu-de-tach-thua-cua-ubnd-cap-tinh-
doi-voi-quyet-dinh-cua-toa-an

3 Xem Diéu kién tach thtra va diéu kién tach S6 do
63 tinh thanh. Link: https://luatvietnam.vn/dat-dai-
nha-o/dieu-kien-tach-thua-va-dieu-kien-tach-so-do-
63-tinh-thanh-567-22048-article.html

* Xem Quyét dinh sd 85/2014/QD-UBND ngay
18/11/2014 ctia UBND tinh Ninh Thuan dang c6 hiéu
lwec phap luat. Link: http://vbpl.vn/ninhthuan/Pages/
vbpg-thuoctinh.aspx?ItemID=58815
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“2. Dién tich dat toi thiéu duoc phép
tach thua tai quy dinh nay khong dap
dung ddi v6i cdc truong hop sau:

¢) Nquoi sir dung dit xin tich thirva dé thuc
hién theo quyét dinh hanh chinh cua co quan nha
nueéc co tham quyén vé gidi quyét tranh chip dat
dai, khiéu nai, t6'cdo vé dit dai; tich thira dé'thyc
hién cdc quyén theo quyét dinh ctia co quan cé
thdm quyén hodc ban dn c6 hiéu lyc thi hanh
cua Toa an; quyét dinh thi hanh dn ciia co quan
thi hanh dn; van ban cong nhin két qua ddu gid
quyeén st dung dat phit hop vdi phap ludt”.

Quy dinh tai khoan 5 biéu 6 Quyét dinh
s8 36/2017/QD-UBND ngay 31/8/2017 ctia
UBND tinh Ha Nam® nhu sau:

“Diéu 6. Chia tdch, hop thita ddt

5. Cic trwong hgp chia tich thira dat
khong dp dung quy dinh nay

a) Bién ban hoa gidi tranh chdp dit dai
dwoc co quan co thim quyén cong nhin.

b) Quyeét dinh giai quyét tranh chip,
khiéu nai, t6"cdo vé dit dai ciia co quan Nha
nwoc co thim quyén dia dwoc thi hanh.

c) Ban an hodc quyét dinh ciia Toa din
nhdan dan cé hiéu lwc.

d) Quyét dinh ciia co quan thi hanh dn
theo quy dinh cua phdp lugdt”.

Hay quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu
1 Quyét dinh s8 23/2017/QD-UBND ngay
13/7/2017 ctia UBND tinh Quang Binh®
nhu sau:

5 Xem Quyét dinh s6 36/2017/QD-UBND ngay 31
thang 8 ndm 2017 ctia UBND tinh Ha Nam dang c6
hiéu Iwec phap luat. Link: http://vbpl.vn/hanam/Pages/
vbpg-thuoctinh.aspx?ItemID=124618&Keyword=0Q
uy%E1%BA%BFt%20%C4%91%E1%BB%8Bnh %20
s%E1%BB%91%2036/2017/Q%C4%90-UBND

¢ Xem Quyét Quyét dinh s6 23/2017/QD-UBND
ngay 13 thang 7 ndm 2017 ctia UBND tinh Quang
Binh dang c6 hiéu luc phap luat. Link: http://vbpl.
vn/quangbinh/Pages/vbpq-thuoctinh.aspx?Item
ID=122972&Keyword=Quy%E1%BA%BFt%20
%C4%91%E1%BB%8Bnh%20s%E1%BB%91%20
23/2017/Q%C4%90-UBND
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“ Piéu 1. Pham vi diéu chinh
2. Quyeét dinh nay khong ap dung cho cdc
trieong hop sau:

d) Tdch thira theo quyét dinh, ban dn c6
hiéu lwc cua toa dn; quyét dinh thi hanh dn
cuia co quan thi hanh dn dan sw; tdch thira theo
két qua hoa giai thanh hodc quyét dinh hanh
chinh vé giai quyét tranh chdp s dung dat
cuia co quan Nha nwoc c6 thim quyén truoc
ngay Quyét dinh nay cé hiéu lyc thi hanh”

- Thit hai, mot sO dia phuwong quy dinh
quyét dinh ctia Toa an bat budc phai tuan
thu dién tich t6i thiéu dugc quy dinh tai
Quyeét dinh ctia UBND cap tinh. Do do,
quyét dinh ctia Toa an lién quan dén
dién tich tach thira, cdp gidy chitng nhan
quyén st dung dat phai phu hop véi quy
dinh ctia UBND c4p tinh. Chang han quy
dinh tai khoan 3 Diéu 8 Quyét dinh so
103/2016/QD-UBND ngay 23/12/2016 ctia
UBND tinh An Giang’ nhuw sau:

“Piéu 8. T6 chitc thuc hién

1. Cac So, Ban, Nganh cap tinh, L7[y ban
nhin ddn cdp huyén, cdc to chirc, cd nhdn cé
lién quan thyc hién dung Quy dinh nay.

2. Co quan cong chirng, chirng thiyec khong
duwgc cong chirng, chirng thuwee hop dong, idy
to co lién quan dén chuyén quyén sir dung
dat doi voi triwong hop tich thiva ma khong
ddp vrng du diéu kién theo Quy dinh nay.

3. Viéc tach thiva ddt dé’phdn chia thira ké,
Qidi quyeét tranh chap dat dai, thi hanh dn din
sw phai tudn thi theo quy dinh nay.

4. Giao So Tai nguyén va Moi trieong don
doc, kiém tra, hwéng dan viéc thiee hién Quy
dinh nay; tong hop cdc khé khin, vieéng mic

7 Xem Quyét dinh s6 103/2016/QD-UBND ngay
23 thang 12 nam 2016 ctia UBND tinh An Giang
dang c6 hiéu lwc phap luat. Link: http://vbpl.vn/
angiang/Pages/vbpq-thuoctinh.aspx?dvid=229&It
emID=118255&Keyword=Quy%E1%BA%BFt%20
%C4%91%E1%BB%8Bnh
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dé bdo cdo L71y ban nhdn déin tinh xem xét,
swea doi cho phi hop”.

Hay quy dinh tai khoan 4 Diéu 5
Quyeét dinh s6 18/2019/QD-UBND ngay
22/7/2019 ctia UBND tinh Ba Ria-Ving
Tau®:

“Diéu 5. Cdc truong hop khéng duoc
tdach thita

4. Vigc phan chia tai san thiea ké, ly hon,
tranh chdp ma khong bdao dam diéu kién dwgc
tach thira theo quy dinh tai Quyét dinh nay.

4

- Thit ba, mot s6 dia phwong quy dinh
dién tich t&i thiéu riéng va bat budc phai
tuan tha quy dinh tach thta, cdp gidy
chttng nhan quyén st dung dat cho
truong hop cu thé. Chang han quy dinh
tai muc 1 Diéu 1 Quyét dinh s6 29/2018/
Qb-UBND ngay 31/8/2018 stta d6i, bo
sung Quyét dinh s6 42/2014/QD-UBND
ngay 26/11/2014 cta UBND thanh phdo
Da Néng’ nhu sau:

“1. Stra d6i, bé sung Diéu 5 nhw sau:

“Diéu 5. Dién tich toi thiéu dwoc tdich
thira doi véi dat 6 quy dinh tai khoan 2 Diéu
143 va khoan 4 Diéu 144 cua Ludt Dat dai
dwoc quy dinh cu thé nhw sau:

1. Dién tich toi thiéu cuia thira dat ¢ hinh
thanh va thiva dat ¢ con lai sau khi tach thira
phai dam bdo cdc diéu kién sau:

8 Xem Quyét dinh s6 18/2019/QD-UBND ngay
22/7/2019 ctia UBND tinh Ba Ria-Viing Tau dang c6
hiéu lwc phap luat. Link: http://vbpl.vn/bariavungtau/
Pages/vbpg-thuoctinh.aspx?ItemID=136639&Keywo
rd=Quy%E1%BA%BFt%20%C4%91%E1%BB%8Bnh
° Xem Quyét dinh s6 29/2018/QD-UBND ngay
31/8/2018 stra doi, bd sung Quyét dinh sd 42 /2014/
Qb-UBND ngay 26 thang 11 nam 2014 caa UBND
thanh phd Da Nang dang c6 hiéu lwc phép luat. Link:
http://vbpl.vn/danang/Pages/vbpg-thuoctinh.aspx?
ItemID=130884&Keyword=Quy%E1%BA%BFt%20
%C4%91%E1%BB%8Bnh%20s%E1%BB%91%20
29/2018/Q%C4%90-UBND
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a) Dién tich ddat ¢ toi thiéu 50,0 m? va
chiéu rong canh thira ddt toi thiéu la 3,0m
dwoc dp dung cho cdic phwong thudc qudn
Hai Chau va quan Thanh Khe.

b) Dién tich dat ¢ toi thiéu 60,0 m? va
chiéu rong canh thira ddt t6i thiéu la 3,0m
dwoc ap dung cho cic khu viee sau day:

- Cdc phwong thudc qudn Son Tra;

- Phwong My An, phwong Khué My
thuoc qudan Ngii Hanh Son;

- Phirong Khué Trung, phwong Hoa Tho
Dong thudc quin Cam Lé;

- Phwong Hoa Minh, Hoa Khinh Nam
thugc qudn Lién Chiéu.

c¢) Dién tich dat ¢ toi thiéu 70,0 m?> va
chiéu rong canh thiva ddt toi thiéu la 3,5m
dwoc ap dung cho cic khu viec sau day:

- Phwong Hoa An thudc quin Ciam Lé;

- Cac phwong con lai thuoc quan Lién
Chiéu, triv cdic vi tri quy dinh tai diém b
khodn 1 Diéu nay.

d) Dién tich dat ¢ toi thiéu 80,0 m? va
chiéu rong canh thiva ddt toi thiéu la 4,0m
dwoc ap dung cho cic khu viec sau day:

- Cdc phwong con lai thudc qudn Ngii
Hanh Son, triv cdc vi tri quy dinh tai diém b
khodn 1 Diéu nay;

- Cdc phwong con lgi thudc quin Cim Lé,
trie cdc vi tri quy dinh tai diém b va diém c
khodan 1 Diéu nay;

- Vi tri mat tien Quoc 10 1A, Quoc 1o
14B, Qudc 19 14G, DT 602, DT 605 thujc
dia phan huyén Hoa Vang.

e) Dién tich dit ¢ toi thiéu 120,0 m? va
chiéu rong canh thiva ddt toi thiéu la 5,0m
dwoc dp dung cho cdic xd thudc huyén Hoa
Vang, huyén Hoang Sa, trir cdc vi tri quy
dinh tai diém d khodn 1 Diéu nay.”

biéu 5 Quyét dinh 12/2015/Qb-
UBND ngay 01/6/2015 (stta d6i, bd sung
boi Quyét dinh s6 22/2016/QD-UBND)
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ctia UBND tinh Quang Nam'" quy dinh:

“ Piéu 5. Han miic giao dit ¢

1. Di¢n tich dat & giao cho mdi hg gia
dinh, cd nhin dé xdy dwng nha 6 dwoc phin
theo khu vwc quy dinh tai Diéu 4 cua Quy
dinh nay nhw sau:

a) D61 voi khu viec I: khong qua 200 m?.

b) D61 voi khu viec I1: khong qud 300 m?.

c) Doi voi khu viec 111: khong qud 400 m?.

2. Do6i v6i nhitng noi ¢ tdp quin nhiéu
thé’h¢ chung song trong cung mot hg (tir 3 thé’
hé tré 1én) hodc co tir 02 hg tro lén cung song
chung trong mot nha thi dién tich dat o dwoc
giao véi mirc cao hon, nhwng toi da khong qua
2 [an murc dat o quy dinh tai khoan 1 Diéu nay.

3. Doi voi dit ¢ thudc cic dw dn diu tw xdy
dung co so ha tang, dw dn diu tw xdy dung
nha & dé'ban hodc cho thué khong dp dung han
mikc nay. Dién tich giao ddt dé'xdy dung nha 6
cho ho gia dinh, cd nhin trong trieong hop nay
phai phit hop theo thiét ké"phin 16 quy hoach
chi tiét dwoc cip c6 tham quyén phé duyét.

4. Viéc giao dat dé xay dung nha ¢ phdi
dam bdo yeu ciau vé di¢n tich, kich thwéc toi
thiéu theo quy dinh tai Diéu 12 Chwong III
cua Quy dinh nay”.

- Thir tw, vo6i truong hop tach thira,
cap gidy chtiing nhan quyeén st dung dat
theo quyét dinh ctia Toa an, néu truong
hop thtra ddt khong du diéu kién dé tach
thira theo quy dinh tai Quyét dinh nay
thi nguwoi st dung dat thuc hién viéc
phan chia quyén st dung dat theo gia tri
quyén st dung dat hodc st dung chung
thira dat theo quy dinh. Quy dinh nay thé

10 Xem Quyét dinh s& 22/2016/QD-UBND stta ddi,
b8 sung Quyét dinh s6 12/2015/QD-UBND ngay
01/6/2015 caa UBND tinh Quang Nam dang
Link: http://vbpl.vn/
quangnam/Pages/vbpg-thuoctinh.aspx?dvid=263&
ItemID=120727&Keyword=Quy%E1%BA%BFt%20
%C4%91%E1%BB%8Bnh%2012/2015/Q%C4%90-
UBND%20ng%C3%A0y%2001/6/2015

c¢6 hiéu luc phap luat
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hién su ton trong quyét dinh phan chia
cua Toa an nhung dong thoi cing phai
dam bao dién tich toi thiéu khi tach thira,
cdp gidy chitng nhan quyén st dung dat.
Chang han nhu Thanh phd H6 Chi Minh
quy dinh treong hop tach thira, cap giay
chiing nhan quyeén st dung dat d6i voi
quyét dinh ctia Toa an thudc treong hop
khac. Cu thé, néu cac bén khong tu thuc
hién viéc phan chia quyén st dung dat
theo gid tri quyén stt dung dat thi thira
dat sé duoc cap theo hinh thic sit dung
chung, quy dinh cu thé tai khoan 2 biéu
6 cta Quyét dinh sd 60/2017/QD-UBND
ngay 05/12/2017 ctia UBND thanh phd
Ho6 Chi Minh':

“ Diéu 6. Tdch thita ddt d6i vGi truong
hop khéc

2. Tdch thira dit theo Ban dn, quyét dinh
cua Toa dn nhan dan, quyét dinh ciia co quan
thi hanh dn, quyét dinh cong nhdn hoa gidi
thanh, quyét dinh giai quyét tranh chip dat
dai: ké tir ngay Quyét dinh nay cd hiéu lyc thi
hanh, trieong hop thira dat khong du diéu kién
dé'tich thira theo quy dinh tai Quyét dinh nay,
thi ngueoi siw dung dat thuwc hién viéc phin chia
quyén s dung dit theo gid tri quyén sw dung
dat hodc st dung chung thira dat theo quy
dinh.” Luat nay cing quy dinh trach nhiém
cua co quan, to chirc, cad nhan trong viéc
giai quyét, tra 10i, khang nghi, kién nghi
ctia Vién kiém san nham bao dam tinh hiéu
lug, triét d€ va tinh phap ché.

2. Thuc tién xét x@ tai Toa an ve
dién tich t6i thi€u d€ tich thwra, cip
gidy ching nhin quyén st dung dat tai

11 Xem Quyét dinh s3 60/2017/QD-UBND ngay
05/12/2017 caa UBND thanh phé H6 Chi Minh
dang c6 hiéu lwc phap luat. Link: http://vbpl.vn/
thanhphohochiminh/Pages/vbpg-thuoctinh.aspx?dv
id=309&ItemID=126363&Keyword=Quy %E1%BA%
BFt%20%C4%91%E1%BB %8Bnh
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quyét dinh cia UBND cap tinh ddi véi
quyét dinh ctia Toa an

Trong thuc tién xét x&t cac vu an vé
dién tich t6i thiéu dé€ tach thwra, cap gidy
chttng nhan quyén st dung dat cua Toa
an, cac quyét dinh cia UBND cdp tinh
trong thoi gian qua con ton tai nhiéu
quan diém xoay quanh van dé vé dién
tich t6i thiéu nhu sau:

- Thit nhdt, Toa an quyét dinh viéc
phan chia tai san (quyén st dung dat,
quyén sé hitu tai san gan lién véi dat)
cho dwong sy ma moi phan ho duoc
nhan cé dién tich nho hon dién tich toi
thiéu tach thwra dugc quy dinh tai quyét
dinh ctia UBND cdp tinh la chua dung.
Boi 1€, quyét dinh quy dinh dién tich tdi
thiéu duoc tach thtta, cap gidy chung
nhdn quyén stt dung dat cia UBND cdp
tinh la van ban quy pham phap luat®, cé
hiéu lwc 4p dung cho dia gidi hanh chinh
trong tinh nén khi giai quyét, Toa an phai
tuan thu dién tich t6i thi€u khi phan chia.
Hién nay, mot sd dia phwong khi quyét
dinh ctia Toa an c6 hiéu lwc, duong suw
lam thu tuc cdp gidy chiing nhan quyén
st dung dat thi bi ttr chdi vdi ly do dién
tich phan chia trong quyét dinh cua Toa
an khong dap ung dién tich t6i thiéu dé
tach thwra, cap gidy ching nhan quyén
st dung dat, dan dén truong hop khi
do quyét dinh caa Toa an cé hiéu luc sé
khong thé thi hanh duoc.

- Thit hai, Toa an c6 quyén phan chia
tai san (quyén st dung dat, quyeén so httu
tai san gan lién véi dat) cho duong sy ma
khong phu thudc vao dién tich tdi thiéu
dwoc tach thira duoc quy dinh tai quyét
dinh caa UBND cép tinh. Boi 1¢, trong
cac hinh thttc s6 httu dugc phap luat quy

12 Xem khoan 10 Diéu 4 Luéat ban hanh van ban quy
pham phap luat ndm 2015.
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dinh thi c6 hinh thttc s¢ htru chung, trong
hinh thttc so hitu chung c6 sé htru chung
theo phan nén viéc phan chia ctia Toa 4n
hay théa thuan vé tai san cta duong su
la quyén cua dwong su phu hop véi quy
dinh cua phap luat dan su vé hinh thtec
sO httu quy dinh tai Biéu 207, 209 ctia Bo
luat dan sw nam 2015, cu thé nhw sau:

“Diéu 207. S¢ hitu chung va cic logi
SO hitu chung

1. So hitu chung la s6 hitu ctia nhiéu chu
thé 461 véi tai san.

2. S6 hitu chung bao gém so hitu chung
theo phin va so hitu chung hop nhat...”

“ Piéu 209. S6 hitu chung theo phin

1. S6 hiru chung theo phiin la s¢ hitu chung
ma trong dé phiin quyén sé hitu ctia moi chil
s0 hiru dwgc xdc dinh doi voi tai san chung.

2. Mbi chil s¢ hitu chung theo phin cd
quyeén, nghia vy doi véi tai san thudc so hitu
chung twong 1tng véi phin quyén so hiru ciia
minh, trie trieong hop cé thoa thudn khic”.

Do d¢, viéc tach thura, cap gidy ching
nhan quyén st dung dat la moét thu tuc
hanh chinh khong lam anh hudng dén
quyét dinh cta Toa an. Quyét dinh cua
Toa an sau khi phan chia, duong sw ¢6 thé
sO hitu chung hoac c6 thé quan ly st dung
ma khong can phai tach thira hay dé nghi
cap gidy chiing nhan quyén st dung dat.

Cu thé, van dé nay co6 thé vién dan
tinh than giai quyét trong trong vu an ly
hon va chia tai san chung vg chong gitra
ba Pham Thi Thu B va 6ng Ngbé Qudc
D, Toa an nhan dan tdi cao (TANDTC)
da thé hién quan diém cua minh. Vu an
duwgc Toa an nhan dan thanh phd Ha
Noi xét xtr so tham. Ban an phac tham sd
145/2011/HNGD-PT ngay 04/8/2011 cta
Toa Phac tham TANDTC tai Ha Noi bi
Vién truedng Vién kiém sat nhan dan to6i
cao khang nghi dé xét xit giam doc tham
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vé phan phan chia tai san chung, trong
do6 c6 ndi dung khang nghi khong duoc
Hoi dong tu phap TANDTC chap nhéan
tai phién hop ngay 14/6/2013. Noi dung
phan khang nghi s6 54/Qb-KNGDT-V5
ngay 18/02/2012 néu: Toa an cap so tham
va cap phuc tham xac dinh chia hién vat
cho 6ng B duoc st dung 2/3 tang nha 60
Ngd Quyén kich thuwde (2,06m x 5,7m) x
2 =23,5m? va chia cho ba B dugc st dung
1/3 tang nha 60 Ngo6 Quyén kich thudc
2,06m x 5,7m=11,7m? la khong dam bao
kich thudce, dién tich toi thiéu duoc phép
tach thwra va cdp gidy ching nhan quyén
stt dung dat cia UBND thanh phd Ha Noi
duoc quy dinh tai Quyét dinh s6 26/2008/
Qb-UBND. Ho¢i dong tu phap TANDTC
khong chdp nhéan phan khang nghi nay va
c6 néu: Quy dinh caa UBND thanh phd
Ha No6i tai Quyét dinh s6 26/2008/Qb-
UBND la quy dinh vé dién tich tdi thiéu
dé tach thtta va cdp gidy ching nhan
quyén stt dung dat cht khong phai dién
tich toi thiéu d€ chia. Vi vay, néu chia d€
nhap vao cung st dung voi thira khac
thi khong thudc truong hop quy dinh tai
Quyeét dinh s6 26/2008/QD-UBND vé dién
tich kich thuwdc, dién tich toi thiéu dwoc
phép tach thwra va cdp gidy ching nhan
quyén st dung dat. Mac khac, quy dinh
trén vé dat cht khong phai quy dinh vé
dién tich nha. Do d9, viéc chia nhitng dién
tich nha da co6 khi phan chia tai san chung,
chia thtra ké... cting khong bi han ché
theo quy dinh nay (quy dinh vé dién tich
toi thiéu dé tach thtra va cdp gidy chung
nhan quyén st dung dat).

Hién nay, d6i véi cac van dé néu trén,
TANDTC van chua cé huéng dan vé
dwong 16i xét xtr. D€ ¢ co so giai quyét
treong hop trén, mot sd Toa an ¢ cac dia
phuong sé cha dong lién hé voi UBND
cac cdp (thong qua co quan chuyén mon
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quan ly vé dat dai) dé hoi y kién vé viéc
dién tich dat tranh chap c6 du diéu kién
dé tach thira, cap gidy chiing nhan quyeén
st dung ddthay khong. Tuy nhién, UBND
cac cap (thong qua co quan chuyén moén
quan ly vé dat dai) tra 10i viéc tach thura,
cap gidy chtiing nhan quyén st dung dat
can ctt quy dinh cua phdp luat, trong
d6 6 quyét dinh cta UBND cép tinh
vé diéu kién tach thtra, cap gidy ching
nhan quyén st dung dat. Vi vay, dé khac
phuc tinh trang trén, mot s6 Toa an sé
giai quyét trong truong hop néu thtra
dat khong du diéu kién dé tach thira theo
quy dinh tai quyét dinh nay thi nguoi stv
dung dat thuc hién viéc phan chia quyén
st dung dat theo gid tri quyén st dung
dat hodc sit dung chung thtra dat".

Vi du: @ng A duoc Toa 4n cong nhan
nha trén dat c6 dién tich 300m? dat ndng
nghiép nam trong tong thé 500m? dat nong
nghiép ma 6ng B dang sit dung da duoc
cap gidy chtiing nhan quyén st dung dat
va tai san gan lién véi dat ding tén ong B.
Trong treong hop nay, 6ng A va o6ng B sé
la d6ng so hitu dién tich dat néu trén (trong
do, ong A st dung dién tich 300m?* va ong
B st dung dién tich 200m?). Tuy nhién, van
dé cap gidy chiing nhan quyén st dung
dat dung tén sé hitu chung chi mang tinh
chat @ mot s6 dia phuwong, con doi véi cac
dia phuwong khac thi van dé cap gidy ching
nhén quyeén stt dung dat ding tén so hitu

13 Xem khoan 2 Biéu 6 cia Quyét dinh sd 60/2017/
Qb-UBND ngay 05/12/2017 cia UBND thanh phd
H6 Chi Minh quy dinh “2. Tdch thira dit theo Bdn dn,
quyét dinh ciia Toa dn nhdn din, quyét dinh ciia co quan
thi hanh dn, quyét dinh cong nhin hoa gidi thanh, quyét
dinh gidi quyét tranh chdp dat dai: ké'tiv ngay Quyét dinh
nay c6 hiéu lwc thi hanh, truong hop thira dat khong di
diéu kign dé tich thiva theo quy dinh tai Quyét dinh nay,
thi nguoi ste dung dat thiec hién viéc phin chia quyén si
dung ddt theo gid tri quyén s dung dat hodc sir dung
chung thira dat theo quy dinh”
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chung van con khong it vudng mac, bat
cap anh hudng dén quyét dinh ctia Toa 4n
khi c6 hiéu lyc thi hanh trén thuec t€.

3. Dé xuit, kién nghi

- Thir nhat, TANDTC can co van ban
huwdng dan cho Toa 4n nhan dan cac cap
trong treong hop quyét dinh cua Toa an
c6 dién tich phan chia nho hon dién tich
toi thi€éu d€ dam bao cac quyét dinh cta
Toa an duogc thi hanh thong nhat va thuc
thi trén thuec té.

- Thit hai, theo quan diém cua tac gia,
doi voi quyét dinh cta Toa an quy dinh
vé truong hop tach thira, cap gidy ching
nhan quyén st dung dat, néu khong dam
bao diéu kién quy dinh theo quyét dinh
ctia UBND cap tinh thi Toa an giai quyét
theo hudng phan chia tai san (quyén st
dung dat, quyén so hitu tai san gan lién
voi dat) theo gia tri tai san hodc sit dung
chung thira dat theo quy dinh ctia phap
luat. Quyét dinh nay cua Toa an phu hop
voi quyeén te dinh doat cua dwong su vé
hinh thirc s hitu chung, dam bao quyét
dinh ctia Toa an dwoc thi hanh, khong
trai voi quy dinh vé thé hién thong tin
nguoi st dung dat, cha s¢ hitu tai san
gan lién véi dat, thé hién trong noi dung
gidy chitng nhan trong truong hop thtra
dat c6 phan dién tich dat, tai san gan lién
véi dét cua chung nhiéu nguoi va ¢d phan
dién tich dat, tai san gan lién véi dat cta
riéng tirng ngwoi ma khong tach thanh
thira dat riéng'. Quy dinh nay thé hién
sw ton trong quyét dinh ctia Toa an, dong
thoi van dam bao quy hoach st dung dat
cta dia phuong ttr goc do quan ly Nha
nuwdc vé dat dai./.

14 Xem khoan 3 Diéu 5, khoan 2 Diéu 8 cia Thong tw
0 23/2014/TT-BTNMT ngay 19/5/2014 ctia BO trudng
B6 Tai nguyén va Moi truong quy dinh vé gidy ching
nhén quyeén st dung dat, quyén so hitu nha ¢ va tai
san khac gan lién véi dat
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