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Quy định của pháp luật đât đai vê 
diện tích đất tối thiểu tách thửa có ý 
nghĩa quan trọng trong quản lý đất đai 
giai đoạn hiện nay do ảnh hưởng đến quy 
hoạch và kế hoạch sử dụng đất của các 
địa phưong. Thực tiễn áp dụng còn phát 
sinh một số vướng mắc, bất cập cần được 
tháo gỡ kịp thời. a

1. Quy định của pháp luật về diện tích 
đất tối thiểu tách thửa

Diện tích đất tối thiểu tách thửa được 
hiểu là quy định của pháp luật đất đai về 
giới hạn diện tích thấp nhất mà người sử 
dụng đất được quyền tách từ một thửa đất 
lớn thành hai hay nhiều thửa đất mới có 
diện tích nhỏ hơn. Quy định diện tích tối 
thiểu tách thửa có ý nghĩa quan trọng trong 
hoạt động quản lý đất đai giai đoạn hiện 
nay; đặc biệt là tách thửa đối với các loại 
đất nông nghiệp nhỏ lẻ nhằm phân lô, bán 
nền gây ảnh hưởng đến quy hoạch và kế 
hoạch sử dụng đất của địa phương.

về vấn đề này, Luật đất đai năm 2013 
quy định: “Căn cứ vào quỹ đất của địa 
phương và quy hoạch phát triển nông thôn 
đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền 
phê duyệt, ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy 
định hạn mức đất giao cho mỗi hộ gia 
đình, cá nhân để làm nhà ở tại nông thôn; 
diện tích tối thiểu được tách thửa đối với 
đất ở phù hợp với điều kiện và tập quán 
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tại địa phương”1 (đối với đất ở nông thôn); 
“ủy ban nhân dân cấp tỉnh căn cứ vào quy 
hoạch sử dụng j đất, quy hoạch xây dựng 
đô thị và quỹ đật của địa phương quy định 
hạn mức đất ở giao cho mồi hộ gia đình, 
cá nhân tự xây dựng nhà ở đối với trường 
hợp chưa đủ dieju kiện để giao đất theo dự 
án đầu tư xây dựng nhà ở; diện tích tối 
thiểu được táchị thửa đối với đất ở”1 2 (đối 
với đất ở đô thị). Việc “tách thửa” hoặc 
“chia tách quyện sử dụng đât”3 được cơ 
quan có thẩm qUyền cấp giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất thực hiện nếu người sử 
dụng đất có yêu cầu.

1. Khoản 2 Điều 143 Luật đất đai năm 2013.
2. Khoản 4 Điều 144 Luật đất đai năm 2013.
3. Điểm I khoản 1 Điều 99 Luật đất đai năm 2013.

Trên cơ sở qụy định của Luật đất đai 
năm 2013, Nghị) định số 43/2014/NĐ-CP 
ngày 15/05/2014 của Chính phủ quy định 
chi tiết thi hành ỉmột số điều của Luật đất 
đai (Nghị định số 43/2014) đã hướng dẫn 
một số nội dung liên quan đến diện tích 
tách thửa tối thieịi như sau:

“Điều 29. Cấp giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 
khác gắn liền vớì đất đối với trường họp 
thửa đất có diện tịích nhỏ hơn diện tích tối 
thiểu 1

1. Thửa đất dạng sử dụng được hình 
thành từ trước ngạy văn bản quy định của 
ủy ban nhân dânịcấp tỉnh về diện tích tối 
thiểu được tách thửa có hiệu lực thi hành 
mà diện tích thửa ịđất nhỏ hơn diện tích tối 
thiểu theo quy dirth của ủy ban nhân dân

Cấp tỉnh nhưng có đủ điều kiện cấp giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 
hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất 
thì người đang sử dụng đất được cấp giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở 
hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.

2. Không được công chứng, chứng thực, 
cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 
quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 
liền với đất và không được làm thủ tục 
thực hiện các quyền của người sử dụng đất 
đối với trường họp tự chia tách thửa đất 
đã đăng ký, đã được cấp giấy chứng nhận 
thành hai hoặc nhiều thửa đất mà trong đó 
có ít nhất một thửa đất có diện tích nhỏ hơn 
diện tích tối thiểu theo quy định của ủy 
ban nhân dân cấp tỉnh.

3. Trường họp người sử dụng đất xin 
tách thửa đất thành thửa đất có diện tích 
nhỏ hơn diện tích tối thiểu đồng thời với 
việc xin được họp thửa đất đó với thửa đất 
khác liền kề để tạo thành thửa đất mới có 
diện tích bằng hoặc lớn hơn diện tích tối 
thiểu được tách thửa thì được phép tách 
thửa đồng thời với việc họp thửa và cấp 
giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền 
sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với 
đất cho thửa đất mới”.

về trình tự, thủ tục thực hiện tách thửa 
Điều 75 Nghị định số 43/2014 hướng dẫn: 
“Trường họp tách thửa do chuyển quyền sử 
dụng một phần thửa đất hoặc do giải quyết 
tranh chấp, khiếu nại, tố cáo, đấu giá đất 
hoặc do chia tách hộ gia đình, nhóm người 
sử dụng đất; do xử lý họp đồng thế chấp,
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góp Vốn, kê biên bán đấu giá quyền sử dụng 
đất để thi hành án (sau đây gọi là chuyến 
quyền) thì Văn phòng đăng ký đất đai thực 
hiện các công việc sau: a) Đo đạc địa chính 
để chia tách thửa đất; b) Thực hiện thủ tục 
đăng ký biến động theo quy định tại Nghị 
định này đối với phần diện tích chuyển 
quyền; đồng thời xác nhận thay đổi vào 
giấy chứng nhận đã cấp hoặc trình cơ quan 
có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận quyền 
sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 
khác gắn liền vói đất đối với phần diện tích 
còn lại của thửa đất không chuyển quyền; 
chỉnh lý, cập nhật biến động vào hồ sơ địa 
chính, cơ sở dữ liệu đất đai; trao cho người 
sử dụng đất hoặc gửi ủy ban nhân dân cấp 
xã để trao đối với trường hợp nộp hồ sơ tại 
cấp xã”.

về thẩm quyền quy định diện tích tối 
thiểu được phép tách thửa, Điều 43d Nghị 
định số 01/2017/NĐ-CP ngày 06/01/2017 
của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số 
nghị định quy định chi tiết thi hành Luật đất 
đai (Nghị định số 01/2017) quy định: “ủy 
ban nhân dân cấp tỉnh quy định diện tích 
tối thiểu được phép tách thừa đối với từng 
loại đất cho phù hợp với điều kiện cụ thể 
của địa phương”.

2. Giao dịch về quyền sử dụng đất 
dưới diện tích tách thửa tối thiểu

Trên thực tế, không hiếm gặp các hợp 
đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, 
tặng cho quyền sử dụng đất không đủ diện 
tích tách thửa tối thiểu theo quy định của 
địa phương nhưng có phát sinh tranh chấp 

và khởi kiện tại Tòa án. Tranh chấp thường 
gặp nhất là giữa bên chuyển nhượng và 
bên nhận chuyển nhượng có thỏa thuận 
với nhau về việc chuyển nhượng một phần 
diện tích của thừa đất nông nghiệp có diện 
tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu được ủy 
ban nhân dân (UBND) cấp tỉnh quy định, 
bên nhận chuyển nhượng đã giao đủ tiền 
và bên chuyển nhượng đã giao đất nhưng 
chưa thể tiến hành thủ tục chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất theo quy định của pháp 
luật thì phát sinh tranh chấp.

Ví dụ: Nguyên đơn là ông Nguyễn 
Văn u và bị đơn là bà Trần Thị H có thỏa 
thuận chuyển nhượng quyền sử dụng đất 
như sau: Ngày 04/5/2019, bị đơn đặt cọc 
cho nguyên đơn 20 triệu đồng để chuyển 
nhượng quyền sử dụng lô đất diện tích 
491 m2, tổng giá trị là 270 triệu đồng, loại 
đất trồng cây lâu năm. Việc giao kết hợp 
đồng giữa hai bên là hoàn toàn tự nguyện. 
Đến ngày 11/7/2019, hai bên ký hợp đồng 
chuyển nhượng quyền sử dụng đất viết tay, 
có xác nhận của chính quyên địa phương 
và trả đủ 250 triệu đồng còn lại. Sau khi 
ký kết hợp đồng thì bị đơn đã nhận đất, cải 
tạo đất, xây nhà và tiến hành thù tục cấp 
giấy chứng nhận quyền sử dụng đất nhưng 
không được cấp do thiếu diện tích tách 
thửa, sau đó nguyên đơn khởi kiện yêu cầu 
hủy hợp đồng còn bị đơn có phản tố đề 
nghị công nhận hợp đồng chuyển nhượng 
quyền sử dụng đất.

Loại giao dịch thứ hai cũng mang tính 
phổ biến là cha, mẹ tặng cho con một phần 
thửa đất dưới diện tích tối thiểu tách thửa, 
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chỉ làm giấy viết tay tặng cho và người con 
đã sử dụng đất để xây nhà hoặc canh tác 
trên phần đất được tặng cho. Trong quá 
trình sử dụng đất thì phát sinh tranh chấp 
với người thứ ba nên người con được tặng 
cho quyền sử dụng đất có yêu cầu độc lập là 
tách phần thửa jđất được tặng cho để được 
cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 
Đối với các tranh chấp như trên, do mỗi 
địa phương có ịCách quy định khác nhau 
về diện tích đất Ịtối thiểu tách thửa nên các 
Tòa án cũng có cách giải quyết khác nhau. 
Trường họp UBND cấp tỉnh có quy định 
rõ ràng về việc không được công nhận các 
hợp đồng, giao dịch về quyền sử dụng đất 
dưới diện tích tội thiểu tách thửa thì các 
Tòa án căn cứ vào quy định của UBND để 
tuyên bố hợp đồng chuyển nhượng, tặng 
cho vô hiệu.

Ví dụ: Khoản 1 Điều 11 Quyết định 
số 19/2019/QĐ-ỊUBND ngày 16/7/2019 
của UBND tỉnh K quy định về diện tích 
tối thiểu được tách thửa đối với từng loại 
đất trên địa bàn tỉnh K nêu rõ: Kể từ ngày 
quyết định này cộ hiệu lực, việc ban hành 
các quyêt định hành chính giải quyết khiếu 
nại, tranh chấp vệ đất đai của cơ quan có 
thẩm quyền; bản [án hoặc quyết định của 
Tòa án nhân dân I phải áp dụng theo quy 
định về diện tích Ịtối thiểu được tách thửa 
tại quyết định này. Như vậy, bản án hoặc 
quyết định của Tộa án phải áp dụng quy 
định về diện tích ịđất tối thiểu được tách 
thửa, tức là giao dịch mà có diện tích nhỏ 
hơn diện tích tối tỈỊiểu tách thửa thì không 
đủ cơ sở để công nhận.

Trong trường họp không cho thực hiện 
việc tách thửa thì UBND tỉnh Đ cho rằng: 
“Tách thửa đất theo bản án, quyết định của 
Tòa án nhân dân, quyết định của cơ quan 
Thi hành án, quyết định công nhận hòa giải 
thành, quyết định giải quyết tranh chấp đất 
đai; kể từ ngày quyết định này có hiệu lực 
thi hành, trường hợp thửa đất không đủ 
điều kiện để tách thửa theo quy định tại quy 
định này, thì người sử dụng đất thực hiện 
việc phân chia quyền sử dụng đất theo giá 
trị quyền sử dụng đất hoặc sử dụng chung 
thửa đất theo quy định”. Theo UBND tỉnh 
Đ thì trong trường họp giao dịch mà có diện 
tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu tách thửa 
thì có thể công nhận quyền sử dụng chung 
đối với thửa đất mà không tách thành thửa 
đất mới; nghĩa là giao dịch chuyển quyền 
có thể được công nhận nhưng không cần 
thiết phải thực hiện thủ tục tách thửa.

Đối với các địa phương mà UBND tỉnh 
không quy định rõ ràng về diện tích đất 
tổi thiểu tách thửa, quá trình giải quyết 
các loại tranh chấp chuyển quyền sử dụng 
đất có diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu 
tách thửa thì các Tòa án đưa quan điểm 
khác nhau. Ví dụ: Điểm a khoản 2 Điều 
1 Quyết định số 22/2018/QĐ-UBND ngày 
20/11/2018 của UBND tỉnh T quy định 
diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối 
với đất nông nghiệp và đất phi nông nghiệp 
không phải là đất ở trên địa bàn tỉnh T như 
sau: “Quyết định này không áp dụng cho 
các trường hợp tách thửa sau đây: a) Thực 
hiện kết quả hòa giải thành hoặc quyết định 
hành chính về giải quyết tranh chấp quyền

_______ Tạp chí
Số 14/2022 KI I M SÁT 47



NGHIÊN CỨU - TRAO »ÓI

sử dụng đất của cơ quan có thẩm quyền; 
tách thửa để thực hiện quyết định hoặc 
bản án đã có hiệu lực pháp luật 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”, hoặc khoản 2 Điều 4 Quy định ban 
hành kèm theo Quyết định số 01/2018/QĐ- 
UBND ngày 11/01/2018 của UBND tỉnh H 
quy định diện tích tối thiếu được phép tách 
thửa đối với đất nông nghiệp; đối với đất 
sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp; quy 
định hạn mức công nhận quyền sử dụng 
đất nông nghiệp do khai hoang cho hộ 
gia đình, cá nhân trên địa bàn tỉnh H như 
sau: “Tách thửa khi thực hiện: Quyết định 
giải quyết tranh chấp về đất đai, kết quả 
hòa giải thành về tranh chấp đất đai được 
cơ quan có thẩm quyền công nhận; việc 
xử lý nợ theo thỏa thuận trong hợp đồng 
thế chấp, bảo lãnh; quyết định giải quyết 
khiếu nại, tố cáo về đất đai; bản án hoặc 
quyết định của Tòa án nhân dân có hiệu 
lực; quyết định thi hành án của cơ quan Thi 
hành án đã được thi hành; văn bản công 
nhận kết quà trúng đấu giá quyền sử dụng 
đất phù hợp theo quy định của pháp luật”.

Các quy định trên của UBND tỉnh T và 
H có điểm chung là diện tích đất tối thiểu 
tách thửa không áp dụng đối với trường 
hợp “bản án, quyết định của Tòa án có hiệu 
lực”. Áp dụng các quy định này vào việc 
giải quyết vụ án đã được dẫn chứng ở trên 
thì có hai quan điểm khác nhau.

Quan điểm thứ nhất cho rang, mặc dù 
các bên trong giao dịch về chuyển quyền 

có vi phạm về hình thức giao dịch theo 
quy định của pháp luật về đất đai là phải 
được được lập thành văn bản và có công 
chứng, chứng thực. Tuy nhiên, các bên 
đã thực hiện được 2/3 hợp đồng nên vẫn 
đủ điều kiện công nhận về hợp đồng có vi 
phạm về mặt hình thức theo quy định tại 
khoản 2 Điều 129 Bộ luật Dân sự (BLDS) 
năm 2015. Quyết định của UBND tỉnh quy 
định về diện tích tối thiểu tách thửa được 
xây dựng trên cơ sở quy định của Luật đất 
đai và các nghị định liên quan của Chính 
phủ giao quyền cho UBND nên theo Luật 
ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 
2015 sửa đổi, bổ sung năm 2020 thi quyết 
định của UBND tỉnh cũng là văn bản quy 
phạm pháp luật về đất đai. Trong quyết 
định của UBND tỉnh đã quy định không áp 
dụng diện tích tối thiểu tách thửa đối với 
bản án, quyết định cua Toà án nên Toà án 
hoàn toàn có thể công nhận các giao dịch 
về chuyển quyền sử dụng đất để các bên 
được tách thừa, thực hiện quyền sử dụng 
đât một cách riêng rẽ theo quy định.

Quan điểm thứ hai cho rằng, khi giải 
quyết các tranh chấp liên quan đến hợp 
đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, 
họp đồng tặng cho quyền sử dụng đất phải 
tuân thủ các quy định về giao dịch, họp 
đồng. Khi đánh giá về tính họp pháp của 
họp đồng phải đánh giá tại thời điếm giao 
kết, thực hiện họp đong mà không phải 
đánh giá về tính hợp pháp của hợp đồng tại 
thời điếm Tòa án giải quyết vụ việc. Xét về 
mặt hình thức thì tại thời điểm giao kết hợp 
đồng, họp đồng chuyển quyền đã thực hiện 

ì ụp ehỉ
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được 2/3 thì có thể xem xét công nhận theo 
quy định tại khoản 2 Điều 129 BLDS năm 
2015. Tuy nhiên, xét về nội dung thì tại 
thời điểm các bên thực hiện giao dịch, hợp 
đồng, mặc dù Luật đất đai năm 2013 không 
cấm người sử dựng đất chuyển quyền để 
cùng chung sử c|ụng đối với một thửa đất 
nhưng để tách thừa đất ra thực hiện các 
quyền riêng rẽ tjii Điều 75 Nghị định số 
43/2014 lại không cho phép công chứng, 
chứng thực và thực hiện thủ tục cấp giấy 
chứng nhận quyền sử dụng đất. Trường 
hợp này nếu các đương sự có yêu cầu công 
nhận hợp đồng để được cấp giấy chứng 
nhận quyền sử dụng đất riêng rẽ thì có thể 
xem là hợp đồng có đối tượng không thể 
thực hiện được (do không thể tách thửa để 
được cấp giấy chịứng nhận quyền sử dụng 
đất cho hai chủ thjể đối với một thửa đất mà 
trong đó có một thửa đất có diện tích nhỏ 
hơn diện tích tối thiểu tách thửa). Do vậy, 
việc giao kết củaỊ các bên có thể hợp pháp 
nhưng hợp đồng không thể thực hiện được 
thì phải tuyên bố Ịvô hiệu theo quy định tại 
Điều 408 BLDS lỊăm 2015.

3. Một số hạn chế, bất cập trong việc 
áp dụng các quy Iđịnh về diện tích đẩt tối 
thiểu tách thửa và giải pháp, kiến nghị

3.1 Hạn chế, hất cập

- Các quy định thiếu đồng bộ dẫn 
đến thiếu tỉnh thong nhất trong áp dụng 
pháp luật: I

Việc Nghị địnlị số 01/2017/NĐ-CP sửa 
đổi, bổ sung Nghị định số 43/2014 giao 
quyền cho mỗi đỊịa 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. Điển hình 
trong trường hợp này là mỗi địa phương 
lại có cách quy định khác nhau về diện tích 
tối thửa tách thiểu thông qua bản án, quyết 
định của Tòa án. Có trường hợp quy định 
rõ là Tòa án không được công nhận các 
giao dịch có diện tích tối thiểu tách thửa, 
có trường hợp tùy nghi để Tòa án quyết 
định, có trường hợp chỉ nêu quy định về 
diện tích tối thiểu tách thửa mà không loại 
trừ bản án, quyết định có hiệu lực pháp luật 
của Tòa án hoặc có trường hợp chỉ hướng 
dẫn áp dụng quy định tối thiểu tách thửa 
khi xét xử đối với trường họp thừa kế, tặng 
cho quyền sử dụng đất, phân chia tài sản 
chung là quyền sử dụng đất mà không quy 
định về trường họp chuyển nhượng quyền 
sử dụng đất... Sự thiếu đồng bộ trong việc 
quy định về phương thức xử lý giao dịch, 
họp đồng liên quan đến chuyển quyền sử 
dụng đất có diện tích thấp hơn diện tích tối 
thiếu tách thửa dẫn đến ở mỗi địa phương 
khác nhau sẽ có phương thức giải quyết 
tranh chấp khác nhau hoặc thậm chí, có địa 
phương không quy định rõ ràng dẫn đến 
trong cùng một tỉnh lại có quan điểm khác 
nhau về phương thức giải quyết tranh chấp 
đối với cùng một vấn đề pháp lý.

Sự thiếu đồng bộ của quy định pháp luật 
sẽ dẫn đến việc quản lý đất đai về tổng thể 
sẽ bị ảnh hưởng rất nghiêm trọng vì cùng

_ ._______ Tạp chí
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một loại đất, một diện tích đất nhưng có 
địa phương lại được tiến hành thủ tục hành 
chính để tách thửa nhưng có địa phương 
lại thuộc trường hợp cấm; tác động trực 
tiếp đến các bản án, quyết định của Tòa án 
trong việc giải quyết các tranh chấp liên 
quan đến chuyển quyền sử dụng đất mà 
có đối tượng của hợp đồng chuyển quyền 
là diện tích đất nhỏ hơn diện tích tối thiểu 
được phép tách thửa. Mỗi một địa phương 
có một quy định khác nhau nên dẫn đến 
các Tòa án sẽ có những phương thức giải 
quyết tranh chấp khác nhau; cùng một loại 
giao dịch, loại đất và diện tích giống nhau 
nhưng có địa phương thì Tòa án công nhận 
giao dịch, hợp đồng là hợp pháp, nhưng có 
địa phương lại tuyên bố hợp đồng vô hiệu.

- Một sổ quy định của ưỷ ban nhân dân 
cấp tỉnh chưa phù hợp với Luật đất đai 
năm 2013 và các nghị định liên quan của 
Chỉnh phủ:

Các điều 143,144 Luật đất đai năm 2013 
chỉ cho phép UBND tỉnh được quy định 
về diện tích tối thiểu tách thửa đối với hai 
loại đất là đất ở tại nông thôn và đất ở tại 
đô thị. Đối với đất nông nghiệp và các loại 
đất khác thì hoàn toàn không có quy định 
nào giao quyền cho UBND tỉnh được phép 
quy định. Điều 43d Nghị định số 01/2017 
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”. Như vậy, 
quy định của Chính phủ chỉ giao quyền 
cho UBND cấp tỉnh được phép quy định 
về diện tích tối thiểu được phép tách thửa

iạpvh:
KI E M SA ỉ Số 14/2022 

mà không được phép quy định về phương 
thức giải quyết các tranh chấp liên quan 
đến diện tích đất tối thiểu được phép tách 
thửa. Có thể thấy rằng, quy định của Luật 
đất đai, Nghị định số 01/2017 của Chính 
phủ và quy định của UBND cấp tỉnh còn 
chưa thống nhất. Thực tế, một số UBND 
cấp tỉnh khi xây dựng các quy định có liên 
quan đến diện tích tối thiểu được phép tách 
thửa chưa đáp ứng yêu cầu thực tiễn; đặc 
biệt là các nhóm đối tượng buôn bán đất 
nền luôn tìm mọi cách để “lách” các quy 
định này.

Bên cạnh đó, việc các UBND cấp tỉnh 
quy định về phương thức giải quyết tranh 
chấp là không thực sự cần thiết. Bởi lẽ, 
khoản 2 Điều 29 Nghị định số 43/2014 đã 
quy định rõ: “Không được công chứng, 
chứng thực, cấp giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 
khác gắn liền với đất và không được làm 
thủ tục thực hiện các quyền của người sử 
dụng đất đối với trường hợp tự chia tách 
thửa đất đã đăng ký, đã được cấp giấy 
chứng nhận thành hai hoặc nhiều thửa đất 
mà trong đó có ít nhất một thửa đất có diện 
tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu theo quy 
định của ủy ban nhân dân cấp tỉnh”.

Theo chúng tôi, để giải quyết tranh chấp 
về hợp đồng thì điều đầu tiên là phải đánh 
giá tính hợp pháp của hợp đồng về mặt 
hình thức về nội dung của họp đồng. Theo 
đó phải đánh giá từ thời điểm giao kết, thực 
hiện và chấm dứt hợp đồng có phù họp với 
quy định của pháp luật tương ứng với thời 
điểm giao kết và thực hiện hay không? Do
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vậy, nếu đánh giá hợp đồng chuyển quyền 
sử dụng đất có đối tượng là diện tích chuyển 
quyền sừ dụng n|hỏ hơn diện tối thiểu tách 
thửa nhưng lại dừa vào quy định ngoại trừ 
“bản án, quyêt định của Tòa án” để công 
nhận hợp đồng, Ị tức là đánh giá tính hợp 
pháp của hợp đồhg tại thời điểm giải quyết 
tranh chấp là kh^ng phù hợp, dẫn đến việc 
áp dụng pháp luật không đúng, vô hình 
trung tạo điều kiện cho các đối tượng xấu 
lợi dụng để tách Ithửa đất nông nghiệp theo 
“bản án, quyết định của Tòa án” để phân 
lô, bán nền làm ảnh hưởng đến quy hoạch, 
kế hoạch sử dụng đất.

3.2 . Giải pháp, kiến nghị

Một là, để dam bảo tính thống nhất 
trong việc áp dụng pháp luật thì quy định 
về phương thức 
quan đến diện tícỉ
quy định trong các quyết định của UBND 
cấp tỉnh là không cần thiết; thay vào đó, 
Luật đất đai cần quy định cụ thể về đánh 
giá tính hợp pháp của các giao dịch liên 
quan đến diện tícịh tối thiểu tách thửa.

giải quyết tranh chấp liên 
h tối thiểu tách thửa được

Ngoài ra, Luật; đất đai hiện hành chỉ mới 
quy định về diện tích tối thiểu tách thửa đối 
với đất ở nông thôn và ở đô thị. Do vậy, 
việc Chính phủ vả UBND các cấp quy định
về diện tích tối ttyiểu tách thửa đối với đất 
nông nghiệp và các loại đất khác đều chưa 
đảm bảo thẩm quyền và tính thống nhất. Do 
đó, cần bổ sung quy định về tách thửa đối 
với đất nông nghiệp và các loại đất khác.

Trong tình hinjh hiện nay khi tình trạng 
phân lô, bán nền đối với đất nông nghiệp 

diễn biến phức tạp gây ra nhiều hệ lụy cho 
xã hội, do vậy, quy định khung của Luật 
đất đai về diện tích tối thiểu được phép 
tách thửa phải vừa đảm bảo ngăn chặn các 
giao dịch có dấu hiệu tách thửa để phân lô, 
bán nền không đủng quy hoạch, kế hoạch 
sử dụng đất, nhưng một mặt cũng phải 
đảm bảo cho người thực sự có nhu cầu về 
đất đai được sử dụng phần đất có diện tích 
nhỏ hơn diện tích tối thiểu được phép tách 
thửa; cần tăng cường các rào cản pháp lý 
khi muốn tách thửa đối với phần đất có 
diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu tách 
thửa bằng cách: Trường hợp thực hiện việc 
phân chia tài sản chung là quyền sử dụng 
đất thì có thể phân chia theo giá trị, người 
sử dụng đất sẽ hoàn trả lại giá trị cho người 
không có nhu cầu về sử dụng đất; hoặc nếu 
các bên thống nhất thì cùng chung sử dụng 
đất nhưng không tách thành thửa đất mới 
và được cấp giấy chứng nhận quyền sử 
dụng đất là tài sản chung. Đối với các giao 
dịch chuyển quyền sử dụng đất nếu có nhu 
cầu tách thành thửa đất mới để được cấp 
giấy chứng nhận quyền sử dụng đất riêng 
lẻ thì cần nghiêm cấm, nhưng nếu việc 
chuyển quyền sử dụng đất để cùng chung 
sử dụng và cùng đứng tên giấy chứng nhận 
quyền sử dụng đất thì phải được công nhận 
là hợp pháp.

Haỉ là, khi giải quyết các tranh chấp về 
hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất có 
diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu được 
phép tách thửa đã hình thành hai quan điểm 
khác nhau như đã phân tích phần trên: (1) 
Căn cứ vào quy định loại trừ “bản án, quyết 
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định của Tòa án” để công nhận họp đồng; 
(2) Đánh giá họp đồng có đối tượng không 
thể thực hiện được để tuyên bố họp đồng 
vô hiệu. Theo chúng tôi, cả hai quan điểm 
trên đều chưa đảm bảo áp dụng đúng tinh 
thần của Luật đất đai năm 2013 và phù họp 
với thực tiễn. Nếu dựa vào ngoại lệ “bản 
án, quyết định của Tòa án có hiệu lực pháp 
luật” để công nhận họp đồng chuyển quyền 
là đánh giá về tính họp pháp của hợp đồng 
chưa đúng. Việc đánh giá tính hợp pháp 
của các họp đồng chuyển quyền sử dụng 
đất phải đánh giá tính họp pháp tại thời 
điểm giao kết, thực hiện hợp đồng, không 
phải tại thời điểm giải quyết tranh chấp, 
nhưng mọi giao dịch có diện tích tối thiểu 
được phép tách thửa đều tuyên vô hiệu thì 
không đáp ứng được nhu cầu sử dụng đất 
của người dân. cần lưu ý, quyền sử dụng 
đất là quyền về tài sản và được pháp luật 
dân sự ghi nhận. Người có quyền tài sản có 
quyền chuyển nhượng một phần hoặc toàn 
bộ phần quyền tài sản của mình cho người 
khác. Luật đất đai hiện hành cũng không 
có quy định nào cấm trên cùng một thửa 
đất mà có một hoặc nhiều cá nhân cùng 
đứng tên giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất. Khoản 2 Điều 98 Luật đất đai năm 
2013 quy định: “Thửa đất có nhiều người 
chung quyền sử dụng đất, nhiều người sở 
hữu chung nhà ở, tài sản khác gắn liền với 
đất thì giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 
quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn 
liền với đất phải ghi đầy đủ tên của những 
người có chung quyền sử dụng đất, người 

sở hữu chung nhà ở, tài sản khác gắn liền 
với đất và cấp cho mỗi người 01 giấy chứng 
nhận; trường hợp các chủ sử dụng, chủ sở 
hữu có yêu cầu thì cấp chung một giấy 
chứng nhận và trao cho người đại diện”. 
Tách thửa là một hoạt động hành chính 
nhằm cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng 
đất để sử dụng đất riêng lẻ và không phải là 
thoả thuận bắt buộc khi thực hiện các hợp 
đồng chuyển quyền sử dụng đất. Như vậy, 
khi giải quyết các tranh chấp dạng này, Tòa 
án cần đánh giá về thoả thuận thực hiện 
họp đồng, giao dịch. Neu hợp đồng, giao 
dịch có thoả thuận tách thửa đối với phần 
đất có diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu 
tách thửa thì căn cứ khoản 2 Điều 29 Nghị 
định số 43/2014 và Điều 408 BLDS năm 
2015 để xác định họp đồng có đối tượng 
không thể thực hiện được và phải bị tuyên 
vô hiệu. Ngược lại, nếu họp đồng, giao 
dịch các bên không thỏa thuận về việc tách 
thửa đất và các bên đồng ý cùng chung sử 
dụng đất theo diện tích đã thoả thuận mà 
không phải tách thửa thì cần căn cứ khoản 
2 Điều 98 Luật đất đai năm 2013 và Điều 
115, Điều 450 BDLS năm 2015 để công 
nhận họp đồng, giao dịch (nếu các yếu tố 
khác họp pháp), các bên có quyền liên hệ 
với cơ quan cấp giấy chứng nhận đồng sở 
hữu đối với quyền sử dụng đất. Để thống 
nhất trong việc áp dụng pháp luật, Hội 
đồng thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao 
cần kịp thời xây dựng án lệ cho tình huống 
pháp lý này. ~
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