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QUYẾT ĐỊNH

Về việc ban hành quy định 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 Thanh Hóa

UỶ BAN NHÂN DÂN TỈNH THANH HOÁ

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 19 tháng 6 năm 2015; 
Căn cứ Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Tổ chức Chính phủ và Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 22 tháng 11 năm 2019;

Căn cứ Luật Đất đai ngày 29 tháng 11 năm 2013;

Căn cứ Nghị định 43/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 5 năm 2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai;

Căn cứ Nghị định 01/2017/NĐ-CP ngày 06 tháng 01 năm 2017 của Chính phủ Nghị định sửa đổi, bổ sung một số quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai;

Căn cứ Nghị định 148/2020/NĐ-CP ngày 18 tháng 12 năm 2020 của Chính phủ Nghị định sửa đổi, bổ sung một số quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai;

Xét đề nghị của Giám đốc Sở Tài nguyên và Môi tr​ường Thanh Hoá tại Tờ trình số:     /TTr-STNMT ngày    tháng   năm 2022,
QUYẾT ĐỊNH:

Điều 1. Ban hành kèm theo Quyết định này “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 Thanh Hóa”.

 Điều 2. Quyết định này có hiệu lực sau 15 ngày kể từ ngày ký. Các quy định trước đây trái với Quyết định này đều bãi bỏ.

Điều 3. Chánh Văn phòng Uỷ ban nhân dân tỉnh, Giám đốc các Sở, Thủ trưởng các Ban, Ngành cấp tỉnh, Chủ tịch Uỷ ban nhân dân các huyện, thị xã, thành phố, các tổ chức, cá nhân có liên quan chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./.

Nơi nhận:                                                           TM. UỶ BAN NHÂN DÂN TỈNH

- Như Điều 3 QĐ;                                                                   CHỦ TỊCH
- Bộ TN&MT (để b/c);                                                         
- Cục kiểm tra văn bản QPPL- Bộ Tư pháp (để b/c);

- Thường trực Tỉnh uỷ (để b/c);

- Thường trực HĐND tỉnh (để b/c);

- Chủ tịch, các PCT UBND tỉnh;

- Cổng thông tin điện tử tỉnh Thanh Hoá

- Công báo tỉnh Thanh Hoá;

- Lưu: VT, NN                          
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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 Thanh Hóa
(Ban hành kèm theo Quyết định số …../2023/QĐ-UBND ngày …tháng … năm 2022 của Ủy ban nhân dân tỉnh Thanh Hóa)


Chương I
 NHỮNG QUY ĐỊNH CHUNG

Điều 1. Phạm vi điều chỉnh.

Quy định này quy định về điều kiện tách thửa đất, hợp thửa đất và diện tích tối thiểu được tách thửa đất đối với từng loại đất trên địa bàn tỉnh Thanh Hoá.

Loại đất được tách thửa, hợp thửa quy định tại Quyết định này được xác định theo mục đích sử dụng đất ghi trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất; Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất (sau đây gọi tắt là Giấy chứng nhận) phù hợp với quy định của pháp luật đất đai.
Điều 2. Đối tượng áp dụng: 

1. Cơ quan Nhà nước thực hiện nhiệm vụ quản lý Nhà nước về đất đai,  quy hoạch, xây dựng; cơ quan khác có quyền và nghĩa vụ liên quan. 
2. Người sử dụng đất quy định tại Điều 5 Luật Đất đai 2013. 

3. Các tổ chức hành nghề công chứng, chứng thực; Cơ quan có thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai và tổ chức, hộ gia đình, cá nhân khác có quyền và nghĩa vụ liên quan.
Điều 3. Giải thích từ ngữ:
1. Tách thửa đất là việc chia một thửa đất thành hai hoặc nhiều thửa đất.
2. Hợp thửa đất là việc hợp nhất hai hoặc nhiều thửa đất liền kề nhau thành một thửa đất.

3. Diện tích tối thiểu được tách thửa đất là diện tích nhỏ nhất của từng thửa đất được hình thành sau khi tách thửa đảm bảo theo quy định này.
Chương II
ĐIỀU KIỆN TÁCH THỬA, HỢP THỬA ĐẤT
Điều 4. Điều kiện chung thửa đất được tách thửa, hợp thửa
1. Thửa đất đã được cấp Giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật về đất đai; còn trong thời hạn sử dụng đất, không có tranh chấp, không bị kê biên để đảm bảo thi hành án, không có đơn thư khiếu nại, tố cáo do cơ quan Nhà nước đang giải quyết.
2. Việc tách thửa, hợp thửa đất phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng, quy hoạch chi tiết điểm dân cư (nếu có) đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt.

3. Việc tách thửa, hợp thửa đất phải có cùng mục đích sử dụng đất.

4. Diện tích của từng thửa đất sau khi tách thửa, hợp thửa phải đảm bảo diện tích tối thiểu theo quy định này (không bao gồm phần diện tích nằm trong chỉ giới quy hoạch, hành lang an toàn giao thông). Trường hợp thửa đất được tách có diện tích nhỏ hơn diện tích tối thiểu thì phải thực hiện đồng thời với việc hợp thửa đất liền kề có cùng mục đích sử dụng đất, đảm bảo thửa đất sau khi hợp thửa có diện tích không nhỏ hơn diện tích tối thiểu. 

5. Trường hợp phân chia quyền sử dụng đất do nhận thừa kế hoặc theo bản án, quyết định của Tòa án mà việc phân chia không đảm bảo các điều kiện, diện tích, kích thước tách thửa theo quy định này thì không thực hiện tách thửa mà người sử dụng đất phải sử dụng chung hoặc uỷ quyền cho người đại diện đứng tên thửa đất và thực hiện quyền và nghĩa vụ đối với thửa đất theo quy định. 

6. Thửa đất hình thành từ việc tách thửa đất, hợp thửa đất phải đảm bảo tiếp giáp với đường giao thông. 

a) Trường hợp tách thửa, hợp thửa mà phải hình thành mới đường giao thông thì phải được Ủy ban nhân dân cấp huyện có văn bản chấp thuận hình thành mới đường giao thông trước khi tách thửa. Việc xây dựng đường giao thông mới phải phù hợp với quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng, quy hoạch xây dựng điểm dân cư được duyệt (nếu có). Cơ quan giải quyết thủ tục hành chính thực hiện tách thửa, hợp thửa sau khi công trình đường giao thông được xây dựng và hoàn thành bàn giao đưa vào sử dụng theo quy định.
b) Trường hợp người sử dụng đất tặng cho quyền sử dụng đất để xây dựng công trình giao thông phục vụ mục đích xây dựng nông thôn mới thì người sử dụng đất phải lập văn bản tặng cho quyền sử dụng đất theo quy định và được Uỷ ban nhân dân cấp xã xác nhận.
Điều 5. Quy định cụ thể đối với một số trường hợp tách thửa đất, hợp thửa
1. Trường hợp tách thửa, hợp thửa đối với thửa đất gồm có đất ở và đất nông nghiệp trong cùng thửa đất ở thì thửa đất mới được hình thành từ việc tách thửa, hợp thửa phải có diện tích đất ở (không bao gồm phần diện tích nằm trong chỉ giới quy hoạch, hành lang an toàn giao thông) đảm bảo điều kiện diện tích tối thiểu theo quy định này. Phần diện tích đất nông nghiệp trong cùng thửa đất tách thửa, hợp thửa theo đất ở không áp dụng điều kiện diện tích tối thiểu được tách thửa. 

2. Trường hợp thửa đất đã được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư theo quy định của pháp luật thì việc tách thửa đất, hợp thửa đất được thực hiện theo văn bản chấp thuận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất cho phép.

3. Trường hợp tách thửa, hợp thửa đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp đã được cấp Giấy chứng nhận cho hộ gia đình, cá nhân sử dụng, thời hạn lâu dài thì phải được Uỷ ban nhân dân cấp huyện chấp thuận bằng văn bản về diện tích thửa đất tách, thửa đất hợp trước khi thực hiện.
4. Trường hợp tách thửa đất nông nghiệp để chuyển mục đích sang đất phi nông nghiệp theo dự án đầu tư được cơ quan có thẩm quyền chấp thuận hoặc quyết định chủ trương đầu tư theo quy định mà có phần diện tích đất sau tách thửa chuyển mục đích không thuộc phạm vi dự án và không đảm bảo điều kiện về diện tích theo quy định này thì người sử dụng đất vẫn được cấp Giấy chứng nhận đối với phần diện tích còn lại theo quy định hiện hành.
Điều 6. Các trường hợp không được tách thửa, hợp thửa
1. Những trường hợp không đảm bảo điều kiện để tách thửa, diện tích tối được quy định tại Quyết định này.

2. Thửa đất thuộc khu vực đã có thông báo thu hồi đất hoặc quyết định thu hồi đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền.

3. Thửa đất thuộc khu bảo tồn, khu di tích lịch sử - văn hoá, thắng cảnh đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền xác định, phê duyệt theo quy định của pháp luật.
Chương III

DIỆN TÍCH TỐI THIỂU ĐƯỢC TÁCH THỬA

Điều 7. Diện tích tối thiểu được tách thửa đối với đất ở:

Diện tích, kích thước cạnh tối thiểu được phép tách thửa thực hiện theo quy định tại khoản 2 Điều 3 và khoản 2 Điều 4 Quyết định số 4463/2014/QĐ-UBND ngày 12/12/2014, khoản 1 Điều 1 Quyết định số 4655/2017/QĐ-UBND ngày 04/12/2017 của UBND tỉnh Thanh Hoá về sửa đổi, bổ sung quy định về hạn mức giao đất ở; diện tích tối thiểu được tách thửa đối với đất ở; hạn mức công nhận đất ở và hạn mức giao đất trống, đồi núi trọc, đất có mặt nước thuộc nhóm đất chưa sử dụng cho hộ gia đình, cá nhân trên địa bàn tỉnh Thanh Hóa.
Điều 8. Diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối với đất phi nông nghiệp không phải là đất ở
1. Diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối với thửa đất đã được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất để thực hiện dự án đầu tư được xác định theo dự án đầu tư được duyệt và Bản vẽ quy hoạch chi tiết xây dựng công trình của dự án đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt, phù hợp với văn bản chấp thuận của cơ nhà nước có thẩm quyền quy định tại khoản 2 Điều 5 Quy định này.
2. Diện tích tối thiểu được phép tách thửa, hợp thửa đối với thửa đất đã được cơ quan có thẩm quyền cấp Giấy chứng nhận cho hộ gia đình, cá nhân sử dụng, thời hạn lâu dài là diện tích được cơ quan có thẩm quyền quy định tại khoản 3 Điều 5 Quy định này chấp thuận nhưng phải đảm bảo thửa đất sau khi tách thửa, hợp thửa và thửa đất còn lại có diện tích tối thiểu là 100 m2.
Điều 9. Diện tích tối thiểu được phép tách thửa đối với các loại đất thuộc nhóm đất nông nghiệp
Diện tích thửa đất được phép tách thửa, phải đảm bảo thửa đất còn lại và các thửa đất được hình thành sau khi tách thửa có diện tích như sau:

	Loại đất
	Diện tích tách thửa đối với đất nông nghiệp tại đô thị (đơn vị: m2)
	Diện tích tách thửa đối với đất nông nghiệp tại nông thôn (đơn vị: m2)

	
	Địa bàn phường thuộc Thành phố, thị xã
	Địa bàn thị trấn thuộc huyện đồng bằng
	Địa bàn thị trấn thuộc huyện miền núi
	Địa bàn xã thuộc thành phố, thị xã
	Địa bàn xã đồng bằng
	Địa bàn xã miền núi

	Đất trồng cây hàng năm (trừ đất lúa)
	250
	350
	500
	500
	600
	800,0

	Đất trồng cây lâu năm
	300
	400
	500
	500
	600
	800

	Đất rừng sản xuất là rừng trồng
	1500
	2000
	2500,0
	2500
	3000
	5000,0

	Đất nuôi trồng thuỷ sản
	200
	300
	350
	300
	300
	200

	Đất nông nghiệp khác
	1500
	2000
	2500
	2500
	3000
	4000,0


 Chương IV
TỔ CHỨC THỰC HIỆN

Điều 10. Quy định chuyển tiếp
1. Các trường hợp đã được cấp Giấy chứng nhận, hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng ổn định, đúng mục đích từ khi cấp Giấy chứng nhận đến nay nhưng có diện tích tối thiểu nhỏ hơn nhỏ hơn diện tích tối thiểu tại quy định này thì tiếp tục sử dụng và được thực hiện các quyền của người sử dụng đất; người nhận chuyển quyền sử dụng đất được cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.
2. Trường hợp hồ sơ đề nghị tách thửa, hợp thửa, cấp Giấy chứng nhận đã nộp tại cơ quan Nhà nước có thẩm quyền trước thời điểm quy định này có hiệu lực thi hành nhưng chưa được giải quyết thì phải thực hiện theo quy định này. 
Điều 11. Trách nhiệm của các cơ quan, đơn vị:
1. Sở Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm:

a) Theo dõi, kiểm tra, giám sát và hướng dẫn việc thực hiện Quy định này; xem xét, đề xuất báo cáo Ủy ban nhân dân tỉnh quyết định đối với các trường hợp có phát sinh khác với Quy định này.

b) Phối hợp với Ủy ban nhân dân cấp huyện và các đơn vị có liên quan trong việc giải quyết những khó khăn, vướng mắc trong quá trình triển khai thực hiện Quyết định này.

2. Văn phòng Đăng ký đất đai, Chi nhánh Văn phòng Đăng ký đất đai: Tổ chức thực hiện việc đo đạc phục vụ tách thửa đất, hợp thửa đất; thẩm tra điều kiện tách thửa đất, điều kiện hợp thửa đất và thực hiện trình tự, thủ tục tách thửa, hợp thửa đất theo đúng quy định của pháp luật đất đai hiện hành và Quy định này.
3. Sở Tư pháp chỉ đạo, hướng dẫn, kiểm tra, giám sát các tổ chức hành nghề công chứng, thực hiện công chứng, chứng thực hợp đồng, giấy tờ thực hiện các quyền của người sử dụng đất có liên quan đến tách thửa đất theo đúng quy định này.
4. Ủy ban nhân dân cấp huyện có trách nhiệm:

a) Theo dõi, kiểm tra, giám sát và tổ chức thực hiện Quy định này tại địa phương; chỉ đạo các phòng, ban chức năng và Ủy ban nhân dân cấp xã thường xuyên kiểm tra phát hiện xử lý đối với những trường hợp tách thửa, hợp thửa đất không đúng quy định; 
b) Chỉ đạo Ủy ban nhân dân cấp xã có trách nhiệm: Hướng dẫn người dân thực hiện đúng quy định này; không được chứng thực hợp đồng, giao dịch đối với trường hợp tách thửa đất, hợp thửa đất không phù hợp với quy định này; quản lý việc sử dụng đất theo đúng mục đích sử dụng ghi trên Giấy chứng nhận sau khi tách thửa; thường xuyên kiểm tra, giám sát phát hiện xử lý kịp thời những trường hợp tự ý tách thửa, hợp thửa trái quy định này.
c) Các trường hợp tách thửa, hợp thửa đất ngoài quy định này, Uỷ ban nhân dân cấp huyện báo cáo Uỷ ban nhân dân cấp tỉnh để xem xét, quyết định đối với từng trường hợp cụ thể.
5. Các sở, ban, ngành có liên quan: Căn cứ theo chức năng nhiệm vụ của mình và quy định này, có trách nhiệm hướng dẫn Ủy ban nhân dân cấp huyện và các đơn vị có liên quan thực hiện các nhiệm vụ có liên quan đến ngành, lĩnh vực mình quản lý. 
6. Trong quá trình thực hiện Quy định này nếu phát sinh khó khăn, vướng mắc, các sở, ban, ngành, Ủy ban nhân dân cấp huyện phản ánh kịp thời về Sở Tài nguyên và Môi trường để tổng hợp, báo cáo Ủy ban nhân dân tỉnh xem xét, giải quyết theo quy định của pháp luật./.
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