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MỞ ĐẦU 

1. Tính cấp thiết của việc nghiên cứu đề tài 

Theo quy định của pháp luật đất đai hiện hành, đất đai tại Việt Nam được xác 

định là tài sản thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu, thống nhất 

quản lý và có quyền trao cho người sử dụng đất QSDĐ để sử dụng. Căn cứ theo quy 

định này có thể thấy, pháp luật Việt Nam không thừa nhận quyền tư hữu về đất đai mà 

thay thế nó bằng QSDĐ – một dạng quyền năng của chủ sở hữu đối với tài sản. Đây là 

sự khác biệt mang tính đặc trưng của pháp luật Việt Nam, theo đó người sử dụng đất 

có các quyền năng của chủ sở hữu đối với quyền tài sản là QSDĐ như quyền chuyển 

đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho... Việc pháp luật Việt 

Nam cho phép chuyển QSDĐ giữa những người sử dụng đất là sự kết hợp biến thể của 

quyền tư hữu về đất dưới hai khía cạnh tài sản và quyền. Trong đó, xét về khía cạnh tài 

sản, QSDĐ được xác định như một loại tài sản có giá trị thay thế cho tài sản là đất đai 

để tham gia vào các giao dịch kinh tế, dân sự trên thị trường. Bên cạnh đó, về khía 

cạnh quyền, các quyền năng của người sử dụng đất được xây dựng trên cơ sở vật 

quyền đối với quyền tài sản là QSDĐ, đây được coi là sự thay thế đối với quyền của 

chủ sở hữu đất đai mà thông qua đó người sử dụng đất có quyền của chủ sở hữu đối 

với tài sản là đất. Có thể khẳng định rằng, sự ghi nhận và cho phép QSDĐ của những 

người sử dụng đất được phép chuyển QSDĐ cho nhau trên cơ sở phạm vi và điều kiện 

mà pháp luật cho phép trong Hiến pháp 19921 và Luật Đất đai 19932 đã biến QSDĐ 

của những người sử dụng đất trước đất trước đây được xác lập một các áp đặt, thụ 

động, một chiều theo ý chí và mệnh lệnh của Nhà nước, trở thành một quyền tài sản 

được hình thành và phát triển một cách đa dạng, phong phú và linh hoạt nhiều chiều. 

Theo đó, QSDĐ của những người sử dụng đất không chỉ được xác lập trên cơ sở được 

Nhà nước giao, cho thuê, mà QSDĐ còn được xác lập từ các giao dịch dân sự, thương 

mại trên thị trường thông qua các giao dịch về QSDĐ giữa các chủ thể với nhau. 

Trong các giao dịch ấy, tặng cho QSDĐ là một trong những phương thức biểu hiện 

của sự dịch chuyển quyền từ chủ thể sử dụng đất này sang chủ thể sử dụng đất khác 

dựa trên mối quan hệ bình đẳng về địa vị pháp lý giữa chủ thể trao quyền và chủ thể 

                                                           
1 Điều 17 Hiến pháp năm 1992. 
2 Khoản 3 Điều 2 Luật Đất đai 1993.  
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nhận quyền, chúng vượt qua sự chỉ định hay sự áp đặt của Nhà nước với tư cách là chủ 

sở hữu đại diện đối với đất đai. Chỉ cần đáp ứng các điều kiện luật định, tặng cho 

QSDĐ được xác lập dựa trên sự tôn trọng và ý chí tự nguyện, tự định đoạt, tự "dâng 

hiến" của chủ thể có QSDĐ hợp pháp cho một chủ thể khác mà họ mong muốn. Tặng 

cho QSDĐ theo quan niệm truyền thống với ý nghĩa là một quan hệ mang tính văn 

hóa, xã hội nhiều hơn là quan hệ mang tính kinh tế, chúng được thực hiện chủ yếu 

trong các mối quan hệ hôn nhân, huyết thống, thân quen. Tuy nhiên, trong nền kinh tế 

thị trường, khi QSDĐ không chỉ đơn thuần là một thứ tài nguyên thuần túy mà thiên 

nhiên ban tặng cho con người, mà chúng trở thành một tài sản có giá trị đối với đời 

sống vật chất và tinh thần của người dân, trở thành nguồn vốn có vai trò quan trọng 

trong các giao dịch thương mại thì tặng cho QSDĐ còn hàm chứa ý nghĩa kinh tế to 

lớn. Theo đó, QSDĐ ở là tài sản có giá trị phải được "dành cho ai" mà người đó có khả 

năng khai thác, sử dụng có hiệu quả đối với tài sản đó.  

 Với ý nghĩa đó, trên thực tế, việc tặng cho QSDĐ ở có thể diễn ra rất đa dạng 

từ chủ thể tặng cho như: những người có quan hệ huyết thống (cha mẹ, con cái), người 

thân quen, cho đến các tổ chức, cộng đồng dân cư hoặc Nhà nước... QSDĐ là đối 

tượng được tặng cho cũng rất đa dạng: QSDĐ nông nghiệp có đất trồng cây hàng năm, 

đất trồng cây lâu năm, đất lâm nghiệp để trồng rừng, đất nuôi trồng thủy sản và các 

loại đất nông nghiệp khác. QSDĐ phi nông nghiệp có loại đất phi nông nghiệp là đất ở 

và đất phi nông nghiệp không phải là đất ở... Cơ sở pháp lý của tài sản tặng cho cũng 

vô cùng phức tạp: có loại QSDĐ đã đầy đủ cơ sở pháp lý, song cũng có loại đất chưa 

đầy đủ cơ sở pháp lý, có loại QSDĐ thuộc quyền sử dụng hợp pháp duy nhất của 

người tặng cho, song có loại QSDĐ thuộc quyền sử dụng của nhiều chủ thể mà trong 

đó có chủ thể không đồng tình tặng cho QSDĐ ấy. Sự phức tạp ấy đòi hỏi cần phải 

được nghiên cứu một cách thấu đáo hệ thống pháp luật không chỉ là pháp luật dân sự 

về tặng cho tài sản, pháp luật đất đai về tặng cho QSDĐ mà còn pháp luật khác có liên 

quan như: pháp luật về hôn nhân và gia đình, pháp luật về công chứng, chứng thực, 

pháp luật về đăng ký... 

Trong tặng cho các QSDĐ thì tặng cho QSDĐ ở có tính phức tạp hơn cả bởi 

xuất phát từ chính tính chất, đặc điểm, vai trò và giá trị hữu dụng của QSDĐ ở. Theo 

đó, QSDĐ ở - chúng không chỉ là nơi con người sinh ra, tồn tại và phát triển cuộc 
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sống, mà chúng còn gắn chặt với yếu tố tâm linh, là “quê cha, đất tổ”. Đặc biệt hơn, 

đất ở thì chúng không chỉ biểu hiện một chức năng đơn nhất là để ở mà chúng còn 

được sử dụng kết hợp làm mặt bằng cho các hoạt động kinh doanh, làm trụ sở văn 

phòng... nếu đất ở đó ở vị trí trung tâm, thuận lợi giao thông và gần các khu vực 

thương mại. Mặt khác, đất ở không chỉ thuần túy chỉ là đất ở, có thể bao gồm cả đất, 

nhà và các công trình xây dựng khác. Nguồn gốc đất ở khi tặng cho có thể đã được cấp 

giấy chứng nhận, nhưng cũng có loại đất, tài sản gắn liền với đất ở không có giấy 

chứng nhận. Có loại đất ở của riêng cá nhân, song có loại đất ở lại của chung của  hộ 

gia đình... Về hợp đồng tặng cho QSDĐ, hiện nay pháp luật quy định hai loại hợp 

đồng là hợp đồng tặng cho QSDĐ không có điều kiện và hợp đồng tặng cho QSDĐ có 

điều kiện. Đối với hợp đồng tặng cho QSDĐ có điều kiện, người được tặng cho phải 

thực hiện trước hoặc sau khi tặng cho các nghĩa vụ mà người tặng cho yêu cầu. Các 

điều kiện do người tặng cho đưa ra cũng rất đa dạng và phong phú, chỉ cần không vi 

phạm các điều cấm của luật, không trái đạo đức xã hội thì người có QSDĐ được tự do 

đưa ra các điều kiện của mình theo mong muốn.  

Sự phức tạp về chủ thể, về đối tượng, về cơ sở pháp lý của đối tượng tặng cho... 

cùng với sự phát triển sôi động của thị trường bất động sản, đất đai nói chung, đặc biệt 

là đất ở tại đô thị, khu vực cận trung tâm, khu vực nơi có tốc độ đô thị hóa cao thì đất 

ở ngày càng tăng cao và càng trở nên có giá trị đối với người có quyền sử dụng hợp 

pháp. Theo đó, tặng cho QSDĐ ở không còn bó hẹp ở phạm vi và ý nghĩa truyền thống 

là cho nhau tài sản mà mình không còn nhu cầu sử dụng, cho những người thân của 

mình tài sản với tinh thần "chia sẻ" hay tặng cho QSDĐ ở  để thực hiện những ý tưởng 

nhân văn khác như: tặng cho cộng đồng dân cư, tặng cho Nhà nước để sử dụng đất đó 

phục vụ cho mục đích quốc gia, công cộng. Vượt ra xa phạm vi ấy, tặng cho QSDĐ 

còn hướng tới việc thay đổi tính năng và hiệu quả sử dụng đất, để tận dụng và phát huy 

tối đa hệ số sử dụng đất. Và điều đáng phải bàn là tặng cho QSDĐ ở còn nhằm những 

mục đích và ý đồ khác hơn để “tư lợi cá nhân”, để trốn thuế hay để thực hiện việc tẩu 

tán tài sản để trốn tránh việc thực hiện những nghĩa vụ tài sản khác. Đây là mặt trái 

của tặng cho QSDĐ nói chung và tặng cho QSDĐ ở nói riêng mà trên thực tế chúng 

phát sinh khá nhiều những tranh chấp, mâu thuẫn, bất đồng. Cụ thể, xuất phát từ bản 

thân các giao dịch tặng cho là các giao dịch không có đền bù ngang giá, chính vì vậy, 
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khi thấy giá trị QSDĐ, đặc biệt là đất ở đô thị và các vùng ven đô tăng, nhiều trường 

hợp người sử dụng đất đã tặng cho lại đòi lại QSDĐ đã tặng cho. Trên thực tế, nhiều 

trường hợp, QSDĐ ở tặng cho không có tranh chấp, song tranh chấp về tài sản là nhà, 

công trình xây dựng khi các tài sản đó không là tài sản thuộc quyền sở hữu của người 

tặng cho. Đặc biệt, những loại giấy chứng nhận QSDĐ cấp cho hộ gia đình song 

không ghi rõ hộ gia đình bao gồm những thành viên nào, khi tặng cho, một hoặc một 

số thành viên trong hộ gia đình khởi kiện đòi phần QSDĐ của mình với lý do họ 

không đồng ý tặng cho tài sản đó. Trong nhiều trường hợp, cơ quan có thẩm quyền vô 

cùng khó khăn và lúng túng khi công nhận hợp đồng hay xử lý hợp đồng vô hiệu, hợp 

đồng vô hiệu toàn phần hay vô hiệu từng phần. Trong thực tế, việc công nhận hợp 

đồng vô hiệu từng phần (phần không được tặng cho) có thể hợp lý, hợp pháp, song 

việc xử lý, thi hành án đối với bản án Tòa tuyên hợp đồng vô hiệu từng phần đó lại 

không thể thực hiện được trên thực tế khi quyền nhà đất đó nếu để chia trên thực tế sẽ 

không thể đảm bảo giữ nguyên được giá trị, thậm chí làm giảm giá trị nếu như diện 

tích nhà đất đó quá nhỏ. Hơn nữa, nếu có tách diện tích đó theo bản án công nhận một 

phần tài sản tặng cho thì người được tặng cho cũng không thể xác lập được quyền hợp 

pháp bởi cơ quan nhà nước có thẩm quyền sẽ từ chối việc cấp giấy chứng nhận do diện 

tích nhà đất sau khi cấp quá bé. Sẽ càng khó khăn hơn trong công tác thi hành án nếu 

nhà đất tặng cho là nơi ăn, ở, sinh hoạt duy nhất của tất cả các thành viên trong hộ... 

 Xuất phát từ những phức tạp nêu trên, tác giả lựa chọn đề tài: “Tặng cho 

quyền sử dụng đất ở theo pháp luật Việt Nam hiện nay” làm đề tài nghiên cứu nhằm 

góp phần hoàn thiện pháp luật về quyền tặng cho QSDĐ nói chung và tặng cho QSDĐ 

ở nói riêng. 

2. Tình hình nghiên cứu đề tài 

Các công trình nghiên cứu ở nước ngoài về tặng cho đất đai hay QSDĐ theo 

tìm hiểu của tác giả cho thấy không nhiều, lại càng thiếu vắng những công trình 

nghiên cứu chuyên sâu về tặng cho đối với QSDĐ ở. Nhìn một cách tổng quan, các 

công trình nghiên cứu chủ yếu được thể hiện trong các Bộ luật hay các Luật quy định 

về tặng cho tài sản nói chung và tặng cho bất động sản nói riêng. Xuất phát từ sự thừa 

nhận quyền tư hữu về đất đai là chủ yếu của các quốc gia trên thế giới nên các công 

trình nghiên cứu phần lớn đều coi tặng cho QSDĐ hay tặng cho đất đai như tặng cho 
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các tài sản thông thường khác. Tiêu biểu như Bộ luật Dân sự Pháp, Bộ luật Dân sự 

Đức, Bộ luật Dân sự Liên bang Nga, Bộ luật Dân sự Nhật Bản, Bộ luật Dân sự và 

thương mại Thái Lan đều không quy định quy chế riêng cho tặng cho đất đai. Do đó, 

thường hiếm có các công trình nghiên cứu riêng về tặng cho QSDĐ hay đất đai. Theo 

đó, các bộ luật hay luật thường tập trung làm rõ bản chất, vấn đề cốt yếu của tặng cho 

là chuyển giao quyền sở hữu tài sản không đền bù3 hay hình thức pháp lý biểu hiện của 

quan hệ này được thể hiện thông qua một chứng thư4. Một số bộ luật có quy định thêm 

về tặng cho tài sản có điều kiện và các trường hợp tặng cho đặc biệt, các trường hợp bị 

cấm tặng cho.  

Ở trong nước, một số các công trình nghiên cứu về tặng cho tài sản nói chung, 

tặng cho QSDĐ đất nói riêng ở các cấp độ nghiên cứu khác nhau trong thời gian qua 

như: luận án, luận văn, khóa luận; các bài viết được đăng tải trên các tạp chí chuyên 

ngành, các hội thảo khoa học; các giáo trình, sách chuyên khảo, các sách tham khảo 

chuyên về bình luận khoa học các chế định trong Bộ luật Dân sự cũng dành những thời 

lượng thích đáng để nghiên cứu về vấn đề tặng cho tài sản, tặng cho QSDĐ, hợp đồng 

tặng cho tài  sản... Tình hình nghiên cứu cụ thể về vấn đề nêu trên NCS sẽ thể hiện cụ 

thể, chi tiết trong Phần Tổng quan tình hình nghiên cứu tại Luận án này.  

Một cách tổng thể và khách quan, tác giả nhận thấy rằng, các công trình nghiên 

cứu khoa học trên đây đã cung cấp những góc nhìn đa chiều về tặng cho tài sản dưới 

khía cạnh nghiên cứu là những tiền đề lý luận và cơ sở lý luận của việc ghi nhận quyền 

tặng cho tài sản nói chung và tặng cho tài sản là bất động sản nói riêng; luận giải ở 

mức độ nhất định bản chất của tặng cho tài sản trong sự so sánh và đối chiếu với một 

số giao dịch dân sự khác; hình thức pháp lý và hiệu lực của giao dịch tặng cho tài 

sản... Một số công trình cũng đã nghiên cứu chuyên sâu về tặng cho QSDĐ, tặng cho 

nhà ở theo pháp luật Việt Nam, những tranh chấp liên quan đến tặng cho QSDĐ. Tuy 

nhiên, kể từ khi Luật Đất đai năm 2013 được Quốc hội thông qua ngày 26 tháng 11 

năm 2013 (có hiệu lực kể từ ngày 01 tháng 7 năm 2014) và Bộ luật Dân sự năm 2015 

được Quốc hội thông qua ngày 24 tháng 11 năm 2015 (có hiệu lực kể từ ngày 01 tháng 

01 năm 2017) đến nay vẫn chưa có một công trình khoa học nghiên cứu pháp lý riêng 

                                                           
3Điều 893 Bộ luật Dân sự Pháp. 
4Điều 894 Bộ luật Dân sự Pháp. 
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và chuyên sâu về vấn đề tặng cho QSDĐ một cách toàn diện, tổng thể trong mối liên 

hệ giữa pháp luật chung và pháp luật chuyên ngành và pháp luật khác có liên quan, 

cũng chưa có công trình nghiên cứu nào nghiên cứu một cách thấu đáo mối liên hệ 

giữa pháp luật thực định với những vấn đề phát sinh trong thực tiễn thông qua các án 

kiện, các tranh chấp phát sinh trong thực tế, càng thiếu vắng những công trình nghiên 

cứu chuyên biệt về tặng cho QSDĐ ở - một loại bất động sản có giá trị và hữu ích bậc 

nhất đối với mỗi người, nó vừa mang giá trị văn hóa, nhân văn và truyền thống đạo lý, 

song nó lại hết sức sống động và có giá trị kinh tế to lớn đối với người tặng cho cũng 

như người được tặng cho. Theo dõi giao dịch phát sinh trong thực tế thời gian qua về 

tặng cho QSDĐ và những tranh chấp phát sinh tại Tòa án thì NCS cũng nhận thấy 

rằng, sự vướng mắc, phức tạp và phát sinh tranh chấp nhiều nhất chủ yếu lại là tặng 

cho QSDĐ ở, trong khi đó, hiện chưa có bất kỳ công trình nào nghiên cứu trực tiếp về 

tặng cho loại QSDĐ này. Hơn nữa, trong bối cảnh Luật Đất đai đang trong thời kỳ 

nghiên cứu để sửa đổi, bổ sung thì việc nghiên cứu tặng cho QSDĐ nói chung và tặng 

cho QSDĐ ở nói riêng là rất cần thiết, góp phần quan trọng trong việc hoàn thiện pháp 

luật về vấn đề này trong thời gian tới nhằm thay thế “không gian chật hẹp” về tặng cho 

QSDĐ nói chung và tặng cho QSDĐ ở nói riêng trong pháp luật hiện hành, hướng tới 

sự đồng bộ của pháp luật về tặng cho QSDĐ ở nói riêng và QSDĐ nói chung trên nền 

tảng của pháp luật về dân sự, pháp luật về đất đai, pháp luật về hôn nhân và gia đình, 

pháp luật về công chứng, chứng thực và pháp luật khác có liên quan.  

Các công trình nghiên cứu cụ thể sẽ được NCS chỉ rõ và phân tích, đánh giá tại 

Chương 1: Tổng quan tình hình nghiên cứu của đề tài trong Luận án này. 

3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu của đề tài 

 3.1. Mục đích nghiên cứu 

 Mục đích nghiên cứu của Luận án là xây dựng cơ sở lý luận về tặng cho QSDĐ 

ở và pháp luật về tặng cho QSDĐ ở. Trên nền tảng lý luận đó, phân tích, đánh giá 

được các quy định của  pháp luật thực định cũng như thực tiễn thực hiện pháp luật về 

tặng cho QSDĐ ở nhằm tìm ra mối quan hệ biện chứng giữa lý luận, pháp luật và thực 

tiễn của tặng cho QSDĐ; đồng thời chỉ ra những khoảng trống, những bất cập của vấn 

đề này trên thực tế đã và đang là rào cản cho quan hệ tặng cho QSDĐ ở. Việc tìm ra và 

khuyến nghị những giải pháp cho việc hoàn thiện pháp luật nhằm khắc phục những tồn 
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tại, hạn chế đã nghiên cứu cũng là một trong những mục đích chính trong Luận án mà 

NCS nhắm tới. 

3.2. Nhiệm vụ nghiên cứu 

Để thực hiện được những mục đích đặt ra nêu trên, nhiệm vụ nghiên cứu của 

Luận án tập trung những vấn đề cơ bản sau đây:  

Một là, nghiên cứu xây dựng và làm rõ các khái niệm khoa học về QSDĐ ở, 

tặng cho QSDĐ ở, pháp luật về tặng cho QSDĐ ở. Cùng với đó, phân tích và làm sâu 

sắc hơn tính đặc thù về phương diện lý luận đối với tặng cho QSDĐ ở và tính đặc thù 

pháp luật về tặng cho QSDĐ ở ở Việt Nam trên cơ sở phân tích các yếu tố tác động và 

chi phối tới pháp luật về tặng cho QSDĐ ở, xây dựng các tiêu chí đánh giá mức độ phù 

hợp của pháp luật về tặng cho QSDĐ ở và từ đó đặt ra yêu cầu của việc xây dựng hoàn 

thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ ở. 

 Hai là, nghiên cứu phân tích thực trạng các quy định pháp luật hiện hành về 

chủ thể, đối tượng, hình thức, điều kiện, quyền và nghĩa vụ của các bên trong quan hệ 

tặng cho QSDĐ ở. Trên cơ sở thực tiễn tranh chấp, giải quyết tranh chấp về tặng cho 

QSDĐ ở, Luận án chỉ rõ những hạn chế, vướng mắc của pháp luật hiện hành và những 

khó khăn trong thực tiễn xét xử các tranh chấp về tặng cho QSDĐ trên cơ sở tìm hiểu 

rõ nguyên nhân dẫn đến thực trạng này làm cơ sở cho việc đề xuất những giải pháp 

phù hợp để khắc phục. 

Ba là, trên cơ sở lý luận, đề xuất định hướng, giải pháp về việc sửa đổi, bổ sung 

và đặc biệt là hướng dẫn thực hiện quy định của pháp luật về tặng cho QSDĐ ở nhằm 

hoàn thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ ở trong bối cảnh nền kinh tế thị trường và xu 

thế hội nhập quốc tế. 

4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu của đề tài 

4.1. Đối tượng nghiên cứu 

Đề tài Luận án nghiên cứu các vấn đề lý luận và thực tiễn về pháp luật tặng cho 

QSDĐ ở Việt Nam hiện nay. Theo đó Luận án chỉ tập trung nghiên cứu pháp luật về 

tặng cho QSDĐ ở, không gian nghiên cứu là Việt Nam và thời gian nghiên cứu là thời 

điểm hiện nay. Mặc dù vậy ở chừng mực nhất định, NCS cũng nghiên cứu lịch sử phát 

triển của các quy định pháp luật Việt Nam về tặng cho QSDĐ ở, đặt trong mối quan hệ 

với tặng cho quyền sử dụng các loại đất khác, với các tài sản khác. Đồng thời, nghiên 
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cứu các quy định của pháp luật một số nước trên thế giới về tặng cho tài sản nói chung 

và bất động sản là đất đai nói riêng.  

4.2. Phạm vi nghiên cứu 

- Nghiên cứu các quy định trong Hiến pháp 2013, Bộ luật Dân sự 2015, Luật 

Đất đai 2013 và các văn bản hướng dẫn thi hành Bộ luật Dân sự 2015 và Luật Đất đai 

2013 về tặng cho tài sản và tặng cho QSDĐ ở; một số chế định của các ngành luật 

khác được sử dụng với dụng ý phân tích, so sánh, đối chiếu để làm rõ hơn vấn đề 

nghiên cứu; 

- Tìm hiểu các văn bản pháp luật của các thời kỳ trước quy định về tặng cho bất 

động sản nói chung và QSDĐ ở nói riêng để đối chiếu, so sánh với pháp luật hiện hành 

về tặng cho QSDĐ ở; 

- Tìm hiểu thực tiễn tranh chấp về tặng cho QSDĐ nói chung và tranh chấp về 

QSDĐ ở nói riêng trong thực tế 07 năm trở lại đây (từ năm 2011 đến nay). 

5. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu 

Để thực hiện Luận án này, NCS dựa trên cơ sở phương pháp luận và các 

phương pháp nghiên cứu sau đây:  

Cơ sở phương pháp luận nghiên cứu của đề tài là lý luận chủ nghĩa Mác - Lê 

nin, tư tưởng Hồ Chí Minh về nhà nước và pháp luật, chủ nghĩa duy vật biện chứng và 

chủ nghĩa duy vật lịch sử, phép biện chứng duy vật và quan điểm của Đảng Cộng sản 

Việt Nam về pháp luật về đất đai và tặng cho QSDĐ, QSDĐ ở. Luận án cũng dựa trên 

những thành tựu của các chuyên ngành khoa học pháp lý như: Luật Đất đai, Lịch sử 

Nhà nước và pháp luật, Lý luận về Nhà nước và Pháp luật, Xã hội học pháp luật, Luật 

Hành chính, Luật Hình sự, Luật Dân sự,... Những luận điểm khoa học trong các công 

trình nghiên cứu, sách chuyên khảo và các bài viết đăng trên các tạp chí chuyên ngành 

liên quan đến tặng cho QSDĐ ở, pháp luật về tặng cho QSDĐ ở; 

 Phương pháp luận chủ nghĩa Mác –Lê nin và tư tưởng Hồ Chí Minh được sử 

dụng trong nghiên cứu mối quan hệ biện chứng giữa chuyển QSDĐ với tặng cho 

QSDĐ; mối quan hệ giữa tặng cho QSDĐ ở với nhu cầu điều chỉnh quan hệ này bằng 

pháp luật;   

Các phương pháp nghiên cứu cụ thể được sử dụng trong Luận án là: phương 

pháp phân tích – tổng hợp, phương pháp so sánh, phương pháp quy nạp, diễn dịch,… 
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Đồng thời Luận án còn dựa vào những số liệu thống kê, tổng kết hàng năm trong các 

báo cáo của Bộ Tài nguyên và môi trường, Tòa án nhân dân tối cao và các địa phương 

cũng như những thông tin trên mạng Internet,... Cụ thể: 

- Chương 1, tác giả sử dụng phương pháp thống kê, tổng hợp, phân tích tài liệu 

để tổng quan các công trình nghiên cứu lý luận và thực tiễn về pháp luật tặng cho QSDĐ 

ở; phương pháp so sánh, tổng hợp nhằm xác định rõ những kết quả đã nghiên cứu được 

liên quan đến đề tài để kế thừa, đồng thời chỉ ra những vấn đề liên quan đến đề tài Luận 

án mà các công trình, bài viết trước đó còn bỏ ngỏ cần phải nghiên cứu bổ sung, phát 

triển.  

- Chương 2, tác giả sử dụng phương pháp phân tích, tổng hợp, diễn dịch, quy 

nạp để đánh giá các nghiên cứu về khái niệm, đặc điểm của pháp luật về tặng cho 

QSDĐ ở, so sánh để nhận diện đặc điểm đặc thù về tặng cho QSDĐ ở với quyền tặng 

cho tài sản, tặng cho QSDĐ nói chung. Ngoài ra, phương pháp này cũng nhằm nhận 

diện rõ nét các yếu tố tác động, ảnh hưởng tới pháp luật về tặng cho QSDĐ ở và xây 

dựng các tiêu chí điều chỉnh pháp luật, nội dung điều chỉnh pháp luật về tặng cho 

QSDĐ ở;  

- Chương 3, tác giả sử dụng phương pháp thống kê, phân tích, đánh giá những 

quy định pháp luật hiện hành về tặng cho QSDĐ ở. Với việc sử dụng phương pháp thu 

thập, thống kê và tổng hợp từ những số liệu thực tế, tác giả thực hiện việc đánh giá 

thực trạng, chỉ rõ những bất cập, hạn chế, thiếu sót trong quy định của pháp luật hiện 

hành và thực tiễn thực thi pháp luật về tặng cho QSDĐ ở.   

- Chương 4, tác giả sử dụng phương pháp phân tích, tổng hợp để đưa ra định 

hướng, giải pháp hoàn thiện chính sách, pháp luật về tặng cho QSDĐ ở ở Việt Nam, 

đồng thời dự báo xu hướng phát triển của pháp luật về tặng cho QSDĐ trong tương lai 

gần. Cùng với đó là những giải pháp khác nhằm nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật 

về tặng cho QSDĐ ở trong thực tế.  

6. Những điểm mới của Luận án 

Đề tài Luận án dự kiến có một số đóng góp mới như sau: 

Thứ nhất: Luận án làm sáng tỏ và sâu sắc thêm một số vấn đề lý luận về QSDĐ, 

tặng cho QSDĐ ở và pháp luật về tặng cho QSDĐ ở. Trên cơ sở đó, đưa ra một số khái 

niệm và những kết luận mang tính khoa học về QSDĐ ở, tặng cho QSDĐ ở, góp phần 

hoàn thiện lý luận và là cơ sở để xây dựng và thực thi pháp luật về tặng cho QSDĐ ở.     

Thứ hai: Luận án đánh giá thực trạng pháp luật về tặng cho QSDĐ ở và thực trạng 
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hoạt động tặng cho QSDĐ ở diễn ra tại Việt Nam. Qua đó, tổng hợp, phân tích và luận giải 

các quy định của pháp luật về tặng cho QSDĐ ở, tình hình áp dụng pháp luật về tặng cho 

QSDĐ ở; từ đó chỉ ra những điểm phù hợp và những điểm chưa phù hợp của pháp luật về 

tặng cho QSDĐ ở. 

Thứ ba: Luận án nghiên cứu thực tiễn tranh chấp về tặng cho QSDĐ ở, tìm ra 

các nguyên nhân của loại tranh chấp này; từ đó kiến nghị phương hướng và giải pháp 

hoàn thiện pháp luật về giải quyết tranh chấp tặng cho QSDĐ ở. 

Thứ tư: Luận án đề xuất phương hướng, giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật về 

tặng cho QSDĐ ở. Đề xuất một số giải pháp nhằm tháo gỡ các khó khăn, bất cập về tặng 

cho QSDĐ ở đã diễn ra trước đây. 

Thứ năm: Luận án là công trình nghiên cứu khoa học chuyên sâu, có giá trị về lý 

luận cũng như thực tiễn và là cơ sở để phát triển các nghiên cứu tiếp theo. 

7. Ý nghĩa khoa học của Luận án 

Kết quả nghiên cứu của đề tài Luận án sẽ là nền tảng kiến thức quan trọng, sâu 

sắc về tặng cho QSDĐ ở. Theo đó, việc xây dựng các khái niệm, chỉ rõ những đặc 

điểm của QSDĐ ở, tặng cho QSDĐ ở sẽ là cơ sở tiền đề để làm sáng tỏ và sâu sắc hơn 

tính đặc thù của pháp luật về tặng cho QSDĐ ở so với tặng cho các loại đất khác và 

các tài sản khác, cũng như các yếu tố đặc thù chi phối tới pháp luật điều chỉnh tặng 

cho QSDĐ ở.  

Thực trạng pháp luật và thực tiễn phát sinh vướng mắc, hạn chế, bất cập được 

phân tích sâu sắc và chú trọng riêng đối với tặng cho QSDĐ ở - một tài sản có giá trị 

đối với người sử dụng ở cả khía cạnh kinh tế, văn hóa xã hội, lịch sử và truyền thống 

đạo lý. Đồng thời, giá trị của Luận án cũng được thể hiện ở việc chuyển tải thông điệp 

tới giới nghiên cứu khoa học rằng, nghiên cứu về tặng cho QSDĐ ở không chỉ dừng lại 

trong khuôn khổ chỉ “QSDĐ ở” mà các yếu tố khác luôn được đặt ra và cần thiết phải 

được nghiên cứu không thể tách rời đó là: các tài sản gắn liền với đất như nhà ở, công 

trình xây dựng với tính cách là khối bất động sản không thể tách rời. Cùng với đó, 

Luận án cũng giúp làm sáng tỏ hơn vấn đề: đất ở (QSDĐ ở) và nhà, công trình xây 

dựng và các tài sản khác gắn liền với đất là một khối bất động sản không thể tách rời, 

đặc biệt, nhà ở, công trình xây dựng, tài sản khác trên đất chúng chỉ có giá trị đích thực 

nếu gắn liền với đất và tồn tại trên đất; tuy nhiên, sở hữu về khối bất động sản này lại 

không hoàn toàn như vậy, chúng có thể có chung quyền sở hữu và sử dụng, song cũng 

có thể QSDĐ ở là tài sản thuộc quyền sử dụng hợp pháp của một chủ thể, nhưng tài 
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sản trên đất lại thuộc quyền sở hữu của một chủ thể khác. Đây chính là tiền đề quan 

trọng cho việc nghiên cứu pháp luật thực định cũng như thực tiễn áp dụng pháp luật về 

tặng cho QSDĐ ở trong giải quyết các tranh chấp về tặng cho QSDĐ ở tại Việt Nam. 

Đề tài là tài liệu tham khảo cho các nhà nghiên cứu và giảng dạy khoa học luật 

đất đai và dân sự, cũng như các cơ quan áp dụng pháp luật để giải quyết các tranh chấp 

liên quan đến tặng cho QSDĐ ở. 

Các kết luận, ý kiến được trình bày trong đề tài có thể giúp cho cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền hoàn thiện chế định tặng cho QSDĐ ở. 

Ngoài ra, Luận án còn có ý nghĩa rất lớn đối với việc tuyên truyền, giáo dục 

pháp luật, áp dụng pháp luật về tặng cho QSDĐ ở. 

8. Bố cục của Luận án 

Luận án ngoài các mục: Lời cam đoan, Lời cảm ơn, Bảng từ viết tắt, Mở đầu, 

Mục lục, Danh mục tài liệu tham khảo, Các phụ lục, nội dung chính của Luận án được 

kết cấu thành 04 chương:  

Chương 1: Tổng quan tình hình nghiên cứu liên quan đến đề tài Luận án 

Chương 2: Lý luận về tặng cho quyền sử dụng đất ở và pháp luật về tặng cho 

quyền sử dụng đất ở 

Chương 3: Thực trạng pháp luật về tặng cho quyền sử dụng đất ở ở Việt Nam 

hiện nay 

Chương 4:  Định hướng, yêu cầu  và giải pháp hoàn thiện pháp luật, nâng cao 

hiệu quả thực thi pháp luật về tặng cho quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam 
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CHƯƠNG 1 

TỔNG QUAN TÌNH HÌNH NGHIÊN CỨU ĐỀ TÀI 

Phần 1 

CÁC CÔNG TRÌNH NGHIÊN CỨU KHOA HỌC ĐÃ ĐƯỢC CÔNG BỐ 

LIÊN QUAN ĐẾN ĐỀ TÀI LUẬN ÁN 

1.1. Các công trình nghiên cứu khoa học trong nước 

1.1.1. Công trình nghiên cứu là các luận văn, luận án 

Luận án tiến sĩ luật học của Nguyễn Hải An (2011) về “Cơ sở lý luận và thực 

tiễn về tặng cho quyền sử dụng đất”. Luận án là công trình nghiên cứu toàn diện về 

vấn đề tặng cho QSDĐ, bao gồm các nội dung: lý luận về tặng cho QSDĐ; nội dung 

pháp luật về tặng cho QSDĐ; thực tiễn tặng cho QSDĐ nhìn nhận qua hoạt động xét 

xử của toà án và kiến nghị các giải pháp hoàn thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ. Về 

cơ sở lý luận, luận án đặc biệt nhấn mạnh bản chất của tặng cho QSDĐ, theo đó, tặng 

cho QSDĐ là tặng cho quyền tài sản thuộc sở hữu của nhà nước và bản chất của tặng 

cho QSDĐ trên thực tế là tặng cho đất. Luận án cũng đưa ra các đặc điểm của tặng cho 

QSDĐ, như: tặng cho QSDĐ vừa là hợp đồng thực tế, vừa là hợp đồng ưng thuận; 

tặng cho QSDĐ là một hợp đồng đơn vụ; tặng cho QSDĐ là hợp đồng không có đền 

bù, tặng cho QSDĐ chịu sự giám sát và bảo đảm thực hiện bằng nhà nước. Luận án 

cũng làm rõ cơ cấu điều chỉnh của pháp luật về tặng cho QSDĐ thông qua việc dày 

công nghiên cứu về lịch sử hình thành và phát triển của pháp luật về tặng cho QSDĐ.  

Về phương diện pháp luật, luận án của tác giả Nguyễn Hoài An tập trung đi sâu 

nghiên cứu các chế định về tặng cho QSDĐ dựa trên sự nghiên cứu ba loại hợp đồng 

cơ bản về tặng cho QSDĐ là: 1) Hợp đồng tặng cho QSDĐ mà trên đất không có tài 

sản; 2) hợp đồng tặng cho QSDĐ mà trên đất có tài sản; 3) hợp đồng tặng cho tài sản 

trên đất không gắn với QSDĐ; 4) hợp đồng tặng cho QSDĐ có điều kiện. Đồng thời, 

luận án cũng chỉ rõ tính hiệu lực của các loại hợp đồng này.  

Về thực tiễn thực thi pháp luật về tặng cho QSDĐ, tác giả luận án tập trung 

phản chiếu những khó khăn, vướng mắc về tặng cho QSDĐ thông qua các tranh chấp 

về tặng cho QSDĐ được giải quyết tại tòa án. Qua nghiên cứu đó, tác giả nhận định về 

nguyên nhân của những khó khăn, vướng mắc trong quá trình giải quyết tranh chấp 

hợp đồng tặng cho QSDĐ được bắt nguồn từ chính hệ thống pháp luật thiếu đồng bộ 
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và thiếu phù hợp, cùng với cơ chế thực thi chưa nghiêm, hoạt động xét xử chưa có 

hiệu quả. Trên cơ sở đó, luận án đề xuất hai nhóm giải pháp về hoàn thiện pháp luật về 

tặng cho QSDĐ và biện pháp nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về tặng cho QSDĐ.  

Có thể khẳng định rằng, luận án này mặc dù được nghiên cứu trên cơ sở của các 

Luật Đất đai và Bộ luật Dân sự cũ, song cho đến thời điểm hiện nay thì đây là công 

trình nghiên cứu tập trung và toàn diện nhất về vấn đề tặng cho QSDĐ.  

Luận văn thạc sĩ luật học của Nguyễn Văn Hiến (2006) về “Hợp đồng tặng cho 

quyền sử dụng đất – Một số vấn đề lý luận và thực tiễn”. Đây là công trình nghiên cứu 

tập trung về hợp đồng tặng cho QSDĐ. Nội dung cơ bản, xuyên suốt của luận văn là 

nghiên cứu hợp đồng tặng cho QSDĐ với tính cách là hợp đồng dân sự, hợp đồng 

không có đền bù. Các trường hợp hợp đồng tặng cho QSDĐ vô hiệu và những khó 

khăn, vướng mắc và những rào cản phát sinh trong thực tiễn xét xử các tranh chấp hợp 

đồng tặng cho QSDĐ tại Tòa án. Luận văn cũng cung cấp cho người đọc nhận diện 

sâu sắc hơn về bản chất của hợp đồng tặng cho về QSDĐ, những phức tạp trong giải 

quyết tranh chấp loại hợp đồng này trong thực tế. Tuy nhiên, tiếp cận hợp đồng tặng 

cho về QSDĐ cần phải đặt trong mối quan hệ chặt chẽ, không thể tách rời giữa Bộ luật 

Dân sự và Pháp luật đất đai thì luận văn mới chỉ thiên về nghiên cứu các chế định 

trong Bộ luật Dân sự mà các chế định trong Luật Đất đai còn mờ nhạt.  

Luận văn Thạc sĩ  của Dương Anh Sơn (2010) về “Bản chất của hợp đồng tặng 

cho – Nhìn từ góc độ Luật So sánh”, Khoa Kinh tế, Đại học Quốc gia thành phố Hồ 

Chí Minh. Luận văn đã đưa ra cái nhìn tổng quan và khoa học về bản chất của hợp 

đồng tặng cho là hợp đồng không có đền bù, việc ràng buộc điều kiện của người nhận 

tặng cho theo ý chí của người tặng cho QSDĐ chỉ là nhằm hướng tới việc thực thi có  

hiệu quả các cam kết, thỏa thuận và hiện thực hóa tốt hơn ý chí của người tặng cho 

QSDĐ mà thôi.  

Luận văn thạc sĩ: "Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất – một số vấn đề lý 

luận và thực tiễn" của tác giả Trần Thị Minh, Hà Nội 2012.  Trong luận văn này tác 

giả nhận thấy, tương đồng như cách tiếp cận của luận văn thạc sĩ trước đó của Nguyễn 

Văn Hiến, luận văn này chủ yếu nghiên cứu các quy định của Bộ luật Dân sự 2005 về 

hợp đồng nói chung và hợp đồng tặng cho QSDĐ nói riêng và thực tiễn xét xử tranh 

chấp dạng hợp đồng này tại Tòa án. Luận văn đặc biệt nhấn mạnh tới tính vô hiệu về 
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hình thức và đối tượng trong hợp  đồng tặng cho QSDĐ và sự lúng túng của Tòa án 

trong việc giải quyết đối với một số hợp đồng tặng cho QSDĐ có điều kiện. Đây cũng 

là những góc nhìn thực tiễn khá sinh động giúp cho NCS nhận diện vấn đề phức tạp 

của những tranh chấp, bất đồng liên quan đến tặng cho bắt nguồn từ nguyên nhân cơ 

bản nào, từ đó, nhận diện thực trạng pháp luật về vấn đề này đang ở đâu để có những 

giải pháp hoàn thiện phù hợp.  

Luận văn Thạc sĩ Luật học của tác giả Nguyễn Thị Nga về: “Xây dựng và hoàn 

thiện pháp luật thị trường quyền sử dụng đất ở Việt Nam”, 2003, Đại  học Luật Hà 

Nội. Dù chỉ ở cấp độ là một luận văn Thạc sĩ và tên đề tài dường như không liên  quan 

trực tiếp đến đề tài, song những nghiên cứu về QSDĐ với tính cách là một quyền tài 

sản, quyền được tách ra từ quyền sở hữu đại diện của Nhà nước và trở thành quyền tài 

sản độc lập của người sử dụng đất cho phép NCS có cách tiếp cận luận án của mình 

theo xu hướng mở. Theo đó, pháp luật đất đai hiện hành mặc dù đã có một số thay đổi 

theo hướng tích cực với việc tiếp tục mở rộng các quyền cho người sử dụng đất, song 

đối với quyền tặng cho QSDĐ thì dường như vẫn còn biểu hiện của sự gò bó, khiên 

cưỡng trong những quy định về loại đất tặng cho, bó hẹp về đối tượng thụ hưởng và 

với một quy trình,  thủ tục chưa thực sự nhận được sự đồng thuận của người dân.  

1.1.2. Công trình nghiên cứu là các sách chuyên khảo, sách tham khảo, giáo 

trình, các đề tài nghiên cứu khoa học 

Trong sách tham khảo: “Một số vấn đề về sở hữu ở nước ta hiện nay” của hai 

tác giả: PGS.TS Nguyễn Văn Thạo và TS. Nguyễn Hữu Đạt - Nhà xuất bản Chính trị 

Quốc gia, Hà Nội, 2004, tác giả của cuốn sách thể hiện các quan điểm khác nhau  về 

sở hữu và đặc biệt nghiên cứu đường lối chính sách của Đảng và Nhà nước ta về vấn 

đề sở hữu đất đai qua các thời kỳ theo sự xác định về chế độ sở hữu đất đai trong các 

bản Hiến pháp từ 1945 đến nay. Công trình nghiên cứu trên có giá trị hữu ích cho NCS 

có nhận định chắc chắn rằng, sở hữu toàn dân về đất đai mà Nhà nước là đại diện chủ 

sở hữu trong giai đoạn hiện nay là vấn đề cần thiết khách quan, giải quyết ở nhiều khía 

cạnh về chính trị, kinh tế, văn hóa, xã hội, lịch sử của đất nước, song vẫn quan tâm, 

chú trọng tới quyền lợi của người sử dụng đất. Tuy nhiên, các quyền mà Nhà nước xác 

lập cho người sử dụng đất bị chi phối và hạn chế bởi Nhà nước. Điều này cho phép tác 

giả lý giải vì sao những điều kiện về chủ thể, về đối tượng, về quy trình, thủ tục tặng 
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cho QSDĐ lại hạn chế và chặt chẽ đến vậy và “lý thuyết vật quyền” áp dụng trong 

trường hợp này có phần hạn chế và khiên cưỡng. 

Trong cuốn sách chuyên khảo“Pháp luật về tặng cho quyền sử dụng đất ở Việt 

Nam”, tác giả Nguyễn Hải An, Nhà xuất bản Chính trị Quốc gia – Sự thật, năm 2012. 

Đây là cuốn sách được ấn hành trên cơ sở của sự chuyển thể từ luận án tiến sĩ mà tác 

giả đã thực hiện năm 2011 đã được đề cập ở trên. Điểm nhấn trong cuốn sách này đó 

là sự nghiên cứu tập trung về bản chất của hợp đồng tặng cho tài sản nói chung và tặng 

cho tài sản là QSDĐ nói riêng. Cuốn sách cũng cung cấp những thông tin quan trọng 

và bổ ích của pháp luật một số quốc gia trên thế giới liên quan đến tặng cho bất động 

sản như: nghiên cứu pháp luật của Cộng hòa Pháp, Nhật Bản, Đức, Liên bang Nga và 

Thái Lan cũng cho thấy, hầu hết pháp luật các nước đều có quy định về tặng cho tài 

sản có điều kiện, có thể là những nghĩa vụ hay trách nhiệm được đặt ra trong hợp đồng 

buộc bên được tặng cho phải thực hiện khi nhận tài sản tặng cho và vấn đề hiệu lực 

của hợp đồng tặng cho tài sản. Đây là những vấn đề mấu chốt, có ý nghĩa quan trọng 

cho NCS tiếp cận và nghiên cứu hình thức và  hiệu lực của giao dịch tặng cho QSDĐ 

ở, đặc biệt trong các trường hợp tặng cho nhà mà không tặng cho đất, hợp đồng vô 

hiệu từng phần hay vô  hiệu toàn bộ khi một trong các chủ thể có QSDĐ ở không đồng 

ý việc tặng cho.  

Xaca Vacaxum, Tori Aritdumi (người dịch: Nguyễn Đức Giao, Lưu Tiến Dũng), 

“Bình luận Khoa học BLDS Nhật Bản”, Viện nghiên cứu khoa học pháp lý, Bộ Tư 

pháp, Nxb Chính trị quốc gia, Hà Nội, năm 1995, hợp đồng tặng cho tài sản được phân 

tích trong Chương X của tài liệu, từ trang 541 đến trang 546 với các nội dung cở bản 

như: khái niệm tặng cho; hậu quả của việc tặng cho; hình thức của hợp đồng tặng cho tài 

sản; trách nhiệm của người tặng cho... Những nội dung này trong cuốn sách giúp cho 

NCS tiếp cận những tiền đề lý luận về tặng cho tài sản, đồng thời, làm cơ cơ để NCS 

nhận diện được sự khác biệt giữa tặng cho tài sản là động sản với bất động sản, giữa tài 

sản là đất đai (QSDĐ) với các bất động sản khác, đặc biệt là tính khác biệt về đặc điểm 

của đất ở cũng quyết định tới sự khác biệt về tặng cho đối với loại đất này.  

Nguyễn Văn Cường (chủ nhiệm) với đề tài: “Thực tiễn giải quyết tranh chấp 

hợp tặng cho QSDĐ tại Toà án nhân dân. Những vướng mắc và kiến nghị”. Đề tài 

nghiên cứu khoa học cấp Bộ, Toà án nhân dân Tối cao, 2008. Đề tài tập trung nghiên 
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cứu các quy định của pháp luật về hợp đồng tặng cho tài sản. Thực tiễn về hợp đồng 

tặng cho tài sản được minh chứng qua các bản án đã được giải quyết tại các toà, nhiều 

nhất là các tranh chấp về hợp đồng tặng cho QSDĐ và nhà ở. Đặc biệt, đề tài cũng 

phân tích một số quy định về hợp đồng tặng cho tài sản theo BLDS Pháp, qua đó so 

sánh, tìm ra những quy định có giá trị mà Việt Nam nên học hỏi trong quá trình xây 

dựng luật. 

Đối với công trình nghiên cứu này, giá trị cốt lõi mà NCS thu nhận được đó là 

nhận diện được sự phức tạp, những rào cản và nguyên nhân của các tranh chấp về hợp 

đồng tặng cho QSDĐ, nhà ở tại Tòa án. Điều đó cũng tác động và ảnh hưởng lớn tới 

chất lượng chưa cao của hoạt động xét xử đối với dạng tranh chấp này tại Tòa án. Đây 

là những phản chiếu sinh động từ thực hiện giúp cho NCS cần nghiên cứu sâu hơn 

những tồn tại và bất cập trong pháp luật hiện  hành về tặng cho QSDĐ nói chung và 

QSDĐ ở nói riêng thực chất là ở vấn đề nào để có định hướng hoàn thiện trong thời 

gian tới.  

1.1.3. Công trình nghiên cứu là các bài viết đăng trên tạp chí, các bài tham 

luận tại hội thảo 

*  Về các bài viết đăng trên tạp chí 

Có khá nhiều các bài viết về tặng cho tài sản và tặng cho QSDĐ được đăng tải 

trên các tại chí có thể kể đến như: Tác giả Nguyễn Hồng Nam (2004) với bài viết 

“Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất”, Tạp chí Tòa án. Trong bài viết này, tác giả đã 

giúp cho người đọc nhận diện rõ bản chất pháp lý của hợp đồng tặng cho QSDĐ và 

những vướng mắc phát sinh trong thực tế về hợp đồng tặng cho như xác định tài sản 

tặng cho, quyền của chủ thể tặng cho và một số trường hợp vô hiệu của  hợp đồng tặng 

cho. Bài viết gợi mở cho NCS có định hướng tiếp tục nghiên cứu sâu hơn về tặng cho 

QSDĐ ở như: tài sản gắn liền với đất khi nào trở  thành đối tượng trong hợp đồng tặng 

cho QSDĐ ở, trong trường hợp QSDĐ ở thuộc quyền sử dụng hợp pháp của một chủ 

thể, song nhà, công trình xây dựng thuộc quyền sở hữu hợp pháp của một chủ thể khác 

thì việc tặng cho được thực hiện  như thế nào... Đỗ Văn Chỉnh với bài viết: “Tặng cho 

quyền sử dụng đất thực tiễn và tồn tại”, tạp chí Toà án nhân dân số 3/2008, tr 23-30. 

Bài viết phân tích khái quát các quy định của Bộ luật Dân sự 2005 và Luật Đất đai 

2003 về chế định tặng cho QSDĐ. Dương Anh Sơn với bài: “Về bản chất pháp lý của 

hợp đồng tặng cho tài sản”, Tạp chí Nhà nước và pháp luật, số 10/2008, tr 50 – 56. Bài 

viếtphân tích đặc điểm pháp lý của hợp đồng tặng cho tài sản và những quan điểm 
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khoa học chưa đồng thuận, thậm chí trái chiều về loại hợp đồng này. Đỗ Văn Đại, 

“Thời điểm tặng cho có hiệu lực ở Việt Nam”, Tạp chí Toà án nhân dân số 3/2009, tr 9 

– 15. Bài viết nhấn mạnh đến vấn đề thời điểm phát sinh hiệu lực của hợp đồng tặng 

cho tài sản; chỉ ra những điểm bất cập và đề xuất các kiến nghị hoàn thiện pháp luật về 

thời điểm phát sinh hiệu lực của hợp đồng tặng cho tài sản.thông qua việc phân tích và 

minh chứng từ một số vụ án giải quyết tại Tòa án và  các toà án chưa thống nhất trong 

việc xác định thời điểm có hiệu lực của hợp đồng tặng cho bất động sản. Tác giả Vũ 

Thị Hồng Yến,“Thời điểm phát sinh hiệu lực pháp luật của hợp đồng vay tài sản và 

hợp đồng tặng cho tài sản theo quy định của BLDS 2005”, tạp chí Luật học, số 4/2010, 

tr 40 – 48. Bài viết tập trung phân tích nội dung về thời điểm phát sinh hiệu lực của 

hợp đồng tặng cho tài sản theo quy định của  pháp luật Việt Nam và pháp luật của một 

số quốc gia trên thế giới. Lê Thị Hoài Ân với bài viết: “Chế định hợp đồng tặng cho 

quyền sử dụng đất và những vấn đề cần hoàn thiện”, Tạp chí Dân chủ và Pháp luật số 

11/2011, tr 41- 45. Bài viết làm rõ khái niệm hợp đồng tặng cho QSDĐ; nhấn mạnh tới 

điều kiện của bên tặng cho và bên nhận tặng cho theo quy định của pháp luật hiện 

hành. Tác giả Lê Hồng Liên với bài viết:“ Một số vướng mắc trong thực tiễn áp dụng 

về tặng cho quyền sử dụng đất và kiến nghị sửa đổi, bổ sung”, tạp chí Kiểm sát, số 

22/2012, tr 48 – 51. Bài viết phân tích các vướng mắc cụ thể trong quá trình giải quyết 

các tranh chấp về hợp đồng tặng cho tài sản, chỉ rõ những bất cập cần phải hoàn thiện 

pháp luật về hợp đồng tặng cho QSDĐ. Lương Thị Hợp “Một số vấn đề về điều kiện 

trong hợp đồng tặng cho tài sản và trong di chúc”, Tạp chí Toà án nhân dân, số 

14/2012, tr 19 -23. Bài viết minh chứng sự bất cập của pháp luật về tặng cho tài sản có 

điều kiện về bản án cụ thể, qua đó tác giả có những đề xuất hoàn thiện pháp luật đối 

với vấn đề này. Tác giả Nguyễn Hồng Nam có bài: “Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng 

đất”, Tạp chí Toà án nhân dân số 12/2014, tr 15-19. Bài viết chủ yếu viện dẫn một số 

vụ việc về tặng cho QSDĐ mà Tòa án gặp vướng mắc trong thực tiễn xét xử, tác giả 

chỉ dẫn các quy định của pháp luật liên quan đến vấn đề này  chưa phù hợp, qua đó 

đưa ra kiến nghị nhằm giải quyết các vướng mắc trên thực tế. Đồng tác giả Tuấn Đạo 

Thanh và Phạm Thu Hằng có bài viết: “Bàn về điều kiện trong hợp đồng tặng cho tài 

sản”, Tạp chí Dân chủ và Pháp luật, số 9/2014, tr 45 – 49. Bài viết phân tích các điều 

kiện trong hợp đồng tặng cho tài sản qua hoạt động công chứng, đồng thời, chỉ ra các 

bất cập của pháp luật liên quan đến điều kiện tặng cho, đặc biệt là pháp luật đai về 

đăng ký QSDĐ nói riêng và pháp luật về đăng ký bất động sản nói chung. Trong bài 
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viết “Bảo đảm an toàn cho giao dịch bất động sản bằng hệ thống đăng ký kinh nghiệm 

các nước và sự lựa chọn của Việt Nam” của tác giả Nguyễn Ngọc Điện // Tạp chí 

Nghiên cứu lập pháp,Văn phòng Quốc hội, Số 17/2014, tr. 56 – 64. Trong bài viết này,  

tác giả đào sâu nhiều vấn đề lý luận như nguyên tắc xây dựng hệ thống đăng ký bất 

động sản là Bảo đảm sự an toàn của quyền hoặc tiện lợi cho việc giao dịch, các hệ 

thống đăng ký tiêu biểu (gồm đăng ký xác lập quyền, đăng ký đối kháng và đăng ký 

lưu giữ). Kinh nghiệm xây dựng và áp dụng hệ thống đăng ký Torrens của Pháp, hệ 

thống đăng ký lưu giữ của Hoa Kỳ được nghiên cứu và đánh giá về ưu nhược điểm để 

rút ra bài học về việc xây dựng một hệ thống đăng ký hữu hiệu cho Việt Nam. 

Gần hơn với chính sách và pháp luật hiện hành, cụ thể là Bộ luật Dân sự 2015 

ra đời thì có một số bài viết tập trung nghiên cứu sâu về hợp đồng tặng cho tài sản. Cụ 

thể, bài viết: “Căn cứ xác lập quyền sử dụng đất ở và một số vướng mắc trong các quy 

định pháp luật hiện hành” của tác giả Nguyễn Thùy Trang, Tạp chí Nhà nước và Pháp 

luật, số 1 năm 2017. Bài viết này phân tích các căn cứ xác lập QSDĐ ở có thể xuất 

phát từ phía nhà nước (thông qua các quyết định giao đất, cho thuê đất, công nhận 

QSDĐ của cơ quan nhà nước có thẩm quyền) hoặc từ việc chuyển QSDĐ (chuyển đổi, 

chuyển nhượng, tặng cho, thừa kế,...). Trường hợp xác lập QSDĐ qua việc nhận 

chuyển nhượng, tặng cho, chuyển đổi thì tùy thuộc vào hình thức sử dụng, mục đích, 

thời hạn,... sử dụng đất, quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất được pháp luật quy 

định khác nhau. Ví dụ: quyền tặng cho QSDĐ chỉ áp dụng với đối tượng được tặng 

cho do pháp luật quy định (điểm c, khoản 2 Điều 174, điểm e khoản 1 Điều 179, điểm 

b khoản 2 Điều 186 Luật Đất đai năm 2013). Bên cạnh đó, tác giả bài viết cũng chỉ ra 

những bất cập của pháp luật hiện hành quyền sử dụng đất ở, như: i) công nhận hình 

thức giao đất có thủ tiền sử dụng đất không thuộc một trong bốn trường hợp quy định 

tại Điều 55 Luật Đất đai năm 2013; ii) Mục đích sử dụng đất không phải để ở, nhưng 

các công trình xây dựng trên đất lại nhằm mục đích để ở, phục vụ mục đích sinh hoạt 

của hộ gia đình, cá nhân; iii) Thời hạn sử dụng đất ở đối với hộ gia đình, cá nhân là ổn 

định, lâu dài, còn thời hạn sử dụng nhà chung cư, nhà ở riêng lẻ lại được pháp luật quy 

định có thời hạn; iiii) Xác định tài sản trên đất trong trường hợp cho phép xây dựng 

nhà ở trên đất thuê hoặc có thời hạn sử dụng; v). Các công trình xây dựng trên đất ở 

nhưng có mục đích không phải để ở hoặc có mục đích hỗn hợp. Từ đó tác giả đưa ra 

một số giải pháp hoàn thiện các quy định các bất cập trên. Tác giả đã phân tích hàng 

loạt các bất cập về QSDĐ ở, xác lập QSDĐ ở theo pháp luật đất đai hiện hành, từ đó 

http://lib.hlu.edu.vn/WShowDetail.aspx?intItemID=38196&VolumnID=0
http://lib.hlu.edu.vn/WShowDetail.aspx?intItemID=38196&VolumnID=0
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tác giả đưa ra những giải pháp để hoàn thiện pháp luật về vấn đề này. Đây là nghiên 

cứu mới, cập nhật, có giá trị khoa học quan trọng để NCS nghiên cứu về điều kiện của 

QSDĐ ở được phép tặng cho. Hai bài viết của Lê Thị Giang về “Các yêu cầu pháp lý 

về điều kiện trong hợp đồng tặng cho tài sản”, Tạp chí Dân chủ Pháp luật, Số chuyên 

đề 3/2018, trang 27 – 32. Bài viết phân tích và bình luận về các yêu cầu pháp lý đối 

với điều kiện tặng cho theo pháp luật Việt Nam hiện hành trên cơ sở có sự so sánh với 

pháp luật của một số quốc gia trên thế giới và bài viết: “Hoàn thiện pháp luật về thời 

điểm phát sinh hiệu lực của hợp đồng tặng cho tài sản”, Tạp chí Quản lý nhà nước, số 

4/2018, trang 80 – 83. Bài viết này tập trung phân tích các quy định trong Bộ luật Dân 

sự năm 2015 về thời điểm phát sinh hiệu lực của hợp đồng tặng cho tài sản và đưa ra 

một số kiến nghị hoàn thiện pháp luật về vấn đề này. Tác giả Vũ Thị Hồng Yến với bài 

viết: “Bình luận quy định của Bộ luật Dân sự năm 2015 về hợp đồng tặng cho tài sản”, 

Tạp chí Nhà nước và Pháp luật, số 9/2018, trang 36 – 43. Bài viết cung cấp cho người 

đọc sự nhận diện về bản chất pháp lý của hợp đồng tặng cho tài sản, từ đó, soi chiếu 

vào các quy định của Bộ luật Dân sự năm 2015 và tác giả nhận định rằng: Bộ luật Dân 

sự năm 2015 vẫn thể hiện sự thiếu sót và không hợp lý về một số chế định quan trọng 

của hợp đồng tặng cho tài sản như: Thời điểm phát sinh hiệu lực của hợp đồng tặng 

cho; hậu quả pháp lý của việc tặng cho tài sản không thuộc quyền sở hữu của bên tặng 

cho; tặng cho có điều kiện; từ đó đề xuất các giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật về 

nội dung này. 

Nhìn một cách tổng quan, các bài viết đăng trên các tạp chí nêu trên phần lớn 

nghiên cứu những vấn đề pháp lý liên quan đến hợp đồng tặng cho tài sản và những 

vướng mắc và khó khăn trong quá trình giải quyết tranh chấp đối với một số dạng 

tranh chấp tài sản có nguồn gốc phức tạp và giá trị tài sản tặng cho lớn. Dường như bài 

viết nào qua quá trình phân tích cũng đều có những nhận định về sự chưa phù hợp, 

một số quy định chưa thống nhất và còn khiên cưỡng của pháp luật hiện hành và sự 

cần thiết phải hoàn thiện pháp luật về tặng cho tài sản trong thời gian tới. Đặc biệt là 

bàn về vấn đề chủ thể tặng cho, tài sản tặng cho là QSDĐ trong trường hợp có tài sản 

gắn liền, tài sản tặng cho trong trường hợp là đồng chủ sở hữu và sử dụng song trong 

đó có thành viên không đồng thuận về việc tặng cho tài sản… Tất cả những quan điểm 

chia  sẻ nêu trên đều là những gợi mở có giá trị cho NCS đặt biệt chú trọng khi nghiên 

cứu về tặng cho  QSDĐ ở - một loại tài sản luôn phải được nghiên cứu cùng với nhà, 

công trình xây dựng trên đất và đặc biệt là QSDĐ ở là tài sản duy nhất để ở cho nhiều 
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thành viên trong hộ gia đình nhưng không đồng quyền sử dụng hợp pháp. 

* Về các bài viết được đăng đàn tại các Hội thảo, các đề tài nghiên cứu 

khoa học 

Bài viết “Sự phân định của Nhà nước giữa quyền sở hữu và quyền sử dụng đất 

đai – Những vấn đề cần nghiên cứu”của PGS.TS. Trần Thị Minh Châu trình bày tại 

Hội thảo: Tiếp tục đổi mới chính sách, pháp luật đất đai trong thời kỳ công nghiệp hóa, 

hiện đại hóa đất nước, do Viện Nghiên cứu Lập pháp và Quỹ Rosa Luxembug (Cộng 

hòa liên bang Đức) tổ chức. Tác giả Trần Thị Minh Châu đưa ra quan điểm tiếp tục 

xây dựng hoàn thiện chế độ sở hữu toàn dân về đất đai và mở rộng tối đa quyền cho 

người sử dụng đất vì cho rằng nếu duy trì sở hữu tư nhân về đất đai thì Nhà nước vẫn 

có quyền quy hoạch để tổ chức không gian sống hợp lý và có thể đánh thuế để triệt 

tiêu thu nhập từ địa tô của chủ đất. Trong cơ chế sở hữu toàn dân, Nhà nước cũng giao 

quyền sử dụng tự chủ theo quy hoạch cho công dân và chỉ giữ lại quyền tổ chức không 

gian và quyền thu địa tô để sử dụng chung. Như vậy, cả hai chế độ sở hữu, do phải 

điều chỉnh để đáp ứng thực tiễn, đã hội tụ về một điểm chung, trong đó, Nhà nước và 

công dân cùng nhau phân chia quyền kiểm soát việc sử dụng đất hợp lý. Bài viết nêu 

trên giúp cho NCS nhận định được rằng, sở hữu toàn dân về đất đai ở Việt Nam đã chi 

phối và tác động lớn đến QSDĐ của các chủ thể sử dụng riêng lẻ, trong đó, tặng cho 

QSDĐ nói chung và QSDĐ ở nói riêng không phải là ngoại lệ. 

Bài viết: “Cần sửa đổi gì trong luật đất đai? Điểm nghẽn lớn nhất là quyền sở hữu” của 

GS.TS.Lê Hồng Hạnh đăng trên http://www.thanhnien.com.vn.Trong bài viết này, tác giả 

đánh giá điểm nghẽn lớn nhất trong Luật đất đai hiện hành chính là việc quy định toàn 

bộ đất đai thuộc sở hữu toàn dân mà không có sự phân định đất đai nào thuộc sở hữu 

toàn dân, đất đai nào thuộc sở hữu của các chủ thể khác. Theo đó, tác giả bài viết cho 

rằng điều đầu tiên và quan trọng nhất cần phải sửa đổi chính là phải thay đổi tư duy về 

quyền sở hữu đất đai và phải xác định rạch ròi về chủ thể sở hữu đất theo hướng quy 

định đất đai thuộc quyền sở hữu của Nhà nước là chủ yếu nhưng cũng phải công nhận 

quyền sở hữu tư nhân đối với đất ở hợp pháp. 

Tác giả Nguyễn Thị Nga với bài viết: “Sở hữu đất đai ở Việt Nam hiện nay”, 

(2018) Hội thảo khoa học cấp trường, Trường Đại học Luật Hà Nội. Bài viết chỉ rõ bản 

chất về chế định sở hữu toàn dân về đất đai và cách thức xác lập quyền cho chủ sở hữu 

đại diện là Nhà nước trong quan hệ đất đai theo pháp luật đất đai hiện hành là một 

trong những lý do dẫn đến sự chi phối và can thiệp rất sâu của cơ quan công quyền 

http://www.thanhnien.com.vn/
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trong các quan hệ đất đai, đặc biệt là trong các giao dịch dân sự, thương mại về 

QSDĐ, thậm chí là nguyên nhân của những tình trạng tùy tiện, cơ chế hành chính áp 

đặt từ phía Nhà  nước là điều dễ nhận thấy trong việc thực thi vai trò của chủ sở hữu 

đại diện của Nhà nước đối với đất đai. Điều này cũng là những gợi mở giúp cho NCS 

nghiên cứu về các điều kiện, quy trình và thủ tục tặng cho QSDĐ ở với nhiều sự ràng 

buộc về điều kiện có phần khiên cưỡng cũng là một trong những biểu hiện của luận 

điểm nêu trên.  

Cũng tác giả  Nguyễn Thị Nga (2018) có  bài viết “Hoạt động công chứng hợp 

đồng thế chấp quyền sử dụng đất”, Hội thảo khoa học cấp trường, Trường Đại học 

Luật Hà Nội. Tiêu đề của  bài viết thoạt nhìn thì chúng không hề liên quan đến tên của 

đề tài Luận án, tuy nhiên, rất nhiều nội dung cụ thể của bài viết có liên quan đến nội 

dung nghiên cứu của luận án, đặc biệt là vấn đề công chứng, đăng ký các giao dịch về 

QSDĐ. Bài viết này có ý nghĩa vô cùng thiết thực cho NCS trong việc luận giải những 

bất cập của việc tách đăng ký QSDĐ nói chung, QSDĐ ở nói riêng với vấn đề đăng ký 

quyền sở hữu tài sản trên đất đang là trở ngại lớn trong việc giải quyết các tranh chấp 

về tặng cho QSDĐ ở. Tiếp theo với nghiên cứu về những hạn chế và bất cập của pháp 

luật đất đai hiện hành đã và đang gây những khó khăn, vướng mắc cho việc giải quyết  

các quan hệ đất đai trên thực tế, trong đó có quan hệ tặng cho QSDĐ ở, tác giả Nguyễn 

Thị Nga  có bài viết: “Bất cập trong các  quy định về chủ thể sử dụng đất của Luật Đất  

đai năm 2013” đăng trên Tạp chí Nhà nước và  Pháp luật số 12 năm 2018. Dù không 

nghiên cứu trực tiếp về tặng cho về QSDĐ ở song những phân tích về sự hạn chế và 

bất cập trong các quy định của pháp luật đất đai và sự bất tương thích giữa Luật Đất 

đai 2013 với Bộ luật Dân sự 2015 về chủ thể sử dụng đất, mà đặc biệt chủ thể sử dụng 

đất là hộ gia đình đã và đang là rào cản và những khó khăn, vướng mắc trong việc xác 

lập và thực hiện các giao dịch dân sự về QSDĐ nói chung và QSDĐ ở nói riêng. Theo 

đó, vấn đề QSDĐ được cấp chung cho hộ gia đình không ghi rõ tên của các thành viên 

trong hộ hoặc khó xác định thành viên nào trong hộ có QSDĐ để cấp là một trong 

những rào cản trong việc xác định quyền tặng cho QSDĐ ở.  

Một cách tổng quát thể nhận thấy rằng, các bài viết trên gợi mở cho NCS tiếp 

tục đặt ra và nghiên cứu về cơ sở để tiếp tục hoàn thiện chế độ sở hữu đất đai ở Việt 

Nam, làm sao để chủ sở hữu đất và chủ sở dụng đất phải có sự tách bạch, các khái 

niệm liên quan đến sở hữu, QSDĐ hay đất đai phải được sử dụng nhất quán, thống 

nhất mà không nhập nhằng, mật mờ như một số chế định trong pháp luật hiện hành 
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hiện nay.  

1.2. Các công trình nghiên cứu khoa học nước ngoài  

Với rất nhiều chế định tương đồng về sở hữu, quản lý và sử dụng đất đai của 

của pháp luật quản lý và sử dụng đất đai của nước  Cộng hòa nhân dân Trung hoa với 

pháp luật về sở hữu, quản lý và sử dụng đất đai của Việt Nam, Quỹ Fondation pour le 

Droit continental dưới sự bảo trợ của Đại sứ quán Pháp tại Trung Quốc và Quỹ phát 

triển Pháp luật châu Âu lục địa đã cho công bố một số báo vào năm 2009 (số 05-Tháng 

1-3 năm 2009) về “Sở hữu tại Trung Quốc” (La propriété en Chine). Trong tài liệu 

này, đã đề cập đến nhiều thông tin về sở hữu tài sản, nhất là về sở hữu bất động sản tại 

Trung quốc. Liên quan đến chuyển QSDĐ, trong đó có tặng cho QSDĐ tại pháp luật 

Trung Quốc, có thể rút ra một số thông tin từ số báo trên như sau: Thứ nhất, theo pháp 

luật Trung Quốc, đất đai không thuộc sở hữu tư nhân mà thuộc sở hữu nhà nước hay 

tập thể (chính quyền địa phương). Do đó, chủ thể không là nhà nước hay chính quyền 

địa phương chỉ có thể có QSDĐ và không có hợp đồng chuyển quyền sở hữu đất đai 

(vì không chủ thể tư nào được sở hữu đất đai) mà chỉ có thể có hợp đồng chuyển 

nhượng, tặng cho QSDĐ. Thứ hai, việc chuyển nhượng, tặng cho QSDĐ không cần 

phải qua thủ tục công chứng (khác với pháp luật hiện hành của Việt Nam). Sở dĩ, 

Trung Quốc không yêu cầu phải công chứng hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho 

QSDĐ bởi thủ tục này làm tăng chi phí chuyển nhượng không cần thiết cho người dân. 

Thứ ba, chuyển nhượng, tặng cho QSDĐ phải qua thủ tục đăng ký tại cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền. Nếu việc chuyển nhượng, tặng cho không được đăng ký thì 

quyền sử dụng đất chưa được chuyển giao từ chủ sử dụng đất cũ sang chủ sử dụng đất 

mới. Thứ tư, trên một mảnh đất, có thể có ít nhất 03 loại quyền đối với bất động sản là 

quyền sở hữu đất đai thuộc Nhà nước, QSDĐ và quyền sở hữu nhà và tài sản gắn liền 

với đất giống như ở Việt Nam. Pháp luật Trung Quốc quy định các giao dịch liên quan 

đến QSDĐ cũng được áp dụng cho các bất động sản được xây dựng trên đất và do đó 

QSDĐ và quyền sở hữu bất động sản trên đất gắn liền với nhau. Về mối quan hệ giữa 

các quyền sở hữu bất động sản trên đất và QSDĐ, Trung Quốc đã theo nguyên tắc 

“nhà theo đất, đất theo nhà”. Cụ thể, theo Điều 146 và 147 Luật về sở hữu tài sản năm 

2007, chuyển QSDĐ kéo theo chuyển quyền những gì được xây dựng trên đất và, 

ngược lại, chuyển quyền sở hữu nhà được xây dựng trên đất kéo theo chuyển QSDĐ 

trên đó có nhà được xây.  
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Trong cuốn: “Claims to the Possession of Land” (Xác lập sở hữu với đất đai) 

của các tác giả PhilipWalter, Adrianavis, JamesHarris, B.McGuire xuất bản tháng 10 

năm 2000. Cuốn này chủ yếu đề cập đến vấn đề tuyên bố quyền sở hữu đất đai và giải 

thích pháp luật liên quan và các thủ tục của từng loại quyền sở hữu. Ngoài ra, cuốn 

sách cũng đề cập tới lợi ích của việc tuyên bố quyền sở hữu đất đai, cụ thể là việc 

tuyên bố quyền lợi này sẽ cung cấp thông tin cập nhật một cách thường xuyên về tài 

sản và kiện tụng luật sư, quản lý tài sản, chủ nhà, người thuê nhà và khách thuê khác. 

Cuốn sách là một khối lượng kiến thức phong phú và đa dạng về các loại sở hữu đối 

với đất đai và các quyền được xác lập theo mỗi hình thức sở hữu. Theo đó, tác giả 

PhilipWalter, Adrianavis, JamesHarris, B.McGuire khẳng định rằng, khi các quyền 

của chủ sở hữu đối với đất đai được tuyên bố và được minh bạch sẽ là cơ sở để phân 

định một cách trung thực và chính xác các quyền của chủ sở hữu đối với đất đai và 

phạm vi, giới hạn các quyền của chủ thể khác không phải là chủ sở hữu đối với đất đai 

trong các quan hệ kinh tế, dân sự và kiện tụng. Liên hệ với pháp luật đất đai ở Việt 

Nam nói chung và phương thức trao QSDĐ của chủ sở hữu là Nhà nước cho các chủ 

thể sử dụng đất, tác giả nhận thấy rằng, ranh giới giữa Nhà nước khi giao đất với tư 

cách là chủ sở hữu đại diện với các chủ thể sử dụng đất cần phải xác định một cách cụ 

thể, rõ ràng để một mặt vừa thể hiện được vai trò của chủ sở hữu và chức năng quản lý 

của Nhà nước đối với các quan hệ đất đai nảy sinh trong đời sống xã hội, song không 

đồng nghĩa với việc Nhà nước có quyền can thiệp sâu vào mọi giao dịch về QSDĐ của 

các chủ thể khi QSDĐ đó đã trao cho họ. Theo đó, QSDĐ hợp pháp của các chủ thể sử 

dụng đất nói chung và QSDĐ ở nói riêng phải đảm bảo được vận hành một cách linh 

hoạt trong nền kinh tế thị trường với quyền chủ động và tự quyết của chủ thể có tài sản 

là QSDĐ đó. 

Sát hơn với vấn đề nghiên cứu trong Luận án này là những nghiên cứu lý luận 

về tặng cho tài sản, về hợp đồng tặng cho tài sản và bản chất pháp lý về tặng cho tài 

sản. Tiêu biểu có một số công trình nghiên cứu sau đây: 

- William Blackstone & William Draper Lewis on the Laws of England In Four 

Books 895 1898. Chương XXX của tài liệu phân tích về tặng cho, tác giả chỉ rõ bản 

chất của tặng cho tài sản là một trong các phương thức chuyển giao tài sản của các cá 

nhân; tặng cho luôn là việc không lấy tiền. Nếu nhìn nhận dưới khía cạnh lợi ích vật 

chất và quan hệ ngang giá thì tác phẩm này cho thấy, tặng cho tài sản nói chung và 

tặng cho QSDĐ ở nói riêng là quan hệ không có đền bù. Trong trường hợp tặng cho 

http://www.amazon.co.uk/s/ref=dp_byline_sr_book_1?ie=UTF8&field-author=Philip+Walter&search-alias=books-uk&text=Philip+Walter&sort=relevancerank
http://www.amazon.co.uk/s/ref=dp_byline_sr_book_2?ie=UTF8&field-author=Adrian+Davis&search-alias=books-uk&text=Adrian+Davis&sort=relevancerank
http://www.amazon.co.uk/s/ref=dp_byline_sr_book_3?ie=UTF8&field-author=James+Harris&search-alias=books-uk&text=James+Harris&sort=relevancerank
http://www.amazon.co.uk/s/ref=dp_byline_sr_book_4?ie=UTF8&field-author=B.+McGuire&search-alias=books-uk&text=B.+McGuire&sort=relevancerank
http://www.amazon.co.uk/s/ref=dp_byline_sr_book_1?ie=UTF8&field-author=Philip+Walter&search-alias=books-uk&text=Philip+Walter&sort=relevancerank
http://www.amazon.co.uk/s/ref=dp_byline_sr_book_2?ie=UTF8&field-author=Adrian+Davis&search-alias=books-uk&text=Adrian+Davis&sort=relevancerank
http://www.amazon.co.uk/s/ref=dp_byline_sr_book_3?ie=UTF8&field-author=James+Harris&search-alias=books-uk&text=James+Harris&sort=relevancerank
http://www.amazon.co.uk/s/ref=dp_byline_sr_book_4?ie=UTF8&field-author=B.+McGuire&search-alias=books-uk&text=B.+McGuire&sort=relevancerank
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QSDĐ ở có điều kiện thì điều kiện đó cũng không được coi là đền bù, ngang giá mà 

chúng được hiểu là các thỏa thuận về điều kiện tặng cho như một điều kiện ràng buộc 

để các bên trong quan hệ tặng cho thực hiện có hiệu quả các cam kết, thỏa thuận của 

giao dịch tặng cho mà thôi. Mục đích của các bên hướng tới không phải là giá trị vật 

chất hoặc ít nhất một trong các bên – bên tặng cho không màng tới giá trị kinh tế khi 

chuyển giao tài sản là QSDĐ cho bên được tặng cho.  

- William Burge Burge’s Commentaries on Colonial and Laws Alexander 

Wood Renton & George Grenville eds. 189 1914 1928. Chương V của tài liệu nghiên 

cứu về hợp đồng tặng cho. Theo đó, tác giả nhận định tặng cho là một hợp đồng, bởi vì 

nó được xác lập và được hoàn thiện khi được sự ưng thuận, đồng ý của cả hai bên 

trong hợp đồng. Nghiên cứu tài liệu này cho thấy, về hình thức pháp lý của giao dịch 

tặng cho đất đai (bất động sản) của hầu hết các quốc gia trên thế giới mà Việt Nam 

không phải là ngoại lệ đều thể hiện bằng hợp đồng. Tuy nhiên, hợp đồng bằng miệng 

hay bằng văn bản và hiệu lực pháp lý của nói phát sinh từ thời điểm nào thì pháp luật ở  

mỗi quốc gia khác nhau quy định sẽ khác nhau.  

- George S.Geis (2001), Vice Dean và William S.Potter of Law, “Gift promises 

and the edge of contract law”, The University of Virginia School of Law. Một trong 

các vấn đề cốt yếu nhất thuộc về học thuyết ranh giới liên quan đến lời hứa tặng cho. 

Luật hợp đồng không thừa nhận tất cả lời hứa tặng cho là một nghĩa vụ bắt buộc. 

Nghiên cứu vấn đề này có ý nghĩa vô cùng quan trọng trong việc nghiên cứu pháp luật 

dân sự và pháp luật đất đai hiện hành, cũng như hướng dẫn của Tòa án nhân tối cao về 

việc giải quyết các tranh chấp về tặng cho QSDĐ ở có điều kiện mà điều kiện đó được 

ghi nhận trực tiếp hoặc không trực tiếp trong hợp đồng tặng cho QSDĐ ở.  

- J. D. Thomas. Acta. Juridica, “Some aspects of the law of donation”, Citation: 

19651966 Acta Juridia, 165 1965-1966; Content downloaded/printed from HeinOnline 

(http://heinonline.org) Mon Aug 1501:27:572016. Tương đồng với một số công trình 

nghiên cứu trên, tác phẩm nhận định: Tặng cho là một hợp đồng thể hiện sự thỏa thuận 

của các bên và một người tự nguyện chuyển giao tài sản thuộc sở hữu của mình cho 

người khác mà không nhận được bất kì sự hoàn lại nào từ bên được tặng cho (không 

đền bù). Với công trình nghiên cứu này giúp cho NCS nhận diện được rõ hơn sự tương 

đồng và bản chất của tặng cho tài sản nói chung và tặng cho QSDĐ ở nói riêng. 

- German Law of Contract, Hart publishing. Công trình nghiên cứu này phân 

tích về hợp đồng tặng cho tài sản theo quy định của Cộng hòa Liên bang Đức. Theo 

http://heinonline.org/
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đó, từ trang 145 đến 147, hợp đồng này thể hiện các nội dung về bản chất pháp lý của 

hợp đồng tặng cho tài sản, nội dung cơ bản của hợp đồng tặng cho tài sản. Theo đó, 

các điều khoản chứa đựng trong hợp đồng tặng cho tài sản không thể thiếu đó là: mô tả 

về tài sản tặng cho, tình trạng pháp lý của tài sản tặng cho, chủ thể có quyền sở hữu tài 

sản tặng cho, thời điểm chuyển giao tài sản tặng cho…  

Với các công trình nghiên cứu trên cho thấy, dù không trực tiếp nghiên cứu về 

tặng cho tài sản là đất đai, bất động sản hay QSDĐ ở, mà chủ yếu nghiên cứu về tặng 

cho và hợp đồng tặng cho tài sản nói chung. Tuy nhiên, những nghiên cứu này đã làm 

sáng tỏ khá nhiều tiền đề lý luận về tặng cho tài sản như: Tặng cho tài sản là biểu hiện 

của hành vi tự chuyển giao tài sản thuộc quyền sở hữu của người chuyển giao sang cho 

người khác, hình thức biểu hiện thông qua hợp đồng và với bản chất không đền bù. 

Đây là những tiền đề lý luận rất cơ bản giúp NCS tìm hiểu tính tương đồng và những 

khác biệt của tặng cho tài sản và tặng cho QSDĐ ở nói riêng.  
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Phần 2 

ĐÁNH GIÁ KẾT QUẢ NGHIÊN CỨU CÁC VẤN ĐỀ THUỘC PHẠM VI 

NGHIÊN CỨU CỦA LUẬN ÁN 

2.1. Những kết quả đạt được 

Nghiên cứu các công trình khoa học trong nước, nước ngoài, pháp luật của một 

số quốc gia trên thế giới, tác giả nhận thấy rằng, phần lớn các công trình nghiên cứu 

tập trung nghiên cứu về tặng cho tài sản nói chung, về hợp đồng tặng cho tài sản, một 

số công trình nghiên cứu riêng về tặng cho tài sản là bất động sản, đất đai hay QSDĐ 

với mục đích là nhằm chỉ ra tính tương đồng và sự khác biệt của tặng cho loại tài sản 

là bất động sản với tặng cho các loại tài sản thông thường khác. Một cách khái quát, 

các công trình nêu trên đã tiếp cận và để lại các giá trị khoa học và thực tiễn sau đây:  

Thứ nhất, về quyền sở hữu và quyền sử dụng tài sản 

Sở hữu là quan hệ giữa con người với nhau mà nội dung của nó mang ý nghĩa 

kinh tế là xác định của cải vật chất nào thuộc về ai, quan hệ này sẽ đơn thuần là một 

quan hệ xã hội nếu nó hình thành và tồn tại trong chế độ xã hội chưa có nhà nước và 

pháp luật. Khi xã hội đã có nhà nước và pháp luật, quan hệ sở hữu được pháp luật điều 

chỉnh, nghĩa là bằng pháp luật, nhà nước quy định các quyền, các nghĩa vụ cho các chủ 

thể trong quan hệ sở hữu và đến lúc đó, quan hệ sở hữu trở thành quan hệ pháp luật. 

Hay nói cách khác, sở hữu trở thành quyền sở hữu khi các quyền của chủ thể có tài sản 

được pháp luật thừa nhận và bảo vệ. 

Về quyền sở hữu đất đai, đối với các nước thừa nhận đất đai thuộc quyền sở 

hữu tư nhân thì quyền sở hữu đất đai cũng là quyền sở hữu tài sản nên ít có công trình 

nghiên cứu riêng về quyền sở hữu đất đai. Ở Việt Nam, do chế độ sở hữu toàn dân về 

đất đai mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu, các chủ thể khác chỉ có quyền sử dụng đất 

nên các công trình nghiên cứu về sở hữu đất đai của Việt Nam chủ yếu xem xét, đánh 

giá về sự phù hợp hoặc bất cập trong quy định của pháp luật về đất đai. NCS cho rằng, 

theo định hướng phát triển của Việt Nam hiện nay thì việc quy định chế độ sở hữu toàn 

dân về đất đai là cần thiết. Tuy nhiên, quy định của pháp luật chưa đạt được sự minh 

bạch, cụ thể giữa quyền sở hữu và quyền sử dụng đất đai và vì vậy, rất nhiều bất cập còn 

tồn tại trong hoạt động thực tiễn về chuyển quyền và tặng cho quyền sử dụng đất tại 

Việt Nam. Để đạt được sự minh bạch, cụ thể, pháp luật về đất đai của nước ta cần xác 
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định chế độ sở hữu toàn dân về đất đai đối với từng loại đất (chẳng hạn như: pháp luật 

cần công nhận sở hữu tư nhân cho công dân có đất ở hợp pháp. Quy định như vậy vẫn 

đảm bảo định hướng phát triển xã hội lại vừa minh bạch và bảo đảm quyền, lợi ích hợp 

pháp của các chủ thể và vẫn không ảnh hưởng gì đến quyền quy hoạch không gian 

sống của Nhà nước nếu pháp luật quy định rằng Nhà nước luôn có quyền trưng mua 

đất ở của các chủ thể khác vì lợi ích và sự phát triển chung của xã hội. 

Về quyền sử dụng đất, do sự khác biệt về sở hữu đất đai ở Việt Nam nên QSDĐ 

không chỉ đơn nhất là một trong ba quyền của chủ sở hữu đại diện là Nhà nước, mà 

QSDĐ còn tách ra khỏi quyền sở hữu và trở thành quyền sở hữu tư của người có 

QSDĐ. Vì vậy, cùng một diện tích đất được xác định sẽ có hai chủ sở hữu là chủ sở 

hữu đất đai (Nhà nước) và chủ sở hữu QSDĐ (người sử dụng đất). QSDĐ tồn tại theo 

một trong hai trạng thái: trong trạng thái là một quyền trong nội dung quyền sở hữu thì 

QSDĐ chính là quyền được khai thác công dụng, hưởng hoa lợi, lợi tức từ đất; trong 

trạng thái là một loại tài sản thì QSDĐ bao hàm cả các quyền chiếm hữu, sử dụng và 

định đoạt. Người sở hữu về QSDĐ có đầy đủ các quyền năng của một chủ sở hữu, 

trong đó có các giao dịch về QSDĐ - quyền tài sản. Quyền này với nguồn gốc phát 

sinh từ chủ sở hữu là Nhà nước nên luôn bị ràng buộc và chi phối bởi Nhà nước.  

Thứ hai, về bản chất của tặng cho tài sản. 

 Hầu hết các công trình nghiên cứu ở nước ngoài hay trong nước đều có chung 

nhận định: tặng cho tài sản, bao gồm động sản và bất động sản dù với tính chất khác 

biệt hay đặc thù của mỗi loại tài sản khác nhau, với những hình thức và yêu cầu khác 

nhau khi tặng cho, song tựu chung lại đều có chung bản chất là sự chuyển giao quyền 

sở hữu tài sản từ người có tài sản cho người khác, người được chuyển giao đồng ý, 

ưng thuận và không có đền bù.  

Thứ ba, về hợp đồng tặng cho tài sản. 

Vấn đề này được nhiều công trình nghiên cứu bao gồm cả hợp đồng tặng cho 

tài sản nói chung và cả hợp đồng tặng cho tài sản là đất đai (QSDĐ) nói riêng. Theo 

đó, nội dung của hợp đồng tặng cho tài sản cũng như hợp đồng tặng cho QSDĐ nói 

riêng chỉ bao gồm quyền và nghĩa vụ của các bên trong quan hệ chuyển giao quyền sử 

dụng đất và phân tích đánh giá các quy định của pháp luật về quyền và nghĩa vụ của 

các bên trong quan hệ này. Một số công trình nghiên cứu khác lại cho rằng, quyền và 
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nghĩa vụ của các bên trong quan hệ tặng cho tài sản là hậu quả pháp lý phát sinh từ 

hợp đồng. Trong đó, mỗi bên có những quyền, nghĩa vụ gì và ở phạm vi như thế nào 

lại hoàn toàn phụ thuộc vào sự thỏa thuận của các bên về các vấn đề như đối tượng 

tặng cho, thời hạn, phương thức thực hiện hợp đồng và các thỏa thuận khác. Theo đó, 

nội dung của hợp đồng tặng cho bao gồm các điều khoản sau:  

- Đối tượng tặng cho: nhằm xác định đối tượng tặng cho của hợp đồng này là động 

sản hay bất động sản, tài sản đó cụ thể bao gồm những gì, cơ sở pháp lý nào xác lập. 

- Chủ thể trong quan hệ tặng cho là ai, có được pháp luật cho phép hay không? 

Người tặng cho có phải là chủ sở hữu hợp pháp đối với tài sản tặng cho hay không? 

Người được tặng cho có đồng ý, ưng thuận nhận tài sản tặng cho hay không? 

- Điều kiện tặng cho: nhằm xác định cơ sở để các bên thỏa thuận và xác định về 

điều kiện tặng cho tài sản trong trường hợp là tặng cho tài sản thông thường hay tặng 

cho có điều kiện. 

- Thời hạn thực hiện hợp đồng: nhằm xác định các bên phải thực hiện các nghĩa vụ 

đối với nhau từ thời điểm nào và trong khoảng thời gian là bao nhiêu. 

- Quyền và nghĩa vụ của các bên: được xác định theo quy định của pháp luật, 

theo thỏa thuận của các bên trên cơ sở dựa vào các yếu tố trên trong nội dung của hợp 

đồng tặng cho tài sản và phải phù hợp với quy định của pháp luật. 

- Các thỏa thuận khác: nhằm xác định các thỏa thuận ngoài các vấn đề trên như: 

Trách nhiệm do vi phạm hợp đồng, biện pháp bảo đảm thực hiện hợp đồng,… nhưng 

phải đảm bảo các thỏa thuận này không được trái với quy định của pháp luật.  

Thứ tư, về tặng cho QSDĐ. 

Một số công trình nghiên cứu ở Việt Nam nghiên cứu riêng về tặng cho QSDĐ. 

Những kết quả khoa học mà NCS có thể kế thừa từ các công trình này có thể kể đến là:  

Một là, ở một chừng mực nhất định, tiền đề lý luận về tặng cho QSDĐ, hợp đồng 

tặng cho QSDĐ như: khái niệm, đặc điểm, bản chất của tặng cho QSDĐ, phân loại hợp đồng 

tặng cho QSDĐ với một số loại hợp đồng khác, lược sử hình thành và phát triển của pháp luật 

về tặng cho QSDĐ.  

Hai là, thực trạng các quy định pháp luật về tặng cho QSDĐ, hợp đồng tặng cho 

QSDĐ, như: các quy định về chủ thể tặng cho QSDĐ, các quy định về đối tượng của tặng 

cho QSDĐ, các quy định về hình thức, nội dung tặng cho QSDĐ, các quy định về quyền và 
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nghĩa vụ của các bên về tặng cho QSDĐ, các quy định về điều kiện tặng cho QSDĐ và tặng 

cho QSDĐ có điều kiện và các quy định liên quan bước đầu đã được nghiên cứu và làm sáng 

tỏ thông qua việc phân tích các quy định của pháp luật thực định, lồng ghép là thực tiễn xét xử 

các tranh chấp về hợp đồng tặng cho QSDĐ tại Tòa án. Những khó khăn, vướng mắc và 

những rào cản trong thực tiễn thực thi pháp luật về tặng cho QSDĐ và giải quyết tranh chấp 

tặng cho QSDĐ cũng đã được chỉ ra ở một số khía cạnh về chủ thể, về đối tượng, về thể thức 

hợp đồng... và nhận diện được nguyên nhân của thực trạng đó.  

Ba là, một số công trình nghiên cứu đã đưa ra nhiều giải pháp cả về lý luận, pháp lý và 

thực tiễn để thúc đẩy hoàn thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ. 

Do vậy, trong quá trình nghiên cứu đề tài Luận án, tác giả sẽ có sự tiếp thu, kế 

thừa những thành quả, các giá trị khoa học mà các nghiên cứu đã chỉ ra làm nền móng 

cho việc tiếp tục nghiên cứu đề tài của mình về lý luận cũng như thực tiễn.  

2.2. Những vấn đề còn bỏ ngỏ 

Nghiên cứu các giao dịch về QSDĐ trên nền tảng chế độ sở hữu toàn dân về đất 

đai mà Nhà nước với vai trò là chủ sở hữu đại diện ở Việt Nam thì việc tiếp thu các 

nền tảng lý luận và pháp luật về tặng cho tài sản của các quốc gia trên thế giới - nơi mà 

sở hữu tư nhân về đất đai chiếm ưu thế sẽ chỉ thể hiện được vấn đề mang tính khái 

quát chung nhất về tặng cho, mà không thể nhận diện được những vấn đề mang tính 

đặc thù về tặng cho QSDĐ. Ngay cả các công trình nghiên cứu ở Việt Nam trong thời 

gian qua về tặng cho QSDĐ cũng cho thấy, phần lớn các công trình nghiên cứu lại tập 

trung ở giai đoạn trước khi ban hành Bộ luật Dân sự 2015 và Luật Đất đai 2013. Sau 

thời điểm này, các tài liệu nghiên cứu chủ yếu được thể hiện dưới dạng các bài viết 

đăng tải trên các tạp chí trong nước, phản ánh những khía cạnh riêng lẻ của tặng cho 

QSDĐ như: hợp đồng tặng cho tài sản, hợp đồng tặng cho QSDĐ, nhà ở. Điều đáng 

lưu tâm hơn là hiện chưa có bất kỳ một công trình nghiên cứu riêng và chuyên sâu, 

toàn diện về tặng cho QSDĐ ở.  

Khách quan có thể khẳng định rằng, một công trình nghiên cứu toàn diện, tập 

trung và mang tính chuyên sâu về tặng cho QSDĐ ở với nền tảng cơ sở lý luận là các 

học thuyết, các giả thuyết, đặt trong mối quan hệ tác động, chi phối bởi các điều kiện 

chính trị, kinh tế, xã hội, lịch sử và hội nhập quốc tế, tổng kết, đánh giá về hệ thống 

pháp luật điều chỉnh tặng cho QSDĐ đặt trong mối quan hệ đan xen với các luật 
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chuyên ngành khác nhau... thì thực sự chưa có một công trình nghiên cứu nào với các 

nội dung bao trùm nêu trên. Bởi lý do đó, trong Luận án này, tác giả nghiên cứu một 

số vấn đề chuyên sâu sau đây:  

Thứ nhất, dưới khía cạnh lý luận: cần phải làm rõ được bản chất của đất ở và 

cách thức xác định là đất ở bao gồm đất ở và những công trình nào xây dựng trên đất 

được xác định là một phần không thể tách rời với đất ở để có cơ sở xác định đối tượng 

được tặng cho quyền sử dụng. Làm rõ được cơ sở xác lập QSDĐ ở của hộ gia đình, cá 

nhân khác gì với loại đất khác của các tổ chức, doanh nghiệp. Thời điểm phát sinh 

QSDĐ ở hợp pháp và các tài sản là các công trình trên đất với tính cách là phục vụ cho 

mục đích để ở làm cơ sở cho việc phân loại QSDĐ ở được tặng cho. Đặc biệt, chúng 

có ý nghĩa quan trọng trong việc xác định tài sản tặng cho là đối tượng trong hợp đồng 

tặng cho có vô hiệu hay không? 

Thứ hai, cơ sở lí luận và thực tiễn của điều chỉnh pháp luật đối với tặng cho 

QSDĐ ở. Pháp luật về tặng cho QSDĐ ở chịu sự tác động, chi phối bởi các yếu tố 

nào? Tiêu chí cho việc đánh giá một hệ thống pháp luật điều chỉnh hoạt động tặng cho 

QSDĐ ở có hiệu quả trong đời sống kinh tế xã hội? 

Thứ ba, dưới khía cạnh pháp luật và thực tiễn thực thi: nghiên cứu pháp luật về 

tặng cho QSDĐ ở phải được đặt trong tổng thể hệ thống pháp luật có mối liên hệ trực 

tiếp, đan xen, tác động và chi phối tới chúng như: Luật Kinh doanh bất động sản, Luật 

Đất đai, Luật Nhà ở, Luật Xây dựng, Bộ luật Dân sự, Luật Công chứng, Luật Hộ tịch, 

Luật Hôn nhân và gia đình... Làm rõ được mức độ chi phối, điều chỉnh của mỗi ngành 

luật cụ thể tới từng vấn đề liên quan trực tiếp đến quyền tặng cho QSDĐ ở như: chủ 

thể, đối tượng, điều kiện, phạm vi của tặng cho; quyền và nghĩa vụ của các bên trong 

quan hệ tặng cho, quy trình, thủ tục và trách nhiệm của hệ thống cơ quan công quyền 

trong việc thẩm định, cho phép, thanh tra, giám sát quá trình tặng cho và xử lý khi có 

hành vi sai phạm. 

Thứ tư, làm rõ được những vấn đề pháp lý và thực tế của hợp đồng tặng cho 

QSDĐ ở khi thực hiện đã và đang gặp phải những bất cập, vướng mắc. Cụ thể:  

- Xác định tài sản là QSDĐ ở là đối tượng trong hợp đồng tặng cho QSDĐ chỉ 

là QSDĐ ở hay bao gồm cả các tài sản trên đất? Khi nào chúng là tài sản đồng thời 

không thể tách rời trong quan hệ tặng cho? Khi nào QSDĐ ở là đối tượng tặng cho 
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song tài sản trên đất lại không thuộc đối tượng tặng cho? Có hay không đặt ra vấn đề 

vô hiệu từng phần hay vô hiệu toàn bộ trong hợp đồng tặng cho khi có mâu thuẫn bất 

đồng xảy ra?  

- Chủ thể trong quan hệ tặng cho QSDĐ là hộ gia đình bao gồm nhiều  thành 

viên có đồng QSDĐ ở song trên giấy chứng nhận QSDĐ chỉ ghi tên chủ hộ mà không 

ghi đầy đủ thành viên nào có QSDĐ, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, Người 

nước ngoài sinh sống, làm việc tại Việt Nam, Người không quốc tịch đang sinh sống 

tại Việt Nam, các Doanh nghiệp, tổ chức nước ngoài đang đầu tư hoặc làm việc tại 

Việt Nam… có phải là chủ thể được thụ hưởng quyền tặng cho có điều kiện? 

- Về đối tượng tặng cho: có hay không việc mở rộng đối tượng tặng cho trong 

điều kiện Luật Đất đai mới ra đời với nhiều sự thay đổi về phương thức xác lập QSDĐ 

nhằm phá bỏ tính khiên cưỡng trong việc "chỉ định" các "địa chỉ" cố định được tặng 

cho hiện nay.  

- Quy định về đăng ký QSDĐ là bắt buộc và đăng ký tài sản trên đất không bắt 

buộc hiện hay đã và đang gây ra hệ lụy gì khi thực hiện quyền tặng cho QSDĐ ở? Hợp 

đồng tặng cho QSDĐ ở vô hiệu trong những trường hợp nào?Khi nào một QSDĐ ở 

hợp pháp song lại không là đối tượng được phép tặng cho? Có hay không việc ràng 

buộc đối tượng thụ hưởng QSDĐ ở trong quan hệ tặng cho này? 

- Tặng cho QSDĐ ở với phương diện là một quan hệ nghĩa vụ giữa bên tặng cho 

và bên nhận tặng cho phát sinh từ hợp đồng tặng cho QSDĐ ở. Cách tiếp cận này nhằm 

xác định quyền và nghĩa vụ của các bên chủ thể và xác định quy định của pháp luật về 

quyền và nghĩa vụ của các bên trong hợp đồng tặng cho QSDĐ ở. 

- Thời điểm xác lập chuyển giao QSDĐ ở từ bên tặng cho sang bên nhận tặng 

cho theo quy định của pháp luật hiện nay đã phù hợp với thực tiễn chưa? Pháp luật 

phải xác định thời điểm nào được tính là thời điểm chuyển giao QSDĐ ở giữa các 

bên tham gia giao dịch, và tránh xảy ra bội tín (tranh chấp) do giá đất biến động theo 

thị trường, hay sự thay đổi ý chí của các bên tham gia giao dịch? Có thể coi thời 

điểm “thống nhất ý chí” giữa các bên tham gia quan hệ tặng cho là thời điểm chuyển 

giao QSDĐ ở sang cho bên nhận tặng cho hay không? 

- Cần phải cẩn trọng nhằm phòng ngừa những giao dịch bất hợp pháp để tẩu 

tán tài sản, trốn tránh việc thực hiện nghĩa vụ với chủ thể khác thông qua giao dịch 
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tặng cho.  

Thứ năm, với những vấn đề thực tế phát sinh theo chiều hướng trái chiều, tiêu 

cực, biểu hiện là các sai phạm của các chủ thể khi thực hiện giao dịch tặng cho QSDĐ 

ở, kéo theo những hệ lụy của chúng đối với nền kinh tế, xã hội, luận án tập trung làm 

rõ tính tất yếu khách quan của việc tiếp tục hoàn thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ ở 

nói riêng và tặng cho QSDĐ nói chung trong tổng thể pháp luật chuyên ngành và pháp 

luật khác có liên quan. Để vấn đề hoàn thiện pháp luật mang tính dự liệu và tính khả 

thi cao, luận án đặc biệt đặt ra các yêu cầu và xây dựng các tiêu chí để một hệ thống 

pháp luật về tặng cho QSDĐ ở có hiệu quả, phù hợp với điều kiện kinh tế, xã hội của 

đất nước, với thể chế kinh tế thị trường và thích ứng tốt với xu thế hội nhập. 
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Phần 3 

CƠ SỞ LÝ THUYẾT VÀ GIẢI THUYẾT NGHIÊN CỨU 

3.1. Lý thuyết nghiên cứu 

3.1.1. Lý thuyết về vật quyền  

Theo lý thuyết về “vật quyền”, chủ sở hữu có toàn quyền đối với tài sản hay nói 

cách khác quyền của chủ sở hữu đối với tài sản là tuyệt đối và mọi người phải tôn 

trọng. Trong lý thuyết về “vật quyền”, người có vật quyền được trực tiếp thi hành, 

ngay lập tức, không vấp phải sự cản trở nào khác trên tài sản là đối tượng của 

quyền.Quyền sở hữu là vật quyền quan trọng nhất và là trung tâm của hệ thống vật 

quyền. Xét về cả ngôn ngữ và mặt pháp lý, câu nói “tôi có quyền sở hữu ngôi nhà” là 

một câu nói có nghĩa hoàn chỉnh, thể hiện hoàn toàn được mối quan hệ giữa người chủ 

sở hữu và vật (ngôi nhà) mà không phải thêm một ai khác vào câu nói đó5. Quan điểm 

này cũng được nhiều học giả tại Việt Nam thừa nhận, theo đó thừa nhận khái niệm 

“vật quyền” cần được hiểu theo nghĩa rộng, đó là quyền của một chủ thể bằng hành vi 

của mình tác động trực tiếp lên tài sản theo ý chí của mình mà không bị cản trở bởi bất 

kỳ người nào khác trong xã hội, nhằm thỏa mãn những nhu cầu, lợi ích của mình6. Tuy 

nhiên, QSDĐ như đã phân tích ở những phần trên, bản thân nó là một loại quyền tài 

sản phái sinh từ quyền sở hữu đất, tuy có sự độc lập với quyền sở hữu đất nhưng bản 

thân QSDĐ luôn tồn tại những giới hạn đối với chủ sở hữu. Giới hạn này xuất phát từ 

việc chủ sở hữu đối với đất đai là toàn dân và đại diện là Nhà nước. Với tư cách là đại 

diện chủ sở hữu, Nhà nước có các quyền của chủ sở hữu đối với đất đai, bao gồm: 

quyền chiếm hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt. Tuy nhiên, trên thực tế, để thực 

hiện quyền của chủ sở hữu, Nhà nước đã tách quyền sử dụng thành một quyền tài sản 

riêng biệt và trao cho người sử dụng đất như một loại tài sản để người sử dụng đất 

quản lý, khai thác và sử dụng đất thay cho chủ sở hữu. Bên cạnh đó, việc tách QSDĐ 

ra khỏi quyền của chủ sở hữu đất và trao cho một chủ thể khác theo pháp luật Việt 

Nam không đồng nghĩa với việc chủ sở hữu đất mất đi quyền sử dụng của mình. Chính 

vì lẽ đó, khác với tặng cho các tài sản khác, trong việc tặng cho QSDĐ nói chung và 

QSDĐ ở nói riêng, bên cạnh người tặng cho (người sử dụng đất sở hữu QSDĐ) và 

                                                           
5 John. E. C. Brierley, Cases and Materials Relating to Civil Law Property IA, McGill University, 1997, p. viii. 
6 Lê Đăng Khoa, Khái niệm vật quyền và quy định về vật quyền trong pháp luật dân sự Việt Nam, Đại học Kiểm 

sát Hà Nội, http://tcdcpl.moj.gov.vn/qt/tintuc/Pages/dien-dan-cong-tac-tu-phap.aspx?ItemID=201 
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người nhận tặng cho, Nhà nước với vai trò đại diện chủ sở hữu đất là chủ thể cũng có 

quyền sở hữu đối với QSDĐ cũng chịu ảnh hưởng. Vì vậy, để bảo đảm quyền lợi của 

mình, Nhà nước đã có những quy định nhằm hạn chế tặng cho QSDĐ của người sử 

dụng đất, tiêu biểu như không cho phép người sử dụng đất tặng cho QSDĐ thuộc một 

số loại đất cụ thể (đất cảng hàng không, sân bay dân dụng; đất Nhà nước giao không 

thu tiền sử dụng đất; đất Nhà nước thuê trả tiền thuê đất hàng năm…) hoặc có những 

quy định hạn chế về đối tượng được nhận tặng cho như quy định không cho phép tặng 

cho QSDĐ cho người nước ngoài hoặc quy định những trường hợp không được nhận 

tặng cho QSDĐ (Điều 191 Luật đất đai năm 2013) hoặc quy định các điều kiện để 

được phép tặng cho QSDĐ (Điều 192 Luật Đất đai năm 2013)… Trong khi đó, việc 

tặng cho các tài sản khác không có những hạn chế kể trên. 

3.1.2. Lý thuyết về hợp đồng 

Cũng giống như tất cả các hợp đồng khác, lý thuyết về hợp đồng là cơ sở đầu 

tiên cho việc xây dựng các quy định pháp luật về hợp đồng tặng cho tài sản. Việt Nam 

là quốc gia thuộc hệ thống pháp luật Civil law, do đó các lý thuyết về hợp đồng được 

áp dụng tại Việt Nam cũng chịu ảnh hưởng của hệ thống này. Khái niệm hợp đồng 

trong hệ thống Civil law bị chi phối bởi ba nguyên tắc: “Thứ nhất, hợp đồng được xem 

là kết quả chung của sự gặp gỡ ý chí của các bên trong hợp đồng. Thứ hai đó là pháp 

luật do các bên lập ra để ràng buộc chính các bên trong hợp đồng. Vì sự ràng buộc của 

hợp đồng không chỉ là hiệu lực pháp lý được dự liệu bởi các bên, mà nó còn là hiệu 

lực được đảm bảo bởi pháp luật, bởi tập quán hoặc bởi yêu cầu của nguyên tắc thiện 

chí, nhằm xác lập trách nhiệm thực thi hợp đồng phù hợp với bản chất của hợp đồng. 

Nguyên tắc thứ ba là tự do hợp đồng: các bên được tự do, trong phạm vi giới hạn của 

luật công và trật tự công cộng để tạo ra loại hợp đồng mà họ muốn, thậm chí điều đó 

có thể là vô lý theo cách nhìn nhận của người khác”7. Cả ba nguyên tắc trên đều được 

phản ánh rõ trong việc xây dựng các quy định của pháp luật về hợp đồng tặng cho tài 

sản nói chung và hợp đồng tặng cho tài sản là QSDĐ ở nói riêng. Cụ thể: 

Thứ nhất, hợp đồng tặng cho QSDĐ ở là kết quả của sự gặp gỡ và biểu đạt ý chí 

của các bên (bên tặng cho và bên nhận tặng cho) về tài sản là QSDĐ ở. Khởi nguồn 

                                                           
7 Lê Minh Hùng (2010), Hiệu lực của hợp đồng theo quy định của pháp luật Việt Nam, Luận án tiến sĩ Luật học, 

Đại học Luật Thành phố Hồ Chí Minh, trang 10. 
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của việc tạo lập hợp đồng này là sự thể hiện ý chí một cách chủ động của bên có 

QSDĐ ở nhằm thông qua hợp đồng để chuyển giao QSDĐ ở đó cho một chủ thể khác 

(bên nhận tặng cho). Khi có sự đồng ý, ưng thuận của người được tặng cho về việc 

nhận QSDĐ ở đó thì hợp đồng tặng cho QSDĐ ở được thiết lập. 

Thứ hai, hợp đồng tặng cho QSDĐ ở là cơ sở để ràng buộc các bên trong việc 

thực hiện những cam kết, thỏa thuận thể hiện trong hợp đồng.  

Các cam kết, thỏa thuận trong hợp đồng buộc các bên phải thực hiện chủ yếu 

tập trung ở những điều khoản quy định về quyền và nghĩa vụ của các bên trong hợp 

đồng tặng cho QSDĐ ở. Thông thường với bên tặng cho QSDĐ ở thì nghĩa vụ là 

chuyển giao QSDĐ ở và tài sản trên đất là nhà ở, công trình xây dựng trên đất ở đó 

(nếu có); còn với bên được tặng cho QSDĐ ở trong hợp đồng này thì cùng với quyền 

được thụ hưởng trong hợp đồng này là QSDĐ ở cùng với các tài sản trên đất nếu có thì 

ở một khía cạnh khác, nghĩa vụ của bên nhận tặng cho được biểu đạt bằng việc đồng ý, 

ưng thuận nhận QSDĐ ở nhằm đáp ứng mong muốn, nguyện vọng của bên tặng cho và 

thực hiện các trình tự, thủ tục hành chính về tặng cho theo quy định của pháp luật để 

làm cho giao dịch tặng cho có liệu lực pháp luật.  Hợp đồng tặng cho QSDĐ ở chỉ ràng 

buộc được các bên khi hợp đồng đã phát sinh hiệu lực, còn tại thời điểm hợp đồng 

chưa phát sinh hiệu lực thì các bên tặng cho và bên được tặng cho đều có quyền thay 

đổi ý chí của mình trong việc giao kết, thực hiện hợp đồng. 

Thứ ba, nguyên tắc thứ ba là tự do hợp đồng. 

Đây là nguyên tắc đặc trưng của đại đa số các hợp đồng trong giao lưu dân sự, 

thương mại, trong đó có hợp đồng tặng cho QSDĐ ở. Sự tự do được biểu hiện ở khía 

cạnh: tự do lựa chọn chủ thể tham gia, tự do quyết định phạm vi và giới hạn của tài sản 

tặng cho, tự do thiết lập các điều khoản nhằm rằng buộc hay đưa ra các điều kiện nhất 

định để đảm bảo cho giao dịch được thực hiện trên cơ sở phù  hợp với pháp luật. 

Trong giới hạn của hợp đồng tặng cho QSDĐ ở, nguyên tắc tự do hợp đồng cho phép 

bên tặng cho được quyền lựa chọn ai là chủ thể được tặng cho trong số các chủ thể 

được pháp luật cho phép; tự do quyết định tặng cho toàn bộ hay một phần tài sản là 

QSDĐ ở cho bên nhận tặng cho, quyết định chủ thể được nhận tặng cho là một hay 

nhiều người... Còn đối với bên được tặng cho, nguyên tắc tự do hợp đồng được thể 

hiện ở chỗ, bên được tặng cho được tự do thể hiện ý chí trong việc nhận hay không 
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nhận QSDĐ ở là tài sản tặng cho. Tuy nhiên, cần phải nhận thấy rằng, bị giới hạn bởi 

chủ sở hữu là Nhà nước đối với đất đai nên nguyên tắc tự do hợp đồng đối với các giao 

dịch tài sản là QSDĐ nói chung và tặng cho QSDĐ ở nói riêng đều bị giới hạn hơn so 

với các giao dịch tài sản khác. 

3.1.3. Lý thuyết về sự tặng cho không có đền bù của tặng cho tài sản 

Như đã phân tích trong phần tổng quan các công trình nghiên cứu trong nước và 

nước ngoài, cũng như pháp luật của một số quốc gia trên thế giới cho thấy, điểm chung 

nhất của tặng cho tài sản nói chung, cũng là tặng cho QSDĐ ở nói riêng đều mang tính 

chất không có đền bù. Không như các giao dịch chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, 

góp vốn hay thế chấp QSDĐ ở đều được biểu hiện của một sự trao đổi QSDĐ ở để 

nhận về một đại lượng vật chất (một khoản tiền) tương ứng với giá trị của QSDĐ ở tại 

thời điểm thực hiện giao dịch - trao đổi ngang giá. Trái lại, giao dịch tặng cho, bên 

tặng cho trao QSDĐ ở cho bên nhận tặng cho mà không nhận về bất kỳ khoản lợi ích 

vật chất nào, một sự tự nguyện “dâng hiến” QSDĐ ở của mình cho một chủ thể khác 

mà mình mong muốn. Giao dịch này không bị chi phối, tác động bởi bất kỳ yếu tố vật 

chất hay kinh tế thị trường nào (loại trừ những giao dịch tặng cho bất hợp pháp để trục 

lợi). Chính yếu tố không đền bù của hợp đồng tặng cho tài sản chi phối toàn bộ các 

quy định liên quan đến hợp đồng này như các quy định về tỷ lệ tài sản tặng cho8, bảo 

lưu quyền hưởng dụng, quyền hưởng hoa lợi, lợi tức9 hay quyền đòi lại tài sản tặng 

cho, huỷ bỏ việc tặng cho tài sản10. 

3.2. Câu hỏi nghiên cứu và giả thuyết nghiên cứu 

Câu hỏi nghiên cứu 1: Tặng cho QSDĐ ở là một dạng đặc biệt của quan hệ 

chuyển QSDĐ ở? 

Giả thuyết nghiên cứu: Tặng cho QSDĐ ở là một dạng đặc biệt của quan hệ 

chuyển quyền sử dụng đất bởi: QSDĐ ở là một tài sản, được trị giá thành tiền và được 

quyền lưu thông trên thị trường thông qua các giao dịch chuyển QSDĐ. Tuy nhiên, 

khác với các giao dịch khác như: chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thế chấp, góp 

vốn đều là những giao dịch có đền bù, song giao dịch tặng cho QSDĐ nói chung và 

QSDĐ ở nói riêng là không có đền bù.  

                                                           
8 Điều 913 Bộ luật Dân sự Pháp. 
9 Điều 949 Bộ luật Dân sự Pháp. 
10Điều 953 Bộ luật Dân sự Pháp. 
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Câu hỏi nghiên cứu 2: Tặng cho QSDĐ ở có đặc điểm gì cần phải lưu ý hơn khi 

thực hiện các đối với các chủ thể và đối với các cơ quan chức năng? 

Giả thuyết nghiên cứu: QSDĐ ở không chỉ thuần túy chỉ là mảnh đất mà thông 

thường còn gắn liền với nhà, công trình xây dựng phục vụ cho đời sống con người. 

QSDĐ ở thường gắn với chủ thể sử dụng đất là các hộ gia đình, cá nhân, gắn với nhiều 

thế hệ cùng tạo lập, cùng sinh sống trên đất đó, gắn với tài sản vợ chồng. QSDĐ ở và 

tài sản trên đất trong nhiều trường hợp không cùng một chủ sở hữu và sử dụng hợp 

pháp và có tài sản đã được đăng ký, tài sản chưa được đăng ký.Vì vậy, khi thực hiện 

giao dịch QSDĐ ở phải chú trọng tới tất cả các yếu tố này để phòng ngừa những tranh 

chấp, bất đồng xảy ra. 

Câu hỏi nghiên cứu 3: Tặng cho QSDĐ ở có vai trò gì trong đời sống kinh tế, 

xã hội? 

Giả thuyết nghiên cứu: Ghi nhận tặng cho QSDĐ ở trước hết là tôn trọng quyền 

tài sản của người có quyền sở hữu; thể hiện sự tương thân, tương ái và tinh thần chia 

sẻ, đoàn kết giữa con người với con người, con người với cộng đồng xã hội; đảm bảo 

cho QSDĐ ở được luân chuyển một cách linh hoạt và có hiệu quả, nâng cao hệ số sử 

dụng đất trong nền kinh tế thị trường.  

Câu hỏi nghiên cứu 4: Cấu trúc pháp luật điều chỉnh tặng cho QSDĐ ở bao gồm 

những bộ phận nào? 

Giả thuyết nghiên cứu: Là một mảng pháp luật rộng lớn gồm cả pháp luật nội 

dung và pháp luật hình thức, cả pháp luật chung và pháp luật chuyên ngành, cùng 

hướng tới điều chỉnh các nội dung cơ bản như: chủ thể, đối tượng, điều kiện, hình thức 

và hiệu lực, giải quyết tranh chấp và các quy định khác về tặng cho QSDĐ ở.  

Câu hỏi nghiên cứu 5: Pháp luật về tặng cho QSDĐ ở bị tác động, chi phối bởi 

yếu tố nào?  

Giả thuyết nghiên cứu: Pháp luật về tặng cho QSDĐ ở bị tác động, chi phối bởi 

Nhà nước với vai trò chủ sở hữu đại diện; bởi nền kinh tế thị trường và xu thế hội nhập 

và bởi chính tính đặc thù của tài sản tặng cho là QSDĐ ở.  

Câu hỏi nghiên cứu 6: Thực trạng pháp luật về tặng cho QSDĐ ở hiện nay ra sao? 

Giả thuyết nghiên cứu: Khung pháp luật chung về tặng cho tài sản là tương đối 

cụ thể, đầy đủ. Song khung pháp luật về tặng cho tài sản là QSDĐ ở thì quy định còn 
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nhiều bất cập, nhiều khoảng trống và nhiều quy định thiếu cụ thể, rõ ràng. 

Câu hỏi nghiên cứu 7: Thực tiễn thực thi pháp luật về tặng cho QSDĐ ở hiện 

nay ra sao?  

Giả thuyết nghiên cứu: Thực tiễn thực thi pháp luật về tặng cho QSDĐ ở hiện 

còn nhiều vướng mắc, nhiều rào cản và khó khăn, có nguy cơ phát sinh nhiều tranh 

chấp, bất đồng.  

Câu hỏi nghiên cứu 8: Nguyên nhân của những khó khăn, vướng mắc và tranh 

chấp, bất đồng trong thực tiễn thực thi pháp luật về tặng cho QSDĐ ở là gì? 

Giả thuyết nghiên cứu: Do hệ thống pháp luật còn nhiều quy định chưa phù hợp 

và chưa rõ ràng; thực tiễn thực thi chưa nghiêm và chưa đạt hiệu quả. 

Câu 9: Có hay không sự cần thiết phải tiếp tục hoàn thiện pháp luật về tặng cho 

QSDĐ ở?  

Giả thuyết nghiên cứu: rất cần thiết phải hoàn thiện pháp luật về tặng cho 

QSDĐ ở trong thời gian tới.  
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KẾT LUẬN CHƯƠNG 1 

Tặng cho tài sản là động sản và bất động sản là chế định quan trọng trong hệ 

thống luật tư của các quốc gia trên thế giới, trong đó, tặng cho bất động sản là đất đai, 

nhà ở thường được định chế cụ thể và chú trọng hơn so với các loại tài sản khác. Ở 

Việt Nam, tặng cho bất động sản là đất đai được biểu hiện dưới dạng tặng cho quyền -  

quyền sử dụng đất với tính cách là một tài sản. Trong các QSDĐ được phép tặng cho 

theo pháp luật đất đai hiện hành thì tặng cho QSDĐ ở được thực hiện thường xuyên, 

liên tục và chiếm ưu thế trong đời sống xã hội.  

Tặng cho QSDĐ ở là một trong các hình thức chuyển QSDĐ trong các giao lưu 

dân sự được cả pháp luật dân sự, pháp luật đất đai và pháp luật khác có liên quan thừa 

nhận và quy định. Bị chi phối bởi hình thức sở hữu toàn dân mà Nhà nước với vai trò 

là chủ sở hữu đại diện và bởi chính tính chất đặc thù của QSDĐ ở nên tặng cho QSDĐ 

ở ngoài các đặc điểm chung của tặng cho tài sản, tặng cho QSDĐ thì chúng có nhiều 

đặc thù so với các QSDĐ khác. Chính sự đặc thù này đòi hỏi pháp luật điều chỉnh tặng 

cho QSDĐ ở phải nhận diện được một cách chính xác, cụ thể để quy định một cách 

đầy đủ và toàn diện trên cơ sở nhận diện các yếu tố tác động khách quan, chủ quan 

nhằm đảm bảo cho giao dịch tặng cho QSDĐ ở được vận hành một cách thuận lợi, trôi 

chảy trên cơ sở tôn trọng quyền của người có QSDĐ ở hợp pháp và vẫn thể hiện được 

vai trò của Nhà nước với tư cách là chủ sở hữu đại diện đối với đất đai.  
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CHƯƠNG 2 

LÝ LUẬN VỀ TẶNG CHO QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT Ở VÀ PHÁP LUẬT VỀ 

TẶNG CHO QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT Ở 

2.1. Lý luận về tặng cho quyền sử dụng đất ở 

2.1.1. Khái niệm tặng cho tài sản 

2.1.1.1. Khái niệm tài sản 

Khái niệm tài sản được hình thành trong xã hội xuất hiện cùng lúc khi loài người 

bắt đầu có ý thức tư hữu đối với các loại tài nguyên thiên nhiên. Thông qua việc chiếm 

hữu các loại tài nguyên thiên nhiên của thế giới vật chất, xã hội loài người đã hình thành 

và phát triển cho đến ngày nay. Trong xã hội hiện đại, tài sản trở thành công cụ của đời 

sống xã hội, là vấn đề trung tâm, cốt lõi của mọi quan hệ xã hội nói chung và quan hệ 

pháp luật nói riêng. Cùng với sự phát triển của khoa học kỹ thuật và các phát minh của 

con người, tài sản trên thực tế được tồn tại ở rất nhiều dạng khác nhau, vô cùng phong 

phú và đa dạng, không chỉ bó gọn trong các loại tài nguyên thiên nhiên. Theo đó, khái 

niệm tài sản có thể được hiểu là bất cứ thứ gì có giá trị nằm trong sự chiếm hữu của một 

chủ thể. Phạm vi của khái niệm tài sản luôn được mở rộng, không có giới hạn và luôn 

được bồi đắp thêm bằng những giá trị mới mà con người khám phá và nhận thức ra. Tuy 

nhiên, về bản chất tài sản vẫn được hiểu chung là các của cải, công cụ được sử dụng vào 

các mục đích sản xuất hoặc tiêu dùng phục vụ lợi ích cho con người và do đó được con 

người hướng tới chiếm hữu, sử dụng và định đoạt. 

Từ hàng nghìn năm nay, pháp luật về tài sản đã được các quốc gia xây dựng và 

hình thành dựa trên tập quán, lối suy nghĩ và hành vi của người dân mỗi quốc gia. Luật 

tài sản phương Tây có khởi nguồn từ cổ Luật La Mã.Từ cuộc cách mạng công nghiệp 

cuối thế kỷ XVII, người ta đã tạo ra các quy định và thiết chế mới về tài sản để đáp 

ứng nhu cầu của nền kinh tế tư bản, mà vẫn dựa trên tư duy cổ xưa, mang đậm dấu ấn 

của luật tục. Hiện nay, luật tư được các học giả thừa nhận là một ngành luật cơ bản và 

Luật dân sự là hệ thống pháp luật điều chỉnh các quan hệ liên quan tới con người và 

quan hệ của con người với nhau liên quan đến tài sản.Trong các hệ thống pháp luật, 

thông thường mượn khái niệm tài sản và các quy định về tài sản từ Luật La Mã để giải 

quyết các mối quan hệ đó. Mỗi nước lại có một sự nhìn nhận và quan điểm pháp lý về 

tài sản khác nhau. Theo Từ điển Bách khoa Việt Nam: "Tài sản là của cải vật chất 
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dùng vào mục đích sản xuất hoặc mục đích tiêu dùng"11. Pháp luật Dân sự Việt Nam 

trên cơ sở vận dụng có chọn lọc những thành tựu của các hệ thống pháp luật tiên tiến 

trên thế giới, đồng thời kế thừa có sáng tạo trong quá trình phát triển của mình qua các 

thời kỳ đã định nghĩa: “Tài sản là vật, tiền, giấy tờ có giá và quyền tài sản. Tài sản bao 

gồm bất động sản và động sản. Bất động sản và động sản có thể  là tài  sản hiện có và 

tài sản hình thành trong tương lai”.12Theo quy định này thì tài sản được liệt kê khép 

kín chỉ tồn tại ở một trong bốn hình thái là vật, tiền, giấy tờ có giá và quyền tài sản. 

- Tài sản là vật ở đây được hiểu tài sản tồn tại dưới hình thái là một bộ phận của 

thế giới vật chất, tồn tại khách quan mà con người có thể cảm nhận bằng các giác quan 

của mình. Tuy nhiên, không phải vật nào cũng trở thành tài sản, vật chỉ trở thành tài 

sản khi nó trở thành đối tượng trong các quan hệ pháp luật và là đối tượng con người 

có thể kiểm soát và chiếm hữu. Những vật mà con người không thể kiểm soát, chiếm 

hữu được nó thì cũng đồng nghĩa con người không thể tác động, định đoạt và sử dụng 

được nó, có thể lấy ví dụ như: mặt trời, mặt trăng… Bên cạnh đó, pháp luật Việt Nam 

quy định tài sản là “vật” mà không quy định phải là “vật có thực”. Điều này khiến mở 

rộng khái niệm tài sản là vật có thể đang tồn tại ở hiện thực hoặc vật chắc chắn được 

hình thành trong tương lai. Bên cạnh đó, theo quan điểm của tác giả, vật để trở thành 

tài sản trong quan hệ pháp luật thì nó còn phải có khả năng lưu thông dân sự, theo đó 

nó phải xác định được giá trị trao đổi của mình, được khai thác và sử dụng để đáp ứng 

nhu cầu vật chất và tinh thần của con người. 

- Tài sản là tiền.  

Tiền theo kinh tế chính trị học là vật ngang giá chung được sử dụng làm thước 

đo giá trị của các loại tài sản khác. Một tài sản được coi là tiền khi nó được Nhà nước 

thừa nhận có giá trị và cho phép lưu hành trên thức tế. Tiền dùng để trao đổi lấy hàng 

hóa và dịch vụ nhằm thỏa mãn bản thân và mang tính dễ thu nhận (nghĩa là mọi người 

đều sẵn sàng chấp nhận sử dụng)13. Tiền khác với các loại vật là tài sản khác ở một số 

đặc điểm như sau: 

                                                           
11 Từ điển Bách khoa Việt Nam (2010), Nxb. Từ điển Bách khoa, Hà Nội, trang 127. 
12 Điều 105 Bộ luật Dân sự năm 2015. 
13 Bách khoa toàn thư mở Wikipedia, Tiền, https://vi.wikipedia.org/wiki/Tiền. 
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+ Đối với vật, con người có thể trực tiếp khai thác, sử dụng và hưởng các lợi ích 

từ chính vật đó như dùng xe để đi lại, dùng quần áo để mặc… còn đối với tiền, con 

người không thể khai thác công dụng trực tiếp từ chính bản thân tiền mà chỉ có thể sử 

dụng gián tiếp thông qua việc thanh toán, trao đổi. Bên cạnh đó, tiền còn có tác dụng 

tích lũy tài sản và là công cụ giúp định giá, đo lường các loại tài sản khác. 

+ Vật có thể do nhiều chủ thể khác nhau tạo ra nhưng tiền chỉ do Nhà nước độc 

quyền phát hành, thuộc về quyền chủ quyền của mỗi quốc gia. 

+ Vật được xác định bằng đơn vị đo lường số lượng, còn tiền ngoài số lượng 

còn được xác định thông qua mệnh giá. 

+ Chủ sở hữu vật có toàn quyền tiêu hủy, thay đổi về hình dáng, chức năng, cải 

tiến vật thuộc sở hữu của mình nhưng đối với tiền thì không. 

- Tài sản là giấy tờ có giá. Về cơ bản, giấy tờ có giá được hiểu là những loại 

giấy tờ trị giá được bằng tiền và có thể chuyển giao được trong giao dịch dân sự, giấy 

tờ có giá hiện nay tồn tại dưới nhiều dạng khác nhau như séc, cổ phiếu, trái phiếu, hối 

phiếu… Cần lưu ý, các loại giấy tờ xác nhận quyền sở hữu, quyền sử dụng đối với tài 

sản như giấy chứng nhận QSDĐ và tài sản gắn liền với đất, giấy đăng ký xe… không 

phải là giấy tờ có giá. Do các loại giấy tờ này chỉ là công cụ để Nhà nước ghi nhận 

quyền sở hữu đối với tài sản nhằm quản lý và bảo đảm quyền của chủ sở hữu, không 

nhằm mục đích thanh khoản. Vì vậy, bản thân các loại giấy tờ này không trị giá được 

bằng tiền, việc đơn thuần chuyển giao các loại giấy tờ này mà không thực hiện đăng 

ký sẽ không làm phát sinh việc chuyển giao quyền sở hữu đối với tài sản nó ghi nhận. 

Qua đó có thể thấy, một số thuộc tính để phân biệt giấy tờ có giá với các loại tài sản 

khác bao gồm: Thứ nhất, về mặt hình thức, giấy tờ có giá là một chứng chỉ được lập 

theo hình thức, trình tự luật định; thứ hai, về nội dung, giấy tờ có giá xác nhận quyền 

tài sản của một chủ thể xác định và quyền này được pháp luật ghi nhận và bảo hộ; thứ 

ba, bản thân giấy tờ có giá có tính thanh khoản và là công cụ có thể chuyển nhượng 

trực tiếp quyền tài sản từ chủ thể này sang chủ thể khác. Đây là thuộc tính phân biệt 

các loại giấy tờ ghi nhận quyền tài sản khác với giấy tờ có giá. 

- Tài sản là quyền tài sản. Điều 115 Bộ luật Dân sự năm 2015 quy định: “Quyền 

tài sản là quyền trị giá được bằng tiền, bao gồm quyền tài sản đối với đối tượng quyền 

sở hữu trí tuệ, QSDĐ và các quyền tài sản khác”. Theo đó, quyền tài sản để trở thành 
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tài sản phải trị giá được bằng tiền và có thể được chuyển giao trong giao dịch dân sự. 

Quyền tài sản ở đây là các quyền của chủ thể hay các hành vi được phép của chủ thể 

được xác định trong quan hệ pháp luật nhất định và được pháp luật ghi nhận và bảo vệ. 

Theo đó, chủ thể có quyền tài sản được thực hiện các hành vi nhất định và việc được 

phép thực hiện các hành vi này được phép chuyển nhượng và định giá được thành tiền. 

Như vậy, tài sản là QSDĐ, một loại tài sản được biểu hiện dưới dạng “Quyền” 

được pháp luật Việt Nam bảo hộ, được trị giá thành tiền và hoàn toàn có quyền được 

chuyển giao trong giao lưu dân sự, thương mại; được quyền định đoạt quyền tài sản 

này theo ý chí và mục đích của người có quyền tài sản, trong đó, tặng cho QSDĐ ở 

cũng là một phương thức chuyển giao tài sản được biểu hiện dưới dạng “quyền tài 

sản”.  

2.1.1.2. Khái niệm tặng cho tài sản 

Theo Từ điển Tiếng Việt năm 2004 của Viện Ngôn ngữ học, “tặng” được hiểu 

là “cho, trao cho để khen ngợi, khuyến khích hoặc tỏ lòng quý mến”14. Như vậy có thể 

hiểu việc tặng là một hình thức cho nhằm các mục đích khen ngợi, khuyến khích hoặc 

tỏ lòng quý mến, không vì các mục đích thương mại, tiêu dùng hoặc sinh hoạt 

khác.Bên cạnh đó, khái niệm “cho” được hiểu là “Chuyển cái sở hữu của mình sang 

người khác mà không đổi lấy gì cả”15. Qua hai khái niệm này, có thể hiểu việc “tặng 

cho” là việc chuyển cái sở hữu của mình cho người khác mà không đổi lấy gì cả nhằm 

mục đích khen ngợi, khuyến khích hoặc tỏ lòng quý mến. 

Khái niệm trên cũng tương tự cách định nghĩa trong nhiều cuốn từ điển khác 

như “tặng cho là để tỏ lòng quý mến”16 hay “tặng cho là trao cho để khen ngợi, khuyến 

khích để tỏ lòng quý mến”17 hoặc “Tặng cho là chuyển hẳn cho người khác dùng cái 

của mình có mà không lấy lại cái gì”18. Có thể thấy, dưới góc độ thông thường, khái 

niệm tặng cho có đối tượng rất rộng có thể bao gồm đối tượng là tài sản và không tài 

sản (hành vi) và là hành vi đơn phương từ phía người tặng cho. 

Mặt khác, dưới góc độ pháp lý, tặng cho là một quyền năng của chủ sở hữu đối 

với tài sản, thuộc nhóm quyền định đoạt tài sản do quyền sở hữu tài sản được chuyển 

                                                           
14 Từ điển Tiếng Việt năm 2004, Viện Ngôn ngữ học, Nxb. Đà Nẵng, trang 165. 
15 Từ điển Tiếng Việt năm 2004, Viện Ngôn ngữ học, Nxb. Đà Nẵng, trang 895. 
16 Từ điển Tiếng Việt (Văn Tân, 1967), Nxb. Khoa học xã hội, trang 920. 
17 Viện Ngôn ngữ học: Từ điển Tiếng Việt (Hoàng Phê chủ biên), Nxb. Đà Nẵng, 1998, trang 863. 
18 Viện Ngôn ngữ học: Từ điển Tiếng Việt (Nguyễn Như Ý chủ biên), Nxb. Giáo dục, Hà Nội, 1998, trang 562. 
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từ người tặng cho sang người được tặng cho19. Việc tặng cho có thể được thực hiện bởi 

chủ sở hữu tài sản hoặc người được chủ sở hữu tài sản ủy quyền hoặc được ủy quyền 

theo quy định của pháp luật. Theo đó, khái niệm tặng cho dưới góc độ pháp lý có thể 

hiểu là một hình thức định đoạt tài sản của chủ sở hữu, theo đó chủ sở hữu – người có 

đủ năng lực hành vi dân sự trực tiếp hoặc ủy quyền việc thực hiện chuyển giao quyền 

sở hữu tài sản của mình cho người được tặng cho theo các trình tự, thủ tục do pháp 

luật quy định.  

Nghiên cứu pháp luật của một số quốc gia trên thế giới cho thấy, đại  đa số quốc 

gia ghi nhận tặng cho tài sản là hành vi của một chủ thể có quyền sở hữu tài sản chuyển 

tài sản đó cho người khác và được người được tặng cho đồng ý. Biểu hiện của hành vi 

đó được thể hiện thông qua hợp đồng hoặc chứng thư. Cụ thể, Bộ luật Dân sự Pháp quy 

định: “Một người chỉ có thể định đoạt tài sản của mình mà không yêu cầu đền bù bằng 

cách lập chứng thư tặng cho hoặc di chúc”20. Tiếp đó, Bộ luật ghi nhận: “Chứng thư 

tặng cho là văn bản theo đó bên tặng cho từ bỏ ngay lập tức và vĩnh viễn tài sản tặng cho 

cho bên được tặng và bên được tặng cho đồng ý nhận”21. Cùng quan điểm tương đồng 

này, Bộ luật Dân sự và thương mại Thái Lan quy định: “Tặng cho là một hợp đồng 

trong đó một người gọi là người cho, chuyển một tài sản của chính mình cho một người 

khác, gọi là người nhận mà không lấy tiền và người nhận nhận tài  sản đó”22. 

Ở Việt Nam, tặng cho tài sản cũng được ghi nhận từ rất sớm trong pháp luật 

dân sự Việt Nam. Ngay từ Bộ Dân luật Bắc kỳ năm 1931 đã quy định: “Sinh thời tặng 

dữ là một khế ước do bên tặng chủ hiện thời bỏ của ra, mà bên thu tặng nhận lấy”23. 

Hay trong Bộ Dân luật Trung kỳ năm 1936 cũng quy định: “Sinh thời tặng dữ là một 

khế ước do bên tặng chủ bỏ đứt ngay một tài sản gì để cho bên người thụ hưởng nhận 

lấy”24. Bộ luật Dân luật năm 1972 cũng có cách tiếp cận tương tự, theo đó: “Sinh thời 

dữ là một khế ước do đó người chủ tặng đem một tài sản của mình cho dứt khoát một 

người khác, là người thụ tặng cũng thuận nhận tài sản ấy”25. Trên nền tảng kế thừa nội 

dung chủ đạo về tặng cho trong các Bộ Dân luật trước đó, Bộ luật Dân sự năm 1995, 

                                                           
19 Điều 193 Bộ luật Dân sự năm 2015 
20 Điều 893 Bộ luật Dân sự Pháp 1804. 
21 Điều 894 Bộ luật Dân sự Pháp 1804. 
22 Điều 541 Bộ luật Dân sự Thái Lan. 
23 Điều 864 Bộ Dân luật Bắc kỳ năm 1931. 
24 Điều 951 Bộ Dân luật Trung kỳ năm 1936. 
25 Điều 959 Bộ Dân luật năm 1972. 
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Bộ luật Dân sự năm 2005 và Bộ luật Dân sự năm 2015 đều ghi nhận tặng cho tài sản là 

thể hiện ý chí của người có quyền sở hữu tài sản về việc chuyển giao quyền sở hữu tài 

sản của mình cho người khác và được người đó đồng ý, chấp thuận thông qua sự thể  

hiện bằng hợp đồng. Đồng thời, các Bộ luật này còn nhấn mạnh thêm bản chất của 

tặng cho tài sản là không có đền bù, không yêu cầu người nhận tài sản tặng cho phải 

trả bất kỳ lợi ích vật chất nào đối với bên tặng cho. Cụ thể, Bộ luật Dân sự năm 2015 

quy định: “Hợp đồng tặng cho tài sản là sự thỏa thuận giữa các bên, theo đó bên tặng 

cho giao tài sản của mình và chuyển quyền sở hữu cho bên được tặng cho mà không 

yêu cầu đền bù, bên được tặng cho đồng ý nhận”26. 

Nghiên cứu các quy định về tặng cho tài sản của pháp luật ở một số quốc gia 

trên thế giới, cũng như pháp luật dân sự Việt Nam qua các thời kỳ ở trên cho thấy, một 

số vấn đề mang tính bản chất của tặng cho tài sản có thể rút ra đó là: (1) Tặng cho là 

sự thể hiện ý chí của người có quyền sở hữu tài sản về việc chuyển giao quyền sở hữu 

tài sản của mình cho một người khác; (2) Tài sản phải thuộc quyền sở hữu của người 

tặng cho; (3) Bên tặng cho tại thời điểm thực hiện quyền tặng cho phải đang còn sống; 

(4) Việc tặng cho phải được thể hiện thông qua hợp đồng bằng văn bản; (5) Việc tặng 

cho phải được sự đồng ý (chấp thuận) của người nhận tặng cho; và (6) Người tặng cho 

không yêu cầu người nhận tặng cho đền bù cho mình bất kỳ khoản lợi ích vật chất nào. 

Về vấn đề này, một số quan điểm của các nhà khoa học cũng thể hiện sự đồng tình. 

TS. Nguyễn Ngọc Điện cho rằng: “Để tặng cho được xác lập, lời đề nghị của người 

tặng cho không đủ, cần phải có sự chấp nhận của người được tặng cho. Vậy, tặng cho 

là một hợp đồng”27. Hay theo TS. Nguyễn Hoài An nhận định: “Pháp luật Việt Nam 

cũng như hầu hết pháp luật các nước đều xác định tặng cho tài sản là một loại vật 

quyền được thực hiện thông qua giao dịch là hợp đồng, trong đó có sự thỏa thuận giữa 

các bên, bên tặng cho giao tài sản của mình và chuyển quyền sở hữu cho bên được 

tặng cho, mà không yêu cầu đền bù, còn bên được tặng cho đồng ý nhận tài sản”28. 

Ở một khía cạnh khác, tặng cho tài sản dưới góc độ pháp lý là một giao dịch 

dân sự và chịu sự điều chỉnh của các quy định về giao dịch dân sự để có hiệu lực trên 

                                                           
26 Điều 457 Bộ luật Dân sự năm 2015. 
27 Nguyễn Ngọc Điện (1999), Một số suy nghĩ về thừa kế trong Luật Dân sự Việt Nam, Nxb. Trẻ Tp. Hồ Chí 

Minh, trang 160. 
28 Nguyễn Hải An (2012), Pháp luật về tặng cho quyền sử dụng đất ở Việt Nam, Nxb. Chính trị quốc gia - Sự 

thật, Hà Nội. 



46 
 

thực tế. Chính vì là một giao dịch dân sự nên nếu tài sản tặng cho không phải là tài sản 

mà người tặng cho sở hữu hoặc có quyền định đoạt thì khi chủ sở hữu tài sản đòi lại, 

pháp luật quy định người nhận tặng cho có quyền đòi người tặng cho phải bồi thường 

thiệt hại và phải thanh toán chi phí mà người nhận tặng cho đã bỏ ra để làm tăng giá trị 

của vật tặng cho khi không biết hoặc không thể biết29. Cách hiểu này cũng phù hợp 

cách hiểu tặng cho dưới góc độ là một loại vật quyền (quyền định đoạt như đã trình 

bày ở trên) được thực hiện thông qua giao dịch là hợp đồng, trong đó có sự thỏa thuận 

giữa các bên, bên tặng cho đồng ý chuyển giao tài sản của mình cho bên được tặng cho 

và bên được tặng cho đồng ý nhận tài sản từ người tặng cho.  

2.1.2. Lý luận về tặng cho quyền sử dụng đất ở 

2.1.2.1. Khái niệm và đặc điểm của quyền sử dụng đất 

Ở các quốc gia duy trì và thực hiện quyền sở hữu tư nhân về đất đai thì QSDĐ 

là một trong ba quyền của chủ sở hữu. Theo đó, mọi hoạt động của chủ sở hữu hay bất 

kỳ sự chuyển giao nào tài sản này cho chủ thể khác cũng đều được thực hiện từ chính 

chủ sở hữu hay được chủ sở hữu ủy quyền trên chính bản thân tài sản là đất đai đó mà 

không có khái niệm của sự dịch chuyển quyền tài sản là . Điều này khác hoàn toàn với 

QSDĐ ở các nước duy trì và thực hiện quyền sở hữu toàn dân về đất đai mà Nhà nước 

với vai trò là chủ sở hữu. Theo đó, QSDĐ được hiểu ở hai phương diện gắn với hai 

chủ thể hoàn toàn khác nhau: (1) QSDĐ là một trong ba quyền năng của chủ sở hữu: 

quyền chiếm hữu, quyền sử dụng và quyền định đoạt đất đai; gắn với chủ thể là Nhà 

nước với vai trò là chủ sở hữu đại diện. Theo đó, việc thực hiện các quyền và nghĩa vụ 

đối với tài sản này của chủ sở hữu đại diện là Nhà nước là trên chính bản thân tài sản 

là đất đai. (2) QSDĐ được tách ra khỏi chủ sở hữu và trở thành một quyền độc lập, gắn 

với chủ thể là người sử dụng đất - người trực tiếp khai thác, sử dụng trên cơ sở được 

chủ sở hữu xác lập và cho phép thực hiện. Theo đó, việc thực hiện các quyền và nghĩa 

vụ của người sử dụng đất đối với tài sản này là thực hiện đối với quyền tài sản - quyền 

sử dụng đất của người sử dụng chứ không phải là của chủ sở hữu đối với tài sản. 

Nghiên cứu chế định QSDĐ trong mối quan hệ với sở hữu đất đai ở Việt Nam cũng 

được biểu hiện ở hai phương diện này.  

                                                           
29 Điều 460 Bộ luật Dân sự năm 2015. 
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Ở Việt Nam, kể từ khi Hiến pháp năm 1980 có hiệu lực thì “đất đai, rừng núi, 

sông hồ, hầm mỏ, tài nguyên thiên nhiên trong lòng đất, ở vùng biển và thềm lục địa... 

đều thuộc sở hữu toàn dân” (Điều 19) và“những tập thể và cá nhân đang sử dụng đất 

đai được tiếp tục sử dụng và hưởng kết quả lao động của mình theo quy định của pháp 

luật” (Điều 20). Khẳng định quan điểm này, chế độ sở hữu toàn dân về đất đai tiếp tục 

được Hiến pháp năm 1992 quy định tại Điều 17 và được Hiến pháp năm 2013 kế thừa 

tại Điều 53. Trên tinh thần đó, Luật Đất đai năm 1987, Luật Đất đai năm 1993 (sửa 

đổi, bổ sung năm 2001), Luật Đất đai năm 2003 và Luật Đất đai năm 2013 đã cụ thể 

hóa chế độ sở hữu toàn dân đối với đất đai, trong đó đặc biệt là quy định về quyền của 

Nhà nước với tư cách là đại diện chủ sở hữu về đất đai, ví dụ như: “Nhà nước đại diện 

chủ sở hữu toàn dân về đất đai và thống nhất quản lý về đất đai”30  hoặc“Đất đai thuộc 

sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. Nhà nước 

trao quyền sử dụng đất theo quy định của Luật này”31. Từ các quy định này đã hình 

thành nên thuật ngữ pháp lý về “Quyền sử dụng đất”, theo đó, đất đai thuộc sở hữu 

toàn dân nhưng quyền sử dụng đất thuộc về người sử dụng đất. Hay nói cách khác, kể 

từ đây quyền sử dụng đất đã tách khỏi quyền sở hữu đất đai và được chủ sở hữu đất 

đai chuyển giao cho người sử dụng đất thực hiện và trở thành một quyền tài sản thuộc 

sở hữu của người sử dụng đất. Từ đó đến nay, khái niệm quyền sử dụng đất vẫn tiếp 

tục được ghi nhận trong Luật Đất đai năm 2003, Luật Đất đai năm 2013 mặc dù hai 

văn bản này vẫn chưa định nghĩa được khái niệm quyền sử dụng đất một cách cụ thể. 

Chia sẻ quan điểm về quyền sử dụng đất ở Việt Nam, PGS.TS Phạm Duy Nghĩa nhận 

định:“sáng tạo ra khái niệm quyền sử dụng đất, người Việt Nam dường như đã tạo ra 

một khái niệm sở hữu kép, một khái niệm sở hữu đa tầng: Đất đai thuộc sở hữu toàn 

dân, song quyền sử dụng đất lại thuộc về cá nhân hoặc tổ chức”.32 Chuyên gia Nhật 

Bản khi nghiên cứu về chế định sở hữu và quyền sử dụng đất ở Việt Nam đã nhận 

định: “Trên nguyên tắc đất đai được xem là sở hữu nhà nước, nhưng trong một phạm 

vi nhất định, người có quyền sử dụng đất lại có quyền chiếm hữu, sử dụng và định 

                                                           
30 Điều 1 Luật Đất đai năm 2003. 
31 Điều 4 Luật Đất đai năm 2013. 
32 Phạm Duy Nghĩa (2004), Chuyên khảo Luật Kinh tế, Nxb. Đại học Quốc Gia Hà Nội, trang 169. 



48 
 

đoạt đất ấy, riêng về quyền sử dụng đất, nếu xem xét nội dung của nó, chúng ta thấy 

rằng, quyền này có bản chất rất gần với quyền sở hữu”33. 

Quan điểm về quyền sở hữu và quyền sử dụng đất tiếp tục được khẳng định tại 

Nghị quyết số 19-NQ/TW ngày 31/10/2012 của Hội nghị lần thứ 6 Ban chấp hành 

Trung ương Đảng khóa XI về tiếp tục đổi mới chính sách, pháp luật về đất đai trong 

thời kỳ đẩy mạnh toàn diện công cuộc đổi mới, tạo nền tảng đến năm 2020 nước ta cơ 

bản trở thành nước công nghiệp theo hướng hiện đại, Đảng ta khẳng định quyền sử 

dụng đất là “một loại tài sản và hàng hoá đặc biệt, nhưng không phải là quyền sở 

hữu”34. Nhìn từ phương diện kinh tế, một hàng hoá thông thường bao giờ cũng có giá 

trị và giá trị sử dụng, trong đó giá trị của hàng hoá được xác định bằng lao động kết 

tinh trong hàng hoá (lao động hao phí phải bỏ ra để tạo ra sản phẩm), nhưng giá trị của 

quyền sử dụng đất không được xác định thông qua quy luật thông thường, không có 

hao phí lao động nào được bỏ ra để hình thành nên đất (chỉ có lao động bỏ ra để cải 

tạo, tu bổ đất). Hơn nữa, đối tượng của quyền sử dụng đất là đất đai, một tài sản thuộc 

quyền sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu quản lý. Không giống với các 

hàng hoá thông thường mà chủ sở hữu được toàn quyền định đoạt, quyền sử dụng đất 

là loại hàng hoá mà sự tồn tại phụ thuộc rất nhiều vào ý chí của Nhà nước (quyết định 

giao đất, cho thuê đất; quyết định thu hồi đất…). Qua đó, chúng ta có thể nhận thấy 

tính chất đặc biệt của loại hàng hoá “quyền sử dụng đất” trên thị trường, cũng như để 

quyền sử dụng đất phát huy được vai trò là một loại hàng hoá đặc biệt trên thị trường 

thì Nhà nước phải xác lập cơ chế quản lý hữu hiệu, phù hợp nhằm trước hết là tôn 

trọng quyền của người có tài sản là quyền sử dụng đất đã được Nhà nước xác lập và 

công nhận hợp pháp; theo đó, họ được quyền chủ động và linh hoạt trong việc khai 

thác, sử dụng và định đoạt tài sản ấy theo ý chí, nguyện vọng và mong muốn của 

mình; cơ chế pháp lý ấy phải hướng tới mục đích tôn trọng và bảo vệ quyền tài sản cho 

người có quyền sử dụng đất. Mọi sự can thiệp sâu, cấm đoán hay tạo ra những rào cản 

pháp lý để gây khó khăn, cản trở cho việc khai thác, sử dụng và thực hiện các giao 

dịch về quyền tài sản này cũng đều dẫn đến nguy cơ xâm phạm tới quyền tài sản của 

                                                           
33 Bộ Tư pháp, Viện Khoa học Pháp lý (2001), Thông tin khoa học pháp lý, (số 11+12), trang 268. 
34 Ban chấp hành Trung ương Đảng khóa XI (ngày 31/10/2012), Nghị quyết số 19-NQ/TW về tiếp tục đổi mới 

chính sách, pháp luật về đất đai trong thời kỳ đẩy mạnh toàn diện công cuộc đổi mới, tạo nền tảng đến năm 

2020 nước ta cơ bản trở thành nước công nghiệp theo hướng hiện đại. 
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người có QSDĐ. Tuy nhiên, như trên đã phân tích, cơ sở phát sinh và nguồn gốc để 

xác lập cho người có quyền tài sản này là Nhà nước với tư cách là chủ sở hữu đại diện 

đối với đất đai nên ý chí và mong muốn của Nhà nước luôn hướng tới sự chi phối, 

kiểm soát đối với các hành vi sử dụng tài sản này. Sự quản lý và kiểm soát đó một mặt 

thể hiện quyền lực của Nhà nước vừa với chức năng quản lý mọi mặt đời sống kinh tế, 

xã hội, vừa với chức năng đại diện chủ sở hữu; song mặt khác còn với mong muốn 

định hướng, “kiến tạo” cho quyền sử dụng đất ấy được khai thác, sử dụng có hiệu quả 

trên cơ sở quỹ đạo chung thống nhất, hài hòa lợi ích của Nhà nước, người có tài sản là 

quyền sử dụng đất và cao hơn là lợi ích chung của xã hội. Ở một khía cạnh khác, sự 

quản lý và kiểm soát của Nhà nước còn giúp cho các giao dịch về quyền sử dụng đất 

được bảo đẳm thực thi một cách hợp pháp, ngăn ngừa việc lợi dụng sự mở rộng của 

pháp luật về quyền tài sản, quyền tự do kinh doanh để thực hiện những mưu đồ bất 

hợp pháp, tư lợi cá nhân... làm ảnh hưởng tới quyền và lợi ích hợp pháp của các chủ 

thể khác.  

Có thể nhận thấy rằng, thông qua mối quan hệ giữa Nhà nước với các tổ chức, 

hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất, đặc biệt là từ cách thức xử lý của pháp luật khi quy 

định về các quyền của người không phải là chủ sở hữu đối với tài sản, trong đó có 

quyền sử dụng đất và phương thức bảo vệ các quyền đối với tài sản của người không 

phải là chủ sở hữu đó cũng được thực hiện như bảo vệ đối với chủ sở hữu tài sản, có  

thể nhận thấy rõ bản chất của quyền sử dụng đất của người sử dụng đất như 

sau: Quyền sử dụng đất là quyền tài sản thuộc sở hữu của tổ chức, hộ gia đình, cá 

nhân phát sinh trên cơ sở quyết định giao đất, cho thuê đất, công nhận QSDĐ của cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền hoặc từ các giao dịch nhận chuyển QSDĐ. Việc chiếm 

hữu, sử dụng, định đoạt quyền sử dụng đất phải tuân thủ các điều kiện, thủ tục do pháp 

luật quy định. 

Nhận diện được bản chất của QSDĐ tồn tại trong chế định sở hữu toàn dân về 

đất đai mà Nhà nước đóng vai trò là chủ sở hữu đại diện có ý nghĩa vô cùng quan 

trọng, là cơ sở tiền đề quan trọng trong việc nghiên cứu và đánh giá về giới hạn của 

quyền tài sản là quyền sử dụng đất của người có quyền tài sản trong các giao lưu dân 

sự, kinh tế trong đời sống xã hội. Đồng thời, đó cũng là cơ sở để nghiên cứu giới hạn 

của sự chi phối và kiểm soát của Nhà nước với tư cách là đại diện chủ sở hữu đối với 
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tài sản là đất đai quyền tài sản là quyền sử dụng đất của các tổ chức, cá nhân khi họ 

thực hiện các quyền đối với tài sản của mình. Tặng cho QSDĐ đối với người có quyền 

hợp pháp đối với tài sản này cũng là quyền vô cùng ý nghĩa ở cả phương diện kinh tế 

và văn hóa; quyền này đã và đang được thực hiện vô cùng rộng rãi trong đời sống dân 

sự hiện nay. 

2.1.2.2. Khái niệm và đặc điểm quyền sử dụng đất ở 

Nghiên cứu Luật Đất đai qua các giai đoạn, các thời kỳ khác nhau cho đến nay, 

có thể khẳng định rằng, chưa có bất kỳ một văn bản pháp luật nào đưa ra định nghĩa về 

đất ở, quyền sử dụng đất ở. Tuy nhiên, xuyên suốt các văn bản Luật Đất đai từ Luật 

Đất đai 1993, Luật Đất đai 2003 và Luật Đất đai 2013 đều cho thấy, đất ở luôn được 

các Luật này xác định là một trong các loại đất phi nông nghiệp35. Và tùy thuộc vào 

đất ở trong nhóm đất phi nông nghiệp ấy được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quy 

hoạch ở nông thôn hay ở đô thị thì chúng trở thành “đất ở nông thôn” hay “đất ở đô 

thị”36. Theo đó, đất ở (nông thôn hay đô thị) thì tiêu chí đầu tiên để nhận diện đó là đất 

ở, khác với loại đất khác đó là sử dụng với mục đích trước tiên là “để ở”. Cụ thể, Điều 

52 Luật Đất đai năm 1993 đã định nghĩa: "Đất ở của mỗi hộ gia đình nông thôn bao 

gồm đất để làm nhà ở và xây dựng các công trình phục vụ cho đời sống của gia đình”. 

Điều 57 Luật Đất đai năm 1993 không định nghĩa thế nào là đất ở đô thị như định 

nghĩa đối với đất ở nông thôn như trên mà chỉ quy định: “Nhà nước có quy hoạch sử 

dụng đất để xây dựng nhà ở tại đô thị; có chính sách tạo điều kiện để những người 

sống ở đô thị có chỗ ở”. Đến Luật Đất đai năm 2003 và Luật Đất đai năm 2013 thì nội 

hàm về đất ở nông thôn và đất ở đô thị được minh định cụ thể, rõ ràng hơn. Theo đó, 

đất ở do hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng tại nông thôn gồm đất để xây dựng nhà ở, 

xây dựng các công trình phục vụ đời sống, vườn, ao trong cùng thửa đất thuộc khu dân 

cư nông thôn, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng điểm dân cư 

nông thôn đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt37. Đất ở đô thị bao gồm 

đất để xây dựng nhà ở, xây dựng các công trình phục vụ đời sống, vườn, ao trong cùng 

                                                           
35 Điểm a, khoản 2 Điều 13 Luật Đất đai năm 2003 và Điểm a, khoản 2 Điều 10 Luật Đất đai năm 2013.  
36 Điều 11 Luật Đất đai 1993,  Điều 83, 84 Luật Đất đai năm 2003 và Điều 143, 144 Luật Đất đai năm 2013.  
37 Điều 83 Luật Đất đai năm 2003 và Điều 143 Luật Đất đai năm 2013. 
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một thửa đất thuộc khu dân cư đô thị, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch 

xây dựng đô thị đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt38. 

Với quy định này cho thấy, đất ở ở nông thôn hay đất ở ở đô thị (gọi chung là 

đất ở) trước tiên được hiểu thông qua việc xác định mục đích chủ yếu là để ở. Mục 

đích xác định đó được thể hiện thông qua các quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất của cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt sử dụng cho mục đích để ở. Ngoài ra, đất 

được sử dụng để xây dựng các công trình, tạo dựng các tài sản khác để được xác định 

là đất ở thì điều kiện tiên quyết là các công trình xây dựng, các tài sản tạo dựng trên 

đất đó cũng phải xuất phát từ mục đích phục vụ cho nhu cầu ăn, ở và sinh hoạt của con 

người như: nhà bếp, nhà kho, sân, giếng, đất vườn, ao trong khuôn viên đất ở... thì mới 

được công nhận là đất ở.  

Bên cạnh việc tiếp cận dưới khía cạnh pháp lý nêu trên về đất ở thì về xem xét 

quá trình khai thác và sử dụng đất ở trên thực tế và quan niệm của người dân thì đất ở 

có nội hàm rộng hơn nhiều so với định nghĩa nêu trên. Theo đó, đất ở ngoài việc sử 

dụng cho mục đích chính là để ở, chúng còn có khả năng kết hợp với việc khai thác và 

sử dụng cho các mục đích khác như: mặt bằng kinh doanh, vui chơi giải trí và các mục 

đích hỗn hợp khác mà vẫn được xác định mục đích chính là để ở. Chẳng hạn, người có 

QSDĐ ở có thể sử dụng một phần mặt bằng cho mục đích để ở, một phần mặt bằng để 

kinh doanh kiếm lời. Hoặc ngay cả đất đó được xác định là để xây dựng các công trình 

để ở, song trong thời gian chưa có nhu cầu sử dụng cho mục đích để ở thì họ có thể 

cho thuê mặt bằng để xây dựng nhà hàng, khách sạn để kinh doanh... Với đặc tính này 

của đất ở cho thấy, nghiên cứu các quy định liên quan đến quản lý và sử dụng đất ở 

phải hết sức quan tâm tới tính năng sử dụng của loại đất này, tới các loại tài sản khác 

gắn liền với đất ở được xác định tạo thành một khối bất động sản thống nhất không thể 

tách rời và cần phải được minh thị về quyền sở hữu hoặc quyền sử dụng hợp pháp. 

Điều này có ý nghĩa vô cùng quan trọng trong việc xác định QSDĐ hợp pháp trong các 

giao dịch dân sự nói chung và giới hạn tài sản nào là QSDĐ ở hợp pháp khi tham gia 

các giao dịch chuyển quyền.  

                                                           
38 Điều 84 Luật Đất đai năm 2003 và Điều 144 Luật Đất đai năm 2013. 
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Như vậy có thể hiểu: đất ở là loại đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

quy hoạch là đất ở, được sử dụng với mục đích chủ yếu là xây dựng nhà ở và các công 

trình xây dựng khác phục vụ cho đời sống.  

 Cả nước hiện có 33.123.078 ha đất, trong đó 31.010.279 ha đất đã được sử dụng 

vào các mục đích (trong đó có đất cho mục đích để ở cả thành thị và nông thôn), chiếm 

93,62% tổng diện tích tự nhiên39. Với con số cụ thể nêu trên cho thấy, phần lớn diện 

tích đất tự nhiên của nước ta đã được phân bổ, điều chỉnh và chuyển giao cho các chủ 

thể sử dụng đất để sử dụng vào các mục đích khác nhau của đời sống kinh tế, xã hội.  

Đối với đất ở, với mục đích chính, cơ bản là sử dụng để ở nên đối tượng được 

trao QSDĐ ở chủ yếu là hộ gia đình, cá nhân hoặc là nhà đầu tư được trao QSDĐ ở để 

đầu tư xây dựng nhà ở phục vụ cho các hộ gia đình, cá nhân để ở. Theo đó, có thể 

khẳng định rằng, phần lớn QSDĐ ở gắn chặt với chủ thể là hộ gia đình, cá nhân. Cơ sở 

để xác lập QSDĐ ở cho hộ gia đình, cá nhân cũng như cơ sở xác lập quyền sử dụng 

các loại đất khác cũng chủ yếu là Nhà nước, thông qua cơ quan hành chính nhà nước ở 

địa phương tiến hành giao đất hoặc công nhận QSDĐ ở cụ thể tới từng hộ gia đình, cá 

nhân. Khi được Nhà nước trao QSDĐ ở, người sử dụng có quyền và nghĩa vụ cụ thể 

đối với QSDĐ ở được giao theo quy định của pháp luật.  

Vậy, nếu như tiếp cận QSDĐ ở như QSDĐ nói chung đã đề cập ở trên, có thể 

hiểu: QSDĐ ở là một tài sản đặc biệt, trị giá được bằng tiền trên cơ sở thị trường và 

bằng các quy định của pháp luật, ý chí của chủ sở hữu là Nhà nước cho phép QSDĐ ở 

trong những trường hợp cụ thể được tham gia vào các giao dịch dân sự.  

Tuy nhiên, so với các loại QSDĐ khác không phải là QSDĐ ở và so với các chủ 

thể khác không phải là hộ gia đình, cá nhân thì QSDĐ ở của hộ gia đình, cá nhân bên 

cạnh những đặc điểm của QSDĐ nói chung là quyền phái sinh, được xác lập trên cơ sở 

ý chí của Nhà nước và phụ thuộc vào sự kiểm soát và cho phép của Nhà nước thì 

QSDĐ ở của hộ gia đình, cá nhân có một số điểm khác biệt mà việc khai thác, sử dụng 

và đặc biệt là thực hiện các giao dịch trên thị trường cần phải lưu ý và thận trọng cho 

các bên tham gia giao dịch, cũng như các cơ quan chức năng với vai trò là người xác 

lập, thay đổi và chấm dứt QSDĐ ở. Cụ thể:   

                                                           
39 Báo cáo số 221/BC-CP của Chính Phủ ngày 31 tháng 5 năm 2018 về tình hình quản lý nhà nước về đất đai. 
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Thứ nhất, nguồn gốc và cơ sở pháp lý xác lập quyền sử dụng đất ở đối với hộ gia 

đình, cá nhân phong phú, đa dạng và phức tạp hơn nhiều so với quyền sử dụng đất khác 

Sự phong phú, đa dạng và phức tạp của nguồn gốc và cơ sở pháp lý để xác lập 

QSDĐ ở được thể hiện ở chỗ: chúng không chỉ được hình thành từ hình thức giao đất 

ở cho hộ gia đình, cá nhân, giao đất ở cho nhà đầu tư để xây dựng nhà ở để bán và cho 

thuê nhà ở cho hộ gia đình, cá nhân và được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

hoặc quyền sở hữu nhà ở gắn liền với đất, mà chúng còn được xác lập từ hình thức 

nhận chuyển nhượng QSDĐ ở của các tổ chức kinh doanh nhà ở (thông qua hình nhận 

chuyển nhượng QSDĐ ở phân lô, bán nền từ các dự án kinh doanh bất động sản) hoặc 

nhận chuyển nhượng QSDĐ ở của hộ gia đình, cá nhân khác. Bên cạnh đó, QSDĐ ở 

còn được xác lập từ hình thức được Nhà nước công nhận QSDĐ ở thông qua nhiều 

nguồn gốc khác nhau như: QSDĐ ở được công nhận thông qua các bản án, các quyết 

định của Tòa án, của cơ quan thi hành án, cơ quan có thẩm quyền giải quyết tranh chấp 

đất đai, thông qua hình thức thanh lý, hóa giá nhà thuộc sở hữu nhà nước, được nhận 

thừa kế, được tặng cho quyền sử dụng đất40; hoặc QSDĐ ở còn được Nhà nước công 

nhận ngay cả trong trường hợp đất ở không có bất kỳ giấy tờ gì song đã sử dụng ổn 

định trước ngày 01/7/2004, không có tranh chấp, phù hợp với quy hoạch sử dụng đất ở 

đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt41; hoặc đất vườn ao trong khuôn 

viên đất ở được Nhà nước xét công nhận là đất ở42. Như vậy, cơ sở xác lập QSDĐ ở đa 

dạng như trên cũng là cơ hội để các hộ gia đình, cá nhân có cơ hội nhiều hơn để có 

được QSDĐ ở của mình, từ đó cũng tạo ra nhiều cơ hội cho các giao dịch về QSDĐ ở. 

Tuy nhiên, sự đa dạng và phức tạp về nguồn gốc xác lập QSDĐ ở cũng là nguyên nhân 

của những khó khăn, vướng mắc cho việc xem xét tính hợp pháp về QSDĐ ở và chủ 

thể hợp pháp về QSDĐ ở khi có mâu thuẫn, tranh chấp, bất đồng xảy ra.  

Thứ hai, QSDĐ ở và tài sản gắn liền trên đất 

Trên thực tế không phải bao giờ QSDĐ ở và tài sản là nhà ở, công trình xây 

dựng trên đất có cùng chung một chủ sở hữu. Có trường hợp, QSDĐ là hợp pháp của 

cha mẹ, song nhà ở, công trình xây dựng lại là quyền sở hữu của hợp pháp của người 

con. Trong trường hợp nhà, công trình xây dựng chưa đăng ký quyền sở hữu mà mới 

                                                           
40 Điều 100 Luật Đất đai năm 2013.  
41 Điều 101 Luật Đất đai năm 2013.  
42 Điều 103 Luật Đất đai năm 2013.  
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chỉ đăng ký QSDĐ thì việc thực hiện các giao dịch về QSDĐ ở sẽ trở nên phức tạp 

hơn bởi tại thời điểm thực hiện giao dịch về QSDĐ ở, tài sản trên đất chưa đăng ký 

quyền sở hữu nên không thể thể hiện trong các hợp đồng, theo đó, đối tượng của giao 

dịch thể hiện trong hợp đồng chỉ là QSDĐ. Vì vậy, trong trường hợp giao dịch có mâu 

thuẫn, bất đồng thì việc xác định đối tượng của giao dịch nhằm công nhận giao dịch 

hợp pháp hay giao dịch vô hiệu là vô cùng khó khăn và phức tạp. Đây là vấn đề cần 

hết sức thận trọng và phải được xem xét, lưu ý đối với các chủ thể khi tham gia giao 

dịch về QSDĐ ở, cũng như các cơ quan nhà nước có thẩm quyền trong việc kiểm tra  

và giám sát các giao dịch về QSDĐ ở.  

Thứ ba,QSDĐ ở đứng tên hộ gia đình. 

Tài sản của các thành viên gia đình cùng sống chung gồm tài sản do các thành 

viên đóng góp, cùng nhau tạo lập nên và những tài sản khác được xác lập quyền sở 

hữu theo quy định của pháp luật đều là tài sản của chung của hộ gia đình. Theo đó, 

việc chiếm hữu, sử dụng, định đoạt tài sản chung của các thành viên gia đình được 

thực hiện theo phương thức thỏa thuận. Trường hợp định đoạt tài sản là bất động sản, 

động sản có đăng ký, tài sản là nguồn thu nhập chủ yếu của gia đình phải có sự thỏa 

thuận của tất cả các thành viên gia đình là người thành niên có năng lực hành vi dân sự 

đầy đủ, trừ trường hợp luật có quy định khác.Trường hợp không có thỏa thuận thì áp 

dụng quy định về sở hữu chung theo phần được quy định tại Bộ luật Dân sự năm 2015 

và luật khác có liên quan, trừ trường hợp quy định tại Điều 213 của Bộ luật Dân sự 

năm 2015. 

Trên thực tế triển khai, việc xác định các thành viên có QSDĐ nói chung và 

QSDĐ ở nói riêng trong thực tiễn vô vàn phức tạp, tiềm ẩn nhiều tranh chấp phát sinh 

do căn cứ xác định các thành viên trong hộ còn đang có nhiều cách hiểu, lập luận và áp 

dụng khác nhau, có nơi căn cứ vào huyết thống, nuôi dưỡng, có nơi căn cứ vào sổ hộ 

khẩu,… Và hậu quả của nó là tình trạng tranh chấp do thiếu thành viên định đoạt, nhất 

là trong vấn đề thế chấp, tặng cho, ủy quyền định đoạt giữa các thành viên trong hộ 

trong quá trình thực hiện. Đặc biệt, những giấy chứng nhận QSDĐ ở được cấp mà trên 

giấy chỉ ghi chung chung là cấp cho hộ mà không ghi nhận rõ hộ bao gồm những 

thành viên nào sẽ càng khó khăn và vướng mắc hơn. Vì vậy, trong trường hợp pháp 

luật không có những chế định để làm rõ những vấn đề này thì nguy cơ của những tranh 
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chấp, mâu thuẫn, bất đồng trong các giao dịch về QSDĐ nói chung và QSDĐ ở nói 

riêng xảy ra là không thể tránh khỏi.  

Thứ tư, QSDĐ ở là tài sản chung hợp nhất hay theo phần trong quan hệ vợ chồng.  

Pháp luật hiện hành của Việt Nam ghi nhận hai hình thức sở hữu đó sở hữu 

chung theo phần và sở hữu chung hợp nhất43. Theo đó Sở hữu chung theo phần là sở 

hữu chung mà trong đó phần quyền sở hữu của mỗi chủ sở hữu được xác định đối với 

tài sản chung. Mỗi chủ sở hữu chung theo phần có quyền, nghĩa vụ đối với tài sản 

thuộc sở hữu chung tương ứng với phần quyền sở hữu của mình, trừ trường hợp có 

thỏa thuận khác44 và sở hữu chung hợp nhất là sở hữu chung mà trong đó, phần quyền 

sở hữu của mỗi chủ sở hữu chung không được xác định đối với tài sản chung. Sở hữu 

chung hợp nhất bao gồm sở hữu chung hợp nhất có thể phân chia và sở hữu chung hợp 

nhất không phân chia. Các chủ sở hữu chung hợp nhất có quyền, nghĩa vụ ngang nhau 

đối với tài sản thuộc sở hữu chung45. Cùng với đó, pháp luật hiện hành cũng quy định: 

sở hữu chung của vợ chồng là sở hữu chung hợp nhất có thể phân chia. Vợ chồng cùng 

nhau tạo lập, phát triển khối tài sản chung; có quyền ngang nhau trong việc chiếm hữu, 

sử dụng, định đoạt tài sản chung.Vợ chồng thỏa thuận hoặc ủy quyền cho nhau chiếm 

hữu, sử dụng, định đoạt tài sản chung. Tài sản chung của vợ chồng có thể phân chia 

theo thỏa thuận hoặc theo quyết định của Tòa án.Trường hợp vợ chồng lựa chọn chế 

độ tài sản theo thỏa thuận theo quy định của pháp luật về hôn nhân và gia đình thì tài 

sản chung của vợ chồng được áp dụng theo chế độ tài sản này.  

Dẫn chiếu quy định chung này vào tài sản là QSDĐ ở của vợ chồng cho thấy, 

QSDĐ ở vợ chồng sẽ liên quan đến chế định sở hữu chung hợp nhất nếu phát sinh 

quan hệ hôn nhân và các bên đồng ý sáp nhập vào tài sản chung, khi đó QSDĐ của 

một bên sẽ trở thành tài sản chung của vợ chồng và để định đoạt tài sản trên phải có sự 

đồng thuận của cả hai người. Mặt khác, ngay cả trong trường hợp giấy tờ pháp lý về 

QSDĐ ở chỉ ghi tên hoặc vợ, hoặc chồng song có cơ sở để xác định QSDĐ ở đó được 

tạo ra trong trường thời kỳ hôn nhân thì khi thực hiện định đoạt về QSDĐ ở đó vẫn 

cần phải có sự đồng thuận của cả vợ và chồng. Ngược lại, nếu chỉ một người hoặc vợ, 

                                                           
43Điều 207 Bộ luật Dân sự năm 2015 

44Điều 209 Bộ luật Dân sự năm 2015 

45Điều 210 Bộ luật Dân sự năm 2015 
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hoặc chồng định đoạt tài sản thì nhất thiết phải có xác nhận về tài sản riêng hay xác 

nhận tình trạng hôn nhân thì việc định đoạt QSDĐ ở đó mới được coi là hợp pháp.  

2.1.2.3. Khái niệm và đặc điểm của tặng cho quyền sử dụng đất ở 

Pháp luật hiện hành không có khái niệm về tặng cho QSDĐ, càng không có 

khái niệm cụ thể về tặng cho QSDĐ ở. Nội hàm của tặng cho QSDĐ chỉ được đề cập 

trong Giáo trình Luật Đất đai của Trường Đại học Luật Hà nội, theo đó “tặng cho 

QSDĐ thực chất cũng chỉ là một dạng đặc biệt của chuyển nhượng QSDĐ, nhưng việc 

chuyển nhượng này có giá trị thanh toán bằng không”46.  

Sở dĩ, giáo trình nêu trên cho rằng, tặng cho QSDĐ là một dạng đặc biệt của 

quan hệ chuyển nhượng QSDĐ bởi nếu xét về hành vi thì chuyển nhượng hay tặng cho 

QSDĐ cũng đều là sự chuyển giao QSDĐ từ người có QSDĐ hợp pháp sang cho 

người khác và hệ quả pháp lý của hành vi chuyển giao trong hai trường  hợp nêu trên 

cũng đều dẫn đến là: Chấm dứt QSDĐ của người chuyển giao và xác lập QSDĐ cho 

chủ thể mới là chủ thể nhận chuyển giao trên cơ sở được pháp luật cho  phép. Tuy 

nhiên, tính khác biệt của hai phương thức giao dịch này thể hiện ở chỗ: trong quan hệ 

chuyển nhượng thì sự chuyển giao đó có đền bù một khoản lợi ích vật chất trên cơ sở 

thỏa thuận của các bên và tùy thuộc vào thị trường về quyền sử dụng đất tại thời điểm 

chuyển nhượng mà giá trị đền bù đó cao hay thấp. Trong khi đó, trong quan hệ tặng 

cho, việc chuyển giao đó không được biểu hiện bằng bất kỳ một giá trị vật chất nào, 

mà chỉ là sự tự nguyện của người có QSDĐ trao QSDĐ đó cho một người khác mà họ 

mong muốn và được chủ thể này chấp nhận. Bởi vậy, quan hệ tặng cho QSDĐ diễn ra 

cũng không phụ thuộc và chi phối bởi tình hình thị trường QSĐĐ diễn ra như thế nào 

tại thời điểm thực hiện quyền này. Đây chính là sự khác biệt căn bản của hai giao dịch 

chuyển QSDĐ: chuyển nhượng và tặng cho.  

Dưới góc độ pháp luật đất đai, tặng cho QSDĐ là các quy phạm pháp luật của 

Nhà nước ban hành nhằm điều chỉnh quan hệ tặng cho phát sinh trong quá trình dịch 

chuyển QSDĐ giữa các chủ thể với nhau. Đó là các quy định về điều kiện, nội dung, 

hình thức của hợp đồng tặng cho QSDĐ giữa bên tặng cho và bên được tặng cho. Theo 

đó, tặng cho QSDĐ được hiểu là một quyền tài sản trong giao lưu dân sự, kinh tế của 

                                                           
46 Trường Đại học Luật Hà Nội (2008), Giáo trình Luật Đất đai, Nxb. Tư pháp, Hà Nội , trang 212. 
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thị trường bất động sản47. Đây là quyền tài sản được Nhà nước – đại diện chủ sở hữu – 

cho phép, thừa nhận và bảo vệ. 

Dưới góc độ pháp luật dân sự, tặng cho QSDĐ là một giao dịch dân sự, trong 

đó các bên tự trao đổi, thỏa thuận với nhau về việc tặng cho QSDĐ để làm phát sinh 

các quyền và nghĩa vụ dân sự nhất định nhằm thỏa mãn các nhu cầu sử dụng đất. Sự 

thỏa thuận về việc tặng cho quyền sử dụng đất này là sự thống nhất ý chí giữa bên tặng 

cho và bên được tặng cho. Theo đó, bên tặng cho chuyển giao QSDĐ của mình cho 

bên được tặng cho mà không yêu cầu bên được tặng cho trả cho mình bất kỳ lợi ích vật 

chất nào; còn bên được tặng cho đồng ý nhận quyền sử dụng đất mà bên kia cho tặng. 

Khi hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất có hiệu lực sẽ làm phát sinh quyền và nghĩa 

vụ của các bên trong việc tặng cho. Như vậy, hợp đồng tặng cho QSDĐ không chỉ là 

sự thỏa thuận để dịch chuyển quyền sử dụng đất từ bên tặng cho sang bên được tặng 

cho mà nó còn là sự thỏa thuận để làm phát sinh hay chấm dứt các quyền và nghĩa vụ 

của mỗi bên.48 Do đó, dưới góc độ pháp luật dân sự, có thể hiểu khái niệm tặng cho 

quyền sử dụng đất là sự thỏa thuận làm phát sinh quyền và nghĩa vụ dân sự theo hợp 

đồng tặng cho QSDĐ giữa bên tặng cho và bên được tặng cho. 

Nếu tặng cho QSDĐ dưới góc độ dân sự hướng tới việc định nghĩa nó như một 

quan hệ tặng cho tài sản hình thành từ sự thỏa thuận giữa các bên nhằm phục vụ nhu 

cầu sử dụng đất thì tặng cho quyền sử dụng dưới góc độ pháp luật đất đai là sự quy 

định và yêu cầu của Nhà nước đối với người sử dụng đất khi thực hiện quyền tặng cho 

đối với quyền sử dụng đất. Theo đó, chỉ khi người sử dụng đất thực hiện đúng các quy 

định của pháp luật thì việc tặng cho QSDĐ mới được Nhà nước thừa nhận và hợp 

đồng tặng cho QSDĐ mới có hiệu lực; quyền và nghĩa vụ của các bên trong thỏa thuận 

mới được pháp luật công nhận và bảo vệ. 

Pháp luật Việt Nam cũng định nghĩa khái niệm tặng cho QSDĐ tại Điều 722 Bộ 

luật Dân sự năm 2005 như sau: “tặng cho QSDĐ là sự thỏa thuận giữa các bên, theo 

đó bên tặng cho giao QSDĐ cho bên được tặng cho mà không yêu cầu đền bù, còn bên 

được tặng cho đồng ý nhận theo quy định của Bộ luật này và pháp luật về đất đai”. 

                                                           
47Nguyễn Hải An (2012), Pháp luật về tặng cho quyền sử dụng đất ở Việt Nam (Sách tham khảo), Nxb. Sự Thật, 

Hà Nội, trang 60, 61. 
48Nguyễn Hải An (2012), Pháp luật về tặng cho quyền sử dụng đất ở Việt Nam (Sách tham khảo), Nxb. Sự Thật, 

Hà Nội, trang 58. 
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Khái niệm này đã nêu được một số nét đặc trưng của tặng cho QSDĐ nhưng vẫn chưa 

thể hiện được tính đặc thù dưới góc độ của pháp luật đất đai. Theo đó, tặng cho quyền 

sử dụng đất không chỉ là sự thỏa thuận chuyển giao quyền sở hữu đối với quyền sử 

dụng đất đơn thuần giữa bên tặng cho và bên được tặng cho theo đúng yêu cầu của 

pháp luật về dân sự và đất đai mà nó còn là công cụ pháp lý thể hiện quyền của chủ sở 

hữu đất đai (Nhà nước) trao quyền cho các chủ thể sử dụng đất được quyền dịch 

chuyển quyền sử dụng đất (một trong các quyền của chủ sở hữu đất đai) nhằm đáp ứng 

các nhu cầu khai thác và sử dụng đất đai. 

Từ những lý do trên, khái niệm tặng cho QSDĐ có thể được hiểu như sau: 

“Tặng cho QSDĐ là quyền của chủ thể sử dụng đất, theo đó chủ thể sử dụng đất (bên 

tặng cho) có quyền thỏa thuận giao quyền sử dụng đất thuộc sở hữu của mình cho một 

chủ thể khác (bên được tặng cho) mà không yêu cầu đền bù, thông qua một hợp đồng 

dân sự được lập bằng văn bản có sự đồng ý của bên được tặng cho theo các quy định 

của Bộ luật dân sự và pháp luật đất đai”. 

QSDĐ ở cũng là một trong các loại QSDĐ được Nhà nước trao cho các chủ thể 

sử dụng đất và theo đó, người được trao QSDĐ ở được hưởng quyền và thực hiện các 

nghĩa vụ tuân theo pháp luật và ý chí của người có quyền sở hữu là Nhà nước. Quy 

định của pháp luật hiện  hành không có bất kỳ quy định nào riêng cho tặng cho QSDĐ 

ở mà chúng được thực hiện trên cơ sở các quy định chung của pháp luật dân sự về tặng 

cho tài sản, tặng cho bất động sản và các quy định về tặng cho QSDĐ nói chung trong 

pháp luật đất đai. Tuy nhiên, như đã đề cập ở trên, QSDĐ ở có những đặc điểm khác 

biệt so với  các tài sản khác về nguồn gốc hình thành, về các tài sản khác không phải là 

QSDĐ nhưng luôn luôn phải được xem xét và đặt ra khi thực hiện các QSDĐ ở như: 

nhà ở, công trình xây dựng, vườn cây và các tài sản khác được hình thành trên đất ở 

với tính cách là một khối thống nhất không thể phân chia, không thể tách rời, hoặc trên 

thực tế có thể phân chia hoặc tách rời nhưng chúng lại mất hoặc giảm đi tính năng và 

giá trị sử dụng. Mặt khác, QSDĐ ở có thể thuộc quyền sở hữu và sử dụng hợp pháp, 

duy nhất của một chủ thể, song cũng có thể lại bao gồm nhiều chủ thể. Vì vậy, nghiên 

cứu tặng cho QSDĐ ở ngoài việc phải tuân thủ cụ thể các quy định của pháp luật dân 

sự, pháp luật đất đai về tặng cho tài sản, tặng cho QSDĐ nói chung, còn phải xuất phát 

từ tính chất và đặc điểm riêng có của QSDĐ ở nói riêng để quan tâm và chú trọng khi 
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thiết lập và thực hiện giao dịch một cách hợp pháp, bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp 

của các bên, của các chủ thể khác có liên quan và vì trật tự chung của Nhà nước và 

toàn xã hội.  

Theo đó, có thể hiểu “tặng cho QSDĐ ở là quyền của chủ thể sử dụng đất ở hợp 

pháp, thể theo nguyện vọng và mong muốn của mình (bên tặng cho) chuyển giao 

QSDĐ ở của mình cho một chủ thể khác (bên được tặng cho) mà không có đền bù và 

được bên nhận tặng cho chấp thuận, tuân theo các quy định của pháp luật đất đất đai, 

pháp luật dân sự và pháp luật khác có liên quan”. 

Với những đặc tính đặc biệt của tài sản là QSDĐ ở, tặng cho QSDĐ ở có một 

số đặc tính sau đây cần lưu ý:  

Thứ nhất, có những giao dịch tặng cho QSDĐ ở được thiếp lập hợp pháp, tuân 

thủ đầy đủ các quy định của pháp luật đất đai, pháp luật dân sự và pháp luật khác có 

liên quan song chúng được biểu hiện ở hai loại tặng cho khác nhau: đó là, tặng cho 

QSDĐ ở thông thường và tặng cho QSDĐ ở có điều kiện. Cụ thể:  

- Tặng cho QSDĐ ở thông thường: được thực hiện trong trường hợp bên tặng 

cho và bên nhận tặng cho đáp ứng đủ điều kiện chung về của pháp luật đất đai về điều 

kiện chuyển QSDĐ nói chung và về tặng cho QSDĐ ở nói riêng; về hình thức và hiệu 

lực của hợp đồng tặng cho QSDĐ quy định trong Luật Đất đai, Bộ luật Dân sự và pháp 

luật khác có liên quan thì quan hệ tặng cho QSDĐ ở là quan hệ hợp pháp, được pháp 

luật thừa nhận và bảo vệ.  

- Tặng cho QSDĐ ở có điều kiện: được thực hiện trong trường hợp mà bản thân 

người có QSDĐ ở hợp pháp với tư cách là người tặng cho và cả người được tặng cho phải 

đáp ứng các điều kiện nghiêm ngặt của pháp luật. Đó là QSDĐ ở  được quy hoạch nằm 

trong  các địa bàn, khu vực được Nhà nước bảo vệ nghiêm ngặt như: trong  phân khu bảo 

vệ rừng phòng hộ, rừng đặc dụng; hay người nhận tặng cho là những chủ thể mà theo 

pháp luật hiện hành đang bị hạn chế về QSDĐ ở, quyền sở hữu nhà ở tại Việt Nam như: 

người Việt Nam định cư ở nước ngoài, cá nhân người nước ngoài sở hữu nhà ở gắn liền 

với QSDĐ ở tại Việt Nam. Bên cạnh đó, tặng cho có điều kiện còn đặt ra trong trường 

hợp: QSDĐ ở khi đang là quyền sử dụng hợp pháp người tặng cho thì chúng là QSDĐ ở, 

song một số chủ thể nhận tặng cho đặc biệt như: Nhà nước, cộng đồng dân cư thì liệu các 

chủ thể này sau khi tặng cho có bắt buộc phải sử dụng đất vào mục đích để ở hay không? 
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Thực tế cho thấy, việc giữ nguyên mục đích là QSDĐ ở sau khi nhận tặng cho đối với chủ 

thể như Nhà nước, cộng đồng dân cư là không phù hợp với tính chất, đặc điểm và mục  

đích sử dụng của chủ thể này. Vì vậy, nghiên cứu tặng cho QSDĐ ở cần phải làm rõ vấn 

đề này dưới khía cạnh pháp luật và thực tiễn triển khai. 

Thứ hai, đối tượng tặng cho không chỉ là QSDĐ ở mà có cả tài sản trên đất. 

Cần phải thận trọng, lưu ý về cơ sở pháp lý xác lập đối với tài sản trên đất đó ở một số 

vấn đề như: QSDĐ ở và tài sản trên đất như nhà ở, công trình xây dựng có được xác 

lập đồng thời cùng một thời điểm hay tách rời? QSDĐ ở và nhà, công trình xây dựng 

có đồng thời cùng thuộc sở hữu và sử dụng hợp pháp của bên tặng cho hay thuộc của 

nhiều chủ thể. Điều này có ý nghĩa vô cùng quan trọng trong việc xác định tính hợp 

pháp của chủ thể tặng cho và xác định cụ thể đối tượng tặng cho trong hợp đồng tặng 

cho QSDĐ ở. 

Thứ ba, chủ thể tặng cho không chỉ là chủ thể duy nhất có QSDĐ ở mà thuộc 

quyền sử dụng của nhiều chủ thể khác. Về nguyên tắc, nếu tất cả các đồng QSDĐ đều 

đồng ý tặng cho QSDĐ ở đó thì không có vấn đề gì phải bàn cãi; tuy nhiên, vấn đề sẽ 

trở nên phức tạp hơn nếu một hoặc một số chủ thể có quyền hợp pháp đối với  QSDĐ 

ở đó không đồng ý, tán thành việc tặng cho QSDĐ ở đó thì vấn đề tặng cho sẽ trở nên 

phức tạp hơn. Đặc biệt, QSDĐ ở là tài sản chung hợp nhất của nhiều chủ thể mà 

QSDĐ ở đó lại không thể phân chia (QSDĐ ở là nơi ở duy nhất của tất cả các chủ thể) 

thì việc tặng cho của một hoặc một số thành viên đối với tài sản đó cho người khác rất 

có thể sẽ ảnh hưởng tới quyền và lợi ích của các chủ thể có QSDĐ ở còn lại nhất là 

người được tặng cho lại không hề có mối quan hệ hôn nhân, huyết thống, nuôi dưỡng 

hay thân thích thì việc sau khi nhận tặng cho họ cùng chung sống với các chủ thể khác 

có QSDĐ ở đó là vấn đề không đơn giản và dễ dàng. Vì vậy, vấn đề này cần phải  

được làm sáng tỏ trong quá trình thực thi tặng cho QSDĐ ở trên thực tế.  

Đặc tính riêng có của tặng cho QSDĐ ở cũng có thể được nhận diện rõ nét hơn 

khi chúng ta nghiên cứu trong mối quan hệ so sánh với thừa kế QSDĐ ở theo di chúc. 

Tặng cho QSDĐ ở hay thừa kế QSDĐ ở theo di chúc đều là một dạng chuyển QSDĐ 

từ chủ thể này sang chủ thể khác không có đền bù. Người chuyển quyền không đòi hỏi 

người nhận quyền phải thanh toán cho mình một lượng giá trị tiền tương đương với giá 

trị tài sản chuyển giao. Tuy nhiên, sự chuyển quyền trong quan hệ tặng cho QSDĐ ở 
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được hình thành, thực hiện và chấm dứt trên cơ sở quan hệ hợp đồng thể hiện sự tự do 

ý chí của các bên để giao kết ở bất kỳ thời điểm nào. Theo đó, việc chuyển giao quyền 

sở hữu và sử dụng hợp pháp đối với QSDĐ ở và các tài sản gắn liền với đất ở nếu có 

sẽ được thực hiện theo sự thương lượng giữa các bên trong hợp đồng tặng cho. Trong 

khi đó, di chúc dước góc độ pháp lý là “sự thể hiện ý chí của cá nhân nhằm chuyển tài 

sản của mình cho người khác sau khi chết”49. Theo đó, di chúc chỉ có hiệu lực hay nói 

cách khác việc chuyển giao tài sản chỉ thực hiện sau khi người lập di chúc chết, bất 

chấp việc di chúc có thể được hình thành ở bất kỳ thời điểm nào. Khoa học pháp lý 

nêu những dặc điểm của di chúc như sau: “Di chúc là ý chí đơn phương của một bên. 

Di chúc là sự thể hiện ý chí của một cá nhân, là hình thức chứa đựng ý chí của bên lập 

di chúc”50, “Di chúc là hành vi pháp lý đơn phương của người lập di chúc, do đó di 

chúc phải tuân thủ các điều kiện có hiệu lực của giao dịch dân sự nói chung và di chúc 

nói riêng”51; hoặc “Di chúc là giao dịch pháp lý một bên. Di chúc được hình thành bởi 

sự bày tỏ ý chí của người lập di chúc, chứ không phải bởi sự gặp gỡ của hai hay nhiều 

ý chí tại một thời điểm như trong quan hệ hợp đồng. Nó là giao dịch pháp lý một bên, 

theo đó người có tài sản quyết định chuyển giao không có đền bù một phần hoặc toàn 

bộ tài sản của mình hay nhiều người khác mà không cần biết đến ý chí của người thụ 

hưởng việc chuyển giao ấy”52. Theo các quan điểm này, có thể thấy giữa tặng cho 

QSDĐ ở và thừa kế QSDĐ ở  có một điểm khác biệt như sau: 

- Thời điểm việc chuyển giao QSDĐ ở có hiệu lực trong tặng cho là kể từ thời 

điểm đăng ký và vào sổ địa chính, còn trong thừa kế theo di chúc là khi người lập di 

chúc chết; 

- Thừa kế theo di chúc là hành vi pháp lý đơn phương nên việc chuyển nhượng 

QSDĐ ở không cần sự đồng ý của bên nhận di sản, tuy nhiên bên nhận di sản vẫn có 

quyền từ chối; đồng thời người lập di chúc có quyền tự mình sửa đổi, bổ sung, thay thế 

di chúc của mình một cách tự do. Từ chối nhận di sản thừa kế và từ chối việc thực hiện 

trách nhiệm của người nhận thừa kế để là hai vấn đề khác biệt. Không thể quan niệm 

một chiều rằng, đất đai nói chung và QSDĐ ở nói riêng là tài sản có giá trị đối với con 

                                                           
49 Điều 624  Bộ luật Dân sự năm 2015.  
50 Viện Đại học mở Hà Nội, Khoa Luật, Giáo trình Luật Dân sự, Sđd, t.II, trang 263. 
51 Trường Đại học Luật Hà Nội: Giáo trình Luật Dân sự Việt Nam, Sđd, t. I, trang 323. 
52 Nguyễn Ngọc Điện, Một số suy nghĩ về thừa kế trong Luật Dân sự Việt Nam, Sđd, trang 157. 
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người nên nếu nó là di sản thừa kế và xác định được rõ ràng ai là người nhận di sản 

thừa kế đó thì đương nhiên mặc định là họ sẽ nhận mà không đặt ra vấn đề từ chối. 

Đây là quan điểm phiến diện, tư duy một chiều và thiếu khách quan và chưa phản ánh 

đầy đủ những khía cạnh khác nhau của thực tế cuộc sống liên quan tới thừa kế di sản 

là QSDĐ ở. Theo đó, không chỉ dừng lại ở quan niệm đương nhiên về quyền được 

hưởng thừa kế theo di chúc hoặc theo pháp luật phải được bảo đảm theo pháp luật hiện 

hành thì cũng cần tôn trọng việc từ chối nhận di sản thừa kế là QSDĐ ở nếu người 

nhận di sản thừa kế họ thấy rằng, việc nhận di sản đó có thể làm cho họ gặp những rắc 

rối hoặc tổn thương, mất mát về tình cảm hoặc việc từ chối nhận di sản là QSDĐ ở có 

thể là một nghĩa cử cao đẹp nhằm để cho những người thân khác có cơ hội được 

hưởng phần thừa kế QSDĐ ở của mình nhằm nâng cao chất lượng cuộc sống, nâng cao 

giá trị của di sản thừa kế và đảm bảo quyền lợi tốt hơn cho những người thân của 

mình.  

Nếu như quyền được từ chối nhận di sản thừa kế QSDĐ ở nêu trên là quyền 

“trọn vẹn”, quyền không kèm theo bất cứ điều kiện gì khi từ chối việc nhận di sản thừa 

kế là QSDĐ ở, thì việc từ chối thực hiện trách nhiệm của người được hưởng di sản 

thừa kế đối với người để thừa kế lại là quyền luôn gắn liền với điều kiện kèm theo nó. 

Theo đó, người nhận di sản thừa kế trong những trường hợp nhất định cần phải cân 

nhắc và lựa chọn xem mình có nhận di sản thừa kế mà người chết để lại hay không. Cụ 

thể, để có được QSDĐ ở được hình từ quan hệ thừa kế theo di chúc hoặc theo pháp 

luật mà họ phải thực hiện trách nhiệm nặng nề về tài sản, về quyền nhân thân trong các 

mối quan hệ khác không phải là mong muốn của họ, thậm chí có thể gây phiền toái 

hoặc gây những khó khăn và rào cản đối với họ thì người nhận di sản có quyền từ chối 

việc nhận thừa kế QSDĐ ở đó, đồng thời từ chối luôn việc thực hiện các trách nhiệm 

của người để lại thừa kế trong trường hợp thừa kế QSDĐ ở có điều kiện. Như vậy, 

việc từ chối thực hiện trách nhiệm chỉ có thể được áp dụng và thực hiện được trong 

trường hợp: (1) Di chúc về thừa kế QSDĐ ở có kèm theo điều kiện về việc thực hiện 

một hoặc một số trách nhiệm đối với người để lại di sản thừa kế và (2) người có quyền 

nhận di sản thừa kế là QSDĐ ở khi từ chối thực hiện trách nhiệm của người chết để lại 

thì cũng đồng thời từ chối hoặc đúng hơn là cũng không được hưởng di sản thừa kế đó 

nữa. 
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 Trong khi đó, tặng cho là sự thỏa thuận giữa bên tặng cho và bên được tặng 

cho dưới dạng hợp đồng. Vì thế, việc chuyển giao QSDĐ ở chỉ có hiệu lực khi bên 

được tặng cho chấp thuận đồng ý nhận; đồng thời người tặng cho không được quyền tự 

ý chỉnh sửa, thay thế, chấm dứt hợp đồng tặng cho mà không có sự đồng ý của bên 

nhận tặng cho. Việc tự ý thực hiện của bên tặng cho mà không có sự đồng ý của bên 

nhận tặng cho sẽ phải chịu các trách nhiệm dân sự theo thỏa thuận trong hợp đồng và 

theo quy định của pháp luật. 

- Xét về điều kiện của đối tượng tặng cho QSDĐ ở là đối tượng trong hợp đồng 

tặng cho với điều kiện tiên quyết là đã được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, 

quyền sở hữu nhà và tài sản gắn liền với đất; trong khi đó, đối tượng QSDĐ ở trong 

quan hệ thừa kế có thể đã được cấp giấy chứng nhận QSDĐ ở, nhà ở và tài sản trên 

đất, song cũng có thể không có loại giấy tờ này mà là các loại giấy tờ khác theo quy 

định của pháp luật hoặc không có bất kỳ loại giấy tờ nào nhưng đủ điều kiện để Nhà 

nước xét công nhận QSDĐ ở. Điều này sẽ được phân tích và làm rõ trong luận án này 

khi nghiên cứu về điều kiện chủ thể, đối tượng giao dịch tặng cho QSDĐ ở.  

2.1.2.4. Vai trò của tặng cho quyền sử dụng đất ở 

Cùng với việc ghi nhận các quyền chuyển QSDĐ khác trong pháp luật đất đai  

hiện hành cho thấy, tặng cho QSDĐ nói chung và tặng cho QSDĐ ở nói riêng có ý 

nghĩa vô cùng quan trọng trong đời sống kinh tế, xã hội. Có thể nhận diện vai trò, tầm 

quan trọng của tặng cho QSDĐ ở ở một số phương diện cụ thể sau đây:  

- Thứ nhất, tôn trọng quyền tài sản: Dù không phải là chủ thể có quyền sở hữu 

đối với đất đai, những mỗi thửa đất, mỗi lô đất hay nói chung nhất là mỗi diện tích đất 

nhất định được Nhà nước trao cho người sử dụng đất thì diện tích đất đó phải được 

Nhà nước ghi nhận một cách rõ ràng, minh bạch về quyền và lợi ích; mặt khác, Nhà 

nước phải có cơ chế để đảm bảo để các quyền và lợi ích của người sử dụng diện tích 

đất đó được hiện thực hóa  trên thực tế. Tặng cho QSDĐ nói chung và QSDĐ ở nói 

riêng là một quyền trong nhóm quyền định đoạt tài sản của chủ sở hữu (sở hữu về 

QSDĐ) được pháp luật cho phép người sử dụng đất bên cạnh quyền được sử dụng đất 

để khai thác các công năng và lợi ích để thỏa mãn nhu cầu của mình một cách hợp 

pháp, đúng quy hoạch thì bằng các phương thức khác họ có thể định đoạt QSDĐ của 

mình theo nguyện, ý chí và mong muốn của mình. Ghi nhận tặng cho QSDĐ ở của 
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một chủ  thể có quyền sử dụng hợp pháp, đang sinh sống, ăn ở ổn định được trao 

quyền đó cho một người khác mà mình mong muốn là một trong cách thức biểu hiện 

sự tôn trọng quyền tài sản của người có quyền sở hữu chúng – họ có quyền định đoạt 

đối với tài sản của mình theo ý chí và cách thức mà mình  mong muốn. 

- Thứ hai, là một trong các phương thức chuyển giao QSDĐ ở từ người thừa 

sang người thiếu hoặc người ít có cơ hội hơn để có QSDĐ ở một cách linh hoạt 

Trong nền kinh tế thị trường, đất đai (QSDĐ) nói chung và đất ở (QSDĐ ở) nói 

riêng ngày càng trở nên có giá trị, đặc biệt với dân số ngày càng tăng cao, đất đai ngày 

càng trở nên khan hiếm, nhu cầu của con người về đất ở cũng ngày càng lớn ở cả khía 

cạnh số lượng và chất lượng thì các giao dịch về QSDĐ ở cũng ngày càng trở nên sôi 

động. Tặng cho QSDĐ ở cũng ngày càng trở nên phổ biến, đặc biệt là đối với những 

người thân, ông bà với các cháu, cha mẹ với con cái, anh chị em với nhau, vợ với 

chồng và cả những người thân để thể hiện tình cảm, mối quan hệ bền chặt, gắn bó 

khăng khít, sự sẻ chia, bù đắp và cao hơn, chúng còn thể hiện niềm tin vào những mối 

quan  hệ mà mình tặng cho. Ở một khía cạnh khác, tặng cho QSDĐ ở còn thể hiện một 

lời hứa, một sự tạo điều kiện, một sự giúp đỡ của người có QSDĐ ở đối với người 

được tặng cho để họ có cơ hội an cư lạc nghiệp, ổn định cuộc sống. Mở rộng hơn giá 

trị nhân văn này của tặng cho QSDĐ ở là ý nguyện của người tặng cho QSDĐ ở đó 

không chỉ là các hộ gia đình, cá nhân, những người có quan hệ huyết thống, thân quen 

mà việc tặng cho đó còn dành cả cho chủ thể là Nhà nước, cộng đồng dân cư, tặng cho 

dưới dạng nhà tình nghĩa để sử dụng cho các mục đích chung của cộng đồng, của xã 

hội và của những người yếu thế trong xã hội.   

 Xét ở khía cạnh kinh tế, tặng cho QSDĐ ở còn thể hiện một sự lựa chọn thông 

minh và linh hoạt sự chuyển giao tài sản là QSDĐ ở của những người thân được cho 

nhau với mong muốn QSDĐ ở đó được khai thác hữu ích, có khả năng và hiệu quả 

cao. Giả sử, cha mẹ muốn mảnh đất ở của mình chuyển sang cho đứa con trai duy nhất 

của mình. Với các quy định của pháp luật hiện hành thì việc chuyển giao đó có thể 

thông qua nhiều phương thức như: chuyển nhượng, để thừa kế hoặc tặng cho quyền sử 

dụng mảnh đất đó cho con. Tuy nhiên, xét trong mối quan hệ "máu mủ tình thâm" này 

thì quan hệ chuyển nhượng mang nặng yếu tố thị trường, là sự trao đổi ngang giá. Nếu 

thể hiện dưới quan hệ thừa kế thì mảnh đất đó chỉ có thể thuộc về người con trai sau 
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khi bố mẹ chết; theo đó, họ sẽ phải chờ cho đến khi bố mẹ chết để thực hiện quyền 

thừa kế theo quy định của pháp luật. Điều này sẽ trở nên khiên cưỡng và chưa thực sự 

phúc đáp được mong muốn của người con trong trường hợp người con đang khó khăn 

về chỗ ở, về nguồn vốn kinh doanh. Trong trường hợp kèm theo trách nhiệm thờ cúng 

cũng khiến giá trị kinh tế của việc nhận thừa kế QSDĐ không được đảm bảo như 

mong muốn của bên nhận QSDĐ. Bên cạnh đó, vấn đề quyền nhận thừa kế của người 

con trai thường được áp dụng triệt để hơn và lợi thế thuộc về người con trai hơn so với 

người con gái do yếu tố lịch sử để lại về quan điểm “trọng nam khinh nữ” từ thời 

phong kiến. Trong trường hợp này, tặng cho QSDĐ ở sẽ là một lựa chọn hữu ích và 

linh hoạt hơn, phúc đáp được cả tâm tư, nguyện vọng của người tặng cho, cả những 

mong muốn và nhu cầu của người được tặng cho. QSDĐ ở sau khi được tặng cho 

trong trường hợp này chẳng những là biểu hiện của sản vật giá trị mà cha mẹ để lại cho 

con cái, mà chúng còn trở thành một nguồn vốn quan trọng trong hoạt động kinh 

doanh nếu QSDĐ ở đó được sử dụng cho mặt bằng kinh doanh, cho vật bảo đảm trong 

các quan hệ tín dụng vay vốn, đảm bảo tránh việc chia tài sản không công bằng sau khi 

cha mẹ mất đi. Với ý nghĩa như vậy, tặng cho QSDĐ ở nếu được vận hành thuận lợi, 

trôi chảy thì chúng có tác động và ý nghĩa tích cực lớn trong đời sống kinh tế, chính 

trị, xã hội. Vượt ra khỏi phạm vi của sở hữu chủ là Nhà nước, QSDĐ ở trở thành tài 

sản năng động và linh hoạt vận hành trong nền kinh tế thị trường, phúc đáp các nhu 

cầu khác nhau của đời sống xã hội. 

- Thứ ba, thể hiện giá trị nhân văn, tinh thần đoàn kết: Tặng cho tài sản thường 

xuất phát từ các mối quan hệ tình cảm nhất định có thể là các mối quan hệ trong gia 

đình, họ hàng, ruột thịt; cũng có thể là mối quan hệ quen biết bạn bè, làng xóm, láng 

giềng… hoặc xuất phát từ tình thương, tinh thần tương thân tương ái giúp đỡ trong 

cộng đồng, xã hội từ những người không quen biết… Việc tặng cho dù xuất phát từ 

những lý do nào cũng đều có mục đích hỗ trợ, giúp đỡ, khuyến khích người nhận trong 

cuộc sống, sinh hoạt, đặc biệt là tài sản có giá trị lớn như QSDĐ. Tiêu biểu như tặng 

cho nhà tình nghĩa, hiến đất cho cộng đồng dân cư, Nhà nước… là những hành vi thể 

hiện giá trị nhân văn, tinh thần cộng đồng sâu sắc và có ý nghĩa to lớn, phát huy tinh 

thần tương thân, tương ái giúp đỡ nhau trong xã hội. 
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- Thứ tư, góp phần thúc đẩy sự phát triển sản xuất, kinh doanh: Việc cho phép 

người sử dụng được quyền tặng cho QSDĐ ở là một phương tiện pháp lý quan trọng 

giúp bảo đảm việc dịch chuyển QSDĐ ở một cách đa dạng, thuận tiện, tạo điều kiện 

cho người nhận tài sản, đặc biệt là các hộ gia đình, cá nhân (những người thân của 

người có quyền sử dụng đất ở) có điều kiện và cơ hội để có quyền sử dụng đất - một 

tài sản có giá trị mà có khi cả một đời người họ không thể có cơ hội có được cho mình 

để “an cư lạc nghiệp” thì thông qua quyền tặng cho họ được hiện thực hóa. Ở ý nghĩa 

lớn hơn, QSDĐ ở không chỉ là nơi ăn, chốn ở, nguồn sống và việc làm, mà cao hơn đó 

là tài sản có giá trị kinh tế, trở thành nguồn vốn quan trọng cho hoạt động kinh 

doanh... thông qua hoạt động tặng cho họ sẽ có cơ hội để có nguồn vốn này. Đây là 

quyền mà một mặt chúng mang ý nghĩa nhân văn, tôn trọng ý chí, sự tự nguyện và 

quyền định đoạt của người có quyền tài sản; song ở một khía cạnh khác, nhìn dưới góc 

độ kinh tế đối với người nhận tặng cho thì đây là quyền có giá trị kinh tế rất lớn. Đặc 

biệt, người được tặng cho QSDĐ ở là người có chiến lược khai thác và sử dụng đất có 

hiệu quả, có đầu óc kinh doanh giỏi thì sau tặng cho, QSDĐ ở ngoài mục đích để ở, 

chúng có thể được sử dụng kết hợp cho những mục đích khác như: làm mặt bằng để 

kinh doanh, hoặc cho thuê mặt bằng để tăng thêm thu nhập hoặc QSDĐ ở trở thành 

một nguồn vốn mới bổ sung cho hoạt động kinh doanh của người được tặng cho thông 

qua giao dịch thế chấp QSDĐ ở để vay vốn kinh doanh. Như vậy, hiệu quả và công 

năng của QSDĐ ở đã thực sự phát huy hiệu quả hơn thông qua quan hệ tặng cho 

QSDĐ ở mà điều này sẽ không thể phát huy được khi người có QSDĐ ở lựa chọn giao 

dịch thừa kế QSDĐ ở để chuyển giao QSDĐ ở của mình cho những người thân yêu 

khi mình không còn nhu cầu sử dụng hoặc việc khai thác và sử dụng đất ở đó thực sự 

không mang lại giá trị kinh tế cho họ.  

2.2. Lý luận pháp luật về tặng cho quyền sử dụng đất ở 

2.2.1. Khái niệm và đặc điểm pháp luật về tặng cho quyền sử dụng đất ở 

Bất kỳ một lĩnh vực nào, một quan hệ xã hội nào phát sinh trong đời sống thực 

tế cũng rất cần đến sự điều chỉnh pháp luật làm cơ sở định hướng cho quan hệ xã hội 

đó phát sinh, phát triển theo một trật tự chung, định hướng quan hệ xã hội đó theo ý chí 

của nhà cầm quyền. Trong lĩnh vực đất đai nói chung và trong các giao lưu dân sự, 

thương mại về QSDĐ nói riêng cũng không phải là ngoại lệ, chúng rất cần được điều 
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chỉnh bởi khung pháp lý cụ thể, đầy đủ và toàn diện nhằm định hướng cho các chủ thể 

tham gia quan hệ, cũng như các cơ quan nhà nước có thẩm quyền tư cách là người 

kiểm tra và giám sát quan hệ đó đi theo quỹ đạo chung, đảm bảo trật tự, an toàn, hiệu 

quả, tăng cường pháp chế trong lĩnh vực này. 

Tuy nhiên trên thực tế, sự vận hành của tặng cho QSDĐ ở không suôn sẻ và 

thuận lợi như mong muốn. Nhiều rào cản từ góc độ pháp luật, đến cơ chế vận hành như 

hệ thống đăng ký, hồ sơ địa chính, ý thức và trách nhiệm của người tham gia giao dịch 

và cả từ phía các cơ quan chức năng... đã và đang tạo ra những khó khăn, vướng mắc, 

thậm chí là nguyên nhân của những xung đột, mâu thuẫn, bất đồng. Không loại trừ, 

quyền này cũng đã và đang bị biến tướng, trá hình trong một số giao dịch cụ thể nhằm 

tẩu tán tài sản hoặc để trốn tránh việc thực hiện nghĩa vụ dân sự với chủ thể khác.  

Với thực trạng như vậy, sự cần thiết khách quan cần có sự định hướng và điều 

chỉnh của pháp luật để đảm bảo quan hệ đó phát triển lành mạnh, ổn định bởi pháp luật 

là phương tiện quan trọng nhất để điều chỉnh các quan hệ xã hội. Hệ thống các quy 

phạm pháp luật điều chỉnh quan hệ tặng cho QSDĐ ở rất rộng, không chỉ nằm trong 

các quy định của Bộ luật Dân sự, Luật Đất đai mà còn nằm trong nhiều văn bản pháp 

luật khác có liên quan như: Luật Nhà ở, Luật Xây dựng, Luật Công chứng, Luật Hôn 

nhân và gia đình, cùng hệ thống các văn bản dưới luật như các Nghị quyết của Ủy ban 

Thường vụ Quốc hội, các Nghị định, Thông tư của Chính phủ và các cơ quan thuộc 

Chính phủ, các Quyết định của Ủy ban nhân dân các cấp điều chỉnh các nội dung cụ 

thể liên quan đến tài sản là QSDĐ ở và các tài sản gắn liền với QSDĐ ở. Đây là cơ sở 

quan trọng không chỉ giúp các chủ thể tham gia quan hệ tặng cho QSDĐ ở xác định 

được rõ quyền, lợi ích hợp pháp, nghĩa vụ của mình khi thực hiện giao dịch, hạn chế 

các rủi ro có thể ảnh hưởng đến không chỉ quyền lợi của chính mình, mà còn có thể 

liên lụy tới quyền lợi hợp pháp của các chủ thể khác có liên quan. Nhất là khi QSDĐ ở 

là tài sản duy nhất để đảm bảo nơi ăn, chốn ở, sinh kế của nhiều người. 

Từ quá trình tổng hợp, nghiên cứu, đánh giá hệ thống các văn bản quy phạm 

pháp luật có liên quan và tổng kết kinh nghiệm từ thực tiễn áp dụng pháp luật, có thể 

định nghĩa một cách khái quát pháp luật về tặng cho QSDĐ ở như sau: Pháp luật về 

tặng cho QSDĐ ở là tổng thể các quy phạm pháp luật do Nhà nước ban hành, trong đó 

quy định cụ thể về chủ thể, đối tượng, quyền và nghĩa vụ của các bên, hình thức và 
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hiệu lực của giao dịch tặng cho, quy trình, thủ tục mà cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

phải thực hiện và sự đảm bảo bằng các thiết chế của nhà nước để đảm bảo giao dịch 

tặng cho QSDĐ ở được thực hiện trên thực tế.    

Nghiên cứu pháp luật về tặng cho QSDĐ ở trong mối quan hệ với pháp luật về 

tặng cho các loại QSDĐ khác, cũng như pháp luật về tặng cho tài sản nói chung cho 

thấy, chúng có một số đặc điểm sau đây:  

- Pháp luật về tặng cho QSDĐ ở là một bộ phận nằm trong hệ thống các quy 

định pháp luật về tặng cho QSDĐ, tặng cho tài sản. QSDĐ ở cũng chỉ là một trong các 

loại QSDĐ được pháp luật đất đai quy định và các loại QSDĐ đều với tính cách là một 

loại quyền tài sản nằm trong hệ thống tài sản rộng lớn là động sản và bất động sản 

được điều chỉnh bởi Bộ luật Dân sự. Bởi vậy, việc thiết lập giao dịch về tặng cho 

QSDĐ ở được thực hiện tuân theo các điều kiện, nguyên tắc chung đã được quy định 

trong Bộ luật Dân sự năm 2015. Đây là những nội dung mang tính cơ sở, làm nền 

móng để xây dựng các thiết chế, quy phạm pháp luật cụ thể tại các văn bản pháp luật 

chuyên ngành như Luật Đất đai, Luật Nhà ở, Luật Công chứng, Luật Hôn nhân và gia 

đình về những vấn đề liên quan đến tặng cho QSDĐ nói chung và tặng cho QSDĐ ở 

nói riêng. Điều này đảm bảo các quy định pháp luật điều chỉnh quan hệ tặng cho 

QSDĐ ở được thống nhất, hài hòa với các quy định có liên quan khác, đảm bảo tính 

hợp lý và tính khả thi trong việc áp dụng trên thực tế. 

- Pháp luật về tặng cho QSDĐ ở do nhiều văn bản pháp luật khác nhau điều 

chỉnh. Điều này xuất phát từ đối tượng của giao dịch tặng cho. Về đối tượng của giao 

dịch tặng cho là QSDĐ ở - loại tài sản thường gắn liền với nhà ở và các công trình xây 

dựng phục vụ cho nhu cầu thiết yếu của con người. Đây là tài sản đặc biệt, được nhiều 

luật chuyên ngành điều chỉnh như Luật Đất đai, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động 

sản, Luật Xây dựng, pháp luật về đăng ký, về công chứng… Bản thân các tài sản này 

có tính chất đặc biệt, trình tự, thủ tục, hồ sơ đăng ký khi có biến động về quyền sở 

hữu, sử dụng tài sản phức tạp, liên quan đến nhiều cơ quan quản lý nhà nước, do đó hệ 

thống pháp luật điều chỉnh cũng rất đồ sộ, mở rộng tới nhiều văn bản pháp luật khác 

nhau. Vì vậy, các quy phạm pháp luật cũng có những quy định cụ thể, đặc thù điều 

chỉnh hoạt động này. 

- Pháp luật về tặng cho QSDĐ ở đảm bảo, tôn trọng sự tự do thỏa thuận giữa 
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các bên có liên quan trong quá trình xác lập và thực hiện giao dịch tặng cho nhưng giới 

hạn trong phạm vi luật định. Theo đó, dù bản chất là tặng cho không có đền bù song 

việc tặng cho đó chỉ có thể được thực hiện khi ý nguyện của người tặng cho tài sản 

được bên kia đồng ý, ưng thuận. Nghĩa là hợp đồng tặng cho QSDĐ ở được xác lập 

trên cơ sở ý chí và nguyện vọng thống nhất của cả hai bên. Tuy nhiên, vì bản chất là 

không đền bù, theo đó, người tặng cho QSDĐ ở chuyển giao tài sản thuộc sở hữu của 

mình cho phía bên kia mà không nhận về bất kỳ lợi ích vật chất gì nên pháp luật về 

tặng cho QSDĐ ở cũng có những cơ chế đặc thù bằng những quy định nghiêng về bảo 

vệ bên tặng cho. Theo đó, bên tặng cho có quyền thay đổi, hủy bỏ việc tặng cho. Tuy 

nhiên, để giao dịch tặng cho QSDĐ được thực hiện linh hoạt, thuận lợi, phòng ngừa 

được những rủi ro cho các chủ thể tham gia quan hệ, các chủ thể khác có liên quan, 

ngăn ngừa được các giao dịch trái pháp luật thì yêu cầu đặt ra đó là phải xây dựng một 

cơ chế pháp luật chặt chẽ, chi tiết nhưng phải đảm bảo tính linh hoạt, đảm bảo tính ổn 

định, an toàn nhằm phòng ngừa người tặng cho bội tín, phòng ngừa lợi dụng quan hệ 

tặng cho để trốn tránh việc thực hiện nghĩa vụ với chủ thể thứ ba, hoặc lợi dụng việc 

tặng cho QSDĐ ở để định đoạt đất ở, nhà ở mà chúng là tài sản duy nhất để an cư lạc 

nghiệp cho nhiều người khác.  

2.2.2. Cơ cấu pháp luật điều chỉnh tặng cho quyền sử dụng đất ở 

Cơ cấu pháp luật điều chỉnh về tặng cho QSDĐ ở là một tổng thể thống nhất 

các quy phạm pháp luật thuộc nhiều lĩnh vực pháp luật khác nhau, có mối liên hệ nội 

tại hữu cơ với nhau, ràng buộc lẫn nhau và cùng liên thông điều chỉnh. Có thể khẳng 

định rằng, dù mỗi quy phạm pháp luật thuộc lĩnh vực pháp luật khác nhau, song khi 

chúng được áp dụng để điều chỉnh trực tiếp hoặc gián tiếp quan hệ tặng cho QSDĐ ở 

thì chúng nhiều hoặc ít có mối quan hệ nội tại thống nhất và đan xen với nhau, cùng 

hướng tới việc bảo đảm cho giao dịch tặng cho QSDĐ ở được vận hành, bảo đảm 

quyền và lợi ích của các bên tham gia quan hệ và vì lợi ích chung của Nhà nước, của 

xã hội. Tựu chung lại, hệ thống pháp luật điều chỉnh quan hệ tặng cho QSDĐ ở có cơ 

cấu gồm những nội dung cơ bản sau đây:  

Thứ nhất, nhóm quy phạm về đối tượng và điều kiện của giao dịch tặng cho 

Quyền sử dụng đất ở - Đối tượng của giao dịch tặng cho. Nhóm quy phạm này bao 
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gồm các quy định hướng tới việc làm rõ các yêu cầu của pháp luật về từng loại tài sản 

đủ điều kiện để thiết lập quan hệ tặng cho. Cụ thể: (i) Điều kiện đối với QSDĐ ở được 

phép tặng cho; (ii) Điều kiện đối với nhà ở, công trình trên đất, tài sản gắn liền với đất 

ở với tính cách là một thể thống nhất không thể tách rời với QSDĐ ở; (iii) Điều kiện 

đối với nhà ở gắn liền với đất ở hình thành trong tương lai. Đây là điều khác biệt so 

với các tài sản thông thường khác bởi lẽ QSDĐ ở, tài sản là nhà, công trình xây dựng, 

kể cả hình thành trong tương lai là những tài sản có giá trị lớn, được Nhà nước quản lý 

chặt chẽ, là đối tượng điều chỉnh của nhiều văn bản pháp luật. Vì thế, việc quy định rõ 

QSDĐ ở và các tài sản gắn liền trên đất ở với điều kiện nào thì đủ điều kiện được tặng 

cho là cần thiết, đảm bảo không làm ảnh hưởng đến việc quản lý, khai thác đất đai, 

quyền và lợi ích  hợp pháp của các chủ thể sử dụng đất khác và việc kiểm tra, giám sát 

hoạt động khai thác, sử dụng đất của các cơ quan nhà nước có thẩm quyền.  

Thứ hai, nhóm quy phạm pháp luật điều chỉnh chủ thể của quan hệ tặng cho 

QSDĐ ở 

Chủ thể tham gia quan hệ tặng cho QSDĐ ở là các bên trong quan hệ tặng cho, 

bao gồm: bên tặng cho và bên nhận tặng cho. 

Đối với bên tặng cho QSDĐ ở: Phải là chủ thể có QSDĐ ở hợp pháp và chủ thể 

này có mong muốn và nguyện vọng chuyển giao QSDĐ ở hợp pháp của mình cho một 

chủ thể khác và không yêu cầu phía bên kia phải trả khoản tiền nào cho mình. Đây 

cũng là điểm khác biệt của chủ thể tặng cho so với các chủ thể khác trong quan hệ 

chuyển QSDĐ ở như: chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thế chấp, góp vốn... 

chúng đều có sự trao đổi lại cho bên chuyển QSDĐ ở một đại lượng vật chất nhất định 

sau khi đất được chuyển giao cho bên nhận QSDĐ ở, thậm chí ngay cả khi QSDĐ ở đó 

chưa được chuyển giao mà mới đang ở những thỏa thuận ban đầu như: thỏa thuận đặt 

cọc, biên bản thỏa thuận, giấy nhận đặt cọc hay thỏa thuận nguyên tắc. Sự khác biệt 

này nằm ở chỗ: Mục đích bên trong của mối quan hệ này chỉ thuần túy là thực hiện 

một quyền về tài sản cho những người thân, có mối quan hệ đặc biệt ý nghĩa đối với 

chính bên tặng cho hoặc đối với cộng đồng, xã hội, mà không có mục đích thương 

mại, kiếm lời. 
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Đối với bên nhận tặng cho QSDĐ ở: Lẽ dĩ nhiên là chủ thể mà được bên tặng cho 

muốn nhắm tới, ấn định trước để chuyển giao QSDĐ ở đó cho mình. Chủ thể này có 

thể là hộ gia đình, cá nhân trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài, cá nhân 

người nước ngoài nhưng phải đủ điều kiện để được xác lập QSDĐ ở tại Việt Nam 

hoặc quyền sở hữu nhà ở gắn liền với QSDĐ ở. Như đã đề cập trong phần bản chất của 

tặng cho QSDĐ ở là ưng thuận nên ngay cả khi bên tặng cho không có bất kỳ đòi hỏi 

gì về lợi ích vật chất đối với bên nhận tặng cho song giao dịch này chỉ có sự chấp 

thuận và đồng ý của bên nhận tặng cho. Thoạt đầu nghe như có vẻ hơi khiên cưỡng, 

hình thức song nếu nghiên cứu sâu về bản chất của giao dịch tặng cho sẽ nhận diện 

thấy sự hợp lý của quy định này. Theo đó, những chủ thể được tặng cho được bên kia 

nhắm tới chính là những người có quan hệ thân thuộc như: huyết thống, họ hàng thân 

thích hoặc những người có mối quan hệ đặc biệt đối với họ. Theo đó, việc thể hiện sự 

đồng ý, ưng thuận của việc chuyển giao đó phải trên cơ sở tự nguyện, không có bất kỳ 

sự ràng buộc, ép buộc nào để bên nhận tặng cho họ cảm thấy được thoải mái và họ 

xứng đáng được nhận QSDĐ ở - tài sản có giá trị lớn trong đời sống xã hội. Điều đó sẽ 

là tiền đề để tiếp tục mối quan hệ lâu dài, bền vững và tốt đẹp của bên tặng cho và bên 

nhận tặng cho. Triết lý Đạo Phật trong 14 lời răn của Phật đã chỉ ra rằng “Món nợ lớn 

nhất trong cuộc đời là món nợ tình cảm”, bởi thế, tặng cho dù không biểu hiện của giá 

trị vật chất, song lại ràng buộc họ ở những quan hệ tình cảm, khiến người được tặng 

cho phải lệ thuộc vào tình cảm, mối quan hệ mà họ không mong muốn thì cũng không 

phản ánh đúng bản chất và mục đích của giao dịch tặng cho.  

 Ở một khía cạnh khác, việc đồng ý và ưng thuận nhận QSDĐ ở của bên nhận tặng 

cho cũng là một sự kiểm định rõ ràng của chủ thể tặng cho về việc có hay không các chủ 

đích khác “ẩn phía sau” của việc tặng cho này. Chẳng hạn: việc tặng cho của phía bên kia 

nhằm gây lòng tin về một mối quan hệ tốt đẹp, tạo tiền đề để lôi kéo, dụ dỗ và thậm chí là 

yêu cầu bên nhận tặng cho QSDĐ ở phải thực hiện những hành động trái pháp luật. 

Thứ ba, nhóm quy phạm quy định về quyền và nghĩa vụ của các bên trong giao 

dịch tặng cho quyền sử dụng đất ở 

Dù bản chất là giao dịch không có đền bù, theo đó, người tặng cho QSDĐ ở không 

yêu cầu bên được tặng cho phải bồi hoàn ngang giá, song với bản chất của giao dịch 
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tặng cho là chấm dứt QSDĐ ở của bên tặng cho và xác lập QSDĐ ở mới cho bên nhận 

tặng cho nên để bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bên nhận tặng cho đối với 

QSDĐ ở khi hợp đồng được xác lập, phòng tránh do nhiều tác động khách quan và chủ 

quan khác nhau, người tặng cho thay đổi ý định tặng cho của mình mà đòi lại QSDĐ ở 

trước đó đã tặng cho thì quyền lợi của người nhận tặng cho lúc này bị xâm hại. Ở một 

khía cạnh khác, dù bản chất là giao dịch không có đền bù song mong muốn và ý chí 

của người tặng cho QSDĐ ở chỉ dành cho người nào thực sự họ cảm thấy xứng đáng 

để được nhận tài sản có giá trị của mình thì họ có thể đặt ra các điều kiện, các yêu cầu 

đối với người được tặng cho. Trong trường hợp này, điều kiện và yêu cầu được hiểu là 

những nghĩa vụ cần thiết cần phải được thể hiện trong hợp đồng và dành cho bên nhận 

tặng cho. Ngoài ra, với tính đặc thù của QSDĐ ở có thể bao gồm cả nhà, công trình 

xây dựng trên đất mà những tài sản đó không thuộc quyền sở hữu cùng với chủ thể có 

QSDĐ hoặc trong trường hợp cùng một chủ thể nhưng bên tặng cho chỉ tặng cho một 

phần QSDĐ và tài sản gắn liền trên đất thì quy định quyền và nghĩa vụ của các bên có  

ý nghĩa vô cùng quan trọng trong việc xác định phạm vi và giới hạn của bên nhận tặng 

cho và các chủ thể khác có liên quan đối với QSDĐ ở và các tài sản khác gắn liền với 

QSDĐ ở.  

Thứ tư, nhóm quy phạm quy định về hình thức và hiệu lực của giao dịch tặng cho 

quyền sử dụng đất ở 

Hình thức của giao dịch tặng cho QSDĐ ở là sự biểu đạt ra bên ngoài sự thống 

nhất về ý chí, mong muốn chuyển QSDĐ từ bên tặng cho sang bên được tặng cho 

thông qua phương thức giao dịch tặng cho giữa các bên trong giao dịch. Hình thức của 

giao dịch tặng cho QSDĐ ngoài là phương tiện thể hiện nội dung của giao dịch dưới 

một dạng vật chất nhất định thì đây còn là bằng chứng giúp bảo vệ quyền lợi của các 

chủ thể trong giao dịch trước các chủ thể khác và là cơ sở để cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền thực hiện chức năng quản lý, kiểm soát sự chuyển dịch tài sản trong xã hội 

và bảo đảm tính ổn định của nền kinh tế. Về bản chất, tặng cho QSDĐ ở là một giao 

dịch dân sự nhằm chuyển quyền sở hữu QSDĐ từ bên tặng cho sang bên được tặng 

cho thông qua hình thức hợp đồng. Do đó, giao dịch tặng cho QSDĐ ở cũng được coi 

là một trong những hình thức chuyển QSDĐ và chúng phải tuân thủ hình thức pháp lý 
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được biểu đạt thông qua hợp đồng bằng văn bản.  

Bên cạnh đó, điều kiện có hiệu lực của hợp đồng tặng cho QSDĐ ở cũng là quy 

định cần thiết nhằm để xác định giao dịch đó có hợp pháp hay không, có được thông 

qua sự kiểm chứng của cơ quan nhà nước có thẩm quyền hay không; đây cũng là quy 

định cần thiết nhằm để xác định giới hạn quyền và nghĩa vụ của các bên trong trường 

hợp có mâu thuẫn, tranh chấp  xảy ra. Vấn đề này càng có ý nghĩa hơn trong trường 

hợp đất ở và tài sản trên đất ở không đồng thời một chủ thể sở hữu và sử dụng; người 

tặng cho tài sản chỉ tặng cho một phần QSDĐ ở và tài sản trên đất; đất ở và tài sản trên 

đất là đồng quyền sở hữu và sử dụng của nhiều người song chỉ một hoặc một số người 

đồng ý tặng cho phần QSDĐ ở của mình.  

Thứ năm, nhóm quy phạm quy định về trình tự, thủ tục thực hiện giao dịch tặng 

cho QSDĐ ở 

Trình tự, thủ tục là các cách thức, các quy trình và các bước cụ thể mà các chủ thể khi 

tham gia giao dịch tặng cho QSDĐ ở phải tiến hành tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

nhằm thiết lập một trật tự hành chính có trật tự ổn định, giúp Nhà nước kiểm soát chặt chẽ 

giao dịch tặng cho, bảo vệ lợi ích hợp pháp của các bên trong quan hệ, của các chủ thể khác 

có liên quan và vì trật tự chung của xã hội. Cũng thông qua các thủ tục hành chính mà Nhà 

nước bên cạnh việc định hướng giao dịch tuân thủ trật tự chung, còn có vai trò kiểm tra, sàng 

lọc nhằm ngăn ngừa các giao dịch trái pháp luật. Theo đó, trường hợp nào đáp ứng đủ điều 

kiện theo quy định của pháp luật thì Nhà nước mới tiếp nhận hồ sơ và thực hiện các dịch vụ 

hỗ trợ cho các chủ thể xác lập và thực hiện giao dịch. Ngược lại, nếu hồ sơ không đầy đủ, các 

điều kiện về chủ thể, về đối tượng không tuân thủ đúng quy định của pháp luật thì cơ quan 

nhà nước có thẩm quyền có quyền từ chối tiếp nhận hồ sơ và không cho phép thực hiện giao 

dịch đó. Trình tự, thủ tục thực hiện giao dịch tặng cho QSDĐ ở còn giúp cho cơ quan nhà 

nước có thẩm quyền cập nhận, chỉnh lý thông tin và hoàn thiện hệ thống hồ sơ địa chính. 

Thông qua đó, giúp Nhà nước theo dõi nắm chắc tình hình đất đai. Đây là những quy định bắt 

buộc cần phải thực hiện đối với các chủ thể tham gia giao dịch tặng cho QSDĐ ở. 

2.2.3. Các  yếu tố chi phối tới pháp luật về tặng cho quyền sử dụng đất ở 

Pháp luật được xây dựng dựa trên ý chí của Nhà nước, nhưng cũng phải chịu sự 

chi phối bởi các yếu tố xoay quanh một xã hội dân sự. Ở nước ta, pháp luật về đất đai 



74 
 

nói chung và chuyển QSDĐ nói riêng (trong đó có tặng cho QSDĐ  ở) chịu sự chi 

phối và ảnh hưởng của các yếu tố như: Đường lối, chính sách của Đảng Cộng sản Việt 

Nam; về vấn đề sở hữu đất đai, về yếu tố văn hóa và xã hội; Sự hội nhập của nền kinh 

tế quốc tế. Cụ thể: 

2.2.3.1. Về đường lối, chính sách của Đảng cộng sản Việt Nam 

Chế độ chính trị nước ta là chế độ “Đảng lãnh đạo, nhân dân làm chủ, Nhà nước 

quản lý”53 cho nên yếu tố đầu tiên chi phối đến chính sách pháp luật của Nhà nước, 

trong đó có pháp luật về tặng cho QSDĐ nói chung và tặng cho QSDĐ ở nói riêng là 

đường lối, chính sách của Đảng. Dựa trên những quan điểm, chủ trương, đường lối của 

Đảng nêu ra trong các văn kiện của từng kỳ Đại hội, pháp luật của Nhà nước tiến hành 

“thể chế hóa” thành các chính sách pháp luật đất đai nói chung và chính sách pháp luật 

về tặng cho QSDĐ ở nói riêng. Do hạn chế bởi dung lượng của luận án, NCS chỉ đi 

sâu phân tích đường lối của Đảng cộng sản Việt Nam sau thời kỳ đổi mới (1986) và 

những chế định có liên quan trực tiếp tới đất đai và tặng cho QSDĐ nói chung và tặng 

cho QSDĐ ở nói riêng.  

Nghị quyết Đại hội Đảng toàn quốc lần thứ VII khẳng định: “Trên cơ sở chế 

độ sở hữu toàn dân về đất đai, ruộng đất được giao cho nông dân sử dụng lâu dài. 

Nhà nước quy định bằng pháp luật các vấn đề thừa kế, chuyển quyền sử dụng đất”54. 

Nghị quyết của Đảng giai đoạn này được thể chế hóa bằng Luật Đất đai năm 1993, 

Luật Đất đai sửa đổi năm 1998 và 2001 cùng nhiều văn bản hướng dẫn thi hành để 

điều chỉnh vấn đề chuyển QSDĐ. Tuy nhiên, Luật Đất đai năm 1993 bước đầu mới chỉ 

ghi nhận về chuyển QSDĐ ở phạm vi 05 quyền: chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, 

thừa kế và thế chấp QSDĐ, sau đó tiếp tục được ghi nhận thêm quyền góp vốn và 

quyền cho thuê lại QSDĐ trong Luật Đất đai sửa đổi năm 1999. Quyền tặng cho 

QSDĐ nói chung và tặng cho QSDĐ ở nói riêng mới chỉ bắt đầu được ghi nhận từ 

Luật Đất đai sửa đổi năm 2001. Quyền này được ghi nhận trong nhóm quyền về 

chuyển QSDĐ. 

Nghị quyết Đại hội Đảng IX đã xác lập chủ trương, mở đường cho sự hình 

                                                           
53Đảng Cộng sản Việt Nam (1986), Văn kiện Đại hội Đảng VI, Nxb. Chính trị Quốc gia, Hà Nội. 

54Đảng Cộng sản Việt Nam (2000), Văn kiện Đảng toàn tập, tập 2, Nxb. Chính trị Quốc gia, Hà Nội. 
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thành và phát triển thị trường QSDĐ trong thị trường bất động sản. Vấn đề sở hữu đất 

đai và đầu tư tài sản có trên đất đã được Đảng và Nhà nước quan tâm thể hiện thông 

qua các chính sách tạo lập đồng bộ các yếu tố của thị trường trong cơ chế quản lý kinh 

tế thị trường định hướng xã hội chủ nghĩa “hình thành và phát triển thị trường bất động 

sản, bao gồm cả QSDĐ theo quy định của pháp luật; từng bước mở thị trường bất động 

sản cho người Việt Nam ở nước ngoài tham gia đầu tư”. Đây là chính sách thể hiện ý 

chí tối cao của Nhà nước về sở hữu đất đai, chi phối và làm ảnh hưởng chủ yếu đến 

quyền sử dụng đất của cá nhân, tổ chức khi tham gia vào thị trường bất động sản. Tiếp 

theo, Nghị quyết số 19-NQ/TW về tiếp tục đổi mới chính sách, pháp luật về đất đai 

trong thời kỳ đẩy mạnh toàn diện công cuộc đổi mới, tạo nền tảng để đến năm 2020 

nước ta cơ bản trở thành nước công nghiệp theo hướng hiện đại đã tổng kết những 

thành tựu đạt được trong việc thực hiện chính sách, pháp luật về đất đai. Nghị quyết 

phân tích tình hình nguyên nhân của những hạn chế, yếu kém và đưa chủ trương: Đất 

đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước là đại diện chủ sở hữu và thống nhất quản lý. 

QSDĐ là một loại tài sản và hàng hóa đặc biệt, nhưng không phải là quyền sở hữu, được 

xác định cụ thể phù hợp với từng loại đất, từng đối tượng và hình thức giao đất, cho thuê 

đất.Nhà nước thực hiện quyền của chủ sở hữu thông qua việc quyết định quy hoạch, kế 

hoạch sử dụng đất; cho phép chuyển mục đích sử dụng55. Trên cơ sở đó, lần lượt qua 

các lần sửa đổi Luật Đất đai 2003, Luật Đất đai sửa đổi 2009 và Luật Đất đai 2013, các 

quyền về chuyển QSDĐ ngày càng được mở rộng ở cả khía cạnh hình thức và nội 

dung. Theo đó, tặng cho QSDĐ ở cũng ngày càng được ghi nhận một cách rộng rãi và 

chiếm vị thế quan trọng trong các giao dịch dân sự về QSDĐ. Chủ thể tham gia giao 

dịch cũng ngày càng được mở rộng hơn, đối tượng tặng cho không cũng được xác lập 

một cách rộng rãi hơn, tạo điều kiện cho giao dịch tặng cho được thực hiện người hơn. 

Phạm vi của chủ thể nhận tặng cho cũng không còn bó hẹp ở chủ thể trong nước mà  

2.2.3.2. Sở hữu toàn dân về đất đai mà Nhà nước với vai trò là chủ sở hữu đại diện 

 Xuất phát từ chế độ sở hữu toàn dân đối với đất đai mà Nhà nước là người đại 

diện. Nhà nước thay mặt cho nhân dân thực hiện quyền của chủ sở hữu. Trên cơ sở đó 

Nhà nước thực hiện việc giao đất, cho thuê đất hay thu hồi đất,…Quyền sử dụng đất 

                                                           
55 Đảng Cộng sản Việt Nam (2011), Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XI, Nxb. Chính trị Quốc gia, Hà 

Nội. 
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được trao đến tay người sử dụng, được coi là quyền tài sản và phải được Nhà nước bảo 

hộ bằng pháp luật. Vì vậy, Nhà nước phải ban hành pháp luật để điều chỉnh có hiệu 

quả vấn đề này. Sự điều chỉnh của pháp luật sẽ mang lại những hiệu quả to lớn có thể 

nhận tặng cho QSDĐ ở nhằm để đảm bảo cho người sử dụng đất dù không có quyền 

sở hữu đối với đất đai nhưng họ vẫn được tự chủ trong khai thác và sử dụng đất, cũng 

như định đoạt QSDĐ của mình. Đây cũng là một cách thức nhằm biểu đạt sự tôn trọng 

quyền tài sản đối với người đang có quyền hợp pháp đối với nó. Ở một khía cạnh khác 

cho thấy, Nhà nước là chủ sở hữu đối với đất đai song Nhà nước không trực tiếp khai 

thác và sử dụng đất mà điều đó phụ thuộc vào từng chủ thể sử dụng đất cụ thể. Vì vậy, 

việc ghi nhận và tôn trọng quyền định đoạt của Nhà nước đối với chủ thể sử dụng đất 

về QSDĐ ở của họ được xác lập cũng là một trong những mục đích hướng tới của Nhà 

nước là nhằm khai thác có hiệu quả công năng và lợi ích trên từng diện tích đất cụ thể. 

Thông qua đó, quyền sở hữu đại diện của Nhà nước đối với đất đai được thực hiện trên 

thực tế.  

 Tuy nhiên, là chủ sở hữu đại diện toàn bộ đất đai nên Nhà nước cũng có quyền 

chi phối tới quá trình khai thác, sử dụng và định đoạt đối với QSDĐ ở của từng chủ thể 

sử dụng. Theo đó, quan hệ tặng cho QSDĐ của mỗi chủ thể phải được thực hiện trên 

cơ sở quỹ đạo chung của pháp luật, của ý chí chủ sở hữu. Mọi giao dịch tặng cho 

không tuân thủ điều kiện, nguyên tắc, trình tự, thủ tục và các yêu cầu khác về chủ thể, 

về đối tượng và những trường hợp bị cấm vẫn thực hiện đều là những hành vi xâm hại 

tới quyền sở hữu đại diện của Nhà nước đối với đất đai.  

2.2.3.3. Yếu tố kinh tế - xã hội 

Một trong những yếu tố ảnh hưởng tới các quy định pháp luật về tặng cho 

QSDĐ đó là yếu tố kinh tế, xã hội. Theo đó, khi dân số ngày càng tăng cao, quỹ nhà 

đất ngày càng bị thu hẹp thì QSDĐ ở ngày càng trở nên có giá và khan hiếm. Đặc biệt, 

trong tất cả các mảng thị trường BĐS phát triển thì mảng thị trường nhà ở, đất ở có xu 

hướng phát triển sôi động nhất nhằm phúc đáp các nhu cầu lớn và đa dạng về nhà ở, 

đất ở của người dân, không chỉ là trong nước và nước ngoài. Tuy nhiên, phân khúc thị 

trường nhà ở, đất ở hiện mới chỉ tập trụng cho đối tượng có thu nhập trung bình cao và 

giới có tiền với mục đích đầu cơ. Nhà đất cho tầng lớp đông đảo cư dân có thu nhập 

trung bình thấp còn rất hạn chế. Vì vậy, ghi nhận tặng cho QSDĐ ở là một trong các 
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phương thức góp phần làm hài hòa hóa và đáp ứng phần nào nhu cầu về nhà đất cho 

đối tượng này với tinh thần tương thân tương ái, chia sẻ để tạo cơ hội an cư lạc nghiệp 

cho các đối tượng có nhu cầu về nhà ở mà chưa có cơ hội có được.  

2.2.3.4. Yếu tố phong tục, tập quán của người dân về sử dụng đất ở 

QSDĐ ở, nhà ở và các công trình phục vụ cho sinh hoạt, cuộc sống của mỗi con 

người chúng gắn liền với yếu tố tâm lý, phong tục tập quán, nề nếp gia phong, đạo lý 

dân tộc, gia đình. Cùng với đó, yếu tố sum họp, quan hệ hôn nhân và huyết thống đã 

gắn chặt trong tiềm thức của mỗi thành viên cùng sống chung trong một mái nhà, 

QSDĐ ở đối với người dân là “quê cha đất tổ”, là nơi để tồn tại, duy trì và phát triển sự 

sống, là điều kiện có ý nghĩa quyết định đến việc hình thành và phát triển đối với mỗi 

người, mỗi thành viên và của cả gia đình. Vì vậy, đối với họ, QSDĐ ở không chỉ là tài 

sản có giá trị kinh tế to lớn, mà còn là nơi gắn kết yêu thương của các thành viên trong 

gia đình, nơi gia đình tìm về cội nguồn, là mảnh đất lành để con người sinh ra được 

nuôi dưỡng không lớn, trưởng thành. Theo đó, tặng cho QSDĐ ở chúng không chỉ 

chứa đựng trong nó là tài sản có giá trị, mà chúng còn biểu hiện của nét đẹp truyền 

thống, văn hóa, nền nếp gia phong và phong tục tập quán của mỗi người dân. Theo đó, 

quan hệ tặng cho bị chi phối mạnh bởi  yếu tố này. Với bất kỳ lý do nào khác mà việc 

tặng cho QSDĐ ở làm phá vỡ đi tình cảm gia đình, nề nếp gia phong, đi ngược lại với 

đạo lý truyền thống thì tặng cho QSDĐ ở thực sự không còn nhiều ý nghĩa, thậm chí 

chúng có thể  là biểu hiện của những biến tướng, trá hình cho một sự chuyển giao tài  

sản có giá trị  để trốn tránh việc thực hiện nghĩa vụ cho chủ thể thứ  ba hoặc nhằm thỏa 

mãn những lợi ích cá nhân riêng lẻ.  

2.2.3.5. Yếu tố hội nhập quốc tế 

Đại hội XII của Đảng Cộng sản Việt Nam đã đưa ra chủ trương có tính bước 

ngoặt về đường lối đối ngoại trong điều kiện mở, theo đó, tiếp tục khẳng định phương 

châm và định hướng lớn của hoạt động đối ngoại là “Đa dạng hóa, đa phương hóa 

trong quan hệ đối ngoại, chủ động và tích cự hội nhập quốc tế; là bạn, là đối tác tin 

cậy và thành viên có trách nhiệm của cộng đồng quốc tế”.56 Một trong những nền tảng 

của hội nhập là việc tạo ra một hệ thống pháp luật hoàn thiện, đáp ứng đòi hỏi của nền 

                                                           
56Đảng Cộng sản Việt Nam: Văn kiện Đại hội đại biểu toàn quốc lần thứ XII, Văn phòng Trung ương Đảng, 

H, 2016, tr.35. 
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kinh tế thị trường và hội nhập kinh tế quốc tế. Theo đó, hệ thống pháp luật kinh tế nói 

chung và pháp luật điều chỉnh quan hệ đối với các giao dịch về QSDĐ nói riêng cần 

phải được xây dựng trên cơ sở các tiêu chí và chuẩn mực riêng của hệ thống pháp luật 

mà các quốc gia trên thế giới đã xây dựng. Theo đó, tính thống nhất, tính cụ thể, tính 

phù hợp, tính dễ tiếp cận, tính minh bạch và công khai là những đòi hỏi tối quan trọng 

mà pháp luật về chuyển nhượng QSDĐ trong quá trình xây dựng và hoàn thiện luôn 

phải đặt ra và là cái đích để đạt được.  

Nhìn nhận lại pháp luật về tặng cho QSDĐ ở trong thời gian qua, đặc biệt từ khi 

thừa nhận về tặng cho QSDĐ ở trong Luật Đất đai sửa đổi 2001 đến nay cho thấy, dù 

đã được quy định theo hướng ngày càng mở rộng hơn về chủ thể có quyền tặng cho và 

nhận tặng cho QSDĐ ở, cơ sở xác lập QSDĐ ở ngày càng được minh bạch, công hơn; 

đã có sự cải cách cơ bản các thủ tục hành chính để tạo điều kiện cho tặng cho QSDĐ ở 

ngày càng được thực hiện dễ dàng và thuận lợi hơn. Tuy nhiên, trước sự thay đổi của 

hàng loạt chính sách, pháp luật có liên quan như: pháp luật dân sự, pháp luật về nhà ở, 

pháp luật về đăng ký... cho thấy, pháp luật đất đai nói chung và pháp luật về tặng cho 

QSDĐ ở nói riêng cần phải được tiếp tục hoàn thiện trong sự tương thích và phù hợp 

với các luật khác có liên quan. Đặc biệt, xu thế chung của hội nhập quốc tế, đòi hỏi hệ 

thống pháp luật nêu trên cần phải có những chế định cụ thể và rõ ràng hơn nữa đối với 

giao dịch tặng cho QSDĐ ở, theo đó, vấn đề tặng cho các tài sản gắn liền với đất, vấn 

đề đăng ký bất động sản, vấn đề hủy bỏ tặng cho QSDĐ... là những vấn đề cần phải 

được nghiên cứu và tiếp thu từ kinh nghiệm nước ngoài về vấn đề này.  
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KẾT LUẬN CHƯƠNG 2 

Tặng cho QSDĐ ở là một dạng đặc biệt của quan hệ chuyển QSDĐ, được thực 

hiện trên cơ sở ý chí và nguyện vọng của người có quyền hợp pháp đối với QSDĐ đất 

ở đó chuyển giao cho chủ thể khác trên cơ sở được chủ thể này đồng ý, chấp thuận. Do 

bị chi phối bởi quyền sở hữu toàn dân về đất đai mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu 

nên tặng cho QSDĐ ở có những điểm khác biệt so với tặng cho các tài sản thông 

thường khác thuộc quyền sở hữu của người tặng cho. Mặt khác, sự khác biệt của tài 

sản tặng cho là QSDĐ ở - tài sản thường gắn liền với nhà, công trình xây dựng gắn 

liền với QSDĐ ở nhằm phục vụ cho nhu cầu của con người nên pháp luật điều chỉnh 

giao dịch tặng cho QSDĐ ở cũng mang nhiều yếu tố khác biệt so với pháp luật điều 

chỉnh tặng cho đối với tài sản khác. Sự rộng lớn của hệ thống pháp luật bao gồm: pháp 

luật dân sự, pháp luật đất đai, pháp luật nhà ở, pháp luật xây dựng, pháp luật về tài sản 

vợ chồng, pháp luật về đăng ký... là minh chứng cho tính khác biệt này mà không chỉ 

đơn thuần là pháp luật đất đai liên quan đến việc điều chỉnh tặng cho QSDĐ ở. Chính 

vì vậy, hệ thống pháp luật này khi xây dựng đã thể hiện trong bản thân nó những yếu 

tố tác động, chi phối bởi yếu tố sở hữu, kinh tế, xã hội, yếu tố phong tục, tập quán và 

thói quen sinh sống. Ngoài ra, hội nhập kinh tế quốc tế trên cơ sở đường lối đúng đắn 

của Đảng ta về kinh tế thị trường cũng là yếu tố không thể không nhắc tới. Nghiên cứu 

các tiền đề lý luận nêu trên về QSDĐ ở, tặng cho QSDĐ ở và pháp luật điều chỉnh về  

tặng cho QSDĐ ở có ý nghĩa quan trọng trong việc nghiên cứu và đánh giá về thực 

trạng thực thi pháp luật về tặng cho QSDĐ ở ở Việt Nam hiện nay. 
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Chương 3  

THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ TẶNG CHO QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT Ở  

VIỆT NAM HIỆN NAY 

3.1. Thực trạng pháp luật về đối tượng, điều kiện tặng cho quyền sử dụng 

đất ở và những vướng mắc phát sinh trên thực tế 

3.1.1. Nội dung pháp luật quy định về quyền sử dụng đất ở - Đối tượng của 

giao dịch tặng cho và các điều kiện tặng cho quyền sử dụng đất ở 

Tên gọi của giao dịch tặng cho được nghiên cứu trong luận án này đã là câu trả 

lời rõ ràng và cụ thể đối tượng của giao dịch này là gì - đó chính là QSDĐ ở. Tuy 

nhiên, để QSDĐ ở trở thành đối tượng của giao dịch tặng cho thì trước tiên cần phải 

nghiên cứu, tìm hiểu  cơ sở và nguồn gốc phát sinh QSDĐ ở từ đâu.  

Như đã phân tích trong phần đặc điểm của QSDĐ ở cho thấy, QSDĐ ở chủ yếu 

với mục đích là để ở nên trước hết chúng gắn với chủ thể là hộ gia đình, cá nhân.Vậy, 

để hộ gia đình, cá nhân có QSDĐ ở - là đối tượng trong quan hệ tặng cho thì cơ sở 

pháp lý nào xác lập QSDĐ ở cho họ? Theo quy định của pháp luật đất đai hiện hành 

thì QSDĐ ở của hộ gia đình, cá nhân được hình thành từ các cơ sở pháp lý sau đây:  

Thứ nhất, QSDĐ ở của hộ gia đình, cá nhân được hình thành từ quyết định giao 

đất ở của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Cụ thể, khoản 1 Điều 55 Luật Đất đai 

2013 quy định: Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất cho các hộ gia đình, cá nhân 

làm nhà ở.  

Tuy nhiên, qua các thời kỳ lịch sử khác nhau, để quản lý đất đai, Nhà nước 

cũng ban hành các quyết định hoặc sử dụng các văn bản, giấy tờ khác cấp đất ở 

(QSDĐ ở) cho các hộ gia đình, cá nhân như: Các giấy tờ về QSDĐ ở trước ngày  

15/10/1993 do cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp qua các thời kỳ lịch sử (bằng 

khoán điền thổ, giấy thổ trạch, giấy thổ cư, đăng tịch, đăng tên)57, Giấy tờ về thanh lý, 

hóa giá nhà ở gắn liền với đất ở, giấy tờ về mua bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước theo 

quy định của pháp luật58, Giấy tờ về QSDĐ ở do cơ quan có thẩm quyền thuộc chế độ 

cũ cấp cho người sử dụng đất59. 

                                                           
57 Điểm a, khoản 1 Điều 100 Luật Đất đai 2013. 
58 Điểm đ khoản 1 Điều 100 Luật Đất đai 2013.  
59 Điểm e khoản 1 Điều 100 Luật Đất đai 2013. 
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Thứ hai, nguồn gốc của QSDĐ ở còn được hình thành thông qua việc Nhà nước 

công nhận QSDĐ ở. Cơ sở của khẳng định này là xuất phát từ quy định về công nhận 

về QSDĐ nói chung đối với chủ thể sử dụng đất, trong đó có QSDĐ ở khi đáp ứng đủ  

các điều kiện theo quy định của  pháp luật. Cụ thể: Nhà nước công nhận QSDĐ là việc 

Nhà nước trao quyền sử dụng đất cho người đang sử dụng đất ổn định mà không có 

nguồn gốc được Nhà nước giao đất, cho thuê đất thông qua việc cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất lần đầu đối với 

thửa đất xác định60. QSDĐ ở là một trong các loại đất thuộc nhóm đất phi nông nghiệp 

và hộ gia đình, cá nhân là một trong các chủ thể sử dụng đất theo quy định của pháp 

luật hiện hành61 nên cơ sở pháp lập QSDĐ nêu trên cho các chủ thể sử dụng đất cũng 

chính là cơ sở pháp lý cho việc xác lập QSDD ở cho các hộ gia đình, cá nhân. 

Thứ ba, QSDĐ ở được hình thành từ việc nhận chuyển QSDĐ ở hợp pháp từ 

người khác. 

Thực tiễn cho thấy, QSDĐ nói chung và QSDĐ ở nói riêng không phải bao giờ 

cũng được hình thành từ các quyết định của cơ quan nhà nước nhằm để xác lập hay 

công nhận QSDĐ cho họ, mà chúng còn được hình thành từ rất nhiều các giao dịch 

dân sự, thương mại để trao đổi với nhau về QSDĐ đất. Đó là các trường hợp chuyển 

quyền sử dụng đất cho nhau được pháp luật thừa nhận. Cụ thể, Luật Đất đai 2013 ghi 

nhận: Chuyển quyền sử dụng đất là việc chuyển giao QSDĐ từ người này sang người 

khác thông qua các hình thức chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho QSDĐ và 

góp vốn bằng QSDĐ62. Từ cơ sở pháp lý này, Nhà nước công nhận QSDĐ, trong đó có 

QSDĐ ở cho các hộ gia đình, cá nhân với tư cách là bên nhận chuyển QSDĐ.  

Trên cơ sở quyết định giao đất ở hoặc các giấy tờ khác làm phát sinh QSDĐ ở 

đối với hộ gia đình, cá nhân; hoặc các trường hợp công nhận QSDĐ ở; hoặc các 

trường hợp nhận chuyển QSDĐ ở như đã nêu trên là điều kiện để Nhà nước xác lập 

QSDĐ ở hợp pháp cho hộ gia đình, cá nhân thông qua việc cấp chứng thư pháp lý là 

Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất.63 

                                                           
60 Khoản 9 Điều 3 Luật Đất đai năm 2013. 
61 Khoản 2 Điều 5 Luật Đất đai năm 2013. 
62 Khoản 10 Điều 3 Luật Đất đai năm 2013.  
63 Khoản 1 Điều 100 Luật Đất đai năm 2013 và khoản 2 Điều 101 Luật Đất đai năm 2013. 
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Đến đây có thể khẳng định rằng, QSDĐ ở của hộ gia đình, cá nhân có thể được 

hiểu là quyền tài sản thuộc sở hữu của hộ gia đình, cá nhân phát sinh trên cơ sở quyết 

định giao đất, công nhận quyền sử dụng đất của cơ quan nhà nước có thẩm quyền hoặc 

từ các giao dịch nhận chuyển quyền sử dụng đất ở hợp pháp từ người khác như nhận 

chuyển nhượng, nhận thừa  kế, được tặng cho QSDĐ ở. 

Ngoài chủ thể là hộ gia đình, cá nhân - là chủ thể cơ bản, phổ biến sử dụng đất 

ở cho nhu cầu để ở thì các chủ thể sử dụng đất khác cũng được Nhà nước xác lập 

QSDĐ ở trong các trường hợp sau đây:  

- Tổ chức trong nước được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất để đầu tư 

xây dựng nhà ở nhằm để bán hoặc kết hợp bán với cho thuê64. 

- Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước 

ngoài được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất để đầu tư xây dựng nhà ở nhằm 

mục đích để bán hoặc kết hợp bán và cho thuê65. 

- Tổ chức kinh tế trong nước, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài, người 

Việt Nam định cư ở nước ngoài nhận chuyển nhượng dự án đầu tư của các doanh 

nghiệp khác để đầu tư xây dựng nhà ở nhằm mục đích để bán hoặc kết hợp bán với 

cho thuê.  

- Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân trong nước được sở hữu nhà ở gắn liền với 

QSDĐ ở66. 

- Người Việt Nam định cư ở nước ngoài có QSDĐ ở từ quyền được mua và sở 

hữu nhà ở gắn liền với QSDĐ ở tại Việt Nam67. 

- Tổ chức, cá nhân nước ngoài sở hữu nhà ở gắn liền với QSDĐ ở từ các hình 

thức đầu tư xây dựng nhà ở bán, cho thuê hoặc kinh doanh nhà ở gắn liền với QSDĐ ở 

theo quy định của pháp luật68. 

Từ nguồn gốc hình thành QSDĐ ở nêu trên cho thấy, không chỉ là hộ gia đình, 

cá nhân sử dụng cho mục đích để ở, mà cả chủ thể thể là các tổ chức, doanh nghiệp 

đều có QSDĐ đất ở hoặc quyền sở hữu nhà ở gắn liền với QSDĐ ở chủ yếu cho mục 

đích kinh doanh; cá nhân nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước có quyền sở 

                                                           
64 Khoản 2 Điều 55 Luật Đất đai năm 2013. 
65 Khoản 3 Điều 55 Luật Đất đai năm 2013.  
66Khoản 1 Điều 7 Luật Nhà ở năm 2014. 
67Khoản 2 Điều 7 Luật Nhà ở năm 2014. 
68Điều 159 Luật Nhà ở năm 2014. 
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hữu nhà ở gắn liền với QSDĐ ở cho mục đích ổn định nơi ăn chốn ở khi sinh sống, 

học tập và làm việc tại Việt Nam. Tất cả các QSDĐ ở này đều có thể trở thành đối 

tượng của giao dịch tặng cho nếu đáp ứng đủ các điều kiện theo quy định của pháp luật 

thực định.  

Pháp luật đất đai hiện hành không quy định điều kiện riêng về QSDĐ ở khi 

tham gia giao dịch tặng cho QSDĐ mà chỉ có các điều kiện chung dành cho tất cả các 

giao dịch chuyển QSDĐ. Theo đó, là một loại QSDĐ - QSDĐ ở muốn trở thành đối 

tượng của giao dịch tặng cho - là một trong các giao dịch chuyển QSDĐ cũng phải đáp 

ứng và tuân thủ các điều kiện chung này. Cụ thể, QSDĐ ở tặng cho phải hội đủ các 

điều kiện sau đây:  

Thứ nhất, có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (GCN QSDĐ). GCN QSDĐ 

là văn bản pháp lý chính thức ghi nhận quyền của người sử dụng đất đối với thửa đất 

cụ thể. Trong đó, quy định rõ các nội dung: (i) thông tin về người sử dụng đất, chủ sở 

hữu tài sản gắn liền với đất. Trong trường hợp người sử dụng đất không đồng thời là 

chủ sở hữu TSGLVĐ thì GCN QSDĐ được cấp riêng cho người sử dụng đất và cấp 

riêng cho chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất.69 Có thể coi GCN QSDĐ là giấy thông 

hành không thể thiếu đối với các giao dịch chuyển QSDĐ nói chung và tặng cho 

QSDĐ ở nói riêng. Với điều kiện tiên quyết này cho thấy, QSDĐ ở là đối tượng trong 

giao dịch tặng cho được mở rộng hay thu hẹp là phụ thuộc vào tiến độ cấp giấy chứng 

nhận QSDĐ nhanh hay chậm. Nếu hoạt động cấp GCN QSDĐ được đẩy mạnh thì cơ 

hội cho người sử dụng đất được tặng cho là mở rộng; ngược lại, nếu hoạt động này bị 

đình trệ thì tặng cho QSDĐ cũng không khả thi trên thực tế. Bên cạnh đó, việc tách 

riêng vấn đề đăng ký QSDĐ với vấn đề đăng ký quyền sở hữu nhà, công trình xây 

dựng trên đất cũng sẽ là hệ lụy cho những rào cản, vướng mắc trong quá trình giải 

quyết các tranh chấp về tặng cho QSDĐ ở, nhất là trong trường hợp QSDĐ đã được 

cấp GCN QSDĐ, song tài sản trên đất là nhà, công trình xây dựng chưa đăng ký quyền 

sở hữu hoặc trong trường hợp QSDĐ ở và nhà, công trình xây dựng không cùng một 

chủ sở hữu và sử dụng hợp pháp, khi mà người có QSDĐ ở thực hiện quyền tặng cho, 

song người có quyền sở hữu công trình trên đất không đồng ý tặng cho. Do đó, khi các 

                                                           
69Khoản 1 Điều 5 Thông tư số 23/2014/TT-BTNMT ngày 19/5/2014 

 



84 
 

cơ quan nhà nước có thẩm quyền thực hiện các thủ tục pháp lý về tặng cho cần hết sức 

cẩn trọng, phải kiểm tra và xác định rõ tình trạng GCN QSDĐ đối với thửa đất được 

tặng cho để làm rõ hiện trạng đất và nhà, công trình xây dựng trên đất đâu là đối tượng 

trong giao dịch tặng cho, cách giải quyết những mâu thuẫn, bất đồng trong trường hợp 

phát sinh tranh chấp trong các trường hợp nêu trên.  

Thứ hai, Đất không có tranh chấp. Pháp luật về đất đai hiện hành quy định 

rằng, khi có tranh chấp đất đai thì khuyến khích các bên tự hòa giải, khi các bên tranh 

chấp không hòa giải được thì gửi đơn đến Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất tranh 

chấp để hòa giải. Trường hợp đã được hòa giải tại Ủy ban nhân dân cấp xã mà không 

thành thì các bên có quyền khởi kiện tại Tòa án nhân dân có thẩm quyền theo quy định 

của pháp luật về tố tụng dân sự70. Không thể coi là đất đang có tranh chấp khi giữa các 

bên đang tồn tại những bất đồng, xung đột về lợi ích nhưng những mâu thuẫn đó chưa 

lớn đến mức phải có sự can thiệp, giải quyết của cơ quan quản lý nhà nước về đất đai 

(UBND các cấp) hoặc cơ quan tố tụng (Tòa án) theo khiếu nại, khiếu kiện của các bên 

có liên quan. Theo quan điểm của tác giả, chỉ khi nào một bên đã gửi đơn yêu cầu 

UBND cấp có thẩm quyền giải quyết tranh chấp quyền và nghĩa vụ liên quan đến đất 

đai mới bị coi là đất đang có tranh chấp. Mặt khác, người sử dụng đất chỉ không được 

chuyển quyền sử dụng đất nếu tranh chấp đó đang được Tòa án có thẩm quyền thụ lý 

để giải quyết. Đây cũng là quy định cần thiết nhằm bảo vệ quyền và lợi ích cho các 

chủ thể khác mà có liên quan đến QSDĐ ở và phòng ngừa, ngăn chặn tặng cho trái 

pháp luật, lợi dụng tặng cho để tẩu tán tán tài sản, trốn tránh việc thực hiện nghĩa vụ 

dân sự của mình. 

Thứ ba, QSDĐ không bị kê biên để bảo đảm thi hành án. Mục đích của việc kê 

biên tài sản là nhằm bảo đảm hiệu lực thi hành bản án, quyết định trên thực tế. Theo 

quy định của pháp luật về thi hành án dân sự thì chỉ được kê biên tài sản thuộc sở hữu 

của người phải thi hành án nên QSDĐ đã bị kê biên là một loại tài sản thuộc sở hữu 

của người sử dụng đất phải thi hành án71, nhưng vì mục đích trên, pháp luật đất đai 

không thừa nhận các giao dịch chuyển QSDĐ nếu đối tượng của giao dịch đã bị kê 

biên. Theo quy định của pháp luật về thi hành án dân sự thì quyền sử dụng đất có thể 

                                                           
70 Điều 202, 203 Luật Đất đai năm 2013 
71 Khoản 3 Điều 71, Luật Thi hành án dân sự năm 2008, đã được sửa đổi, bổ sung năm 2014 
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bị kê biên trước khi các bên xác lập hợp đồng chuyển QSDĐ và cũng có thể bị kê biên 

kể cả khi QSDĐ đó đã được chuyển giao cho người khác theo hợp đồng chuyển 

QSDĐ72. Đây cũng là một điểm mà các chủ thể tham gia giao dịch tặng cho và các chủ 

thể khác có liên quan cần lưu ý, theo đó, ngay cả khi giao dịch đã được thiết lập song 

nếu chúng là đối tượng phải kê biên thì chúng cũng không thể là đối tượng tặng cho 

trong giao dịch tặng cho. 

Thứ tư, trong thời hạn sử dụng đất. Tùy thuộc vào chủ thể sử dụng đất, mục 

đích sử dụng đất, căn cứ xác lập quyền sử dụng đất mà thời hạn sử dụng đất sẽ có sự 

khác nhau. Mặt khác, về cơ bản, quyền sử dụng đất chỉ được chuyển quyền nếu được 

xác lập thông qua việc được nhà nước giao đất có thu tiền, cho thuê đất và trả tiền một 

lần cho cả thời gian thuê hoặc đất do nhận chuyển nhượng hợp pháp từ người khác. Vì 

vậy, thời hạn sử dụng đất có thể xác định được thông qua căn cứ xác lập QSDĐ và cho 

thông qua quy định về thời hạn sử dụng đất của pháp luật về đất đai. Tuỳ thuộc vào 

mục đích sử dụng đất, hình thức sử dụng đất mà pháp luật có quy định cụ thể về thời 

gian sử dụng đất, bao gồm Đất sử dụng ổn định lâu dài và Đất sử dụng có thời hạn. 

Đối với đất sử dụng có thời hạn, thời gian sử dụng đất thông thường là 50 năm, đối với 

các khu vực kinh tế xã hội đặc biệt khó khăn theo quy định của Chính phủ là 70 năm, 

ngoài ra còn có một số trường hợp đặc biệt thời hạn sử dụng đất có thể kéo dài 99 năm 

đối với đất sử dụng làm trụ sở của tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao73. Đối 

với đất ở của hộ gia đình, cá nhân thì thời hạn là ổn định, lâu dài. Đối với đất ở của các 

tổ chức, cá nhân sử dụng với mục đích kinh doanh thì thời hạn là 50 năm, đặc biệt là 

70 năm do Thủ tướng Chính phủ quyết định. Theo đó, thời hạn tặng cho QSDĐ ở cũng 

được xác định theo thời hạn nêu trên và bên nhận tặng cho QSDĐ ở được QSDĐ ở 

trong thời hạn còn lại sau khi nhận quyền. 

Đối với tài sản gắn liền với đất như nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất 

phục vụ cho đời sống của người dân thì hiện pháp luật quy định về điều kiện giao dịch 

nói chung và điều kiện tặng cho rải rác trong các văn bản pháp luật khác nhau. Cụ thể:  

Đối với Nhà ở: Theo quy định của Luật Nhà ở 2014, có nhiều loại nhà ở được 

phân loại theo mục đích sử dụng cũng như quá trình hình thành: Nhà ở riêng lẻ, nhà 

                                                           
72 Điều 111 Luật thi hành án dân sự năm 2008, đã được sửa đổi, bổ sung năm 2014 
73 Điều 126 Luật Đất đai năm 2013. 
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chung cư, nhà ở thương mại, nhà công vụ, nhà ở phục vụ tái định cư, nhà ở xã hội. 

Trong luận án này chỉ đề cập đến đối với những loại nhà ở được tự do chuyển quyền 

sở hữu bởi các tổ chức, cá nhân thông qua giao dịch dân sự (Không bao gồm nhà ở 

công vụ, nhà ở tái định cư, nhà ở xã hội). Theo đó, điều kiện để nhà ở tham gia giao 

dịch, trong đó có giao dịch tặng cho được quy định như sau: 

- Có Giấy chứng nhận theo quy định của pháp luật; 

- Không thuộc diện đang có tranh chấp, khiếu nại, khiếu kiện về quyền sở hữu; 

đang trong thời hạn sở hữu nhà ở đối với trường hợp sở hữu nhà ở có thời hạn; 

- Không bị kê biên để thi hành án hoặc không bị kê biên để chấp hành quyết định 

hành chính đã có hiệu lực pháp luật của cơ quan nhà nước có thẩm quyền; 

- Không thuộc diện đã có quyết định thu hồi đất, có thông báo giải tỏa, phá dỡ 

nhà ở của cơ quan có thẩm quyền.74 

Về cơ bản, các điều kiện nhà ở tương tự như đối với QSDĐ là đối tượng trong 

giao dịch tặng cho, tuy nhiên trong quá trình xác lập và thực hiện, các cơ quan nhà 

nước và ngay cả các chủ thể tham gia giao dịch cần lưu ý rằng, nhà ở là tài sản gắn 

liền với đất, gắn bó mật thiết và chịu ảnh hưởng pháp lý sâu sắc từ QSDĐ, vì vậy khi 

xác lập giao dịch tặng cho là nhà ở thì các cơ quan cũng như các chủ thể khác cũng 

phải nghiên cứu, đánh giá các vấn đề pháp lý liên quan đến thửa đất có nhà ở để đảm 

bảo tính khả thi, tính hợp pháp trong quá trình thực hiện giao dịch tặng cho. 

Đối với các công trình trên đất khác với tính cách là phục vụ trực tiếp cho mục 

đích sinh hoạt và đời sống của con người: Hiện nay chưa có quy định cụ thể về điều 

kiện đối với tài sản tặng cho là các công trình trên đất khác. Tuy nhiên, nghiên cứu từ 

điều kiện của tặng cho tài sản là QSDĐ ở và tài sản là nhà ở gắn liền với QSDĐ ở nêu 

trên, có thể nhận diện về điều kiện đối với tài sản tặng cho là các công trình gắn liền 

với đất không phải là nhà ở phải đáp ứng là: 

- Tài sản gắn liền với đất được tạo lập hợp pháp theo quy định của pháp luật; 

- Đã hoàn thành việc xây dựng theo đúng quy hoạch xây dựng chi tiết và dự án 

đầu tư đã được phê duyệt, chấp thuận75. 

                                                           
74 Điều 118, Luật Nhà ở năm 2014 
75 Điều 189, Luật đất đai năm 2013 
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Như vậy, một cách tổng quan có thể khẳng định rằng, với các điều kiện nêu trên 

về đối tượng QSDĐ ở, kéo theo đó có thể bao gồm cả nhà ở, công trình xây dựng trên 

đất mà tại thời điểm tặng cho chúng đang là một khối bất động sản thống nhất không 

thể tách rời thì chúng chỉ có thể là đối tượng tặng cho khi có chứng thư hợp pháp về tài 

sản đó; QSDĐ ở và tài sản gắn liền với đất ở phải không ở trong tình trạng bị kiểm 

soát, quản lý hay hạn chế bởi chủ thể khác ngoài chủ sở hữu và sử dụng hợp pháp. Mọi 

tài sản tồn tại trên đất, gắn liền với đất và tại thời điểm tặng cho chúng đã hiện hữu 

song người có quyền sở hữu chưa đăng ký quyền sở hữu đối với tài sản đó thì chúng 

cũng không thể trở thành đối tượng trong quan hệ tặng cho.  

3.1.2. Những vướng mắc, bất cập phát sinh trong thực tế khi nghiên cứu về 

đối tài sản là QSDĐ ở trong giao dịch tặng cho QSDĐ ở và nguyên nhân 

Nếu thuần túy nghiên cứu cơ sở xác lập QSDĐ ở và điều kiện tiên quyết để 

pháp luật công nhận QSDĐ ở hợp pháp cho một chủ thể, đồng thời cũng là điều kiện 

tiên quyết để người có QSDĐ ở được thực hiện các quyền chuyển QSDĐ ở, trong đó 

có quyền tặng cho QSDĐ ở như đã  nêu trên cho thấy, quy định về một đối tượng tài 

sản được tặng phải rõ ràng về mặt pháp lý, chúng phải thuộc sở hữu hoặc sử dụng hợp 

pháp của người tặng cho là thực sự có lý và cần thiết nhằm hạn chế những mâu thuẫn, 

tranh chấp bất đồng xảy ra về sau. Tuy nhiên, đặt quy định này trong mối quan hệ với 

các chế định khác có liên quan chúng lại chưa có sự hợp lý và xa rời thực tiễn, chính 

điều  này là hệ lụy cho việc phát sinh những mâu thuẫn, tranh chấp, bất đồng về tặng  

cho QSDĐ. Có thể nhận diện ở một số bất cập, vướng mắc sau đây:  

Thứ nhất, về điều kiện chung đối với QSDĐ ở là tài sản tặng cho 

Nghiên cứu  04 điều kiện chung quy định tại Điều 188 khoản 1 Luật Đất đai 

2013 cho thấy còn nhiều điểm chưa rõ ràng, chưa thực sự phù hợp và chúng đã và  

đang trở thành rào cản trong thực tế. Có thể  nhận thấy qua một số biểu hiện sau đây: 

Một là, quy định về điều kiện tiên quyết là phải có GCN QSDĐ, quyền sở hữu 

nhà ở và tài sản gắn liền với đất mới được tặng cho QSDĐ là quy định có phần cứng 

nhắc và khiên cưỡng.  

Tại Điều 100 Luật Đất đai 2013 quy định: Hộ gia đình, cá nhân đang sử dụng 

đất ổn định mà có một trong các giấy tờ sau thì được cấp giấy và không phải nộp tiền 
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sử dụng đất, bao gồm bốn loại giấy tờ (1) các loại giấy tờ do cơ quan nhà nước qua các 

thời kỳ; (2) các hợp đồng mua bán nhà gắn liền với QSDĐ, các hợp đồng chuyển 

nhượng QSDĐ, các giấy tờ về thừa kế, tặng cho; (3) Các bản án, các quyết  định của 

cơ quan Tòa án, cơ quan thi hành án, cơ quan có thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất 

đai và (4) các giấy tờ về thanh lý, hóa giá nhà thuộc sở hữu nhà nước… Theo quy định 

này thì các chủ thể có một trong bốn loại giấy tờ nêu trên đương nhiên được pháp luật 

thừa nhận có QSDĐ và cũng đương nhiên được cơ quan có thẩm quyền cấp GCN 

QSDĐ, thậm chí họ không phải nộp tiền sử dụng đất. Điều này có nghĩa rằng, mục 

đích  của  việc cấp GCN QSDĐ với ý nghĩa như là hình thức cấp đổi GCN QSDĐ theo 

mẫu mới chung thống nhất để thống nhất quản lý đất đai bằng một hệ thống giấy tờ 

thống nhất là “sổ đỏ”, thay thế các loại giấy tờ khác tồn tại qua nhiều thời kỳ lịch sử 

khác nhau. Song cần phải nhận thấy rằng, tên gọi của các giấy tờ này khác nhau qua 

các  thời  kỳ lịch  sử khác nhau với nguồn gốc phát sinh QSDĐ khác thì chúng khác 

nhau, song chúng đều do cơ quan Nhà nước có thẩm quyền cấp, công nhận và đều 

nhằm xác lập QSDĐ cho một chủ thể nhất định. Theo đó, chúng có giá trị pháp lý như 

nhau, đó là: xác lập QSDĐ hợp pháp cho một chủ thể. Vì vậy, cho phép người có 

GCN QSDĐ được thực hiện quyền tặng cho QSDĐ cho người khác mà không cho 

phép các chủ thể sử dụng đất có một trong bốn loại giấy tờ nêu trên mà không được 

thực hiện quyền tặng cho là sự không hợp lý, hạn chế quyền của chủ sở hữu tài sản, 

nhất là trong bối cảnh hiện nay, công tác cấp giấy chứng nhận QSDĐ ở, đặc biệt là đất 

ở đô thị còn thực hiện quá chậm thì chúng thực sự quy định này đã hạn chế một lượng 

lớn các giao dịch tặng cho QSDĐ ở trong đời sống thực tế.  

Hai là, quy định về điều kiện “đất không có tranh chấp” theo khoản 1 Điều 188 

Luật Đất đai 2013 còn khá chung chung, chưa quy định cụ thể nhằm xác định hay định 

nghĩa thế nào được coi là QSDĐ đang có tranh chấp không được phép tặng cho. Khái 

niệm tranh chấp đất đai được quy định tại khoản 24 Điều 3 Luật đất đai năm 2013 là 

“tranh chấp về quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất giữa hai hoặc nhiều bên trong 

quan hệ đất đai”. Theo khái niệm này, có thể thấy, tranh chấp đất đai có phạm vi rất 

rộng bao gồm tranh chấp về sở hữu đối với QSDĐ; tranh chấp tới các quyền và nghĩa 

vụ trong quá trình sử dụng đất (tranh chấp về bồi thường, tranh chấp về quyền sử dụng 

bất động sản liền kề…); tranh chấp về mục đích sử dụng đất; tranh chấp về tài sản với 
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đất, tranh chấp ranh giới, mốc giới, quyền địa dịch… Tuy nhiên, không phải tranh 

chấp đất đai nào cũng có liên quan hay ảnh hưởng trực tiếp tới quyền tặng cho của chủ 

sở hữu đối với QSDĐ như các tranh chấp về quyền sử dụng bất động sản liền kề, tranh 

chấp về mục đích sử dụng đất, tranh chấp về quyền địa dịch, về địa giới hành chính… 

Việc pháp luật quy định một cách chung chung và coi toàn bộ các dạng tranh chấp đều 

không được thực hiện các quyền chuyển QSDĐ, trong đó có quyền tặng cho QSDĐ ở  

là chưa hợp lý. Bên cạnh đó, pháp luật cũng chưa có quy định nhằm hạn chế trường 

hợp có chủ thể lợi dụng việc giải quyết tranh chấp để cản trở chủ thể có quyền thực 

hiện việc tặng cho. Thực tế đã cho thấy, có nhiều trường hợp chỉ vì không muốn cho 

người sử dụng đất chuyển giao QSDĐ đó cho người khác nên đã tạo ra lý do tranh 

chấp. Khi đó, các cơ quan nhà nước có thẩm quyền về quản lý đất đai, các tổ chức có 

liên quan đến việc thực hiện thủ tục về chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho QSDĐ (là 

những giao dịch chuyển QSDĐ từ người này sang người khác) đều tạm dừng việc thực 

hiện đó cho đến khi tranh chấp được giải quyết. Đây là việc nguỵ tạo lý do tranh chấp 

với mục đích ngăn cản việc quyền chuyển quyền chính đáng là hành vi xâm phạm đến 

quyền sở hữu tài sản của người sử dụng đất và có thể gây thiệt hại lớn cho họ nếu như 

họ mất cơ hội chuyển QSDĐ đất để tạo vốn kinh doanh, sản xuất. 

Ở một quy định khác liên quan đến vấn đề này cũng cho thấy sự bất hợp lý 

trong các quy định của pháp luật về đất đai hiện hành và chúng là rào cản cho các giao 

dịch tặng cho QSDĐ ở trên thực tế. Cụ thể, Luật Đất đai 2013 quy định: khi có tranh 

chấp đất đai thì khuyến khích các bên tự hoà giải, khi các bên tranh chấp không hoà 

giải được thì gửi đơn đến UBND cấp xã nơi có đất tranh chấp đến hoà giải. Trường 

hợp đã được hoà giải tại UBND cấp xã mà không thành thì các bên có quyền yêu cầu 

Tòa án hoặc UBND cấp có thẩm quyền yêu cầu giải quyết tranh chấp đó.  Khi các bên 

có sự bất đồng về quyền và nghĩa vụ đối với nhau nhưng sau đó “tự hoà giải” và 

không có bên nào gửi đơn yêu cầu cơ quan nhà nước có thẩm quyền giải quyết thì có 

gọi là tranh chấp được không?. Tranh chấp đất đai chính là tranh chấp về quyền, nghĩa 

vụ giữa các bên đương sự nên thủ tục giải quyết tranh chấp này phải thông qua con 

đường tố tụng. Do vậy, chỉ khi nào một bên đã gửi đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp 

quyền và nghĩa vụ liên quan đến đất đai mới bị coi là đất đang có tranh chấp. Mặt 

khác, NSDĐ chỉ không được tặng cho QSDĐ nếu tranh chấp đó đang được Toà án có 
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thẩm quyền thụ lí giải quyết. Vì vậy, quy định này tại Điều 188 khoản 1 và Điều  202 

Luật Đất đai 2013 cần phải được nghiên cứu để có sự sửa đổi, bổ sung hợp lý.  

Ba là, về điều kiện “QSDĐ không bị kê biên để đảm bảo thi hành án” cũng 

chưa thực sự hợp lý.  

Hiện giữa Luật Đất đai 2013 và Luật Nhà ở 2014 quy định không tương thích 

về điều kiện để QSDĐ và nhà ở được thực hiện các giao dịch; theo đó, tại điểm c 

Khoản 1 Điều 188 LĐĐ 2013 quy định: QSDĐ được tặng cho khi đất đó không thuộc 

diện kê biên để đảm bảo thi hành án. Trong khi đó, điểm c khoản 1 Điều 118 Luật nhà 

ở năm 2014 quy định: điều kiện để nhà ở được thực hiện giao dịch khi nhà ở đó không 

bị kê biên để thi hành án hoặc không bị kê biên để chấp hành quyết định hành chính đã 

có hiệu lực pháp luật của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Chúng tôi cho rằng, quy 

định trong Luật Nhà ở 2014 là phù hợp và phạm vi rộng hơn, tương thích với pháp luật 

hiện hành về kê biên tài sản. Vì vậy, Luật Đất đai cần phải được sửa đổi theo hướng 

bao quát hơn trong trường hợp này.  

Bên cạnh đó, Luật Nhà  ở hiện  hành cũng bộc lộ sự bất hợp lý nhất định khi 

quy định về điều kiện tặng cho nhà ở. Cụ thể: Điểm d Khoản 1 Điều 118 Luật nhà ở 

năm 2014 quy định nhà ở được tặng cho khi “Không thuộc diện có quyết định thu hồi 

đất, có thông báo giải toả, phá dỡ nhà ở của cơ quan có thẩm quyền”. Quy định này 

cũng chưa bao quát  được hết tất cả những trường hợp phát sinh trên thực tế. Theo đó,  

điều kiện này chỉ ghi nhận nếu đất ở thuộc diện thu hồi thì các bên cũng không được 

tặng cho nhà ở trên đất nhưng điều luật chưa dự liệu trường hợp chính căn nhà ở bị thu 

hồi. Thu hồi nhà ở bởi các quyết định hành chính của cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

là hoàn toàn có thể xảy ra trong thực tế mà quyết định đó có thể được thực hiện một 

cách độc lập, riêng lẻ, không phụ thuộc bởi quyết định thu hồi đất. Vì vậy, khi nhà ở 

có quyết định  thu hồi của cơ quan nhà nước có thẩm quyền thì đương nhiên chúng 

không thể là đối tượng của quan hệ tặng cho. Theo đó, điều luật này cũng rất cần phải 

được bổ sung để đảm bảo  tính cụ thể, đầy đủ và chặt chẽ. 

* Thứ hai, xác định tài sản tặng cho là QSDĐ trong trường hợp có nhà ở và các 

tái sản khác gắn liền với đất 



91 
 

Các quy định tản mạn, thiếu thống nhất và có phần xa rời thực tế là nguyên 

nhân của việc áp dụng không thống nhất pháp luật về tặng cho QSDĐ ở trên thực tế và 

cũng là hệ lụy của những tranh chấp, mâu thuẫn bất đồng về tặng cho QSDĐ ở. Vì 

vậy, chúng cần phải được xem xét lại nhằm đảm bảo tính linh hoạt và thuận lợi hơn 

trong quá trình xác lập và thực hiện giao dịch. Trên thực tế cho thấy, do tính chất tạo 

lập tài sản là QSDĐ ở, nhà ở và công trình xây dựng, cùng với các quy định về công 

nhận, đăng ký quyền sở hữu và sử dụng tài sản đó hiện nay đang tản mạn và có phần 

bất cập nên việc xác định đối tượng tặng cho QSDĐ ở sẽ phát sinh nhiều tình huống 

khác nhau mà nếu không thận trọng xem xét thì chúng có thể sẽ là nguyên nhân cho 

những mâu thuẫn, tranh chấp, bất đồng. Cụ thể:  

Một là, “quyền bề mặt” là quyền mới trong pháp luật dân sự Việt Nam, có liên 

quan mật thiết với quyền sử dụng tất cả các loại đất, đặc biệt là QSDĐ ở, tuy nhiên 

pháp luật hiện hành đang thiếu những quy định cụ thể về vấn đề này làm cho việc tặng 

cho QSDĐ ở trong nhiều trường hợp còn lúng túng, nhiều quan điểm khác nhau. 

Đây là loại tài sản mới được quy định nhằm giải quyết các trường hợp QSDĐ 

và quyền sở hữu đối với tài sản trên đất thuộc hai chủ thể khác nhau; theo đó việc phát 

sinh quyền bề mặt giúp bảo đảm quyền lợi bền vững, lâu dài cho những người đầu tư 

vào đất mà không có QSDĐ. Tuy nhiên, khái niệm “quyền bề mặt” là khái niệm có 

nguồn gốc từ những nước thừa nhận chế độ sở hữu tư nhân về đất đai. Theo đó, 

“quyền bề mặt” là quyền phát sinh từ tài sản là đất đai. Song tại Việt Nam, với chế độ 

sở hữu toàn dân về đất đai và Nhà nước là đại diện chủ sở hữu; trên cơ sở thẩm quyền 

luật định, Nhà nước sẽ trao QSDĐ cho các chủ thể khác nhau trong xã hội sử dụng. Do 

đó, “quyền bề mặt” nếu hiểu theo đúng tinh thần trong các pháp luật các nước công 

nhận chế độ sở hữu tư nhân thì sẽ tương đồng với QSDĐ trong pháp luật đất đai và 

dân sự Việt Nam. Vậy, việc quy định quyền bề mặt liệu có thực sự cần thiết trong 

khuông khổ pháp lý của Việt Nam nếu không có những quy định đặc thù. Hiện tại, 

“quyền bề mặt” vẫn bị giới hạn trong thời hạn sử dụng đất, theo đó chủ sở hữu “quyền 

bề mặt” chỉ có quyền sở hữu với tài sản tương tự với quyền sở hữu đối với tài sản gắn 

liền với đất của chủ sở hữu tài sản được cấp Giấy chứng nhận quyền sở hữu tài sản gắn 

liền với đất. Bên cạnh đó, pháp luật đất đai có những quy định rất ngặt nghèo trong 

việc tặng cho QSDĐ. Tuy nhiên, nếu coi quyền bề mặt là một quyền tài sản độc lập 
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với QSDĐ và có thể được tặng cho tự do như đối với tài sản gắn liền với đất là không 

phù hợp khi về bản chất quyền bề mặt có giá trị tương tự QSDĐ. 

Ngoài ra, việc xây dựng quyền bề mặt trong sử dụng đất sẽ dẫn đến hiện tượng 

cùng một QSDĐ nhưng có thể có nhiều chủ thể cùng khai thác, sử dụng trong cùng 

một thời điểm vì quyền bề mặt cho phép nhiều chủ thể cùng thực hiện khai thác khi 

phân tách việc sử dụng đất thành khai thác trên mặt đất, mặt nước, khoảng không gian 

trên mặt đất, mặt nước và lòng đất. Theo đó, trường hợp chủ sử dụng đất sở hữu diện 

tích ao hồ thì đồng thời có thể cho A khai thác diện tích lòng ao để thả cá, thuê mặt 

nước để trồng sen và thuê không gian trên nước để làm nhà hàng… Những quyền sở 

hữu của các đối tượng này có mối quan hệ mật thiết, gắn bó với nhau và việc chuyển 

quyền sở hữu của một trong các chủ thể này cũng có thể làm ảnh hưởng tới việc thực 

hiện quyền của chủ thể kia.  

Mặt khác, trong mối quan hệ đối với người sử dụng đất, quyền bề mặt sẽ được 

chuyển nhượng dưới hình thức bán hay cho thuê. Nếu dưới hình thức cho thuê trả tiền 

hằng năm thì quyền sở hữu đối với tài sản trên đất của chủ thể có quyền bề mặt có 

được toàn vẹn hay bị hạn chế, và chủ sử dụng đất có quyền gì đối với tài sản gắn liền 

với đất do chủ sở hữu quyền bề mặt tạo dựng hay không, hoạt động tặng cho các tài 

sản này có được thực hiện một cách thông thương hay không? Thêm nữa, hiện tại các 

quy định của pháp luật đất đai chưa có những quy định cụ thể về hình thức ghi nhận, 

cách thức đăng ký quyền sở hữu đối với tài sản gắn liền với đất của các chủ thể sở hữu 

quyền bề mặt. Về cơ bản, việc triển khai trên thực tế các quyền của chủ sở hữu của 

người có quyền bề mặt mới chỉ dừng lại trên lý thuyết và chưa được triển khai thực sự 

trên thực tế.  

Hai là, nghiên cứu mối quan hệ giữa QSDĐ ở với các tài sản gắn liền với đất ở 

như: nhà ở, công trình xây dựng cho thấy, còn nhiều vấn đề cần phải được nghiên cứu  

và phải có chế định rõ ràng mới có thể giải quyết minh thị hơn các quan hệ tặng cho 

QSDĐ ở trên thực tế, nếu không, chúng vẫn tiếp tục phát sinh những tranh chấp, bất 

đồng. Hai trường hợp sau đây là minh chứng cụ thể cho vấn đề trên:  

Trường hợp thứ nhất, tại thời điểm tặng cho, tài sản bao gồm cả QSDĐ ở, nhà ở 

và công trình xây dựng trên đất đều đã hiện hữu, tuy nhiên, Nhà nước mới chỉ xác lập 

QSDĐ ở hợp pháp, mà nhà và tài sản trên đất khác chưa đăng ký quyền sở hữu (vì nhà 



93 
 

ở, công trình xây dựng được tạo lập sau thời điểm cấp GCN QSDĐ ở) và pháp luật lại 

không yêu cầu bắt buộc phải đăng ký quyền sở hữu. Trong trường hợp này, khi các cơ 

quan chức năng thực hiện hoạt động công chứng, chứng thực phải hết sức thận trọng 

trong việc xem xét tính hợp pháp và chủ quyền đối với nhà ở và tài sản khác gắn liền 

với đất có phải cùng đồng thời với chủ sử dụng đất hợp pháp đã cấp trước đó hay 

không. Mặt khác, cần phải thể hiện cụ thể về tình trạng pháp lý của tài sản là nhà, công 

trình chưa xây dựng chưa thực hiện đăng ký quyền sở hữu nhưng nó là tài sản do chính 

người có QSDĐ tạo lập hợp pháp. Đồng thời, có cam kết về tài sản đó có sau này thực  

hiện đăng ký quyền sở hữu thuộc về ai. Tuy nhiên, trong trường hợp này, ở mỗi địa 

phương khác nhau thì hoạt động công chứng hợp đồng tặng cho QSDĐ ở có nhà và tài 

sản khác trên đất mà chưa đăng ký quyền sở hữu có cách thức thực hiện khác nhau. Về 

vấn đề này sẽ được nghiên cứu cụ thể tại quy trình và thủ tục thực hiện giao dịch tặng 

cho QSDĐ ở. 

Trường hợp thứ hai, QSDĐ ở thuộc tài sản của người tặng cho, song nhà ở, 

công trình xây dựng trên đất lại thuộc quyền sở hữu của người khác. Chẳng hạn, 

QSDĐ ở là của cha mẹ, đã được cấp giấy chứng nhận QSDĐ ở, song tài sản là nhà, 

công trình xây dựng trên đất tạo ra sau thời điểm cấp GCN và nó lại được tạo lập bằng 

tiền của người con trai cả. Nay bố mẹ ở với con trai út, người con trai cả lập gia đình 

và ở nơi khác. Bố mẹ muốn tặng cho con trai út ở cùng. Trong trường hợp này, đối 

tượng tặng cho chỉ là QSDĐ ở, mà nhà và công trình xây dựng không thuộc quyền sở 

hữu của bố mẹ nên không được tặng cho ngoại trừ có sự đồng thuận và cho phép của 

người con cả về  tặng cho nhà, công trình xây dựng trên đất đó thuộc sở hữu của mình. 

Nếu không có những quy định rõ ràng về vấn đề này, tranh chấp, mâu thuẫn, bất đồng 

hoàn toàn có thể xảy ra, theo đó, các bên không tranh chấp với nhau về QSDĐ ở trong 

quan hệ tặng cho, mà tranh chấp về tài sản gắn liền với đất, tạo ra trên đất không thuộc 

sở hữu của người tặng cho QSDĐ ở và chúng không được ghi nhận rõ trong hợp đồng 

tặng cho. 

Thứ ba, việc tách đăng ký QSDĐ và tài sản gắn liền với đất với hai yêu cầu 

khác nhau theo pháp luật đất đai hiện hành đã và đang là rào cản cho giao dịch tặng  

cho và chúng có nguy cơ phát sinh mâu thuẫn, tranh chấp, bất đồng trên thực tế. Cụ 

thể, theo Điều 95 Luật Đất đai 2013 quy định: “Đăng ký đất đai là yêu cầu bắt buộc 
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đối với người sử dụng đất…; đăng ký quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với 

đất thực hiện theo yêu cầu của chủ sở hữu”. Với quy định này, chúng thực sự trở thành 

những rào cản cho việc thực hiện giao dịch tặng cho QSDĐ ở trong trường hợp có tài 

sản gắn liền nhưng chưa đăng ký quyền sở hữu. Theo đó, chỉ QSDĐ ở được cấp giấy 

chứng nhận QSDĐ thì được tặng cho, trong khi tài sản trên đất đã có nhưng không thể 

được tặng cho vì chưa được đăng ký quyền sở hữu. Trong trường hợp này, để tài sản là 

nhà, công trình xây dựng là đối tượng tặng cho cùng với QSDĐ ở thì chắc chắn chủ sở 

hữu phải tạm dừng việc tặng cho QSDĐ ở, để tiến hành đăng ký quyền sở hữu nhà ở 

và các tài sản thì sau đó mới được thực hiện tặng cho toàn bộ tài sản này. Nếu không, 

hợp đồng tặng cho chỉ được pháp luật thừa nhận là QSDĐ ở, cho dù sau khi tặng cho 

thì người nhận tặng cho QSDĐ ở cũng được bên tặng cho chuyển giao cả nhà và tài 

sản khác gắn liền với đất. Ở một khía cạnh khác, không cho nhà và công trình xây 

dựng chưa đăng ký quyền sở hữu được tặng cho, nhưng vẫn cho phép và làm thủ tục 

tặng cho QSDĐ ở vô hình trung cơ quan nhà nước có thẩm quyền (công chứng và 

đăng ký) đẩy giao dịch tặng cho nhà và tài sản trên đất có nguy cơ phát sinh tranh 

chấp, đặc biệt trong trường hợp nhà và công trình xây dựng không cùng chủ sở hữu 

với QSDĐ ở đã tặng cho hoặc chúng là đồng quyền sở hữu của nhiều người mà không 

chỉ là chủ thể tặng cho QSDĐ ở.  

3.2. Thực trạng pháp luật về chủ thể tặng cho quyền sử dụng đất ở và 

những vướng mắc phát sinh trên thực tế 

3.2.1. Nội dung pháp luật quy định về chủ thể tặng cho quyền sử dụng đất ở 

Do quan hệ tặng cho QSDĐ ở là quan hệ pháp luật dân sự nên bản thân các chủ 

thể khi tham gia quan hệ phải đáp ứng các điều kiện chung về chủ thể tham gia giao 

dịch dân sự, cụ thể bao gồm: 

Thứ nhất, chủ thể tham gia hợp đồng tặng cho nói chung và tặng cho QSDĐ ở 

nói riêng phải có năng lực pháp luật dân sự và năng lực hành vi dân sự phù hợp. Cụ 

thể, đối với cá nhân, khi tham gia giao dịch tặng cho QSDĐ ở phải là người thành niên 

từ đủ 18 tuổi trở lên, không bị mất năng lực hành vi dân sự do bị bệnh tâm thần hoặc 

mắc bệnh khác mà không thể nhận thức, làm chủ được hành vi hoặc người có khó 

khăn trong nhận thực, làm chủ hành vi do do tình trạng thể chất hoặc tinh thần mà 

không đủ khả năng nhận thức, làm chủ hành vi nhưng chưa đến mức mất năng lực 
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hành vi dân sự hoặc bị hạn chế năng lực hành vi dân sự khi nghiện ma túy, nghiện các 

chất kích thích khác dẫn đến phá tán tài sản của gia đình. 

Đối với pháp nhân (tổ chức kinh tế) khi tham gia quan hệ tặng cho QSDĐ ở 

phải thỏa mãn điều kiện về chủ thể pháp nhân bao gồm: được thành lập hợp pháp; có 

cơ cấu tổ chức chặt chẽ theo quy định; có tài sản độc lập với cá nhân, pháp nhân khác 

và tự chịu trách nhiệm bằng tài sản đó; nhân danh mình tham gia quan hệ pháp luật 

một cách độc lập76. Bên cạnh đó, pháp nhân tham gia vào quan hệ tặng cho QSDĐ nói 

riêng và các quan hệ dân sự phải thông qua người đại diện theo pháp luật hoặc ủy 

quyền. Người đại diện này sẽ xác lập và thực hiện các quyền, nghĩa vụ của pháp nhân 

phát sinh trong các các giao dịch dân sự. 

Đối với hộ gia đình, theo định nghĩa trong pháp luật về đất đai, hộ gia đình sử 

dụng đất là những người có quan hệ hôn nhân, huyết thống, nuôi dưỡng theo quy định 

của pháp luật về hôn nhân và gia đình, đang sống chung và có QSDĐ chung tại thời 

điểm được Nhà nước giao đất, công nhận quyền sử dụng đất; nhận chuyển QSDĐ.77 

Theo đó, khi tham gia quan hệ tặng cho QSDĐ ở, do đây là tài sản chung của các 

thành viên trong hộ gia đình nên mọi thành viên trong hộ gia đình đều có quyền tham 

gia vào giao dịch. Việc thực hiện quyền của hộ gia đình sẽ được thực hiện thông qua 

người đứng tên trong Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của hộ gia đình hoặc người 

được hộ gia đình ủy quyền và chỉ được tham gia quan hệ khi có sự đồng ý bằng văn 

bản của tất cả thành viên trong hộ gia đình. 

Thứ hai, chủ thể tham gia giao dịch phải hoàn toàn tự nguyện. Yếu tố tự nguyện 

phải được thể hiện ở sự thông nhất giữa ý chí và bày tỏ ý chí của các bên trong việc 

giao kết hợp đồng; pháp luật đã quy định một số trường hợp người tham gia giao dịch 

không hoàn toàn tự nguyện như bị nhầm lẫn, bị lừa dối, đe dọa, cưỡng bức thì hợp 

đồng sẽ bị coi là vô hiệu hoặc trường hợp các bên lợi dụng hợp đồng tặng cho để che 

giấu một hợp đồng khác nhằm đạt mục đích khác thì cũng bị coi là vô hiệu78. Sự tự 

nguyện trong giao dịch tặng cho QSDĐ ở như đã phân tích ở Chương 2 về bản chất 

của tặng cho QSDĐ ở được biểu hiện bằng sự tự nguyện chuyển giao QSDĐ ở của 

                                                           
76Điều 74 Bộ luật Dân sự năm 2015. 
77Khoản 29 Điều 3 Luật Đất đai năm 2013. 
78Nguyễn Hải An (2012), Pháp luật về tặng cho quyền sử dụng đất ở Việt Nam, Nxb. Chính trị Quốc gia, trang 

141, 142. 
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người có QSDĐ ở hợp pháp và được phía bên kia đồng ý, chấp thuận việc được tặng 

cho.  

Bên cạnh điều kiện về tư cách chủ thể tham gia dịch dân sự nêu trên thì đối với 

QSDĐ ở, như đề cập về cơ sở xác lập QSDĐ ở hợp pháp của các chủ thể ở nội dung 

đầu tại chương 3 cho thấy, xuất phát từ mục đích sử dụng chủ yếu là để ở nên không 

phải chủ thể nào cũng được xác lập QSDĐ ở. Vì vậy, không phải chủ thể nào cũng 

được thực  hiện tặng cho QSDĐ ở và không phải chủ thể nào cũng đương nhiên có 

quyền nhận tặng cho QSDĐ ở bởi chúng bị ràng buộc bởi mục đích cả trước và sau khi 

tặng cho đều phải là đất cho mục đích để ở. Vì vậy, chủ thể nào được quyền tham gia 

giao dịch tặng cho QSDĐ ở cần phải được xem xét sâu và toàn diện hơn  trong pháp 

luật đất đai. Cụ thể:  

3.2.1.1. Chủ thể là bên tặng cho 

Ngoài các điều kiện chung của chủ thể khi tham gia giao dịch dân sự, chủ thể 

tặng cho QSDĐ ở phải đáp ứng điều kiện về quyền sở hữu đối với QSDĐ, tài sản gắn 

liền với đất là đối tượng được phép tặng cho. Như đã phân tích ở phần trên, không 

phải QSDĐ ở hay tài sản gắn liền với đất nào cũng được quyền tặng cho, từ đó có thể 

kết luận chỉ có những chủ thể có quyền sở hữu đối với những QSDĐ, tài sản gắn liền 

với đất được quyền tặng cho mới có khả năng trở thành bên tặng cho trong giao dịch 

tặng cho QSDĐ, còn các trường hợp không thể trở thành chủ thể tặng cho. Tùy vào 

việc sở hữu QSDĐ ở hay tài sản gắn liền với đất là đối tượng của quan hệ tặng cho thì 

các chủ thể là hộ gia đình, cá nhân, tổ chức kinh tế, người Việt Nam định cư ở nước 

ngoài, tổ chức, cá nhân nước ngoài đều có thể trở thành bên tặng cho. Vì pháp luật 

Việt Nam hiện hành không có quy định riêng cho tặng cho QSDĐ ở nên từ nghiên cứu 

các quy định về tặng cho QSDĐ nói chung, các điều kiện riêng đối với một số chủ thể 

khi nhận tặng cho hoặc một trường hợp bị cấm; cùng với đó, xem xét trong các chủ thể 

sử dụng đất được pháp luật hiện hành ghi nhận và cho phép sử dụng đất để ở hay đất 

sử dụng cho mục đích kinh doanh trong lĩnh vực đất ở, nhà ở, có thể nhận diện được 

các chủ thể sau đây là chủ thể trong giao dịch tặng cho QSDĐ ở:  

- Tổ chức được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất để đầu tư kinh doanh 

nhà ở thì được tặng cho nhà tình nghĩa gắn liền với đất theo quy định của pháp luật. 

(Điểm c khoản 2 Điều 174 Luật Đất đai năm 2013); 
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- Tổ chức kinh tế nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất có nguồn gốc do 

được Nhà nước giao có thu tiền sử dụng đất hoặc Nhà nước cho thuê đất trả trước tiền 

một lần cho cả thời gian thuê mà tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đã trả không có nguồn 

gốc từ ngân sách nhà nước thì cũng được phép tặng cho như trường hợp tổ chức được 

Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, tức là được tặng cho nhà tình nghĩa gắn liền 

với QSDĐ ở. (khoản 2 Điều 176 Luật Đất đai năm 2013). 

- Tổ chức kinh tế sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép 

chuyển mục đích sử dụng đất từ đất không thu tiền sử dụng đất sang đất có thu tiền sử 

dụng đất thì được phép tặng cho dưới dạng nhà tình nghĩa gắn liền với QSDĐ ở. 

(khoản 4 Điều 176 Luật Đất đai năm 2013); 

- Tổ chức kinh tế nhận góp vốn bằng QSDĐ của hộ gia đình, cá nhân, tổ chức 

kinh tế khác mà đất góp vốn của tổ chức kinh tế góp vốn có nguồn gốc do được Nhà 

nước giao có thu tiền sử dụng đất, do nhận chuyển nhượng QSDĐ hoặc đất góp vốn 

của hộ gia đình, cá nhân góp vốn mà không phải là đất được Nhà nước cho thuê trả 

tiền thuê đất hàng năm thì được phép tặng cho dưới dạng nhà tình nghĩa gắn liền với 

QSDĐ ở. (khoản 1 Điều 177 Luật đất đai năm 2013);  

- Người Việt Nam định cư ở nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam chỉ 

được tặng cho tổ chức, cá nhân trong nước, người Việt Nam định cư ở nước ngoài 

thuộc diện được sở hữu nhà ở tại Việt Nam để ở. (Điểm b khoản 2 Điều 186 Luật đất 

đai năm 2013). 

- Người Việt Nam định cư ở nước ngoài về đầu tư tại Việt Nam được Nhà nước 

giao đất có thu tiền sử dụng đất được phép tặng cho dưới dạng nhà tình nghĩa gắn với 

QSDĐ ở (khoản 1 Điều 183 Luật đất đai năm 2013). 

- Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài hình thành do nhận chuyển nhượng 

cổ phần là doanh nghiệp mà bên Việt Nam chiếm tỷ lệ cổ phần chi phối theo quy định 

của pháp luật về doanh nghiệp hoặc doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài được Nhà 

nước giao đất có thu tiền thì được phép tặng cho dưới dạng nhà tình nghĩa gắn liền với 

QSDĐ ở. (điểm b khoản 4 Điều 183 Luật đất đai 2013) 

- Hộ gia đình, cá nhân đang sinh sống xen kẽ trong phân khu bảo vệ nghiêm 

ngặt, phân khu phục hồi sinh thái thuộc rừng đặc dụng nhưng chưa có điều kiện 

chuyển ra khỏi phân khu đó thì chỉ được tặng cho quyền sử dụng đất ở cho hộ gia 
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đình, cá nhân sinh sống trong phân khu đó. 

- Hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao đất ở trong khu vực rừng phòng hộ 

thì chỉ được tặng cho quyền sử dụng đất ở cho hộ gia đình, cá nhân đang sinh sống 

trong khu vực rừng phòng hộ đó. 

- Hộ gia đình, cá nhân là dân tộc thiểu số sử dụng đất do Nhà nước giao đất 

theo chính sách hỗ trợ của Nhà nước thì được tặng cho quyền sử dụng đất sau 10 năm, 

kể từ ngày có quyết định giao đất. 

Với các quy định trên cho thấy, là chủ thể là bên tặng cho trong quan hệ tặng 

cho QSDĐ ở bắt buộc phải xem xét nguồn gốc hình thành và cơ sở xác lập QSDĐ cho 

họ phải là đất ở cho dù họ là Doanh nghiệp, Tổ chức hay Hộ gia đình, Cá nhân. Mặt 

khác, việc tặng cho QSDĐ ở đó phải cho đúng đối tượng được Nhà nước quy định thì 

mới trở thành  chủ thể là bên tặng cho. Chẳng hạn, chủ thể là tổ chức kinh tế, doanh 

nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài hay người Việt Nam định cư ở nước ngoài thì chỉ có 

thể tặng cho QSDĐ ở hoặc nhà ở gắn liền với QSDĐ ở cho Nhà nước, cho cộng đồng 

dân cư, tặng cho các hộ gia đình, cá nhân dưới dạng nhà tình nghĩa. Nếu doanh nghiệp 

tặng cho đất ở của mình cho doanh nghiệp khác thì không được pháp luật thừa nhận, 

do vậy, họ không thể là chủ thể tặng cho.  

Nghiên cứu kỹ tư cách chủ thể tặng cho QSDĐ cũng có ý nghĩa vô cùng quan 

trọng trong việc nghiên cứu để loại trừ các trường hợp tặng cho trái pháp luật nhằm để 

tẩu tán tài sản hoặc trốn tránh việc thực hiện nghĩa vụ với chủ thể thứ ba. Trường hợp 

này phát sinh rất nhiều trên thực tế. Cụ thể, QSDĐ ở, nhà ở là tài sản chung của vợ 

chồng, song do chồng kinh doanh thua lỗ, có nhiều khoản nợ đến hạn phải trả song 

không có khả năng thanh toán. Do đó, nhà đất của hai vợ chồng có nguy cơ phải bán 

để trở nợ. Trong trường hợp này, vợ chồng thỏa thuận với nhau về việc tặng cho tài 

sản này cho cha mẹ, anh chị em để tài sản đó không còn thuộc quyền sở hữu và sử 

dụng hợp pháp của  mình, và như vậy, tài sản đó sẽ không bị kê biên để đảm bảo thực 

hiện các nghĩa vụ trả nợ. Sự biến tướng khác cũng thường diễn ra trên thực tế,  dù 

không phải thể hiện bằng văn bản, hợp đồng tặng cho, song chúng cũng có ý nghĩa 

tương tự như tặng cho, đó là thỏa thuận tài sản riêng của vợ chồng. Theo đó, QSDĐ ở, 

nhà ở được tạo ra trong thời kỳ hôn nhân là tài sản chung của vợ chồng, song vợ chồng 

làm văn bản thỏa thuận đó là tài sản riêng của vợ, người vợ được toàn quyền quản lý, 
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khai thác và định đoạt mà người chồng không có bất kỳ sự can thiệp nào. Tuy nhiên, 

ẩn sâu bên trong của sự thỏa thuận tài sản riêng này là nhằm che giấu và trốn tránh 

việc thực hiện một nghĩa vụ tài chính mà người chồng đã nợ của người khác đến hạn 

phải trả. Trong trường hợp này, các thỏa thuận tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền 

cần phải đặc biệt lưu ý khi xác lập QSDĐ riêng cho vợ chồng. Theo đó, cần phải có 

cam kết về sự  thỏa thuận đó không trái pháp luật (trong đó có việc không nhằm trốn 

tránh việc thực hiện nghĩa vụ với Nhà nước với chủ thể khác). 

3.2.1.2. Chủ thể là bên được tặng cho QSDĐ ở 

Các quy định pháp luật hiện hành không có quy định cụ thể về điều kiện để một 

chủ thể có thể trở thành bên nhận tặng cho QSDĐ. Hiện nay, việc xác định chủ thể 

được nhận tặng cho QSDĐ ở chủ yếu trên cơ sở loại trừ các chủ thể bị cấm tặng cho, 

các chủ thể không được nhận tặng cho QSDĐ ở trong các phân khu rừng đặc dụng, 

rừng phòng họ và bằng biện pháp suy diễn theo tính bắc cầu là những chủ thể có 

QSDĐ ở thì được đương nhiên nếu giao dịch tặng cho QSDĐ ở hợp pháp thì chủ thể 

được tặng cho cũng đương nhiên có QSDĐ ở và theo đó họ là chủ thể của bên nhận 

tặng cho hoặc xác định chủ thể nhận tặng cho thông qua hình thức loại trừ, bằng cách 

quy định các trường hợp không được nhận tặng cho QSDĐ, bao gồm79:  

- Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư, cơ sở tôn giáo, người Việt 

Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài không được nhận 

tặng cho quyền sử dụng đất đối với trường hợp mà pháp luật không cho phép chuyển 

nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất. 

- Hộ gia đình, cá nhân được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, được 

Nhà nước công nhận QSDĐ ở hợp pháp, được nhận chuyển QSDĐ hợp pháp thông 

qua nhận chuyển nhượng, nhận thừa kế, được tặng cho thì được tặng cho QSDĐ ở đối 

với hộ gia đình, cá nhân trong nước, đối với người Việt Nam định cư ở nước ngoài 

được quyền mua và sở hữu nhà ở tại Việt Nam.  

- Hộ gia đình, cá nhân không được nhận tặng cho QSDĐ ở trong khu vực rừng 

phòng hộ, trong phân khu bảo vệ nghiêm ngặt, phân khu phục hồi sinh thái thuộc rừng 

đặc dụng, nếu không sinh sống trong khu vực rừng phòng hộ, rừng đặc dụng đó. 

Có thể thấy, các quy định hiện nay vẫn chưa giúp bảo đảm việc quản lý và giám 

                                                           
79 Điều 191 Luật Đất đai năm 2013. 
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sát việc chuyển dịch QSDĐ, tài sản gắn liền với đất một cách hiệu quả và phù hợp, đặc 

biệt liên quan tới tặng cho QSDĐ, một hình thức chuyển dịch có nhiều điểm đặc thù, 

không mang tính đền bù thường dễ bị lợi dụng để che giấu các loại giao dịch khác. Đối 

với tặng cho QSDĐ ở một tài sản có giá trị lớn dưới khía cạnh kinh tế, song lại cũng là 

tài sản có giá trị hữu ích và trực tiếp đối với con người, là nơi ăn, chốn ở, an cư lạc 

nghiệp, có nhu cầu dịch chuyển rất cao giữa những người có quan hệ thân thích, huyết 

thống song không có bất kỳ quy định nào riêng cho tặng cho đối loại QSDĐ này ngoài 

một vài quy định về đất ở đặc trong  phân khu bảo vệ nghiêm ngặt. Sự bất cập và thiếu 

tính cụ thể, rõ ràng này đã và đang là rào cản lớn cho các giao dịch tặng cho trên thực 

tế mà tác giả sẽ phân tích trong phần thứ hai của mục này.  

3.2.2. Những vướng mắc, bất cập phát sinh trong thực tế khi nghiên cứu về 

chủ thể trong quan hệ tặng cho QSDĐ ở và nguyên nhân 

Hiện tại, các quy định pháp luât hiện hành mới chỉ dừng lại ở các quy định 

mang tính liệt kê với những trường hợp chủ thể không được nhận tặng cho hoặc không 

được tặng cho QSDĐ mà chưa có những quy định về điều kiện cụ thể đối với các chủ 

thể trong việc thực hiện quyền tặng cho tài sản. Việc quy định điều kiện có thể tập 

trung theo hướng mỗi loại QSDĐ có một điều kiện tương ứng cho mỗi chủ thể sử dụng 

đất. Theo tác giả, việc các nhà làm luật quy định chỉ cho phép các tổ chức kinh tế, tổ 

chức sự nghiệp công lập chỉ được phép tặng cho nhà tình nghĩa gắn liền với đất trong 

khi không cho phép tặng cho các loại tài sản khác thuộc sở hữu là khá mâu thuẫn và 

khó hiểu. Đặc biệt khi pháp luật dân sự đã có sự tách bách khá rõ ràng về quyền sở 

hữu đối với tài sản gắn liền trên đất và QSDĐ. 

  Tài sản gắn liền với đất được Nhà nước giao cho hộ gia đình, cá nhân có thu 

tiền sử dụng đất, cho thuê trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê cũng không 

được pháp luật đất đai quy định cho phép quyền tặng cho tài sản gắn liền với đất thuộc 

sở hữu của mình. Đây là một sự thiếu sót lớn của pháp luật đất đai, trong khi ghi nhận 

quyền tặng cho tàn sản thuộc sở hữu của hộ gia đình, cá nhân sử dụng đất thuê trả tiền 

hằng năm và của người nước ngoài, người Việt Nam định cư ở nước ngoài thuộc đối 

tượng được mua nhà ở, thì ngược lại quyền này trong các hộ gia đình, cá nhân được 

giao đất thu tiền sử dụng đất và thuê đất trả tiền thuê một lần lại không được ghi nhận. 

  Tài sản gắn liền với đất của tổ chức nước ngoài có chức năng ngoại giao; 
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người Việt Nam định cư ở nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài sử 

dụng đất để thực hiện dự án đầu tư tại Việt Nam trừ trường hợp tặng cho nhà tình 

nghĩa gắn liền với đất của người Việt Nam định cư ở nước ngoài đầu tư tại Việt Nam 

được Nhà nước Việt Nam giao đất có thu tiền sử dụng đất; doanh nghiệp liên doanh sử 

dụng đất do nhận góp vốn bằng quyền sử dụng đất; doanh nghiệp 100% vốn đầu tư 

nước ngoài được chuyển đổi từ doanh nghiệp liên doanh; người Việt Nam định cư ở 

nước ngoài, doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài sử dụng đất trong khu công 

nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế cũng không 

được nhắc tới là đối tượng  trong quan hệ tặng cho, ngay cả tài sản đó được tạo ra trên 

đất, gắn liền với đất một cách hợp pháp của người có QSDĐ tặng cho. Đây là những 

quy định hết sức khiên cưỡng, gò bó và xa rời thực tế; quyền tài sản không được tôn 

trọng, làm hạn chế quyền tặng cho các tài sản gắn liền với đất. 

3.3. Thực trạng pháp luật về quyền và nghĩa vụ của các bên trong quan hệ 

tặng cho quyền sử dụng đất ở 

3.3.1. Nội dung pháp luật về quyền và nghĩa vụ của các bên trong quan hệ 

tặng cho quyền sử dụng đất ở 

3.3.1.1. Quyền và nghĩa vụ của bên tặng cho  

Theo khoa học pháp lý thì quyền chủ thể được hiểu: “là cách xử sự mà pháp 

luật cho phép chủ thể được tiến hành. Nói cách khác, quyền chủ thể là khả năng của 

chủ thể xử sự theo cách thức nhất định được pháp luật cho phép. Nói là khả năng có 

nghĩa là chủ thể có thể lựa chọn giữa việc xử sự theo cách thức mà nó được phép tiến 

hành hoặc không xử sự như vậy”. Còn nghĩa vụ chủ thể được hiểu: “Là cách xử sự mà 

Nhà nước bắt buộc chủ thể phải tiến hành nhằm đáp ứng việc thực hiện quyền của chủ 

thể khác. Nghĩa vụ pháp lý tự nó không phải là hành vi mà chỉ là sự cần thiết phải xử 

sự như vậy. Nếu sự cần thiết ấy được thể hiện trong hoạt động thực tiễn thì nghĩa vụ 

pháp lý đó đã được thực hiện” 80. Qua khái niệm này có thể thấy quyền và nghĩa vụ là 

hai mặt thống nhất, không thể tách rời khi một chủ thể tham gia vào một quan hệ pháp 

luật.Quyền của chủ thể này sẽ đồng nghĩa với nghĩa vụ của một chủ thể khác.Nguyên 

tắc này được thể hiện rõ nét trong các giao dịch dân sự, bao gồm giao dịch tặng cho tài 

sản trong đó có tặng cho QSDĐ ở. Tuy nhiên, khác với các giao dịch về tài sản thông 

                                                           
80 Trường Đại học Luật Hà Nội (2008), Giáo trình Luật đất đai, Nxb. Tư pháp, Hà Nội, trang 190 
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thường khác, hợp đồng tặng cho tài sản vừa có thể là hợp đồng đơn vụ, vừa có thể là 

hợp đồng song vụ (trường hợp tặng cho có điều kiện). Tính chất linh hoạt của hợp 

đồng tặng cho được lý giải: “Trong quan hệ hợp đồng này, một bên được nhận tài sản 

tặng cho mà không phải thực hiện một nghĩa vụ gì đối với bên đã tặng cho (trừ trường 

hợp tặng cho có điều kiện)”81. Theo đó, trong trường hợp hợp đồng tặng cho không có 

điều kiện, bên tặng cho quyền sử dụng đất không có quyền đối với bên được tặng cho 

mà chỉ có nghĩa vụ đối với bên được tặng cho quyền sử dụng đất. 

So với các quy định trong Bộ luật dân sự năm 2005, Bộ luật dân sự năm 2015 

đã bỏ các quy định về quyền và nghĩa vụ của bên tặng cho và bên nhận tặng cho 

QSDĐ. Theo đó, các quyền và nghĩa vụ này của bên tặng cho và bên nhận tặng cho sẽ 

do các bên tự do thỏa thuận trong nội dung hợp đồng và tuân thủ các quy định chung 

của pháp luật đất đai và pháp luật dân sự. Căn cứ theo các quy định chung về hợp đồng 

tặng cho tài sản và các quy định về quyền và nghĩa vụ của các bên sử dụng đất trong 

các quan hệ tặng cho QSDĐ, có thể xác định các quyền và nghĩa vụ của bên tặng cho 

và bên nhận tặng cho QSDĐ, cụ thể như sau: 

* Quyền của bên tặng cho (trong trường hợp tặng cho có điều kiện) 

- Yêu cầu bên được tặng cho thực hiện một hoặc nhiều nghĩa vụ trước hoặc sau 

khi tặng cho. 

- Đòi lại QSDĐ đã tặng cho và yêu cầu bồi thường thiệt hại trường hợp bên 

được tặng cho không thực hiện nghĩa vụ nghĩa vụ sau khi đã được tặng cho QSDĐ. 

* Nghĩa vụ của bên tặng cho 

- Giao QSDĐ theo đúng thỏa thuận, đủ về diện tích, hạng đất, loại đất, vị trí, số 

hiệu và tình trạng đất; 

- Thực hiện các thủ tục sang tên quyền sở hữu cho bên nhận tặng cho để bên 

nhận tặng cho được cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu tài sản gắn liền với 

đất. 

- Không được yêu cầu bên được tặng cho đền bù để nhận QSDĐ. 

- Thông báo cho bên được tặng cho khuyết tật của QSDĐ hoặc tài sản gắn liền 

với đất được tặng cho. Trường hợp bên tặng cho biết tài sản có khuyết tật mà không 

thông báo thì phải chịu trách nhiệm bồi thường thiệt hại xảy ra cho người được tặng 

                                                           
81 Viện Đại học mở Hà Nội, Khoa Luật, Giáo trình Luật dân sự, Sđd, t.II, trang 163 
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cho; nếu bên tặng cho không biết về khuyết tật của tài sản tặng cho thì không phải chịu 

trách nhiệm bồi thường thiệt hại. 

Pháp luật đất đai hiện hành hiện không quy định cụ thể về tặng cho QSDĐ có 

điều kiện, tuy nhiên, tặng cho QSDĐ là một dạng tặng cho tài sản đặc biệt, vì vậy tặng 

cho có điều kiện đối với QSDĐ nói chung và QSDĐ ở nói riêng cũng phải tuân thủ 

quy định của pháp luật dân sự về tặng cho có điều kiện. Cụ thể:  

+ Bên tặng cho có thể yêu cầu bên được tặng cho thực hiện một hoặc nhiều 

nghĩa vụ trước hoặc sau khi tặng cho. Điều kiện tặng cho không được vi phạm điều 

cấm của luật, không trái đạo đức xã hội. 

+ Trường hợp phải thực hiện nghĩa vụ trước khi tặng cho nếu bên được tặng 

cho đã hoàn thành nghĩa vụ mà bên tặng cho không giao tài sản thì bên tặng cho phải 

thanh toán nghĩa vụ mà bên được tặng cho đã thực hiện. 

+ Trường hợp phải thực hiện nghĩa vụ sau khi tặng cho mà bên được tặng cho 

không thực hiện thì bên tặng cho có quyền đòi lại tài sản và yêu cầu bồi thường thiệt 

hại.  

3.3.1.2. Quyền và nghĩa vụ của bên được tặng cho 

* Quyền của bên được tặng cho: 

- Được quyền đồng ý nhận hay không nhận QSDĐ tặng cho. 

- Yêu cầu bên tặng cho giao đúng QSDĐ đã thỏa thuận như giao đủ diện tích, 

đúng hạng đất, loại đất, vị trí, số hiệu và tình trạng đất; 

- Được tiếp tục sử dụng đất theo đúng mục đích và trong thời hạn sử dụng đất 

còn lại; 

- Được cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất. 

- Được nhận thông báo từ bên tặng cho về khuyết tật của QSDĐ hoặc tài sản 

gắn liền với đất được tặng cho.Trường hợp bên tặng cho biết tài sản có khuyết tật mà 

không thông báo thì bên được tặng cho được bồi thường thiệt hại xảy ra. 

- Trường hợp phải thực hiện nghĩa vụ trước khi tặng cho, nếu bên được tặng 

cho đã hoàn thành nghĩa vụ mà bên tặng cho không giao tài sản thì bên được tặng cho 

có quyền yêu cầu bên tặng cho thanh toán nghĩa vụ mà bên được tặng cho đã thực hiện 

* Nghĩa vụ của bên được tặng cho 

- Tham gia thực hiện các thủ tục đăng ký nhận QSDĐ tại cơ quan nhà nước có 
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thẩm quyền theo quy định của pháp luật đất đai. 

- Thực hiện một hoặc nhiều nghĩa vụ trước hoặc sau khi tặng theo thỏa thuận 

với bên tặng cho. 

- Thực hiện các nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất sau khi nhận tặng cho 

QSDĐ. 

Với quy định về quyền và nghĩa vụ nêu trên cho thấy, trên thực tế thực hiện vẫn 

còn nhiều hạn chế, vướng mắc và chưa rõ ràng. Cụ thể:  

Thứ nhất, về các quy định về quyền lựa chọn từ chối nhận QSDĐ tặng cho. 

Hiện nay, các quy định pháp luật hiện hành vẫn chưa có những quy định cụ thể về 

cách thức, thời điểm mất quyền từ chối nhận tặng cho trong các trường hợp cụ thể. 

Trên thực tế, bên nhận tặng cho QSDĐ có thể từ chối ở một trong các thời điểm sau. 

Trường hợp bên nhận tặng cho từ chối ngay từ thời điểm bên tặng cho đề xuất tặng 

cho hoặc trong quá trình thương lượng, thỏa thuận hợp đồng tặng cho, đây là thời điểm 

hợp đồng chưa hình thành, các bên chưa phát sinh các quyền và nghĩa vụ với nhau. 

Trường hợp bên nhận tặng cho từ chối nhận QSDĐ sau khi đã ký kết hợp đồng hoặc 

sau khi hợp đồng được công chức, chứng thực của cơ quan nhà nước có thẩm quyền, 

có thể thấy trong trường hợp này, thực tế hợp đồng đã hình thành, các quyền và nghĩa 

vụ của các bên đã được phát sinh theo sự thống nhất của các bên nhưng chưa có hiệu 

lực và khi bị từ chối hợp đồng sẽ được coi là bị chấm dứt trong quá trình triển khai. 

Trường hợp bên nhận tặng cho từ chối nhận QSDĐ sau khi đã hoàn tất thủ tục đăng ký 

QSDĐ tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền, đây là trường hợp chấm dứt khi hợp đồng 

đã có hiệu lực theo quy định của pháp luật và cũng được coi là thời điểm hoàn thành 

hợp đồng đối với bên tặng cho QSDĐ. Khi đó, bên nhận tặng cho QSDĐ nếu từ chối 

nhận QSDĐ thì QSDĐ sẽ được xử lý thế nào (trả lại cho bên tặng cho hay trả lại cho 

Nhà nước, nếu trả lại cho bên tặng cho thì được thực hiện dưới hình thức nào…). Có 

thể thấy, nếu pháp luật chưa có những quy định hướng dẫn cụ thể trong các trường hợp 

thực hiện quyền từ chối nhận tặng cho QSDĐ, đặc biệt trong các trường hợp tặng cho 

có điều kiện, bên nhận tặng cho từ chối nhận tài sản để không thực hiện điều kiện thì 

tùy trường hợp có thể coi đó là sự vi phạm nghĩa vụ đối với bên tặng cho để có cơ sở 

cho các biện pháp xử lý phù hợp. 

Thứ hai, các quyền và nghĩa vụ của bên tặng cho và bên nhận tặng cho QSDĐ 
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chưa đáp ứng nhu cầu của các bên trong giao dịch và chưa phát huy vai trò quản lý của 

Nhà nước trong bảo đảm quyền lợi của chủ sở hữu đất đai. Có thể thấy, các quy định 

pháp luật hiện hành đã bỏ các quy định cụ thể về quyền và nghĩa vụ của các bên trong 

giao dịch tặng cho QSDĐ. Từ đó, dẫn đến khả năng trong một số trường hợp, việc 

tặng cho QSDĐ kéo dài khiến đất bị bỏ hoang, không có người khai thác sử dụng, gây 

lãng phí. Bên cạnh đó, pháp luật mới chỉ dừng lại ở quy định bên tặng cho QSDĐ phải 

giao lại QSDĐ cho bên được tặng cho, tuy nhiên, việc giao QSDĐ chưa được quy định 

cụ thể là giao quyền sử dụng trên thực tế hay thực hiện giao trên giấy tờ pháp lý. Về cơ 

bản, các quy định pháp luật hiện hành đều hướng tới quy định việc giao QSDĐ chỉ có 

hiệu lực khi thực hiện đăng ký tại các cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Tuy nhiên, 

trên thực tế, các giao dịch này lại thường được các bên giao dịch coi trọng việc chuyển 

giao trên thực tế, do đó để bảo đảm về mặt pháp lý, cần có thêm các quy định cụ thể 

quy định quyền của bên nhận tặng cho yêu cầu bên tặng cho thực hiện trách nhiệm bàn 

giao các loại giấy tờ pháp lý có liên quan và thực hiện đúng các nghĩa vụ về chuyển 

giao về mặt pháp lý. 

3.3.2. Những vướng mắc, bất cập phát sinh trong thực tế khi nghiên cứu về 

quyền và nghĩa vụ của các bên trong quan hệ tặng cho QSDĐ ở và nguyên nhân 

Thông thường đối với tài sản là QSDĐ nói chung và tặng cho QSDĐ ở nói 

riêng thì các điều kiện tặng cho sẽ xảy ra các trường hợp như: tặng cho QSDĐ ở có 

điều kiện chăm sóc, nuôi dưỡng, nếu người con không thực hiện nghĩa vụ, thì cha mẹ 

có quyền đòi lại QSDĐ ở; cần phải căn cứ xác định đã thực hiện hay chưa thực hiện 

nghĩa vụ chăm sóc, nuôi dưỡng mới có cơ sở để huỷ bỏ hợp đồng. Tặng cho QSDĐ ở 

có điều kiện thờ cúng, hương hoả: Nhà thờ họ, đất hương hoả là tài sản chung của 

cộng đồng họ tộc, cũng như các căn cứ xác định trách nhiệm của người phải thực hiện 

nghĩa vụ thờ cúng, hương hoả; việc thay đổi người quản lý phải thể hiện sự nhất trí 

chung của cộng đồng họ tộc, chỉ có công đồng họ tộc mới có quyền đòi người đang 

quản lý phải trả lại nhà thờ họ, đất hương hoả; người trực tiếp giao quyền quản lý 

trước đã tặng cho nhà thờ họ, đất hương hoả cho họ tộc cũng không có quyền đòi. 

Trong số những hợp đồng tặng cho tài sản có điều kiện thì hợp đồng tặng cho 

QSDĐ, nhà cửa có điều kiện đang là vấn đề thu hút sự quan tâm tranh luận nhiều nhất. 

Trong thời gian vừa qua, lượng câu hỏi liên quan đến hợp đồng tặng cho này tăng một 
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cách nhanh chóng, có thể kể đến như: tặng cho con trai và con dâu nhà đất kèm điều 

kiện nuôi dưỡng, chăm lo cho đứa em bị tâm thần, tặng cho con trai toàn bộ nhà đất với 

điều kiện người con trai này cho em gái đã lấy chồng có điều kiện khó khăn 200 triệu 

đồng, tặng cho con QSDĐ với điều kiện phải nuôi dưỡng, báo hiếu bố mẹ đến khi bố mẹ 

qua đời, lo toàn bộ chi phí ma chay, hiếu hỉ, giỗ; tặng cho nhà đất (đang cho thuê) cho 

con với điều kiện cha mẹ vẫn là người thu tiền thuê cho đến khi chết, hay tặng cho con 

cái nhà đất với điều kiện chỉ để ở không được bán… Đây chỉ là một trong số hàng trăm 

điều kiện thường được hỏi khi những người tặng cho tư vấn luật sư hay những người có 

chuyên môn. Những câu hỏi này không chỉ làm khó những người tặng cho mà còn làm 

khó chính bản thân những người có kiến thức am hiểu về pháp luật. Bởi hiện nay, hợp 

đồng tặng cho có điều kiện chỉ được ghi nhận vẻn vẹn trong một điều luật mà quy định 

này chưa rõ ràng, cụ thể, nhiều điểm quan trọng chưa được ghi nhận. 

Quy định về hợp đồng tặng cho QSDĐ có điều kiện còn sơ sài nên thực tiễn áp 

dụng gặp không ít khó khăn kể cả cho chủ thể tặng cho, chủ thể được tặng cho và cơ 

quan nhà nước. Vấn đề đặt ra khi điều kiện tặng cho được thực hiện sau khi tặng cho 

QSDĐ, tức là kể cả sau khi sang tên trên giấy chứng nhận QSDĐ, chủ thể được tặng cho 

mới thực hiện điều kiện tặng cho, vướng mắc trong trường hợp này là sau khi sang tên 

trên giấy chứng nhận QSDĐ mà điều kiện tặng cho không đạt dược thì quy định nào để 

bảo vệ người sử dụng đất, quy định nào để cơ quan nhà nước giải quyết tranh chấp phát 

sinh, quy định “trả lại QSDĐ và bồi thường thiệt hại”, trong luật không giải quyết được 

triệt để vướng mắc trong cuộc sống. Nếu xét đến các căn cứ đính chính, thu hồi giấy 

chứng nhận đã cấp quy định tại Luật Đất đai, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trong 

trường hợp tặng cho có điều kiện sẽ thuộc trường hợp nào, quy định pháp luật ảnh 

hưởng đến ý chí chủ quan của cơ quan nhà nước trong quá trình giải quyết tranh chấp về 

tặng cho QSDĐ có điều kiện, do đó, nếu không khách quan, minh bạch và đủ quy định 

trình tự sẽ thiệt hại đến quyền lợi chính đáng của người sử dụng đất. 

Thứ hai, vấn đề thỏa thuận tài sản riêng của vợ chồng đã và đang là hệ lụy cho 

sự áp dụng rất khác nhau về công chứng hợp đồng tặng cho QSDĐ ở các địa phương 

Tại khoản 4 Điều 98 Luật Đất đai 2013 quy định về nguyên tắc cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất là tài sản chung của vợ chồng như sau: “Trường hợp QSDĐ  
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hoặc QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất hoặc quyền sở hữu nhà 

ở và tài sản khác gắn liền với đất là tài sản chung của vợ và chồng thì phải ghi cả họ, tên 

vợ và họ, tên chồng vào Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác 

gắn liền với đất, trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người”. Nếu chỉ 

dừng lại ở nguyên tắc quy định bắt buộc là QSDĐ là tài sản chung của vợ chồng thì trên 

giấy chứng nhận phải thể hiện đầy đủ tên của cả vợ và chồng thì đây là quy định đúng 

đắn và bắt buộc phải thực hiện nhằm đảm bảo quyền bình đẳng về tài sản vợ chồng 

trong quan hệ hôn nhân, đặc biệt là đảm bảo quyền của người phụ nữ được ngang bằng 

với chồng trong quan hệ tài sản, quy định này cũng là cần thiết nhằm giảm thiểu tranh 

chấp về tài sản trong trường hợp vợ chồng ly hôn. Tuy nhiên, việc quy định đoạn cuối 

của điều luật này: “trừ trường hợp vợ và chồng có thỏa thuận ghi tên một người” hiện đã 

và đang gây nhiều tranh cãi và suy luận trái chiều nhau như sau: 

 Quan điểm thứ nhất cho rằng, thỏa thuận ghi tên một người trên giấy chứng 

nhận QSDĐ chỉ đơn giản là: hoặc người chồng, hoặc người vợ thay mặt người còn lại 

đứng tên trên giấy chứng nhận QSDĐ và việc đứng tên này không bao hàm nghĩa là 

người đứng tên trên giấy có toàn quyền đối với QSDĐ này. Theo đó, sau khi thỏa 

thuận đứng tên hoặc vợ, hoặc chồng trên giấy chứng nhận và lúc này trên giấy chứng 

nhận cũng chỉ ghi tên một người thì quyền quản lý, khai thác và đặc biệt là quyền định 

đoạt đối với QSDĐ đó vẫn bắt buộc phải có sự đồng ý và nhất trí của cả vợ và chồng. 

Các giao dịch về QSDĐ, trong đó có giao dịch về  tặng cho QSDĐ ở vẫn phải có cả 

hai vợ chồng ký tên. Quan điểm này xuất phát từ tư duy cho rằng, QSDĐ ở là tài sản 

lớn, việc định đoạt đối với tài sản này có tác động và ảnh hưởng tới nơi ăn, chốn ở, kế 

mưu sinh của vợ chồng; vì vậy, trong bất  luận trường hợp nào, liên quan tới việc định 

đoạt đối với tài sản này đều phải có sự thống nhất ý chí của cả vợ và chồng.  

Quan điểm thứ hai cho rằng, thỏa thuận ghi tên một người hoặc vợ hoặc chồng 

trên giấy chứng nhận QSDĐ còn bao hàm cả nghĩa thứ hai: quyền thỏa thuận giữa vợ 

và chồng về việc tách QSDĐ từ tài sản chung của vợ chồng trở thành tài sản riêng của 

hoặc vợ, hoặc chồng. Theo đó, sau khi thỏa thuận và trên giấy chỉ thể hiện tên của một 

người hoặc vợ hoặc chồng thì người có tên trên giấy chứng nhận QSDĐ được toàn 

quyền quản lý, sử dụng và được toàn quyền định đoạt QSDĐ đó mà không cần thiết 
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phải có sự đồng ý của người còn lại. Mọi giao dịch phát sinh từ QSDĐ đó chỉ cần chữ 

ký của người đứng tên trên giấy chứng nhận QSDĐ là đủ mà không cần phải có đầy đủ 

chữ ký của hai người. Theo quan điểm thứ hai này cũng loại trừ trường hợp thỏa thuận 

của vợ chồng từ tài sản chung trở thành tài sản riêng là QSDĐ phải không trái pháp 

luật, không nhằm che giấu hay trốn tránh việc thực hiện nghĩa vụ dân sự đối với chủ 

thể khác. Những người theo quan điểm này bắt nguồn từ tư duy cho rằng, pháp luật 

hôn nhân và gia đình cho phép sáp nhập từ tài sản riêng của hoặc vợ, hoặc chồng trở 

thành tài sản chung trong trường hợp có sự đồng thuận của vợ chồng  thì đương nhiên 

không thể “cấm” vợ chồng thỏa thuận tài sản chung của vợ chồng (trong đó có quyền 

sử dụng đất) trở thành tài sản riêng của hoặc vợ, hoặc chồng. Mặt khác, Luật Hôn nhân 

và gia đình năm 2014 cũng thừa nhận quyền tài sản riêng của vợ chồng không chỉ tạo 

ra trước thời kỳ hôn nhân, do được thừa kế, tặng cho riêng trong thời kỳ hôn nhân, mà 

còn do sự thỏa thuận của vợ chồng về việc chia tài sản chung của vợ chồng thành tài 

sản riêng.  

Xuất phát từ quy định rất chung chung của khoản 4 Điều 98 nêu trên của Luật 

Đất đai 2013 nên việc xuất hiện hai luồng quan điểm nêu trên là hoàn toàn khó tránh 

khỏi. Không chỉ dừng lại ở đó, với cách hiểu khác nhau về quy định này cũng đã và 

đang tạo ra cách thức áp dụng pháp luật trên thực tế cũng rất khác nhau khi các văn 

phòng công chứng thực hiện việc công chứng đối với các giao dịch tặng cho QSDĐ. 

Theo đó, đa số các văn phòng công chứng theo thông lệ chung từ trước tới nay khi 

công chứng các giao dịch về QSDĐ chỉ quan tâm, chú trọng tới ai là người có tên trên 

giấy chứng nhận QSDĐ thì người đó được phép tặng cho QSDĐ, trừ trường hợp giấy 

chứng nhận QSDĐ cấp cho hộ gia đình (không ghi rõ bao gồm những thành viên nào) 

thì tổ chức hành nghề công chứng mới yêu cầu các thành viên trong hộ gia đình đủ 15 

tuổi phải ký trên trong hợp đồng đồng tặng cho. Tuy nhiên, với quy định “về thỏa 

thuận đứng tên một người” như đã đề cập ở trên thì trên giấy chứng nhận đứng tên một 

người, đa số các văn phòng công chứng vẫn yêu cầu người đứng tên trên giấy chứng 

nhận phải chứng minh tài sản riêng hoặc nếu QSDĐ đó tạo ra trong thời kỳ hôn nhân  

mà đứng tên một người thì phải có thỏa thuận tài sản riêng hoặc xác nhận tình trạng 

hôn nhân. Tuy nhiên, một số văn phòng công chứng lại không yêu cầu thủ tục này mà 

cho rằng, một khi pháp luật đã có phép quyền thỏa thuận đứng tên một người trên giấy 
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chứng nhận nghĩa là vợ chồng đã đồng thuận người đứng tên trên giấy được toàn 

quyền sở hữu, quản lý, sử dụng và định đoạt đối với QSDĐ đó. Vì vậy, họ hoàn toàn 

có quyền một mình đứng tên ký kết hợp đồng tặng cho QSDĐ mà không cần phải có ý 

kiến của người thứ  ba nào khác. 

3.4. Thực trạng pháp luật về hình thức và hiệu lực của giao dịch tặng cho 

quyền sử dụng đất ở 

3.4.1. Pháp luật về hình thức và hiệu lực của giao dịch tặng cho quyền sử 

dụng đất ở 

* Về hình thức của giao dịch tặng cho quyền sử dụng đất ở 

Theo quy định của pháp luật đất đai, hợp đồng tặng cho QSDĐ phải được lập 

thành hợp đồng văn bản theo hình thức phù hợp với quy định của Bộ luật dân sự, pháp 

luật về đất đai và quy định của pháp luật có liên quan, cụ thể: 

- Hợp đồng tặng cho QSDĐ ở phải được lập thành văn bản. Xuất phát từ đối 

tượng tặng cho là QSDĐ, một loại tài sản có giá trị lớn, được Nhà nước quản lý và 

giám sát chặt chẽ, do đó, hình thức giao dịch phải được thực hiện bằng văn bản. Hình 

thức có giá trị lưu giữ và tính minh xác cao nhất trong các hình thức giao dịch. Đây 

cũng là cơ sở để Nhà nước thực hiện quyền kiểm tra, giám sát của mình, đồng thời 

cũng là căn cứ cụ thể để giải quyết các tranh chấp nếu có. Bên cạnh đó, QSDĐ là loại 

tài sản phải đăng ký quyền sở hữu, cho nên giao dịch phải được thực hiện dưới hình 

thức văn bản để làm cơ sở cho việc các thủ tục hành chính, đăng ký tại các cơ quan 

quản lý nhà nước. 

- Hợp đồng tặng cho QSDĐ ở phải được công chứng hoặc chứng thực theo quy 

định của pháp luật. Việc pháp luật quy định hợp đồng tặng cho QSDĐ phải được công 

chứng hoặc chứng thực là nhằm giúp bổ sung thêm một bộ lọc nhằm bảo đảm và xác 

định tính trung thực, tự nguyện và hợp pháp trong việc dịch chuyển QSDĐ giữa các 

chủ thể, từ đó, góp phần nâng cao tính ổn định, an toàn và hiệu quả trong hoạt động 

quản lý nhà nước về đất đai. Về mặt pháp lý, sau khi hợp đồng tặng cho QSDĐ được 

công chứng hoặc chứng thực thì hợp đồng này đã có giá trị pháp lý rằng buộc với các 

bên trong giao dịch, đồng thời có thể sử dụng nó làm cơ sở để đăng ký biến động đất 

tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Tuy nhiên, các quy định pháp luật dân sự vẫn xác 

định thời điểm có hiệu lực của hợp đồng tặng cho chỉ phát sinh tại thời điểm đăng ký. 
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Trong khi trên thực tế, sau khi thực hiện công chứng hoặc chứng thực, các bên đã phát 

sinh các nghĩa vụ với nhau như nghĩa vụ thực hiện đăng ký biến động đất của bên tặng 

cho hay nghĩa vụ thực hiện nghĩa vụ theo yêu cầu trước khi nhận QSDĐ của bên nhận 

tặng cho. 

Việc pháp luật quy định hình thức của giao dịch tặng cho QSDĐ một cách chặt 

chẽ, khi phải được lập thành hợp đồng bằng văn bản có công chứng hoặc chứng thực 

theo quy định là phù hợp với ý nghĩa và vai trò của QSDĐ là tài sản tặng cho, tăng 

cường giá trị pháp lý của giao dịch nhằm hạn chế các tranh chấp giữa các bên. Tuy 

nhiên, trong thực tế cuộc sống, giao dịch tặng cho tài sản nói chung và tặng cho QSDĐ 

ở đất nói riêng là các giao dịch mang nặng yếu tố tình cảm giữa các bên trong giao 

dịch nên đa phần do gắn liền với yếu tố tình cảm và ảnh hưởng của văn hóa phương 

Đông nên các giao dịch tặng cho thường chỉ được ghi nhận thông qua lời hứa, hoặc 

giấy viết tay… Đồng thời, sau khi thực hiện tặng cho, nhiều trường hợp không thực 

hiện việc đăng ký sang tên khiến việc xác định có tồn tại giao dịch tặng cho khi xảy ra 

tranh chấp là rất khó khăn. Tiêu biểu như việc cha mẹ cho con QSDĐ của mình để các 

con có điều kiện làm nhà ra ở riêng, thông thường, trường hợp này thường không lập 

thành văn bản hoặc nếu có được lập thành văn bản thì cũng không được công chứng 

hoặc chứng thực tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Nếu đúng như các quy định về 

hình thức hợp đồng thì đây được coi là giao dịch vô hiệu nhưng như vậy sẽ không bảo 

đảm quyền lợi của người con được tặng cho vì thực tế có nhiều trường hợp, người con 

sau khi được tặng cho QSDĐ đã sử dụng ổn định lâu dài và xây dựng nhà ở trên đất… 

Thiết nghĩ, trong những trường hợp này, các nhà làm luật cần thêm các quy định chấp 

nhận giao dịch tặng cho QSDĐ dù vi phạm về hình thức nếu có những dấu hiệu thể 

hiện sự đồng ý thỏa thuận tặng cho về mặt ý chí giữa các bên trong giao dịch. 

 Về hiệu lực của giao dịch 

Theo quy định của pháp luật, đối với các giao dịch liên quan đến QSDĐ thì chỉ 

phát sinh hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký chuyển QSDĐ theo quy định của Luật đất đai 

(Điều 503 Bộ luật dân sự năm 2015). Thời điểm phát sinh hiệu lực này cũng được áp 

dụng trong trường hợp tặng cho đối với tài sản gắn liền với đất mà theo quy định phải 

đăng ký (được Bộ luật dân sự xác định là một loại bất động sản). Có thể thấy, các giao 

dịch tặng cho QSDĐ ở nói riêng và các giao dịch QSDĐ nói chung đều chỉ phát sinh hiệu 
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lực khi các bên thực hiện nghĩa vụ đăng ký biến động tài sản đối với Nhà nước hay nói 

cách khác giao dịch chỉ có hiệu lực khi cơ quan nhà nước có thẩm quyền chính thức ghi 

nhận việc tặng cho này vào văn bản xác thực (Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền 

sở hữu tài sản gắn liền với đất). Về quy định này, hiện nay còn tồn tại một số quan điểm 

cho rằng: “Đối với hợp đồng liên quan đến chuyển quyền bất động sản phải đăng ký, 

chúng ta chỉ thấy nói chung chung là có hiệu lực từ thời điểm đăng ký hay được đăng ký 

mà không biết có hiệu lực với ai”82. Theo đó, thời điểm hợp đồng tặng cho có hiệu lực tại 

thời điểm đăng ký chỉ có tác dụng đối với Nhà nước, mà không có hiệu lực đối với các 

bên tặng cho cũng như bên được tặng cho. Tuy nhiên, quan điểm này không phù hợp với 

nguyên tắc có hiệu lực trong hợp đồng dân sự.  

Việc pháp luật quy định thời điểm có hiệu lực của giao dịch tặng cho QSDĐ kể 

từ thời điểm đăng ký là chưa phù hợp với thực tế giao dịch dân sự, chưa bảo đảm 

quyền lợi của các bên trong giao dịch. Nhiều quốc gia trên thế giới quy định thời điểm 

có hiệu lực ngay từ thười điểm tuyên bố tặng cho hoặc trong trường hợp bên nhận tặng 

cho đồng ý nhận tài sản hay thời điểm hợp đồng tặng cho đã được xác lập, công 

chứng. Như vậy, có thể thấy, nếu chỉ coi hợp đồng tặng cho QSDĐ có hiệu lực khi 

thực hiện đăng ký là chưa phù hợp, do về bản chất sau khi thực hiện đăng ký thì về cơ 

bản hợp đồng tặng cho đã hoàn thành, nếu chỉ tới thời điểm đó hợp đồng mới có hiệu 

lực thì việc giải quyết các quyền và nghĩa vụ của các bên trong giao dịch tặng cho sẽ 

thiếu cơ sở và khó được bảo vệ. 

3.4.2. Những vướng mắc, bất cập phát sinh trong thực tế khi nghiên cứu về 

hình thức và hiệu lực của giao dịch tặng cho QSDĐ ở và nguyên nhân 

Thứ nhất, hai quy trình công chứng, chứng thực và đăng ký hợp đồng tặng cho 

QSDĐ theo quy định của pháp luật hiện nay đã và đang làm cho hoạt động này trở nên 

chồng chéo và trùng lắp, làm cho tiến trình xác lập giao dịch tặng cho bị kéo dài. 

Khẳng định như vậy bởi lẽ, theo quy định của Luật Công chứng 2017 về cách thức xác 

lập và thực hiện hợp đồng thế về  QSDĐ thì các cơ quan công chứng thực hiện cả chức 

năng công chứng hình thức và công chứng nội dung đối với các giao dịch dân sự, 

thương mại. Nghĩa là cơ quan công chứng phải kiểm tra tất cả các điều kiện về chủ 

                                                           
82 Đỗ Văn Đại (2009), Thời điểm hợp đồng tặng cho có hiệu lực ở Việt Nam, Tạp chí Tòa án nhân dân (2), trang 

10. 
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thể, về tài sản thực hiện giao dịch và các điều kiện khác để giao dịch về QSDĐ được 

xác lập hợp pháp. Tuy nhiên, thủ tục này lại được xem xét lại một lần nữa khi các chủ 

thể thực hiện việc đăng ký hợp đồng về QSDĐ tại Văn phòng đăng ký QSDĐ, trong 

đó có đăng ký hợp đồng tặng cho QSDĐ ở và đây được coi là thủ tục bắt buộc, là điều 

kiện để xác định hiệu lực của hợp đồng tặng cho QSDĐ ở theo quy định của Luật Đất 

đai 2013. Giả sử khi kiểm tra hồ sơ, đối chiếu với hồ sơ địa chính gốc, Văn phòng 

đăng ký QSDĐ phát hiện QSDĐ ở không đủ điều kiện để tặng cho nên từ chối đăng ký 

hợp đồng tặng cho QSDĐ, trong trường hợp này hợp đồng tặng QSDĐ đã công chứng 

liệu có còn giá trị pháp lý? 

Tác giả cho rằng, việc đặt ra vấn đề xem xét về nội dung và hình thức của hợp 

đồng tặng cho QSDĐ tại Văn phòng đăng ký QSDĐ khi thực hiện đăng ký hợp đồng 

là không thực sự cần thiết và vô hình trung đã “lấn sân” sang hoạt động của văn phòng 

công chứng. Khẳng định như vậy bởi lẽ, mục đích và ý nghĩa cơ bản nhất của việc 

đăng ký hợp đồng tặng cho QSDĐ là có giá trị đối kháng với người thứ ba, làm cơ sở 

để Nhà nước quản lý và kiểm soát sự biến động về đất đai. Còn hợp đồng tặng cho  

QSDĐ có được ký kết hợp pháp hay không về nội dung và hình thức theo quy định 

của pháp luật thuộc chức năng của văn phòng công chứng. Mặt khác, bản thân Văn 

phòng đăng ký QSDĐ cũng không có thẩm quyền để tuyên bố hợp đồng tặng cho 

QSDĐ đã được công chứng là vô hiệu bởi tại khoản 3 Điều 5  Luật Công chứng 2017 

có quy định: “Hợp đồng, giao dịch được công chứng có giá trị chứng cứ; những tình 

tiết, sự kiện trong hợp đồng, giao dịch công chứng không phải chứng minh, trừ trường 

hợp bị Toà án tuyên bố là vô hiệu”. Như vậy, nên chăng pháp luật hiện hành cần bổ 

sung những quy định nhằm xác định rõ phạm vi, ranh giới thuộc thẩm quyền của Văn 

phòng đăng ký QSDĐ khi thực hiện hoạt động đăng ký hợp đồng thế chấp QSDĐ mà 

không quy định chung chung như hiện nay. 

Thứ hai, vấn đề phạm vi công chứng thế chấp bất động sản theo Luật Công 

chứng cũng đã và đang được “biến tướng” một cách rất linh hoạt trên thực tế  

Như đã phân tích ở trên, công chứng hợp tặng cho chấp bất động sản (trong đó 

có QSDĐ ở) được thực hiện tại nơi có bất động sản thế chấp. Trong trường hợp vợ 

chồng có hộ khẩu thường trú tại địa bàn không cùng với đất thế chấp mà trên giấy 

chứng nhận QSDĐ chỉ ghi tên một người hoặc người vợ hoặc người chồng do giấy 
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chứng nhận QSDĐ này được cấp trước ngày 01/7/2014 (thời điểm này Luật Đất đai 

chưa quy định QSDĐ là tài sản chung của vợ chồng thì trên giấy phải ghi đầy đủ tên 

của cả vợ và chồng) nhưng thực chất QSDĐ này là tài sản chung của vợ chồng. Trong 

trường hợp, này văn phòng công chứng yêu cầu cả vợ và chồng phải ký tên trong hợp 

đồng tặng cho thì mới được công chứng. Tuy nhiên, vì bất động sản ở xa nơi ở của vợ 

chồng, việc đi lại công chứng tốn kém và họ không thể sắp xếp được thời gian nên vợ 

và chồng thỏa thuận xác nhận tài sản riêng của người đứng tên trên giấy chứng nhận 

để tiết kiệm thời gian và chi phí cho việc công chứng. Song với quy định về phạm vi 

công chứng các hợp đồng, giao dịch liên quan đến bất động sản rằng: “Công chứng 

viên của tổ chức hành, nghề công chứng chỉ được công chứng hợp đồng, giao dịch về 

bất động sản trong phạm vi tỉnh, thành phố trực thuộc trung ương nơi tổ chức hành 

nghề công chứng đặt trụ sở”  thì việc thỏa thuận tài sản riêng của vợ chồng cũng 

không thể thực hiện được tại nơi cư trú mà không phải là nơi có bất động sản, theo đó, 

ý định về việc thuận lợi, tiết kiệm chi phí và thời gian sẽ không đạt được. Và để hiện 

thực hóa được mong muốn này, các  văn phòng công chứng đã chỉ cho người sử dụng 

đất (bên thế chấp) thực hiện một dạng thỏa thuận, cam kết theo kiểu “đi đường vòng”. 

Cụ thể, thay vì không thể thỏa thuận trực tiếp tài sản riêng của người đứng tên trên 

giấy để người đó một mình ký hợp đồng tặng cho, vợ hoặc chồng thỏa thuận nguồn 

gốc tiền để có được mảnh đất tặng cho là do tiền riêng có của người đứng tên trên 

giấy, vì vậy, vợ hoặc chồng còn lại không đứng tên trên giấy không có bất kỳ quyền gì 

đối với tài sản đó. Với sự thỏa thuận nguồn tiền để có được bất động sản thế chấp này, 

chúng hoàn toàn thoát ly khỏi quy định ràng buộc về địa điểm nơi có bất động sản thế 

chấp. Và theo đó, văn phòng công chứng hoàn toàn có thể công chứng được xác nhận 

tài sản riêng giữa vợ và chồng mà không phụ thuộc vào bất động sản đó ở đâu. Với 

thỏa thuận này thì một người đứng tên trên giấy chứng nhận hoàn toàn có quyền ký 

hợp đồng tặng cho QSDĐ ở. 

Cần phải khẳng định rằng, việc xác nhận theo đường vòng nêu trên hoàn toàn 

không có bất kỳ quy định của nào của pháp luật hiện hành quy định một cách  trực tiếp 

mà chủ yếu các tổ chức hành nghề công chứng thực hiện trên cơ sở “được làm những 

gì mà pháp luật không cấm hoặc không quy định nhưng có các quy định gián tiếp khác 

để minh chứng”. Tuy nhiên, vấn đề này không phải địa phương nào, tổ chứng hành 
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nghề công chứng nào cũng thống nhất thực hiện mà đây là hoạt động tùy nghi đối với 

mỗi văn phòng công chứng. 

3.5. Thực trạng pháp luật về trình tự, thủ tục thực hiện giao dịch tặng cho 

quyền sử dụng đất ở 

3.5.1. Nội dung pháp luật về trình tự, thủ tục thực hiện giao dịch tặng cho 

QSDĐ ở 

Trình tự, thủ tục tặng cho quyền sử dụng đất được thực hiện theo Điều 79 Nghị 

định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014, cụ thể như sau: 

- Bên tặng cho nộp 01 bộ hồ sơ thực hiện quyền tặng cho của người sử dụng 

đất, chủ sở hữu tài sản gắn liền với đất. Trường hợp thực hiện quyền tặng cho của 

người sử dụng đất đối với một phần thửa đất thì người sử dụng đất đề nghị Văn phòng 

đăng ký đất đai thực hiện đo đạc tách thửa đối với phần diện tích cần thực hiện quyền 

của người sử dụng đất trước khi nộp hồ sơ thực hiện quyền của người sử dụng đất. 

- Văn phòng đăng ký đất đai có trách nhiệm kiểm tra hồ sơ, nếu đủ điều kiện 

thực hiện các quyền theo quy định thì thực hiện các công việc sau đây: 

+ Gửi thông tin địa chính đến cơ quan thuế để xác định và thông báo thu nghĩa 

vụ tài chính đối với trường hợp phải thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định; 

+ Xác nhận nội dung biến động vào Giấy chứng nhận đã cấp theo quy định của 

Bộ Tài nguyên và Môi trường. Trường hợp phải cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng 

đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất thì lập hồ sơ 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 với đất cho người sử dụng đất; 

+ Chỉnh lý, cập nhật biến động vào hồ sơ địa chính, cơ sở dữ liệu đất đai; trao 

Giấy chứng nhận cho bên được tặng cho hoặc gửi Ủy ban nhân dân cấp xã để trao đối 

với trường hợp nộp hồ sơ tại cấp xã. 

Trường hợp người sử dụng đất tặng cho QSDĐ để xây dựng công trình công 

cộng thì phải lập văn bản tặng cho QSDĐ theo quy định. Sau khi hoàn thành xây dựng 

công trình công cộng trên đất được tặng cho, Văn phòng đăng ký đất đai căn cứ vào 

văn bản tặng cho quyền sử dụng đất đã được Ủy ban nhân dân cấp xã xác nhận và hiện 

trạng sử dụng đất để đo đạc, chỉnh lý biến động vào hồ sơ địa chính, cơ sở dữ liệu đất 

đai và thông báo cho người sử dụng đất nộp Giấy chứng nhận đã cấp để xác nhận thay 
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đổi. Trường hợp người sử dụng đất tặng cho toàn bộ diện tích đất đã cấp Giấy chứng 

nhận thì thu hồi Giấy chứng nhận để quản lý. 

Nhìn chung, các quy định pháp luật về trình tự, thủ tục tặng cho QSDĐ được 

thực hiện tương tự với các hình thức chuyển nhượng QSDĐ khác của người sử dụng 

đất. Trách nhiệm thực hiện các trình tự, thủ tục này được các nhà làm luật quy định 

thuộc trách nhiệm của bên tặng cho. Theo quan điểm của tác giả, các nhà làm luật 

không cần quy định cụ thể trách nhiệm cụ thể trong việc tặng cho QSDĐ trong các quy 

định về trình tự, thủ tục. Bởi lẽ, nhìn chung trong các giao dịch dân sự, các bên có toàn 

quyền thỏa thuận về các quyền và nghĩa vụ của bản thân, trong đó có trách nhiệm thực 

hiện quyền đăng ký sang tên QSDĐ khi thực hiện giao dịch. Theo đó, tùy từng trường 

hợp, bên nhận tặng cho có thể là bên chủ động thực hiện các trình tự, thủ tục đăng ký 

sang tên QSDĐ.  

3.5.2. Những vướng mắc, bất cập phát sinh trong thực tế khi thực hiện thủ 

tục tặng cho QSDĐ ở và nguyên nhân 

Thứ nhất, về cách thức thực hiện công chứng đối với tài sản là nhà, công trình 

xây dựng gắn liền với đất nhưng chưa đăng ký quyền sở hữu trên QSDĐ ở khi thực 

hiện tặng cho ở mỗi địa phương khác nhau thực hiện công chứng khác nhau. Cụ thể:  

- Có Văn phòng Công chứng yêu cầu bên tặng cho thực hiện việc đăng ký 

quyền sở hữu tài sản là nhà, công trình xây dựng một cách rõ ràng, minh bạch cùng 

với QSDĐ ở rồi sau đó mới thực hiện công chứng hợp đồng tặng cho bao gồm cả 

QSDĐ ở và tài sản gắn liền với đất. Việc yêu cầu này từ phía các Văn phòng Công 

chứng là hoàn toàn hợp lý và cần thiết, một mặt đảm bảo tuân thủ triệt để các điều kiện 

về tặng cho theo quy định của pháp luật “chỉ tài sản nào được cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền xác lập hợp pháp mới là đối tượng tặng cho”; mặt khác, chúng có tác dụng 

phòng ngừa các tranh chấp, bất đồng về tài sản tặng cho là nhà, công trình xây dựng 

trên đất do chưa đăng ký quyền sở hữu.  

- Có Văn phòng Công chứng chỉ ghi nhận và công chứng về tặng cho QSDĐ ở. 

Còn tài sản là nhà công trình xây dựng chưa được đăng ký quyền sở hữu nên không đủ 

điều kiện được tặng cho, vì vậy, họ từ chối đưa vào trong hợp đồng tặng cho để công 

chứng. Với trường hợp này cho thấy, nếu xét ở khía cạnh áp dụng pháp luật hiện hành 

trong hoạt động công chứng hoàn toàn cho thấy việc làm của công chứng viên là tuân 
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thủ đúng pháp luật. Song ở khía cạnh thực thi cho thấy, việc bỏ ngỏ không ghi nhận 

tình trạng pháp lý về tài sản và cam kết của người tặng cho về những tài sản trên đất 

đó đang là mầm mống, châm ngòi cho những tranh chấp, bất đồng xảy ra. Theo đó, 

các chủ thể khác không phải là chủ sử dụng đất trong quan hệ tặng cho nhưng có thể là 

chủ sở hữu hợp pháp đối với tài sản là nhà, công trình xây dựng trên đất họ sẽ tranh 

chấp và đòi quyền sở hữu tài sản của mình đối với người hiện đang khai thác và sử 

dụng tài sản tặng cho là QSDĐ ở. Trong trường hợp này, người nhận tặng cho hoàn 

toàn ở vào tình trạng bất lợi trong việc bảo vệ quyền lợi về tài sản trên đất tặng cho mà  

mình đang sử dụng. Mặt khác, việc bỏ ngỏ ghi nhận tình trạng pháp lý và ý chí của 

người tặng cho đối với tài sản là nhà, công trình xây dựng khi chưa đăng ký quyền sở 

hữu còn có thể bị chính bên tặng cho tranh chấp, đòi lại tài sản này bởi chúng không là 

đối tượng trong hợp đồng tặng cho. Tranh chấp dạng này thường xảy ra trong trường 

hợp sau tặng cho mà giữa bên tặng cho và bên được tặng cho có phát sinh những mâu 

thuẫn, bất đồng trong cuộc sống.  

- Ngược trở lại, có Văn phòng công chứng vẫn tiến hành công chứng hợp đồng 

tặng cho bao gồm cả QSDĐ ở và tài sản gắn liền với đất trên cơ sở ghi nhận một cách 

rõ ràng, cụ thể tình trạng pháp lý của tình trạng tặng cho là QSDĐ ở đã được cấp 

GCN, còn tài sản trên đất chưa được đăng ký quyền sở hữu. Cẩn trọng hơn, một số 

Văn phòng Công chứng còn làm rõ những cam kết và thỏa thuận cụ thể của các bên 

trong quan hệ tặng cho về quyền đối với nhà, công trình thuộc về ai sau khi nhận tặng 

cho QSDĐ ở, thậm chí ghi nhận cả trách nhiệm của các bên và cách thức giải quyết 

nếu có tranh chấp, bất đồng xảy ra đối với tài sản trên đất. Với cách làm này ở khía 

cạnh thực tiễn là rất quan trọng, chúng có tác dụng lớn trong việc phòng ngừa hoặc 

hạn chế tranh chấp phát sinh, gây khó khăn trong việc giải quyết hậu quả. Tuy nhiên, 

dưới khía cạnh áp dụng pháp luật thì dường như đây là họat động không tuân thủ pháp 

luật, công chứng cả đối tượng là nhà, công trình xây dựng mà chưa được xác lập, đăng 

ký quyền sở hữu. 

Với các tình huống trên đây cho thấy, đã đến lúc cần phải có sự thay đổi một 

cách nhanh chóng công tác đăng ký bất động sản để đảm bảo tình trạng pháp lý của 

các bất động sản phải được minh thị, tạo đà cho các giao dịch về QSDĐ được phát 

triển, trong đó có giao dịch về tặng cho QSDĐ ở. 
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Thứ hai, hoạt động đăng ký trước bạ, sang tên đối  với giao dịch tặng cho cũng 

còn nhiều vướng mắc xảy ra trên thực tế. 

Dù không trực tiếp quy định trình tự, thủ tục thực hiện giao dịch tặng cho 

QSDĐ, song thủ tục đăng ký trước bạ, sang tên đối với QSDĐ, nhà được tặng cho có 

điều kiện trên thực tế cũng bộc lộ hạn chế đáng báo động sau. Theo đó, các Văn phòng 

Đăng ký nhà và đất của các quận, huyện thường không ghi nhận điều kiện tặng cho 

trên Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở nên khi người được tặng cho 

chuyển nhượng QSDĐ, nhà ở cho người khác vi phạm vào điều kiện tặng cho  (ví dụ: 

điều kiện tặng cho đưa ra là không được bán tài sản tặng cho; tặng cho để làm địa 

điểm kinh doanh, tặng cho con vừa để ở, vừa là nơi để thờ cúng tổ tiên, cha mẹ..) mà 

công chứng viên không yêu cầu họ xuất trình hợp đồng tặng cho tài sản để kiểm tra 

điều kiện tặng cho thì công chứng viên vẫn chứng nhận việc chuyển nhượng đó. Trong 

trường hợp này, nếu người tặng cho còn sống mà có yêu cầu giải quyết thì vụ việc sẽ 

rất phức tạp. Bởi lẽ, người thứ ba mua tài sản từ đúng chủ sở hữu tài sản (người được 

tặng cho) và hợp đồng hoàn toàn đáp ứng quy định của pháp luật khi được công chứng 

tại cơ quan có thẩm quyền. Ngược lại, nếu trường hợp người tặng cho đã chết thì lúc 

này quả thật việc bên được tặng cho đảm bảo thực hiện đúng điều kiện khi nhận tài sản 

tặng cho là điều gần như không thực hiện được trên thực tế. 

3.6. Một số bất cập và vướng mắc khác phát sinh trong quá trình giải 

quyết tranh chấp về tặng cho QSDĐ 

* Còn nhiều quan điểm thiếu thống nhất về giải quyết tranh chấp hợp đồng 

tặng cho có điều kiện 

Trong vụ việc giải quyết tranh chấp liên quan hợp đồng tặng cho nhà đất cho 

con trai với điều kiện tặng cho là có nghĩa vụ chăm sóc nuôi dưỡng bố mẹ đến khi qua 

đời83. Theo đó, sau khoảng 3 tháng hoàn tất việc công chứng hợp đồng tặng cho, hai 

bên phát sinh mâu thuẫn do bên tặng cho dù đã nhường quyền kinh doanh, song vẫn 

tiếp tục kinh doanh mặt hàng bên được tặng cho đang kinh doanh. Ngoài ra, bên được 

tặng cho dù mâu thuẫn nhưng vẫn tiếp tục trả các khoản nợ do làm ăn thua lỗ trước đó 

của bên tặng cho. 

                                                           
83 Xem thêm Phụ lục 1 



118 
 

Giải quyết vụ việc yêu cầu tuyên huỷ hợp đồng tặng cho nêu trên của bên tặng 

cho, tại phiên toà sơ thẩm Toà án nhân dân thành phố Yên Bái đưa ra quan điểm tuyên 

không chấp nhận yêu cầu của bên tặng cho với quan điểm cho rằng: bên tặng cho tự ý 

ăn riêng như vậy là từ chối trách nhiệm chăm sóc của bên được tặng cho; nhận định 

mâu thuẫn phát sinh là do bên tặng cho vẫn tiếp tục kinh doanh, dù đã nhường quyền 

kinh doanh và nhận định không có căn cứ nào để khẳng định bên tặng cho tặng cho tài 

sản cho con trai mình với điều kiện trả nợ thay họ cho đến cuối đời. 

Về cách giải quyết trên có thể nhận thấy Phán xét của Toà án sơ thẩm bị cho là 

một chiều bởi: 

+ Nghĩa vụ nuôi dưỡng được ghi nhận trong hợp đồng tặng cho, mặt khác nghĩa 

vụ con cái nuôi dưỡng được luật định theo quy định của Luật hôn nhân và gia đình nên 

mặc dù hợp đồng tặng cho tài sản đã phát sinh hiệu lực nhưng chưa chấm dứt bởi còn 

đang đợi điều kiện được các bên thoả thuận. Căn cứ theo khoản 3 Điều 642 thì trong 

trường hợp phải thực hiện nghĩa vụ sau khi tặng cho mà bên được tặng cho không thực 

hiện thì bên tặng cho có quyền đòi lại tài sản và yêu cầu bồi thường thiệt hại. 

+ Toà đã không xác minh, lấy lời khai, triệu tập các nhân chứng như Công ty cổ 

phân thương mại dầu khí Hải Phòng, bà Nguyễn Thị Hường ở km 10, huyện Yên 

Bình, tỉnh Yên Bái đã làm rõ quan hệ vay nợ và giá trị gán nợ, chi tiết số tiền trả nợ, 

tiền của ai trả, nguồn gốc tiền…để làm rõ số tiền mà vợ chồng Lâm, Thoa khai nhận 

trả nợ thay.  

Với những nhận định sơ sài, một phía, Tòa án đã không làm rõ được mâu thuẫn 

giữa các bên, không xem xét các chứng cứ liên quan để làm rõ bị đơn có vi phạm 

nghĩa vụ chăm sóc không đã vội vàng kết luận là không đảm bảo tính khách quan, 

công bằng. Từ vụ việc trên cho thấy, thực tiễn xét xử vụ án về tặng cho QSDĐ trên 

thực tế còn nảy sinh những khúc mắc, xét xử phiến diện không căn cứ vào thực tế 

không xác minh, lấy lời khai , triệu tập các nhân chứng để làm căn cứ, vì thế, thực tiễn 

xét xử của tòa án vẫn chưa đem đến sự công bằng quyền lợi cho các bên . 

*Tranh chấp tặng cho QSDĐ ở trong trường hợp vợ chồng ly hôn84  

Trong việc giải quyết ly hôn có tranh chấp về tặng cho quyền sử dụng đất tại 

Tòa án nhân dân quận Đống Đa, thành phố Hà Nội. Theo đó trong thời kì hôn nhân 
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của hai vợ chồng, bố mẹ chồng có đơn “cho QSDĐ”, sở dĩ làm giấy tờ là có ý định cho 

anh con trai để các người con khác không tranh chấp. Tất cả quá trình làm thủ tục về 

nhà đất trên đều do vợ chồng ông Mạnh (bố mẹ chồng) thực hiện, còn vợ chồng anh 

Chiến không biết và không thực hiện các nghĩa vụ của người được cho. Trên thực tế 

vợ chồng ông Mạnh vẫn là người trực tiếp quản lý sử dụng và nộp thuế cho Nhà nước 

đối với thửa đất trên. Toàn bộ các giấy tờ liên quan đến thửa đất , ông Mạnh không hề 

đưa cho vợ chồng anh Chiến. Trong “đơn cho đất” có ghi bên được cho là con trai 

Nguyễn Chiến có vợ là Phạm Hoa, nhưng cho đến nay bên cho chưa giao và bên được 

cho chưa tiếp nhận tài sản tặng cho trên thực tế. Các giấy tờ liên quan đến việc tặng 

cho đều không có bất kỳ chữ ký nào của vợ chồng anh Chiến. 

Giải quyết vụ án tại bản án sơ thẩm số 54 ngày 4/10/2013 TAND quận Đống 

Đa xác định thửa đất 300m2 đất ở phường Láng Thượng , Đống Đa không phải là tài 

sản chung của vợ chồng anh Chiến, chị Hoa. Song, tại bản án phúc thẩm số 4 năm 

2014 TAND thành phố Hà Nội quyết định sửa án sơ thẩm, với nội dung nhận định bố 

mẹ chồng đã cho hai vợ chồng thửa đất trên; xác định thửa đất 300m2 đất ở tại phường 

Láng Thượng, Đống Đa là tài sản chung của vợ chồng anh Chiến, chị Hoa. Chia cho 

anh Chiến, chị Hoa mỗi người 1/2 giá trị QSDĐ ở đó .  

Quan điểm của chúng tôi cho rằng, trong trường hợp này hợp đồng tặng cho 

chưa được xác lập bởi chưa có sự ưng thuận của bên được tặng cho. Nên trong trường 

hợp này lẽ ra phải xác định thửa đất đang tranh chấp không phải tài sản chung của vợ 

chồng anh Chiến, chị Hoa như TAND quận Đống Đa đã xác định mới đúng. Nhưng 

Tòa án phúc thẩm xác định thửa đất tranh chấp là tài sản chung của hai vợ chồng anh 

Chiến, chị Hoa và chia cho chị Hoa 1/2 giá trị QSDĐ ở là có phần không thuyết phục. 

Quá trình điều tra, thu thập chứng cứ và xác minh các giấy tờ, tài liệu liên quan đến vụ 

việc còn lơ là, tắc trách, chưa cẩn trọng. Vì vậy, việc đưa ra phán quyết của Tòa án 

phúc thẩm chưa thấu tình đạt lý. Điều này chỉ khi giám đốc thẩm tại Tòa án nhân tối 

cao thì vụ việc mới được xem xét một cách thấu đáo và giải quyết dứt  điểm.  

*Tranh chấp về hợp đồng tặng cho có điều kiện hiện còn nhiều quan điểm 

trái chiều 

Nhằm giải quyết các vướng mắc, bất cập đối với tặng cho tài sản có điều kiện 

mà điều kiện không được ghi nhận trong hợp đồng, Toà án nhân dân tối cao đã ra 
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quyết định số 299/QĐ-CA ngày 28 tháng 12 năm 2017 về việc công bố án lệ. Trong 

đó, Quyết định này đã ghi nhận: “Án lệ số 14/2017/AL về công nhận điều kiện của 

hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất mà điều kiện đó không được ghi trong hợp 

đồng”.85 

- Tình huống án lệ: Hợp đồng tặng cho QSDĐ không ghi điều kiện tặng cho 

nhưng tại các văn bản, tài liệu khác có liên quan thể hiện các bên đã có thoả thuận, 

thống nhất về điều kiện tặng cho và điều kiện tặng cho là hợp pháp. 

- Giá trị pháp lý: Trường hợp này, Toà án phải công nhận điều kiện của hợp 

đồng tặng cho QSDĐ và xác định hợp đồng tặng cho QSDĐ là hợp đồng tặng cho tài 

sản có điều kiện. Theo đó, mặc dù hợp đồng tặng cho QSDĐ không ghi điều kiện tặng 

cho nhưng toà án phải công nhận điều kiện hợp đồng tặng cho QSDĐ và xác định hợp 

đồng tặng cho QSDĐ đó là hợp đồng tặng cho tài sản có điều kiện. Tuy nhiên, bên 

tặng cho phải chứng minh được điều kiện tặng cho là có thật, đã được các bên thoả 

thuận bằng văn bản, tài liệu khác có liên quan hoặc thông qua người làm chứng hoặc 

sự thừa nhận của chính bên được tặng cho tài sản… 

Tuy nhiên, từ góc độ nghiên cứu pháp luật thực định, với việc nghiên cứu toàn bộ 

nội dung vụ việc và cách lý giải của Tòa án nhân dân tối cao về việc sử dụng Án lệ số 

14/2017/AL nêu trên, có một số vấn đề chúng tôi nhận thấy chưa thực sự thuyết phục, 

chưa đảm bảo tính chặt chẽ và thống nhất trong việc áp dụng các văn bản pháp luật.   

Thứ nhất, chưa có đủ các cơ sở ghi nhận Án lệ số 14/2017/AL 

Theo quy định tại Khoản 2 Điều 6 BLDS 2015: “Trường hợp không thể áp 

dụng tương tự pháp luật…thì áp dụng các nguyên tắc cơ bản của pháp luật dân sự quy 

định tại Điều 3 của Bộ luật này, án lệ, lẽ công bằng”. Theo thứ tự áp dụng, án lệ chỉ 

được viện dẫn đến khi: (i) Không có quy định trực tiếp của luật áp dụng để giải quyết 

vụ việc; (ii) các bên không có thoả thuận; (iii) không có tập quán tương ứng để áp 

dụng; (iv) không có quy định để áp dụng tương tự. Trường hợp, luật có quy định để 

giải quyết vụ việc thì không cần ghi nhận án lệ mà trực tiếp áp dụng luật. 

Mặt khác, Điều 2 Nghị quyết số 03/2015/NQ-HĐTP về quy trình lựa chọn, 

công bố và áp dụng án lệ quy định, án lệ được lựa chọn phải đáp ứng các tiêu chí sau 

đây: Chứa đựng lập luận để làm rõ quy định của pháp luật còn có cách hiểu khác nhau: 
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phân tích, giải thích các vấn đề, sự kiện pháp lý, chỉ ra nguyên tắc, đường lối xử lý, 

quy phạm pháp luật cần áp dụng trong một vụ việc cụ thể”. 

Với quy định trên cho thấy, Án lệ chỉ có thể được áp dụng khi các quy định của 

pháp luật không có quy định để để áp dụng giải quyết. Tuy nhiên, nghiên cứu toàn bộ 

vụ việc, đặt vấn đề nghiên cứu trong tổng thể pháp luật dân sự, pháp luật đất đai cho 

thấy, vụ việc này đều có các quy định để vận dụng giải quyết vụ việc nêu trên. Do vậy, 

không có cơ sở để áp dụng Án lệ và không thực sự cần thiết. Phân tích tài vấn đề thứ 

hai dưới đây sẽ cho thấy rõ điều đó.  

Thứ hai, quan điểm giải quyết tranh chấp về tặng cho QSDĐ có điều kiện song 

điều kiện không được ghi rõ trong hợp đồng theo cách lập luận của Tòa án Tối cao 

trong Án lệ cần được xem xét lại một cách thận trọng và chặt chẽ hơn bởi một số vấn 

đề sau đây:  

Một là, đối với việc xác định hình thức của điều kiện tặng cho 

(1) Theo Án lệ số 14/2017/AL: hợp đồng tặng cho QSDĐ không ghi điều kiện 

tặng cho nhưng tại các văn bản, tài liệu khác có liên quan thể hiện các bên đã có thoả 

thuận, thống nhất về điều kiện tặng cho và điều kiện tặng cho là hợp pháp. Trường hợp 

này, Toà án phải công nhận điều kiện của hợp đồng tặng cho QSDĐ và xác định hợp 

đồng tặng cho QSDĐ đó là hợp đồng tặng cho tài sản có điều kiện. 

(2) Đối  chiếu với  các  quy định trong BLDS 2015 cho thấy, tại Khoản 2 Điều 

117 BLDS 2015 quy định: Hình thức của giao dịch dân sự là điều kiện có hiệu lực của 

giao dịch dân sự trong trường hợp luật có quy định”. Điều kiện tặng cho tài sản là nội 

dung của hợp đồng tặng cho nên hình thức của điều kiện tặng cho phải tuân theo hình 

thức chung của hợp đồng. 

Cũng theo Khoản 1 Điều 459 BLDS 2015: “Tặng cho bất động sản phải được 

lập thành văn bản có công chứng, chứng thực hoặc phải đăng ký, nếu bất động sản 

phải đăng ký quyền sở hữu theo quy định của luật. Cùng với đó, điểm a khoản 3 Điều 

167 LĐĐ 2013 quy định: “Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn 

bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất phải được công 

chứng hoặc chứng thực trừ trường hợp kinh doanh bất động sản quy định tại điểm b 

Khoản này”. 
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Vận dụng các quy định tại Điều 117, Điều 459 BLDS 2015 và Điều 167 LĐĐ 

2013 cho thấy, điều kiện tặng cho trong hợp đồng tặng cho QSDĐ phải được lập thành 

văn bản, có công chứng, chứng thực. 

Hai là, đối với việc giải quyết hậu quả pháp lý khi điều kiện tặng cho vi phạm 

hình thức 

(1) Theo cách thức giải quyết trong Án lệ số 14/2017/AL, toà án vẫn công nhận 

điều kiện tặng cho khi bên tặng cho chứng minh được tính có thật của điều kiện. 

Trường hợp này hợp đồng tặng cho QSDĐ là tặng cho tài sản có điều kiện và áp dụng 

các quy định tại Điều 462 BLDS 2015 để giải quyết; 

(2) Tuy nhiên, đối chiếu với các quy định tại BLDS 2015 cho thấy, đối với hợp 

đồng tặng cho QSDĐ có điều kiện thì điều kiện được xác định là một nội dung của 

hợp đồng; do đó, hình thức ghi nhận điều kiện tặng cho phải tuân thủ theo hình thức 

xác nhập hợp đồng tặng cho QSDĐ phải được lập thành văn bản, có công chứng, 

chứng thực. Khi điều kiện tặng cho không tuân thủ theo hình thức xác lập thì nội dung 

này bị vô hiệu do không đáp ứng điều kiện về hình thức theo quy định tại Khoản 2 

Điều 117 BLDS 2015. Điều kiện tặng cho là yếu tố quyết định tới việc bên được tặng 

cho được nhận tài sản tặng cho; do đó sự vô hiệu về điều kiện tặng cho ảnh hưởng tới 

toàn bộ nội dung của hợp đồng tặng cho nên hợp đồng tặng cho tài sản bị xác định là 

vô hiệu toàn bộ. Căn cứ vào Điều 132 BLDS 2015, thời hiệu yêu cầu toà án tuyên bố 

hợp đồng tặng cho QSDĐ vô hiệu là 2 năm kể từ ngày giao dịch được xác lập. 

Như vậy, án lệ số 14/2017/AL và BLDS 2015 quy định hoàn toàn trái ngược 

nhau khi xác định hình thức ghi nhận của điều kiện tặng cho trong hợp đồng tặng cho 

QSDĐ. Từ đó, dẫn đến cách thức giải quyết trong án lệ là công nhận điều kiện tặng 

cho; ngược lại BLDS 2015 không công nhận điều kiện tặng cho và các bên trong hợp 

đồng tặng cho có quyền yêu cầu Toà án tuyên vô hiệu hợp đồng tặng cho. Sự mâu 

thuẫn này gây ra lúng túng, sự không nhất quán của các toà khi giải quyết các vụ việc 

này.  

Áp dụng án lệ nêu trên trong thực tiễn xét xử cũng có nhiều quan điểm trái 

chiều trong vụ án tranh chấp huỷ hợp đồng tặng cho QSDĐ và đòi giá trị tài sản phát 

sinh từ hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất tại tỉnh Thanh Hóa. Theo đó, hợp đồng 

tặng cho quyền sử dụng đất ở và nhà ở không ghi điều kiện tặng cho, điều kiện tặng 
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cho QSDĐ không có căn cứ bằng văn bản mà xác lập bằng lời khai của nhân chứng. 

Giải quyết vụ việc trên bởi Tòa án sơ thẩm và Tòa án phúc thẩm với các quan điểm 

không đồng nhất với nhau. Cụ thể:  

- Tại bản án dân sự sơ thẩm số 28/2017/DS-ST ngày 20 tháng 8 năm 2017 của 

Toà án nhân dân thành phố Thanh Hóa, tỉnh Thanh Hóa đã quyết định: Chấp nhận một 

phần yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn bà Nguyễn Thị Hoa về việc: Tranh chấp huỷ 

hợp đồng tặng cho QSDĐ và đòi giá trị tài sản phát sinh từ hợp đồng tặng cho QSDĐ 

ở và nhà ở trên đất” đối với bị đơn bà Nguyễn Thị Hằng. 

- Tại phiên toà phúc thẩm: Hội đồng xét xử đưa hai nhận định quan trọng sau: 

(i) Bản án sơ thẩm xác định hợp đồng tặng cho QSDĐ giữa bà Hoa và bà Hằng là hợp 

đồng tặng cho có điều kiện và phù hợp với nội dung án lệ số 14/2017/AL về công nhận 

điều kiện của hợp đồng tặng cho QSDĐ ở và nhà ở gắn liền với đất mà điều kiện đó 

không được ghi nhận trong hợp đồng; (ii) bà Hằng khi nhận tặng cho tài sản thì phải 

có nghĩa vụ chăm sóc, nuôi dưỡng bà Hoa. Hiện tại bà Hoa đã không còn sống chung 

với bà Hằng và bà Hằng cũng không thực hiện nghĩa vụ chăm sóc, nuôi dưỡng bà Hoa. 

Do đó, bà Hằng đã vi phạm điều kiện tặng cho. Từ những nhận định trên, Hội đồng xét 

xử cấp phúc thẩm bác kháng cáo của bà Hằng. 

Nghiên cứu vụ việc này cho thấy, tình tiết quan trọng nhất trong vụ án là liên 

quan đến điều kiện tặng cho tài sản. Đây là yếu tố then chốt để giải quyết vụ việc. Tuy 

nhiên, theo NCS, yếu tố này chưa được xem xét thấu đáo trong quá trình giải quyết vụ 

việc. Cụ thể, VKSND và TAND tỉnh Thanh Hóa có những lập luận trái nhau hoàn toàn 

và cách thức giải quyết đối với trường hợp điều kiện tặng cho không được ghi trong hợp 

đồng tặng cho, VKSND không thừa nhận điều kiện tặng cho còn TAND cho rằng đây là 

hợp đồng tặng cho có điều kiện. NCS nhận thấy rằng, lập luận của VKSND không thừa 

nhận điều kiện tặng cho là phù hợp và vận dụng chính xác Án lệ 14/2017/AL bởi lẽ, 

theo nội dung án lệ để áp dụng được án lệ thì bên tặng cho phải chứng minh được thực 

tế có điều kiện tặng cho (thông qua các giấy tờ, người làm chứng, bút tích nào đó để lại 

có ghi nhận về điều kiện tặng cho…Trong vụ việc trên, hội đồng xét xử cấp phúc thẩm 

ra quyết định áp dụng Án lệ số 14/2017/AL nhưng không có bất kì minh chứng nào 

chứng minh cho điều kiện tặng cho được kí kết giữa bà Hoa và bà Hằng. Các nhận định 

của Hội đồng xét xử cấp phúc thẩm về việc thừa nhận hợp đồng tặng cho QSDĐ ở và 
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nhà trên đất giữa bà Hoa và bà Hằng là hợp đồng tặng cho tài sản có điều kiện là trên cơ 

sở suy luận, cảm tính, không có căn cứ thuyết phục. 
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KẾT LUẬN CHƯƠNG 3 

 Nghiên cứu pháp luật về tặng cho QSDĐ nói chung và tặng cho QSDĐ ở nói 

riêng cho thấy, ở cả khía cạnh pháp luật hình thức và pháp luật nội dung, pháp luật 

chung và pháp luật chuyên ngành đều đã có khá nhiều các quy định nhằm tạo tiền đề 

pháp lý quan trọng cho các chủ thể thiết lập, thực hiện giao dịch tặng cho QSDĐ ở trên 

thực tế từ điều kiện tham gia quan hệ, đến cách thức, quy trình và thủ tục để thực hiện 

giao dịch, quyền và nghĩa vụ của các bên. Tuy nhiên, với sự phát triển năng động của 

nền kinh tế thị trường, đất đai, đặc biệt là QSDĐ ở có giá trị ngày càng cao, chúng 

tham gia vào hầu hết các giao lưu dân sự và thương mại, là tài sản có tầm quan trọng 

đặc biệt đối với mỗi chủ thể  sử dụng đất. Vì vậy, các giao dịch tặng cho thiết lập ngày 

càng nhiều, với sự phong phú và đa dạng của các phương thức tặng cho; kéo theo đó 

thì giao dịch tặng cho phức tạp hơn. Mặt khác, với tính đặc biệt của QSDĐ ở thường 

gắn với nhà ở, công trình xây dựng trên đất và là nơi hội tụ của nhiều thành viên nên 

vấn đề tặng cho QSDĐ ở trở nên phức tạp hơn, nhất là trong bối cảnh việc xác lập 

quyền sử dụng đất và nhà ở, công trình xây dựng hiện đang tách biệt nhau, với cơ sở 

pháp lý không thống nhất. Theo đó, giao dịch tặng cho QSDĐ ở có nguy cơ tiềm ẩn 

phát sinh tranh chấp, bất đồng, các hợp đồng vô hiệu xảy ra cũng ngày càng nhiều. 

Việc giải quyết tranh chấp cũng chưa thực sự đảm bảo tính nhất quán của Tòa án các 

cấp. Thực trạng nêu trên được NCS phân tích, đánh giá pháp luật thực định trong tổng 

thể pháp luật chung, pháp luật chuyên ngành và pháp luật khác có liên quan; đồng thời  

nghiên cứu một số các dạng tranh chấp về tặng cho QSDĐ phổ biến, điển hình diễn ra 

trong thời gian qua. Đây là cơ sở NCS tiếp tục nghiên cứu để đưa ra những đề xuất 

giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về tặng cho 

QSDĐ ở trong thời gian tới.  
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CHƯƠNG 4 

ĐỊNH HƯỚNG VÀ GIẢI  PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT, NÂNG CAO 

HIỆU QUẢ THỰC THI PHÁP LUẬT VỀ TẶNG CHO QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT 

Ở  TẠI VIỆT NAM 

4.1. Định hướng hoàn thiện pháp luật, nâng cao hiệu quả thực thi pháp 

luật về tặng cho quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam 

4.1.1. Hoàn thiện pháp luật phải căn cứ vào chủ trương, đường lối của Đảng 

Nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa Việt Nam là Nhà nước của dân, do dân, 

vì dân, phục vụ lợi ích của nhân dân. Chính vì vậy, pháp luật trong Nhà nước pháp 

quyền xã hội chủ nghĩa Việt Nam phải thể hiện được ý chí của nhân dân mà người đại 

diện là tổ chức chính trị nhân dân thừa nhận và sự thừa nhận đó đã thành nguyên tắc 

hiến định trong hệ thống pháp luật nước ta – Đảng Cộng sản Việt Nam. Do đó việc 

hoàn thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ ở phải dựa trên quan điểm, đường lối chủ 

trương của Đảng về chính sách quản lý đất đai. Các quan điểm đường lối, chủ trương 

của Đảng được ghi nhận trong các văn kiện đại hội Đảng, các nghị quyết, báo cáo về 

chiến lược phát triển kinh tế - xã hội của Ban Chấp hành Trung ương Đảng. 

Theo đó, các nghị quyết Đại hội Đảng toàn quốc luôn tập trung đến vấn đề hoàn 

thiện thể chế kinh tế thị trường trong đó có các vấn đề về chính sách đất đai, bất động 

sản. Tại văn kiện Đại hội XI của Đảng về chiến lược phát triển kinh tế - xã hội 2011 – 

2020 đã khẳng định “Hoàn chỉnh hệ thống pháp luật, chính sách về đất đai đảm bảo 

hài hoà các lợi ích của Nhà nước, của người sử dụng đất, của người giao lại quyền sử 

dụng đất và của nhà đầu tư, tạo điều kiện thuận lợi để sử dụng hiệu quả nguồn lực đất 

đai cho sự phát triển; khắc phục tình trạng lãng phí và tham nhũng đất đai”. “Phát 

triển lành mạnh, bền vững thị trường bất động sản. ngăn chặn tình trạng trong đầu 

cơ; hoàn thiện cơ chế vận hành sàn giao dịch bất động sản”86.  

Như vậy, hoàn thiện pháp luật tặng cho QSDĐ ở nói riêng và quyền sử dụng đất 

nói chung phải đảm bảo cụ thể hoá quan điểm đường lối của Đảng, theo đó, tặng cho 

QSDĐ một mặt phát huy các giá trị truyền thống, đạo lý và nhân văn của người á 

đông, tôn trọng quyền định đoạt tài sản của người có quyền sở hữu. Cùng với đó, với 

sự phát triển năng động của nền kinh tế thị trường, đất đai, đặc biệt là QSDĐ ở có giá 
                                                           
86Văn kiện đại hội Đảng toàn quốc XI 
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trị ngày càng lớn, chúng có “tác dụng kép” trong đời sống dân sự, kinh tế. Chúng 

không chỉ đơn thuần là nơi ăn, chốn ở, an cư lạc nghiệp mà cao hơn, chúng có thể 

được kết hợp linh hoạt vừa cho mục đích để ở, vừa cho mục đích kinh doanh, chúng có 

thể được kết hợp làm vật bảo đảm tại các Tổ chức tín dụng để vay vốn mà không mất 

đi nơi ở của mình. Vì vậy, giao dịch tặng cho còn hướng tới các giá trị kinh tế hữu ích 

này. Theo đó, một hệ thống pháp luật về tặng cho thống nhất, phù hợp, dễ tiếp cận và 

với những quy trình, thủ tục đơn giản, thuận lợi; cùng với tinh thần và thái độ cung 

ứng các dịch vụ của cơ quan công quyền, các thể chế hỗ trợ trung gian nhiệt tình, trách 

nhiệm, công tâm thì các giao dịch tặng cho QSDĐ nói chung và QSDĐ ở nói riêng sẽ 

được thực hiện trôi chảy, nhanh chóng, phát huy được tối đa tiềm năng và thế mạnh 

vốn có của nó. Thông qua đó, cũng là cách thức để khai thác có hiệu quả hơn giá trị và 

tiềm năng đất đai theo đúng tinh thần và chủ trương, chính sách của Đảng về chính 

sách và pháp luật đất đai trong thời kỳ công nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước và hội 

nhập quốc tế.  

Bên cạnh đó, thực thi có hiệu quả giao dịch tặng cho QSDĐ ở trên nền tảng của 

tinh thần thượng tôn pháp luật để đảm bảo tính chặt chẽ, nghiêm minh nhằm ngăn 

ngừa có hiệu quả việc lợi dụng giao dịch tặng cho để tẩu tán tài sản hoặc trốn tránh 

việc thực hiện nghĩa vụ tài sản với chủ thể khác là đòi hỏi khách quan cần thiết nhằm 

tăng cường tính pháp chế trong giao dịch tặng cho QSDĐ ở. Đó cũng là những biểu  

hiện cụ thể, trực tiếp của việc tôn trọng và quán triệt có  hiệu quả chủ trương, định  

hướng của Đảng về chính sách và pháp luật đất đai trong giai đoạn hiện nay. 

4.1.2 Hoàn thiện pháp luật phải đảm bảo tính thống nhất, đồng bộ trong hệ 

thống pháp luật có liên quan đến tặng cho QSDĐ ở 

Do tính đặc thù của QSDĐ – là tài sản đặc biệt trong các giao lưu dân sự và tính 

đặc thù của QSDĐ ở - luôn đặt ra và phải được xem xét với các yếu tố gắn liền như:  

nhà ở, công trình xây dựng và các tài sản khác gắn liền với đất với ý nghĩa là một thể 

thống nhất không thể tách rời song chúng lại có thể thuộc quyền sở hữu và sử dụng 

của rất nhiều chủ thể khác nhau. Cùng với đó, QSDĐ ở lại bị chi phối sâu bởi Nhà 

nước với vai trò là chủ sở hữu đại diện. Vì vậy, tặng cho QSDĐ ở là vấn đề được điều 

chỉnh đan xen bởi rất nhiều các lĩnh vực pháp luật chuyên ngành khác nhau như: Bộ 

luật Dân sự, Luật Đất đai, Luật Nhà ở, Luật Xây dựng, Luật bảo vệ và Phát triển rừng, 
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Luật Hôn nhân và Gia đình, Luật Công chứng, chứng thực và đăng ký… Do đó, xây 

dựng và hoàn thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ ở phải đặt trong mối quan hệ với các 

ngành luật khác có liên quan và với toàn bộ hệ thống pháp luật để tạo ra sự thống nhất, 

đồng bộ, tránh chồng chéo, mâu thuẫn gây khó khăn trong quá trình áp dụng pháp luật. 

Trong đó, cần xác định đối với văn bản pháp luật chuyên ngành thì phải được quy định 

chi tiết, cụ thể, chính xác, nếu có liên quan đến các văn bản pháp luật khác thì phải 

đảm bảo các quy định đó không được trùng lặp, mâu thuẫn với nhau. Các văn bản luật, 

các văn bản dưới luật khác nhau luôn có mối quan hệ tương tác lẫn nhau để tạo thành 

một chỉnh thể thống nhất với những nguyên tắc chỉ đạo xuyên suốt mang tính chuyên 

ngành hoặc liên ngành.  

Từ các nghiên cứu và phân tích về thực trạng pháp luật về tặng cho QSDĐ ở tại 

chương 3 cho thấy rõ, nhiều  quy định còn chưa phù hợp và theo kịp với những tác 

động và biến động của các quan hệ kinh tế nói chung và quan hệ tài sản nói riêng trong 

đời sống kinh tế xã hội, sự mâu thuẫn, chồng chéo và thiếu tính cụ thể, rõ ràng và thậm 

chí là khó khả thi là điều dễ nhận thấy trong thực trạng của pháp luật tặng cho hiện 

hành. Vì vậy, hoàn thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ ở nói riêng và tặng cho QSDĐ 

nói chung  phải đặt trong tổng thể của  hoàn thiện pháp luật về tặng cho tài sản, tặng 

cho bất động sản. Đặt việc hoàn thiện pháp luật về tặng cho trong mối liên hệ đa 

ngành, đa lĩnh vực để có cái nhìn tổng thể, đa chiều và toàn diện. Bên cạnh đó, cần 

phải chắt lọc và “lắng nghe” những phản ánh của đời sống thực tế để nhận diện được 

một cách sâu sắc hơn những bất cập, hạn chế và vướng mắc phát sinh trên thực tế khi 

thiết lập, thực hiện giao dịch tặng cho QSDĐ ở. Đồng thời, cần phải nắm bắt được 

những nhu cầu và đòi hỏi của thực tiễn cuộc sống, từ những khát vọng, mong mỏi của 

số đông dân chúng, về những bức xúc và không đồng tình của họ thực tiễn thực thi 

pháp luật về giao dịch tặng cho. Trên cơ sở đó đưa ra được định hướng cụ thể về hoàn 

thiện pháp luật trong tổng thể toàn diện tất cả các quy định có liên quan đến tặng cho 

QSDĐ ở, đảm bảo việc sửa đổi và hoàn thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ trong một 

chỉnh thể thống nhất, toàn diện, phù hợp; phúc đáp tốt hơn nhu cầu và khát vọng của 

người dân.  

4.1.3 Hoàn thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ ở phải gắn liền với việc thi hành 

pháp luật 
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Xây dựng pháp luật phải gắn liền với quản lý, thi hành pháp luật. Nếu không sẽ 

dẫn tới hậu quả pháp luật xa rời thực tiễn, không những không phản ánh đầy đủ, trung 

thực thực tại, mà còn khó có khả năng dự báo, đi trước sự phát triển của quan hệ xã 

hội. 

Tặng cho QSDĐ ở là quan hệ tài sản. Như đã phân tích, trên thực tế, quan hệ 

pháp luật này có nhiều tranh chấp phát sinh, gây ảnh hưởng xấu đến đời sống kinh tế - 

xã hội. Bởi vậy, các nhà làm luật khi xây dựng và hoàn thiện pháp luật về tặng cho 

QSDĐ ở nếu chỉ dựa trên mặt lí luận mà không gắn liền với thực tiễn sẽ dẫn đến tình 

trạng suy diễn, áp đặt tuỳ tiện, không ngăn chặn được tình trạng tặng cho QSDĐ ở trái 

pháp luật và vi phạm. Do đó pháp luật tặng cho QSDĐ ở phải căn cứ vào các điều kiện 

thực tế, xu hướng phát triển kinh tế - xã hội để có những biện pháp hạn chế bất cập, 

phòng ngừa rủi ro khi thực hiện giao dịch tặng cho QSDĐ ở, ứng phó được những 

quan hệ đa dạng có thể phát sinh trong quá trình phát triển kinh tế, qua đó bảo vệ 

quyền và lợi ích của các bên. 

4.2. Giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao nâng cao hiệu quả thực thi 

pháp luật về tặng cho quyền sử dụng đất ở tại Việt Nam 

4.2.1. Giải pháp hoàn thiện pháp luật về tặng cho quyền sử dụng đất ở tại 

Việt Nam 

Thứ nhất, hoàn thiện các quy định về điều kiện tặng cho quyền sử dụng đất ở 

 Như đã phân tích ở phần trên, hiện nay các quy định về điều kiện QSDĐ ở để 

trở thành tài sản tặng cho như: điều kiện về cấp Giấy chứng nhận QSDĐ; điều kiện về 

QSDĐ không có tranh chấp, đất không thuộc diện kê biên để đảm bảo thi hành án… 

chưa phù hợp với thực tế triển khai, đồng thời còn quá chung chung, thiếu tính cụ thể 

nên dễ dẫn tới việc nảy sinh các tranh chấp không đáng có, đồng thời gây khó khăn 

cho các cơ quan có thẩm quyền trong quá trình giải quyết các tranh chấp này. Do đó, 

cần có những quy định cụ thể, chi tiết hơn đối với điều kiện về QSDĐ không có tranh 

chấp; đồng thời có những quy định linh hoạt hơn cho điều kiện về QSDĐ phải có Giấy 

chứng nhận quyền sử dụng đất. Cụ thể, từ sự phân tích và chỉ ra những bất cập, hạn 

chế được chỉ  ra ở chương 3, tác giả có một số kiến nghị về giải pháp sau đây:  

Một là, nới lỏng điều kiện về minh chứng pháp lý đối với tài sản khi tặng cho. 

Theo đó, sửa đổi điều kiện tiên quyết để QSDĐ ở được tặng cho là phải có giấy chứng 
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nhận QSDĐ theo quy định tại khoản 1 Điều 188 Luật Đất đai  2013; thay vào đó, cần 

quy định người sử dụng đất được tặng cho QSDĐ nói chung và QSDĐ ở nói riêng khi 

người sử dụng đất đã có giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn 

liền với đất hoặc người sử dụng đất có một trong các loại giấy tờ do cơ quan nhà nước 

có thẩm quyền cấp hoặc quyết định theo Điều 100 Luật Đất đai 2013.  

Hai là, cần phải quy định một cách cụ thể, rõ ràng cơ sở để xác định “đất không 

có tranh chấp” để hạn chế và phòng ngừa việc lợi dụng việc quy định chung chung 

như vậy để gây cản trở việc thực hiện các giao dịch tặng cho trên thực tế. Mặt khác, 

việc sửa đổi đó cũng là cơ sở cho cơ quan nhà nước có thẩm quyền tiếp nhận và thực 

hiện giao dịch tặng cho đúng quy trình, thủ tục, thời hạn luật định, đảm bảo quyền lợi 

của bên tặng cho và bên được tặng cho. Hơn thế nữa, quy định cụ thể về tình trạng đất 

không có tranh chấp cũng là nhằm làm phù hợp và tương thích với khái niệm tranh 

chấp đất đai được quy định tại khoản khoản 24 Điều 3 Luật Đất đai 2013. Ở một khía 

cạnh khác, “đất đang có tranh chấp” cũng chưa thực sự rõ nghĩa là tranh chấp về quyền 

sở hữu, quyền sử dụng của đất và tài sản trên đất, hay bao gồm tất cả những mâu 

thuẫn, bất đồng liên quan đến tài sản đó như: mâu thuẫn của chủ sở hữu nhà đất với 

người đi thuê quyền bề mặt để khai thác, kinh doanh; mâu thuẫn, bất đồng về lối đi 

liền kề với nhà đất đang là đối tượng được xem xét tặng cho của một số hộ gia đình 

xung quanh; tranh chấp về quyền địa dịch, về mốc giới hành chính… Thực chất các 

tranh chấp này không làm ảnh hưởng tới QSDĐ ở và quyền tặng cho QSDĐ ở. Cùng 

với sự thiếu rõ ràng nêu trên, nếu đặt trong mối liên hệ với thẩm quyền giải quyết 

tranh chấp đất đai quy định tại Điều 202 Luật Đất đai quy định: khi có tranh chấp đất 

đai thì khuyến khích các bên tự hoà giải, khi các bên tranh chấp không hoà giải được 

thì gửi đơn đến UBND cấp xã nơi có đất tranh chấp đến hoà giải. Trường hợp đã được 

hoà giải tại UBND cấp xã mà không thành thì các bên có quyền khởi kiện tại TAND 

có thẩm quyền theo quy định của pháp luật về tố tụng dân sự. Với quy định này cho 

thấy, khi các bên có sự bất đồng về quyền và nghĩa vụ đối với nhau nhưng sau đó “tự 

hoà giải” và không có bên nào gửi đơn yêu cầu cơ quan nhà nước có thẩm quyền giải 

quyết thì có gọi là tranh chấp được không? Tranh chấp đất đai chính là tranh chấp về 

quyền, nghĩa vụ giữa các bên đương sự nên thủ tục giải quyết tranh chấp này phải 

thông qua con đường tố tụng. Do vậy, chỉ khi nào một bên đã gửi đơn yêu cầu giải 
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quyết tranh chấp quyền và nghĩa vụ liên quan đến đất đai mới bị coi là đất đang có 

tranh chấp. Mặt khác, NSDĐ chỉ không được tặng cho QSDĐ nếu tranh chấp đó đang 

được Toà án có thẩm quyền thụ lí giải quyết. 

Với những nhận định trên cho thấy, cần thiết phải sửa đổi điểm b khoản 1 Điều 

188 Luật Đất đai theo hướng: “ QSDĐ đó đang không thuộc diện tranh chấp về quyền 

sở hữu  mà Tòa án đang thụ lý giải quyết”. Sự sửa đổi này đã xác định được thời điểm 

QSDĐ bị tranh chấp là tại thời điểm xác lập giao dịch thông qua từ “đang”; còn với 

các tranh chấp về quyền sở hữu đã xảy ra và kết thúc thì vẫn đủ điều kiện tặng cho. 

Bên cạnh đó, sự sửa đổi đã xác định và giới hạn rõ loại tranh chấp về quyền sở hữu 

QSDĐ, tài sản gắn liền với đất; còn với các tranh chấp khác không ảnh hưởng tới việc 

xác lập hợp đồng tặng cho QSDĐ ở. Bên cạnh đó, sửa đổi đó cũng xác định mâu 

thuẫn, bất đồng ở mức độ nào thì được gọi là tranh chấp: khi đương sự làm đơn yêu 

cầu và Tòa án có cơ sở, căn cứ để thụ lý giải quyết đơn yêu cầu của đương sự về tranh 

chấp đó.  

Ba là, cần bổ sung để làm rõ thêm về điều kiện “đất không thuộc diện kê biên 

để đảm bảo thi hành án” nhằm đảm bảo sự tương thích giữa pháp luật đất đai với pháp 

luật về kê biên tài sản. Theo đó, điểm c khoản 1 Điều 188 Luật Đất đai  2013 cần sửa 

lại theo hướng mở rộng phạm vi: “Quyền sử dụng đất không bị kê biên để bảo đảm thi 

hành án hoặc không bị kê biên để chấp hành quyết định hành chính đã có hiệu lực 

pháp luật của cơ quan nhà nước có thẩm quyền”. Bên cạnh đó, quy định về điều kiện 

để nhà ở được phép giao dịch cũng đang cho thấy sự bất hợp lý và thiếu chặt chẽ. Cụ 

thể, tại điểm d Khoản 1 Điều 118 Luật nhà ở năm 2014 quy định nhà ở được tặng cho 

“Không thuộc diện có quyết định thu hồi đất, có thông báo giải toả, phá dỡ nhà ở của 

cơ quan có thẩm quyền”. Điều kiện này chỉ ghi nhận nếu đất ở thuộc diện thu hồi thì 

các bên cũng không được tặng cho nhà ở trên đất, nhưng điều luật chưa dự liệu trường 

hợp chính căn nhà ở bị thu hồi. Đây là điểm thiếu sót của Luật nhà ở cần được sửa đổi, 

bổ sung, nhà ở được giao dịch “không thuộc diện có quyết định thu hồi đất hoặc quyết 

định thu hồi nhà, có thông báo giải toả, phá dỡ nhà ở của cơ quan có thẩm quyền”.  

Thứ hai, về đối tượng QSDĐ ở, nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất khi tặng 

cho 

Khi có quyền sử dụng đất hợp pháp, chủ thể có quyền sử dụng đất có thể đầu tư 
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công sức, vật tư, tiền vốn của mình trên đất đó để được hưởng hoa lợi, lợi tức và 

những lợi ích khác được tạo ra trên đất, gắn liền với đất. Có thể đó là: nhà ở, các công 

trình kiến trúc và các tài sản khác thuộc quyền sở hữu của chính họ. Các quyền năng 

của chủ sở hữu đối nhà ở, các tài sản gắn liền với đất đều được Nhà nước bảo hộ. 

Trong trường hợp này, các tài sản là nhà ở, các công trình kiến trúc và các tài sản khác 

gắn liền với đất chỉ thực sự có giá trị đích thực khi quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn 

liền với đất được xem xét trong mối quan hệ với QSDĐ. Tuy nhiên, QSDĐ và quyền 

sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất không hẳn trong mọi trường hợp đều đồng 

nhất thuộc về một chủ thể, cũng như tính hợp pháp của QSDĐ ở và quyền sở hữu nhà 

ở và tài sản gắn liền với đất. Có trường hợp tài sản trên đất không thuộc quyền sở hữu 

của người có QSDĐ ở hợp pháp hoặc có trường hợp chủ thể có QSDĐ ở hợp pháp 

nhưng quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất lại bất hợp pháp (chẳng hạn 

như: nhà ở, công trình xây dựng thuộc diện phải xin cấp phép xây dựng nhưng người 

sử dụng đất không xin cấp phép xây dựng tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền hoặc 

các tài sản tạo ra trên đất không đúng mục đích sử dụng đất đã được phê duyệt). Theo 

quy định của pháp luật hiện hành về nhà ở thì: “Hộ gia đình, cá nhân có quyền có chỗ 

ở thông qua việc đầu tư xây dựng, mua, thuê, thuê mua, nhận tặng cho, nhận thừa kế, 

nhận góp vốn, nhận đổi, mượn, ở nhờ, quản lý nhà ở theo ủy quyền và các hình thức 

khác theo quy định của pháp luật. Tổ chức, hộ gia đình, cá nhân có nhà ở hợp pháp 

thông qua các hình thức quy định tại khoản 2 Điều 8 của Luật này có quyền sở hữu đối 

với nhà ở đó theo quy định của Luật này”87. Như vậy, quyền sở hữu nhà ở và tài sản 

gắn liền với đất cần được xem xét trong mối quan hệ qua lại với QSDĐ ở. Vì cơ sở và 

tình trạng pháp lý của QSDĐ ở và tài sản là nhà ở, các tài sản khác có thể khác nhau 

nên sự cần thiết phải quy định phù hợp hơn và rõ ràng hơn về đăng ký QSDĐ có tài 

sản là nhà, công trình xây dựng và các tài sản khác gắn liền với đất. Theo đó:  

 Tại Điều 95 Luật Đất đai năm 2013 quy định về đăng ký QSDĐ và các tài sản 

trên đất chưa đảm bảo cho các giao dịch tặng cho được thực hiện một cách thuận lợi 

và dễ dàng. Cụ thể, pháp luật thực định mới chỉ đặt ra yêu cầu đăng ký bắt buộc đối 

với QSDĐ mà không đặt ra đối với tài sản trên đất. Để đảm bảo cho việc thực hiện các 

giao dịch về QSDĐ nói chung và tặng cho QSDĐ ở nói riêng được thuận lợi, minh thị 

                                                           
87 Điều 8 Luật Nhà ở năm 2014. 
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và chính xác ngay từ ban đầu, phòng ngừa các tranh chấp và mâu thuẫn, bất đồng về 

sau khi cho phép thực hiện các giao dịch về QSDĐ song bỏ ngỏ tài sản trên đất do 

chưa chưa đăng ký quyền sở hữu thì cần thiết phải có sự quy định cụ thể hơn về vấn đề 

này. Theo đó, cần sửa điều 95 theo hướng:  

“Đăng ký QSDĐ là bắt buộc đối với người sử dụng đất. Trong trường hợp 

QSDĐ có tài sản gắn liền với đất mà cùng một chủ thể sở hữu và sử dụng thì tài sản đó 

cũng cần phải được đăng ký quyền sở hữu cùng với QSDĐ. 

Trong trường hợp tài sản gắn liền với đất không cùng chủ sở hữu và sử dụng thì 

thực thực hiện đăng ký riêng quyền sở hữu tài sản trên đất và quyền sử dụng riêng đối 

với QSDĐ”. 

Cùng với quy định đó, pháp luật về công chứng, chứng thực cũng cần phải có 

hướng dẫn cụ thể về việc công chứng hợp đồng tặng cho QSDĐ ở với những quy định 

cụ thể, rõ ràng trong trường hợp cụ thể. Theo đó:  

 Trường hợp QSDĐ ở đã được cấp giấy chứng nhận QSDĐ, song tài sản trên đất 

lại được đăng ký quyền sở hữu cho một chủ thể khác thì trong hợp đồng cần thiết phải 

thể  hiện rõ tài sản nào là tài sản tặng cho, tài sản nào không thuộc tài sản tặng cho. 

Bởi tài sản là nhà, các công trình xây dựng và tài sản khác gắn liền với đất chúng chỉ 

thực sự có ý nghĩa và giá trị đích thực khi chúng tồn tại trên đất, gắn liền với đất với ý 

nghĩa là một khối bất động sản không thể tách rời nên trong trường hợp chỉ chủ thể có 

QSDĐ ở tặng cho QSDĐ ở của mình, còn người có quyền sở hữu tài sản trên đất 

không tặng cho đối với  tài  sản trên đất đó thì nhất định trong hợp đồng tặng cho cần 

thiết phải thỏa thuận rõ ràng, cụ thể quyền và nghĩa vụ của bên nhận tặng cho trong 

việc tiếp nhận, quản lý, khai thác và định đoạt tài sản là QSDĐ được tặng cho trong 

điều kiện tài sản trên đất đó không thuộc quyền sở hữu của mình. Sự cần thiết cũng 

phải thể  hiện rõ phạm vi và giới hạn của quyền khai thác, sử dụng và định đoạt của 

mỗi chủ thể có QSDĐ ở, có quyền tài sản là nhà, công trình xây dựng trên đất nhằm 

đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của mỗi bên, không làm tổn hại và ảnh hưởng tới 

quyền lợi của phía bên kia.  

Trường hợp QSDĐ ở đã được cấp giấy chứng nhận, song tài sản trên đất là nhà, 

công trình xây dựng chưa đăng ký quyền sở hữu thì khi công chứng hợp đồng tặng cho 

QSDĐ ở, văn phòng công chứng cũng cần phải yêu cầu các bên thỏa thuận cụ thể, rõ 
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ràng về tình trạng của nhà và các tài sản trên đất đó về quyền quản lý, khai thác, sử 

dụng tài sản đó như thế nào sau khi QSDĐ ở được chuyển giao cho bên được tặng cho. 

Đồng thời, ràng buộc rõ trách nhiệm thuộc về bên tặng cho hay bên nhận tặng cho 

hoặc một chủ thể thứ ba nào khác trong việc đăng ký quyền sở hữu nhà và tài sản gắn 

liền với đất. Cũng cần phải khẳng định rằng, các thỏa thuận cụ thể này về nhà và các 

tài sản khác trên đất trong hợp đồng tặng cho QSDĐ ở tại Văn phòng Công chứng 

không đồng nghĩa với việc Văn phòng Công chứng thực hiện công chứng đối với tài 

sản là nhà và tài sản khác chưa có giấy chứng nhận quyền sở hữu một cách trái pháp 

luật, mà thỏa thuận này chỉ với ý nghĩa làm rõ tình trạng pháp lý và các ràng buộc của 

các bên và các chủ thể có liên quan khác đối với tài sản đó, nhằm ngăn chặn  tranh 

chấp sau tặng cho mà thôi. Có thể khẳng định rằng, chỉ khi yêu cầu một cách rõ ràng 

và cụ thể như vậy thì mới có tác dụng ngăn ngừa và đẩy lùi được nguy cơ xảy ra tranh 

chấp sau tặng cho QSDĐ ở, hạn chế tình trạng đẩy khó khăn, vướng mắc cho cơ quan 

Tòa án và cơ quan thi hành án trong trường hợp không tranh chấp về QSDĐ ở là tài 

sản tặng cho, mà tranh chấp về quyền sở hữu, quyền quản lý và sử dụng đối với tài sản 

trên đất là nhà, công trình xây dựng trên đất thuộc quyền sở hữu của người khác.  

Thứ ba, cần có hướng dẫn cụ thể hơn về tặng cho QSDĐ ở là tài sản chung của 

hộ gia đình 

Quy định về hộ gia đình sử dụng đất theo pháp luật đất đai hiện hành chưa thực 

sự rõ ràng và rất khó áp dụng trên thực tế. Với định nghĩa tại khoản 29 Điều 3 Luật Đất 

đai 2013: “Hộ gia đình là những người có quan hệ hôn nhân, huyết thống, nuôi dưỡng 

theo quy định của pháp luật về hôn nhân và gia đình, đang sống chung và có quyền sử 

dụng đất chung tại thời điểm được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử 

dụng đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất” – Với khái niệm này, việc xác định hộ gia 

đình có QSDĐ hợp pháp trong trường hợp công nhận QSDĐ (QSDĐ được hình thành 

do khai hoang, khẩn hóa, thậm chí có nguồn gốc lấn chiếm, đã sử dụng ổn định, lâu dài, 

không có tranh chấp thuộc diện Nhà nước công nhận theo Điều 101 Luật Đất đai 2013) 

là vô cùng khó khăn, nhất là đối với hộ gia đình có nhiều thế hệ và nhiều thành phần 

sinh sống trên đất bao gồm: ông bà, cha mẹ, con dâu, con rể, cháu (đều đã đầy đủ năng 

lực hành vi dân sự), diện tích đất đó có biến động về diện tích qua thời gian, song trong 

hồ sơ địa chính gốc chỉ ghi tên ông bà, tuy nhiên, các thành viên khác có công trong việc 
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mở rộng diện tích đất như: khai hoang, khẩn hóa để mở rộng hơn so với diện tích đất 

ban đầu; một số thành viên khác trong hộ gia đình chứng minh có công nuôi dưỡng ông 

bà… thì việc cấp giấy chứng nhận QSDĐ đó được xác định như thế nào đối với hộ gia 

đình trong trường hợp này. Trên thực tế, có địa phương căn cứ vào hồ địa chính gốc 

được lưu giữ tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền để chỉ cấp GCNQSDĐ cho ông bà; 

song có địa phương lại căn cứ tổng hợp các cơ sở nêu trên, yêu cầu  các thành viên minh 

chứng về công sức đóng góp trong việc mở rộng diện tích, hoặc công sức nuôi dưỡng để 

công nhận cho các thành viên đó. Như vậy, định nghĩa về hộ gia đình hiện chưa đảm 

bảo được tính cụ thể và chuẩn xác, đẩy khó khăn cho các cơ quan thực thi pháp luật 

trong việc xác lập QSDĐ  hợp pháp cho hộ gia đình, làm cho việc cấp GCNQSDĐ bị 

chậm lại. Đây cũng là rào cản cho việc thực hiện các giao dịch về QSDĐ, trong đó có 

quyền tặng cho QSDĐ ở. Cần phải nhấn mạnh rằng, Thông tư số 23/2014/TT-BTNMT 

và Thông tư số 33/2017/TT-BTNMT hướng dẫn về cách thức cấp GCNQSDĐ hoàn 

toàn không đề cập đến hướng dẫn và làm rõ về vấn đề này. Vì vậy,  trong thời gian tới 

cần phải quy định lại khái niệm hộ gia đình sử dụng đất  để đảm bảo cho việc thực thi 

pháp luật về vấn đề này được cụ thể, chính xác, tránh tình trạng mỗi địa phương thực 

hiện theo cách hiểu khác nhau. Thông qua đó, cũng đảm bảo QSDĐ của hộ gia đình, 

trong đó có quyền tặng cho QSDĐ. 

Cùng với đó, cần phải có văn bản quy định, hướng dẫn một cách chính thức, cụ 

thể về việc giải quyết các trường hợp phát sinh trước đây do cấp GCNQSDĐ cho hộ 

gia đình bao gồm nhiều thành viên song trên GCNQSDĐ chỉ ghi tên hộ ông A, hộ bà 

B mà không ghi rõ hộ gia đình đó có bao nhiêu thành viên có QSDĐ hợp pháp. Trên 

thực tế, nhiều trường hợp tặng cho QSDĐ ở trên GCNQSDĐ chỉ ghi tên hộ khi thiết 

lập hợp đồng tặng cho Văn phòng Công chứng yêu cầu tất cả các thành viên đủ 15 tuổi 

trong hộ gia đình phải ký tên vào hợp đồng; có Văn phòng Công chứng yêu cầu các 

thành viên đủ 18 tuổi ký  tên vào hợp đồng. Điều đó cho thấy, sự áp dụng không thống 

nhất trên thực tế mà nguyên nhân do lịch sử để lại về công tác cấp GCNQSDĐ trước 

đây chưa có quy định cụ thể về cách thức cấp giấy chứng nhận cho hộ gia đình; trong 

khi đó, pháp luật hiện hành lại thiếu những quy định cụ thể để hướng dẫn nhằm giải 

quyết các tồn đọng do lịch sử để lại như trên.  

Thứ tư, cần có quy định cụ thể và chi tiết hơn các quy định cụ thể để xác định 
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việc thực hiện các điều kiện tặng cho 

Quy định về hợp đồng tặng cho QSDĐ nói chung và QSDĐ  ở nói riêng có điều 

kiện còn sơ sài nên thực tiễn áp dụng gặp không ít khó khăn kể cả cho chủ thể tặng 

cho, chủ thể được tặng cho và cơ quan nhà nước. Vấn đề đặt ra khi điều kiện tặng cho 

được thực hiện sau khi tặng cho QSDĐ, tức là kể cả sau khi sang tên trên giấy chứng 

nhận QSDĐ, chủ thể được tặng cho mới thực hiện điều kiện tặng cho, vướng mắc 

trong trường hợp này là sau khi sang tên trên giấy chứng nhận QSDĐ mà điều kiện 

tặng cho không đạt dược thì quy định nào để bảo vệ người sử dụng đất, quy định nào 

để cơ quan nhà nước giải quyết tranh chấp phát sinh, quy định “trả lại quyền sử dụng 

đất và bồi thường thiệt hại”, trong luật không giải quyết được triệt để vướng mắc trong 

cuộc sống. Nếu xét đến các căn cứ đính chính, thu hồi giấy chứng nhận đã cấp quy 

định tại Luật Đất đai, giấy chứng nhận QSDĐ trong trường hợp tặng cho có điều kiện 

sẽ thuộc trường hợp nào, quy định pháp luật ảnh hưởng đến ý chí chủ quan của cơ 

quan nhà nước trong quá trình giải quyết tranh chấp về tặng cho QSDĐ có điều kiện, 

do đó, nếu không khách quan, minh bạch và đủ quy định trình tự sẽ thiệt hại đến quyền 

lợi chính đáng của người sử dụng đất. 

Thứ năm, bổ sung các quy định hướng dẫn về việc thực hiện trách nhiệm hoàn 

trả quyền sử dụng đất trong hợp hợp đồng vô hiệu theo hướng bên có lỗi sẽ không 

được nhận lại QSDĐ trừ trường hợp vô hiệu do đối tượng nhận tặng cho không được 

phép nhận tặng cho hoặc trường hợp việc tiếp tục sử dụng đất của bên nhận tặng cho 

sẽ làm ảnh hưởng tới lợi ích của Nhà nước hoặc của bên thứ ba hoặc có căn cứ cho 

rằng việc sử dụng đất của bên nhận tặng cho sẽ làm hủy hoại đất.  

Thứ sáu, chỉnh sửa lại quy định về thời điểm có hiệu lực của hợp đồng tặng cho 

QSDĐ 

Quy định của BLDS 2015 tại Khoản 1 Điều 459 BLDS 2015, tại khoản 3 Điều 

188 Luật Đất đai 2013 hiện nay về bắt buộc phải “đăng ký” và coi đây là điều kiện có 

hiệu lực của  hợp đồng tặng cho QSDĐ là một quy định khiên cưỡng và thiếu tính 

thuyết phục, xa rời thực tế và không cần thiết, không phản ánh đúng mục đích, ý nghĩa 

của hoạt động đăng ký. Khẳng định như vậy bởi các lý do sau:  

Một là, mục đích của việc đăng ký nhằm công khai thông tin về tài sản (đối với 

đăng ký tài sản) và công khai thông tin về giao dịch (đối với đăng kí giao dịch). Thông 
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qua thủ tục đăng ký, bên có quyền công bố quyền của mình đối với tài sản hoặc giao 

dịch. Do đó, việc nhìn nhận thủ tục “đăng ký” là hình thức của giao dịch tài sản nói 

chung và của hợp đồng tặng cho tài sản, tặng cho QSDĐ nói riêng theo quy định nêu 

trên của BLDS 2015  và của Luật Đất đai 2013 là không phù hợp. 

Hai là, cơ chế thực hiện thủ tục đăng ký trên thực tế gồm: (1) Đăng ký tài sản 

và (2) đăng ký giao dịch. Hiện nay tại nước ta mới có cơ chế đăng kí giao dịch bảo 

đảm và đăng kí hợp đồng mẫu, điều kiện giao dịch chung. Do vậy, việc ghi nhận hình 

thức đối với hợp đồng tặng cho chưa phù hợp với thực tiễn và cũng không có cơ sở để 

thực hiện. 

Ba là, quy định thời điểm có hiệu lực là khi các bên đã hoàn tất thủ tục công 

chứng, chứng thực hợp đồng là phù hợp hơn với thực tiễn xác lập và thực hiện giao 

dịch bởi đây là thời điểm phù hợp vì khi đó các bên đều đã thể hiện rõ ràng và cụ thể ý 

chí của mình và đã được ghi nhận bằng hình thức công chứng hoặc chứng thực mà 

không cần thiết phải quy định tại thời điểm đăng ký. Mặt khác, sự sửa đổi về bỏ điều 

kiện đăng ký là bắt buộc để hợp đồng tặng cho tài sản, tặng cho QSDĐ cũng là nhằm 

thống nhất giữa quy định của BLDS 2015, LĐĐ 2013 như đã nêu trên với quy định tại 

khoản 1 Điều 122 Luật Nhà ở 2014.  

Với các lý lẽ trên, NCS kiến nghị sửa đổi khoản 1 Điều 459 BLDS 2015 như 

sau: “Tặng cho bất động sản phải được lập thành văn bản có công chứng hoặc chứng 

thực tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền”. Đồng thời loại điều kiện đăng ký giao dịch 

tặng cho QSDĐ quy định tại khoản 3 Điều 188 Luật Đất đai 2013 và giữ nguyên quy 

định tại điểm a khoản 3 Điều 167 Luật Đất đai 2013 về điều kiện công chứng hoặc 

chứng thực đối với các giao dịch chuyển QSDĐ, trong đó có giao dịch tặng cho 

QSDĐ. 

Thứ bảy, cần thận trọng hơn trong việc công bố các Án lệ về tặng cho QSDĐ 

Với sự phân tích Án lệ số 14/2017/AL của Tòa án Tối cao tại chương 3 của 

Luận án này cho thấy, chúng chưa đảm bảo tính chặt chẽ và tuân thủ đúng quy định 

của pháp luật. Không thể tuyên bố Án lệ và áp dụng Án lệ để giải quyết các tranh chấp 

về tặng cho QSDĐ nói chung và tặng cho QSDĐ ở nói riêng tương tự trong khi các 

quy định của pháp luật thực định đã có cơ sở, căn cứ để giải quyết vụ việc. Án lệ nêu 

trên cũng chưa tuân thủ đầy đủ các tiêu chí về lựa chọn Án lệ quy định tại Điều 2 Nghị 
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quyết số 03/2015/NQ-HĐTP về quy trình lựa chọn, công bố và áp dụng án lệ quy định, 

án lệ được lựa chọn phải đáp ứng các tiêu chí sau đây: Chứa đựng lập luận để làm rõ 

quy định của pháp luật còn có cách hiểu khác nhau: phân tích, giải thích các vấn đề , 

sự kiện pháp lý, chỉ ra nguyên tắc, đường lối xử lý, quy phạm pháp luật cần áp dụng 

trong một vụ việc cụ thể”. 

Vì vậy, kiến nghị của NCS không áp dụng Án lệ này cho việc giải quyết các 

tranh chấp tặng cho QSDĐ trong thời gian tới.  

4.2.2. Giải pháp nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật về tặng cho quyền sử 

dụng đất ở tại Việt Nam 

Thứ nhất, đẩy nhanh việc cấp Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở hữu nhà ở và 

tài sản khác gắn liền với đất. Như trên đã phân tích, Giấy chứng nhận QSDĐ, quyền sở 

hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất là một trong những điều kiện để thực hiện 

việc tặng cho QSDĐ. Do đó, trong thời điểm các quy định của pháp luật chưa có 

những quy định hướng dẫn cụ thể về xử lý các trường hợp chưa có giấy chứng nhận thì 

để bảo đảm các giao dịch tặng cho QSDĐ được thực hiện theo đúng các quy định pháp 

luật, hạn chế các tranh chấp có thể xảy ra cần đẩy nhanh tiến độ cấp Giấy chứng nhận 

cho người sử dụng đất. 

Thứ hai, trong quá trình giải quyết các tranh chấp về tặng cho QSDĐ cần tăng 

cường hiệu quả cơ chế phối hợp giữa các cơ quan tòa án, cơ quan quản lý đất đai, cơ quan 

quản lý hộ tịch. Để giải quyết hiệu quả các tranh chấp về tặng cho quyền sử dụng đất nói 

riêng và các tranh chấp đất đai nói chung, bên cạnh vai trò của các cơ quan xét xử thì vai trò 

cung cấp thông tin liên quan đến quyền sử dụng đất, quan hệ của các bên trong giao dịch từ 

phía các cơ quan quản lý nhà nước về đất đai là rất quan trọng. Vì vậy, sự phối hợp giữa các 

cơ quan này trong quá trình giải quyết tranh chấp có yếu tố quan trọng quyết định chất lượng 

và khả năng giải quyết các tranh chấp này. Theo đó, trong tương lai, cần có một cơ sở dữ liệu 

pháp luật, thông tin quốc gia về quản lý đất đai để phục vụ việc trao đổi và xử lý thông tin một 

cách nhanh chóng và chính xác. 

Thứ ba, đẩy mạnh yếu tố hòa giải trong quá trình giải quyết các tranh chấp về tặng cho 

quyền sử dụng đất. Về bản chất hoạt động tặng cho QSDĐ được thực hiện dựa trên yếu tố 

tình cảm của các bên trong giao dịch, do đó, về cơ bản các tranh chấp này có khả năng hòa 

giải khá cao so với các tranh chấp QSDĐ khác. Do đó, nếu trong quá trình giải quyết, những 
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người tiến hành tố tụng có những tư vấn, định hướng phù hợp thì sẽ giúp các bên trong giao 

dịch tìm được tiếng nói chung để giải quyết tranh chấp một cách êm đẹp, giữ gìn được tình 

cảm giữa các bên. Bên cạnh đó, trong quá trình giải quyết tranh chấp, cũng cần quan tâm việc 

giữ bí mật các thông tin không bắt buộc phải công khai để không ảnh hưởng tới tình cảm, 

quan hệ của các bên trong tranh chấp tặng cho quyền sử dụng đất. 

Thứ tư, trong quá trình giải quyết các tranh chấp về tặng cho QSDĐ, cần phải có sự 

kết hợp đánh giá dựa trên các căn cứ pháp luật và thực tế sử dụng đất để đánh giá việc có tồn 

tại mối quan hệ tặng cho giữa các chủ thể hay không. Như đã phân tích ở phần trên, hoạt động 

tặng cho QSDĐ đã tồn tại rất lâu trong xã hội là nhu cầu tất yếu của những người sử dụng đất. 

Tuy nhiên, do ảnh hưởng từ lịch sử pháp lý khi quan hệ đất đai tại Việt Nam trong một số thời 

kỳ, quan hệ tặng cho QSDĐ không được ghi nhận trong các văn bản pháp lý. Do đó, việc 

thực hiện các giao dịch tặng cho của người sử dụng đất không tuân theo đúng các quy định 

của pháp luật hiện hành, tuy nhiên để bảo đảm các quyền lợi hợp pháp của các bên, cơ quan 

giải quyết tranh chấp không chỉ cân nhắc trên các quy định pháp luật mà còn phải xem xét cả 

thực tế sử dụng đất của các bên. 

Thứ năm, tăng cường sự giám sát của Nhà nước, của các đoàn thể quần chúng nhân 

dân đối với công tác giải quyết các vụ án tranh chấp. Để phòng ngừa các tiêu cực có thể xảy 

ra khi giải quyết các vụ án về quyền sử dụng đất nói chung và tặng cho quyền sử dụng đất nói 

riêng, hoạt động giám sát từ phía nhân dân cần được coi trọng. Thông qua sự phản ánh, theo 

dõi, đánh giá các cơ quan, tổ chức, cá nhân có thẩm quyền trong giải quyết tranh chấp từ phía 

người dân, Nhà nước sẽ phát hiện và xử lý kịp thời các sai phạm, yếu kém nhằm bảo đảm 

quyền và lợi ích hợp pháp của người dân khi quyền lợi của họ bị xâm phạm. 

4.2.3. Một số giải pháp khác 

Thứ nhất, nâng cao chất lượng chuyên môn, tư tưởng và hiệu quả hoạt động của 

đội ngũ thực hiện nhiệm vụ quản lý nhà nước và giải quyết các tranh chấp về đất đai. 

Thực tiễn hoạt động cho thấy trong rất nhiều trường hợp các tranh chấp đất đai nói 

chung và tranh chấp tặng cho quyền sử dụng đất nói riêng thường xuyên kéo dài, khó 

giải quyết triệt để, không tạo được sự đồng thuận giữa các bên trong quá trình giải quyết 

tranh chấp; kết quả giải quyết thiếu sự công bằng, tính hợp pháp… có một phần nguyên 

nhân xuất phát từ chất lượng đội ngũ thực hiện công tác quản lý nhà nước và giải quyết 

trnh chấp còn yếu, không đồng đều về chuyên môn, nghiệp vụ. Bên cạnh đó, các tranh 
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chấp đất đai thường có giá trị lớn nên để đạt được mục đích, mong muốn của mình, 

nhiều bên trong tranh chấp sẵn sàng sử dụng các giá trị lợi ích để khiến cán bộ giải 

quyết ra những phán quyết có lợi cho họ. Trên thực tế, một bộ phận đội ngũ cán bộ thi 

hành pháp luật đã bị những món lợi này làm thoái hóa, biến chất, suy đồi nhân cách đạo 

đức công vụ. Do đó, bên cạnh nâng cao trình độ chuyên môn, kỹ năng nghiệp vụ, đạo 

đức công vụ của đội ngũ cán bộ cũng cần được thường xuyên rèn luyện, trao dồi. 

Thứ hai, đẩy mạnh công tác tuyên truyền, phổ biến giáo dục pháp luật. Một 

trong những lý do chính khiến nảy sinh nhiều tranh chấp về tặng cho quyền sử dụng 

đất là do ý thức pháp luật của nhiều người dân còn hạn chế, dẫn đến tình trạng sau khi 

tặng cho thấy giá trị quyền sử dụng đất tăng cao, nhiều chủ thể đã quay sang phủ nhận 

giao dịch nhằm đòi lại quyền sử dụng đất. Ngoài ra, nhiều chủ thể khi tham gia các 

quan hệ tặng cho quyền sử dụng đất do thiếu hiểu biết pháp luật nên không thực hiện 

hoặc thực hiện không đầy đủ các nghĩa vụ pháp lý của mình trong quan hệ tặng cho 

khiến giao dịch bị vô hiệu hoặc làm phát sinh các tranh chấp không đáng có. Do đó, 

việc thực hiện tốt công tác phổ biến, giáo dục pháp luật sẽ góp phần hạn chế được các 

tranh chấp có khả năng phát sinh. 

Thứ ba, bảo đảm trang bị cơ sở vật chất, phương tiện, đáp ứng điều kiện làm việc cho 

các cơ quan thi hành pháp luật và giải quyết tranh chấp. Luật đất đai năm 2013 đã có những 

định hướng về xây dựng hệ thống thông tin đất đai và cơ sở dữ liệu đất đai thống nhất, hiện 

đại nhằm bảo đám tính cập nhật và thuận tiện trong quá trình quản lý, theo dõi, tạo căn cứ 

pháp lý để giải quyết các tranh chấp. Và để đáp ứng các yêu cầu này đòi hỏi phải có sự tăng 

cường, đầu tư về cơ sở vật chất, kỹ thuật, bảo đảm điều kiện về cơ sở hạ tầng phục vụ việc 

xây dựng cơ sở dữ liệu và hệ thông tin này.  
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KẾT LUẬN CHƯƠNG 4 

Qua định hướng hoàn thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ ở, đảm bảo tính minh bạch, 

khách quan và hướng tới sự công bằng, đảm bảo sự thuận lợi, dễ dàng cho các bên tha gia 

giao dịch, đảm bảo sự tương thích  và thống nhất của hệ thống pháp luật về tặng cho 

QSDĐ ở. Định hướng rõ ràng sẽ là khâu quan trọng, xác định tôn chỉ mục đích cho hành 

động. Theo đó, các giải pháp đặt ra bao gồm các giải pháp tổng thể về sửa đổi, bổ sung và 

điều chỉnh của pháp luật hiện hành nhằm đảm bảo tính phù hợp, thống nhất, công bằng và 

dễ tiếp cận là những vấn đề trọng tâm. Bên cạnh đó, một cơ chế tổ chức thực thi có hiệu 

quả, sự minh bạch, công khai và sự phối hợp đồng bộ, nhịp nhàng giữa các cơ quan chức 

năng khi thực hiện hoạt động tặng cho QSDĐ ở là vấn đề tất yếu khách quan cần phải 

thực hiện trong thời gian tới.  
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KẾT LUẬN 

QSDĐ ở đối với mỗi chủ thể sử dụng đất có ý nghĩa vô cùng to lớn, chúng không 

chỉ đơn thuần là nơi để ở mà xa hơn, đó là không gian để tồn tại để phát triển sự sống của 

con người. Đất ở (QSDĐ ở) cũng là nơi con người sum họp, tìm về cội nguồn, là yếu tố 

tâm linh, là nét đẹp của truyền thống đạo lý “Quê cha đất tổ”. Ở một khía cạnh khác, tư 

duy năng động trong nền kinh tế thị trường thì QSDĐ ở trở thành một tài sản có giá trị 

kinh tế to lớn, không chỉ có chức năng đơn nhất, hữu hình là để ở, mà còn trở thành nguồn 

vốn lớn cho hoạt động đầu tư kinh doanh; là địa điểm nền tảng cho việc đầu tư các công 

trình trên đất, là vật đảm bảo và tin cậy bậc nhất cho quan hệ tín dụng vay vốn.  

Dưới chế độ sở hữu toàn dân về đất đai mà Nhà nước là đại diện chủ sở hữu được 

ghi nhận trong Hiến Pháp 2013 và Luật Đất đai 2013, đất ở của mỗi người sử dụng đất 

được Nhà nước trao cho dưới dạng quyền – QSDĐ ở và được Nhà nước bảo hộ các quyền 

và lợi ích hợp pháp trong quá trình khai thác, sử dụng và định đoạt đối với QSDĐ ở đó. 

Một trong những quyền biểu hiện tính định đoạt rõ nét đối với QSDĐ ở đó là quyền tặng 

cho QSDĐ ở - Quyền mang ý nghĩa kinh tế, xã hội và văn hóa sâu sắc. Quyền này được 

pháp luật đất đai ghi nhận kể từ Luật Đất đai 2003, phát triển và ngày càng hoàn thiện hơn 

trong Luật Đất đai 2013 và Bộ luật Dân sự 2015 cùng với các văn bản pháp luật khác có 

liên quan. Nghiên cứu pháp luật về tặng cho QSDĐ, luận án có một số đóng góp cơ bản 

sau đây:  

Thứ nhất, nhận diện được trọng tâm của vấn đề mà luận án cần tiếp thu, kế thừa 

khi nghiên cứu về tặng cho QSDĐ ở thông qua việc nghiên cứu các quan điểm, luận điểm, 

các học thuyết từ các công trình trước đó. Đồng thời, xác định được những vấn đề mấu 

chốt, trọng tâm mà Luận án cần tập trung hướng tới là các vấn đề lý luận tiền đề, cở sở 

pháp lý và thực tiễn thực thi đối với quyền tặng cho QSDĐ ở - một loại đất trong nhóm 

đất phi nông nghiệp ở nước ta. 

Thứ hai, Luận án tập trung làm rõ các tiền đề lý luận về tặng cho tài sản, tặng cho 

QSDĐ và tặng cho QSDĐ ở, chú trọng tới tính đặc biệt của loại đất này để làm cơ sở cho 

nhận diện sự cần thiết và yêu cầu khách quan của điều chỉnh bằng pháp  luật đối với tặng 

cho QSDĐ ở; nhận diện được cơ cấu điều chỉnh pháp luật và các yếu tố tác động, chi phối 

tới pháp luật về tặng cho về QSDĐ ở.  
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Thứ ba, pháp luật thực định về tặng cho QSDĐ ở được nhận diện sâu sắc và thấu 

đáo qua các chế định về chủ thể, đối tượng, quyền và nghĩa vụ, hình  thức và hiệu lực của 

giao dịch và quy trình, thủ tục tặng cho QSDĐ ở. Vấn đề pháp luật về tặng cho QSDĐ ở 

được nghiên cứu trong tổng thể pháp luật dân sự, pháp luật đất đai, pháp luật nhà ở, pháp 

luật công chứng, đăng ký và pháp luật khác có liên quan.. làm cho vấn đề nghiên cứu 

được toàn diện và đầy đủ, bao quát hơn. 

Thứ tư, những khoảng trống của pháp luật, những vướng mắc phát sinh trong thực 

tế, những rào cản của quá trình xác lập và thực hiện giao dịch tặng cho QSDĐ ở được 

phát hiện thấu đáo hơn, cụ thể  và chính xác hơn thông qua việc phân tích sự bất cập và  

hạn chế của pháp luật thực  định, sự lúng túng và vướng mắc của cơ quan chức năng trong 

quá trình thực hiện hoạt động công chứng và đăng ký và đặc biệt là những khó khăn và 

phức tạp của các tranh chấp về hợp đồng tặng cho mà chúng đã  đang làm đau đầu cho 

cán bộ Tòa án và cơ quan thi hành án.  

Thứ năm, những giải pháp có tác động tích cực và khả thi để nhằm có được một hệ 

thống pháp luật về tặng cho thống nhất, phù hợp và khả thi được đúc rút ra và xây dựng 

trên cơ sở của những phân tích và luận giải về những bất cập, hạn chế, vướng mắc đã hiện 

hữu trên thực tế; đồng thời dựa trên những nguyên lý  và  định hướng cơ bản từ những 

chủ trương, đường lối của Đảng về chính sách  và pháp luật đất đai trong thời kỳ công 

nghiệp hóa, hiện đại hóa đất nước và hội nhập quốc tế.  
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PHỤ LỤC  

PHỤ LỤC 1 

Tranh chấp hợp đồng tặng cho có điều kiện 

Ông Vũ Bá Thành (74 tuổi) và bà Quách Thuý Dần (68 tuổi) có một căn nhà 3 

tầng mặt đường tại tổ 32C, phường Đồng Tâm, thành phố Yên Bái. Năm 2014, do tuổi 

cao, sức yếu, bệnh tật, ông bà chọn con là anh Vũ Thành Lâm, vợ là Nguyễn Thị Kim 

Thoa để tặng cho nhà đất nói trên với điều kiện tặng cho: anh chị Lâm, Thoa có nghĩa 

vụ chăm sóc nuôi dưỡng ông Thành và bà Dần đến khi qua đời. Việc tặng cho có lập 

thành hợp đồng được Công chứng tại Phòng Công chứng số 1 tỉnh Yên Bái ngày 

25/09/2014. Ngôi nhà sau đó đã được làm thủ tục sang tên. Khoảng 3 tháng sau đó, 

giữa vợ chồng ông bà thành và anh Lâm thường xuyên phát sinh mâu thuẫn do ông bà 

Thành, Dần kinh doanh gas – là mặt hàng mà con của ông bà đang kinh doanh nhưng 

làm thua lỗ khiến con ông bà phải trả nợ. Tổ dân phố và Công an phường phải can 

thiệp hòa giải nhiều lần. Mặc dù đã nhiều lần vợ chồng ông Thành phải tổ chức họp 

gia đình với mục đích hoà giải với con trai song không đạt kết quả. 

Cuối năm 2015, ông bà Thành đã nộp đơn khởi kiện yêu cầu TAND thành phố 

Yên Bái tuyên huỷ hợp đồng tặng cho QSDĐ và tài sản gắn liền với đất đã giao kết với 

anh Lâm và chị Thoa. Vụ án được TAND thành phố Yên Bái thụ lý số 121/TLST – 

TCDS ngày 22//12/2015. Nhưng sau đó, ông bà Thành Dần đã quyết định rút đơn khởi 

kiện vào ngày 25/04/2016. Đầu tháng 10/2016, ông bà Thành, Dần đã tiếp tục viết đơn 

khởi kiện lần 2 yêu cầu TAND thành phố Yên Bái tuyên huỷ hợp đồng tặng cho 

QSDĐ và tài sản gắn liền với đất đã giao kết với anh Lâm và chị Thoa vì vi phạm điều 

kiện chăm sóc, nuôi dưỡng đã được ghi trong Hợp đồng. 

Tại phiên toà sơ thẩm xét xử vụ kiện này TAND thành phố Yên Bái đã tuyên 

không chấp nhận yêu cầu của ông bà Thành, Dần. Toà này cho rằng, trước khi tặng 

cho QSDĐ và tài sản gắn liên với đất ông bà Thành, Dần đã nhường quyền kinh doanh 

cho anh Lâm, chị Thoa nhưng khi về ở chung thì ông bà vẫn nhập gas về bán nên đôi 

bên xảy ra mâu thuẫn…mặc dù vậy chị Thoa vẫn tiếp tục trả các khoản nợ cho vợ 

chồng ông bà Thành. 

Phân tích vụ việc 
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Phán xét của Toà án sơ thẩm bị cho là một chiều, dựa trên lời khai của vợ 

chồng Lâm, Thoa mà không xác minh, lấy lời khai, triệu tập các nhân chứng như Công 

ty cổ phân thương mại dầu khí Hải Phòng, bà Nguyễn Thị Hường ở km 10, huyện Yên 

Bình, tỉnh Yên Bái đã làm rõ quan hệ vay nợ và giá trị gán nợ, chi tiết số tiền trả nợ, 

tiền của ai trả, nguồn gốc tiền…để làm rõ số tiền mà vợ chồng Lâm, Thoa khai nhận 

trả nợ thay. Cũng không có căn cứ nào để khẳng định ông bà Thành, Dần tặng cho tài 

sản cho con trai mình với điều kiện trả nợ thay họ cho đến cuối đời như Toà án đã kết 

luận và phiến diện. Hợp đồng tặng cho QSDĐ và tài sản gắn liền với đất ký kết giữa 

ông Thành, bà Dần và anh Lâm, chị Thoa đã đặt ra điều kiện là anh Lâm, chị Thoa 

phải thực hiện nghĩa vụ chăm sóc, nuôi dưỡng ông Thành, bà Dần đến khi qua đời. 

Nghĩa vụ này được thực hiện sau khi tặng cho. Mặc dù hợp đồng tặng cho tài sản đã 

phát sinh hiệu lực nhưng chưa chấm dứt bởi còn đang đợi điều kiện được các bên thoả 

thuận. Căn cứ theo khoản 3 Điều 642 thì trong trường hợp phải thực hiện nghĩa vụ sau 

khi tặng cho mà bên được tặng cho không thực hiện thì bên tặng cho có quyền đòi lại 

tài sản và yêu cầu bồi thường thiệt hại. 

Hơn thế, nghĩa vụ nuôi dưỡng, chăm sóc không chỉ là điều kiện của hợp đồng 

tặng cho tài sản mà còn là nghĩa vụ luật định. Luật hôn nhân và gia đình Việt Nam quy 

định “con có nghĩa vụ và quyền chăm sóc , nuôi dưỡng cha mẹ đặc biệt khi cha mẹ 

mất năng lực hành vi dân sự, ốm đau, già yếu, khuyết tật ”. Việc vợ chồng anh Lâm có 

hành vi vi phạm nghĩa vụ nuôi dưỡng theo hợp đồng tặng cho là cơ sở để vợ chồng 

ông Thành đòi lại tài sản tặng cho. Tuy nhiên, về việc này, tòa án cho rằng, việc ông 

bà Thành Dần tự ý ăn riêng là ông, bà . . . từ chối trách nhiệm chăm sóc của anh Lâm, 

chị Thoa. 
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PHỤ LỤC 2 

Tranh chấp tặng cho QSDĐ ở trong trường hợp vợ chồng ly hôn 

Vụ án ly hôn giữa: giữa chị Phạm Hoa - sinh năm 1978 và anh Nguyễn Chiến - 

sinh năm 1960 . 

 Nội dung vụ án : Chị Hoa và anh Chiến kết hôn năm 2005 . Quá trình chung 

sống có 01 con chung sinh năm 2007 . Năm 2009 bố anh Chiến là ông Mạnh có đơn 

"cho QSDĐ". Trong đơn có ghi: Bên cho: ông Mạnh, bà Lan Bên được cho: con trai 

Nguyễn Chiến, "có vợ là Phạm Hoa". Đơn này được UBND phường xác nhận. Năm 

2012 vợ chồng chị Hoa, anh Chiến mâu thuẫn. Chị Hoa xin ly hôn, anh Chiến, yêu cầu 

được nuôi con chung. Về tài sản chị Hoa yêu cầu Tòa án giải quyết về thửa đất 300m2 

đất ở mà bố, mẹ anh Chiến đã cho. Về phía anh Chiến chấp nhận ly hôn , đồng ý để 

chị Hoa nuôi con nhưng không đồng ý chia QSDD do bố, mẹ anh cho với lý do đây là 

tài sản của bố , mẹ anh và chưa cho vợ chồng. Ông Mạnh, bà Lan cho rằng thửa đất vợ 

chồng chị Hoa đang tranh chấp là của ông bà. Sở dĩ làm giấy tờ là có ý định cho anh 

Chiến để các người con khác của ông không tranh chấp. Tại bản án sơ thẩm số 54 

ngày 4/10 / 2013 TAND quận Đống Đa xác định thửa đất 300m2 đất ở phường Láng 

Thượng , Đống Đa không phải là tài sản chung của vợ chồng anh Chiến, chị Hoa .  

Tại bản án phúc thẩm số 4 năm 2014 TAND thành phố Hà Nội quyết định sửa 

án sơ thẩm, với nội dung nhận định ông Mạnh , bà Lan đã cho anh Chiến, chị Hoa thửa 

đất trên; xác định thửa đất 300m2 đất ở tại phường Láng Thượng, Đống Đa là tài sản 

chung của vợ chồng anh Chiến, chị Hoa. Chia cho anh Chiến, chị Hoa mỗi người 1/2 

giá trị QSDĐ ở đó .  

Nguồn gốc thửa đất là của ông Mạnh, bà Lan. Ông, bà có ý đồ cho anh Chiến 

để tránh việc tranh chấp giữa các con. Nên ngày 12/5/2009 ông Mạnh đến phường xin 

tách đất cho anh Chiến. Tại đơn này, ông Mạnh ký đứng tên xin tách đất và ký thay 

cho anh Chiến (người được cho) đồng thời ông yêu cầu tổ dân phố và UBND phường 

xác nhận đồng ý, sau đó ông Mạnh và bà Lan đến phòng nhà đất thành phố Hà Nội để 

làm thủ tục. Phòng nhà đất thành phố Hà Nội đồng ý cho ông bà chuyển QSDĐ ở cho 

anh Chiến. Cán bộ địa chính đã đến đo diện tích và xác định ranh giới phần đất ông 

Mạnh cho anh Chiến, khi đó không có vợ chồng anh Chiến ở nhà, ông Mạnh đã trực 

tiếp ký biên bản. Tất cả quá trình làm thủ tục về nhà đất trên đều do vợ chồng ông 
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Mạnh thực hiện, còn vợ chồng anh Chiến không biết và không thực hiện các nghĩa vụ 

của người được cho. Trên thực tế vợ chồng ông Mạnh vẫn là người trực tiếp quản lý sử 

dụng và nộp thuế cho Nhà nước đối với thửa đất trên. Toàn bộ các giấy tờ liên quan 

đến thửa đất , ông Mạnh không hề đưa cho vợ chồng anh Chiến. Trong "đơn cho đất " 

có ghi bên được cho là con trai Nguyễn Chiến có vợ là Phạm Hoa, nhưng cho đến nay 

bên cho chưa giao và bên được cho chưa tiếp nhận tài sản tặng cho trên thực tế. Các 

giấy tờ liên quan đến việc tặng cho đều không có bất kỳ chữ ký nào của vợ chồng anh 

Chiến, điều đó cũng được hiểu là chưa có sự ưng thuận của bên được tặng cho. Trong 

trường hợp này lẽ ra phải xác định thửa đất đang tranh chấp không phải tài sản chung 

của vợ chồng anh Chiến, chị Hoa như TAND quận Đống Đa đã xác định mới đúng. 

Nhưng Tòa án phúc thẩm xác định thửa đất tranh chấp là tài sản chung của hai vợ 

chồng anh Chiến, chị Hoa và chia cho chị Hoa 1/2 giá trị QSDĐ ở là có phần không 

thuyết phục. Quá trình điều tra, thu thập chứng cứ và xác minh các giấy tờ, tài liệu liên 

quan đến vụ việc còn lơ là, tắc trách, chưa cẩn trọng. Vì vậy, việc đưa ra phán quyết 

của Tòa án phúc thẩm chưa thấu tình đạt lý. Điều này chỉ khi giám đốc thẩm tại Tòa án 

nhân tối cao thì vụ việc mới được xem xét một cách thấu đáo và giải quyết dứt  điểm.  
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PHỤ LỤC 3 

ÁN LỆ  

Nguồn án lệ: 

Quyết định giám đốc thẩm số 02/2011/DS-GĐT ngày 17-01-2011 của Tòa Dân 

sự Tòa án nhân dân tối cao về vụ án “Yêu cầu hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử 

dụng đất” tại tỉnh Điện Biên giữa nguyên đơn là ông Quàng Văn P1 với bị đơn là anh 

Quàng Văn P2, chị Phan Thị V. 

Vị trí nội dung án lệ: 

Đoạn 10, 11 và 12 phần “Nhận định của Tòa án”. 

Khái quát nội dung của án lệ: 

- Tình huống án lệ: 

Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất không ghi điều kiện tặng cho nhưng tại 

các văn bản, tài liệu khác có liên quan thể hiện các bên đã có thỏa thuận, thống nhất về 

điều kiện tặng cho và điều kiện tặng cho là hợp pháp. 

- Giải pháp pháp lý: 

Trường hợp này, Tòa án phải công nhận điều kiện của hợp đồng tặng cho quyền 

sử dụng đất và xác định hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất đó là hợp đồng tặng cho 

tài sản có điều kiện. 

Quy định của pháp luật có liên quan đến án lệ: 

Điều 125, Điều 126 và Điều 470 Bộ luật Dân sự năm 2005 (tương ứng với Điều 

120, Điều 121 và Điều 462 Bộ luật Dân sự năm 2015). 

Từ khóa của án lệ: 

“Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất”; “Giao dịch dân sự có điều kiện”; 

“Tặng cho tài sản có điều kiện”. 

NỘI DUNG VỤ ÁN: 

Tại đơn khởi kiện đề ngày 27-12-2006, ngày 10-01-2007 và trong quá trình giải 

quyết vụ án, nguyên đơn là ông Quàng Văn P1 và chị Quàng Thị N trình bày: 

Năm 2003, Ủy ban nhân dân tỉnh Điện Biên cấp cho ông 72m2 đất mặt đường 

quốc lộ 279 (theo Quyết định số 1487 ngày 25-9-2003). Ngày 24-12-2003, ông lập thủ 

tục chuyển quyền sử dụng đất cho vợ chồng anh Quàng Văn P2 (là con trai của ông) 
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và chị Phan Thị V (là con dâu của ông) diện tích đất nêu trên. Ngày 06-12-2003, ông 

lại lập hợp đồng chuyển quyền sở hữu đất nhà ở cho anh Quàng Văn P2, chị Phan Thị 

V diện tích đất nêu trên, có xác nhận của Ủy ban nhân dân phường T, thành phố P, 

tỉnh Điện Biên. 

Năm 2005, giữa ông và chị Quàng Thị N (là con gái của ông) có tranh chấp 

diện tích đất này nên tại Bản án dân sự phúc thẩm số 08/DSPT ngày 24-8-2005, Tòa 

án nhân dân tỉnh Điện Biên đã buộc chị Quàng Thị N phải trả cho ông diện tích đất 

nêu trên. 

Ngày 12-6-2006, Ủy ban nhân dân thành phố P, tỉnh Điện Biên cấp giấy chứng 

nhận quyền sử dụng đất cho ông. 

Ngày 27-10-2006, ông làm hợp đồng tặng cho anh Quàng Văn P2 (là con trai 

của ông) với điều kiện anh Quàng Văn P2 phải xây nhà cho ông ở. 

Khi ông hoàn tất thủ tục sang tên theo hợp đồng tặng cho, anh Quàng Văn P2 

đã không thực hiện việc xây nhà như đã hứa mà còn yêu cầu ông ra thị trấn M, huyện 

G ở nên yêu cầu hủy hợp đồng tặng cho đất vì anh Quàng Văn P2, chị Phan Thị V 

không thực hiện điều kiện đã cam kết. 

Bị đơn là anh Quàng Văn P2 và chị Phan Thị V trình bày: Ông Quàng Văn P1 

(là bố của anh) đã tặng cho vợ chồng anh diện tích đất nêu trên từ khi ông Quàng Văn 

P1 còn minh mẫn, tỉnh táo. Nay ông Quàng Văn P1 không còn minh mẫn thì chị 

Quàng Thị N (là chị gái của anh) ép ông Quàng Văn P1 làm đơn hủy hợp đồng tặng 

cho. Việc bố cho anh đất không có điều kiện và cam kết gì nên không chấp nhận theo 

yêu cầu của nguyên đơn. 

Tại Bản án dân sự sơ thẩm số 03/2007/DSST ngày 30-6-2007, Tòa án nhân dân 

Thành phố Điện Biên Phủ, tỉnh Điện Biên quyết định: 

Không chấp nhận yêu cầu của ông Quàng Văn P1 về việc hủy hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất số 82 ngày 06-10-2006, giữa bên chuyển nhượng là ông 

Quàng Văn P1, bên nhận chuyển nhượng anh Quàng Văn P2, chị Phan Thị V. 

Ngoài ra, Tòa án cấp sơ thẩm còn quyết định về án phí, quyền kháng cáo của 

các đương sự. 
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Tại Bản án dân sự phúc thẩm số 14/2007/DSPT ngày 28-8-2007, Tòa án nhân 

dân tỉnh Điện Biên quyết định: Sửa Bản án sơ thẩm số 03/2007/DSST ngày 30-6-2007 

của Tòa án nhân dân Thành phố Điện Biên Phủ, tỉnh Điện Biên. 

Chấp nhận đơn kháng cáo của ông Quàng Văn P1. Hủy hợp đồng chuyển 

nhượng quyền sử dụng đất số 82 ngày 06-10-2006 giữa người chuyển nhượng ông 

Quàng Văn P1 với người nhận chuyển nhượng anh Quàng Văn P2 đối với mảnh đất 

theo giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AĐ 762/197 thửa đất 2A, tờ bản đồ 289 

IV-D-d tổ dân phố 8, phường T, thành phố P, tỉnh Điện Biên. 

Kiến nghị với Phòng Tài nguyên và Môi trường của thành phố P, tỉnh Điện 

Biên phải đính chính khôi phục lại giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với người 

đứng tên sử dụng đất ông Quàng Văn P1 số AĐ 762/197 thửa đất 2A, tờ bản đồ 289 

IV-D-d tổ dân phố 8, phường T, thành phố P, tỉnh Điện Biên. 

Kiến nghị với Phòng Tài nguyên và Môi trường thành phố P, tỉnh Điện Biên thu 

hồi giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với người đứng tên trong giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất đối với anh Quàng Văn P2 số vào sổ cấp giấy chứng nhận quyền sử 

dụng đất H 06445/QSDĐ. Quyết định cấp số: 822/2006/QĐ-UBND ngày 27-10-2006 

đối với thửa đất số 2A tờ bản đồ số 289-IV-D-d tại tổ dân phố 8, phường T, thành phố 

P, tỉnh Điện Biên. 

Ngoài ra, Tòa án cấp phúc thẩm còn quyết định về án phí. 

Sau khi xét xử phúc thẩm, anh Quàng Văn P2 có đơn khiếu nại đề nghị xem xét 

theo thủ tục giám đốc thẩm đối với bản án dân sự phúc thẩm nêu trên. 

Tại Quyết định số 579/2010/KN-DS ngày 26-8-2010, Chánh án Tòa án nhân 

dân tối cao đã kháng nghị đối với Bản án dân sự phúc thẩm số 14/2007/DSPT ngày 

28-8-2007 của Tòa án nhân dân tỉnh Điện Biên, đề nghị Tòa dân sự Tòa án nhân dân 

tối cao xét xử giám đốc thẩm hủy bản án dân sự phúc thẩm nêu trên và hủy Bản án dân 

sự sơ thẩm số 03/2007/DSST ngày 30-6-2007 của Tòa án nhân dân Thành phố Điện 

Biên Phủ, tỉnh Điện Biên, giao hồ sơ vụ án cho Tòa án nhân dân Thành phố Điện Biên 

Phủ, tỉnh Điện Biên xét xử sơ thẩm lại theo đúng quy định của pháp luật với nhận 

định: 

Căn cứ các tài liệu có trong hồ sơ vụ án thì nguồn gốc 72m2 đất thửa 2A, tờ bản 

đồ 289 IV-D-d tổ dân phố 8, phường T, thành phố P, tỉnh Điện Biên là của ông Quàng 
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Văn P1 được chính quyền địa phương cấp để làm nhà ở theo giấy cấp đất số 1487 ngày 

25-9-2003. 

Ngày 06-12-2003, ông Quàng Văn P1 lập giấy chuyển quyền sở hữu lô đất cho 

vợ chồng anh Quàng Văn P2, có chữ ký của ông Quàng Văn P1, vợ chồng anh Quàng 

Văn P2, nhân chứng là Bí thư Chi bộ, Khối trưởng và xác nhận của Ủy ban nhân dân 

phường. 

Ngày 24-12-2003, ông Quàng Văn P1 lại có “Đơn xin chuyển quyền sử dụng 

đất” vẫn có nội dung chuyển quyền sử dụng diện tích đất cho vợ chồng anh Quàng 

Văn P2, có chữ ký của ông Quàng Văn P1 và xác nhận của trưởng phố. 

Tuy nhiên, diện tích đất trên giữa ông Quàng Văn P1 với chị Quàng Thị N đang 

có tranh chấp. Tại Bản án dân sự phúc thẩm số 08/DSPT ngày 24-8-2005, Tòa án nhân 

dân tỉnh Điện Biên mới buộc chị Quàng Thị N trả diện tích đất cho ông Quàng Văn P1 

và tại “Biên bản giải quyết việc thi hành án” ngày 22-3-2006 thì chị Quàng Thị N mới 

trả đất cho ông Quàng Văn P1. 

Như vậy có cơ sở để xác định tuy từ năm 2003 ông Quàng Văn P1 lập giấy cho 

vợ chồng anh Quàng Văn P2, nhưng ở tại thời điểm này chị Quàng Thị N vẫn là người 

quản lý và sử dụng đất; đến ngày 24-8-2005 ông Quàng Văn P1 mới được xác định là 

người có quyền sử dụng hợp pháp diện tích đất trên (theo quyết định có hiệu lực của 

Tòa án) và đến ngày 22-3-2006 ông Quàng Văn P1 mới thực tế nhận đất. Do đó, việc 

ông Quàng Văn P1 làm giấy tặng cho anh Quàng Văn P2 trước đó là không có giá trị 

pháp lý, hơn nữa vợ chồng anh Quàng Văn P2 cũng chưa làm được thủ tục sang tên, 

chưa nhận đất. 

Sau khi nhận đất, ngày 25-3-2006 ông Quàng Văn P1 mới ủy quyền cho anh 

Quàng Văn P2 xin giấy phép xây dựng, giải phóng mặt bằng, xây nhà cho ông Quàng 

Văn P1 ở và chăm sóc cụ K (cha của ông Quàng Văn P1). Ngày 12-6-2006 ông Quàng 

Văn P1 mới được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Ngày 03-6-2006, tại thành phố Hà Nội ông Quàng Văn P1 lại ủy quyền cho anh 

Nguyễn Viết H làm thủ tục để ông Quàng Văn P1 tặng cho vợ chồng anh Quàng Văn 

P2 diện tích đất nêu trên. 

Tại Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất số 82/HĐ-UBND (không ghi 

ngày tháng) tại Ủy ban nhân dân phường T, thành phố P, tỉnh Điện Biên thể hiện ông 
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Quàng Văn P1 cho anh Quàng Văn P2 diện tích đất trên. Hợp đồng trên có chữ ký đề 

tên ông Quàng Văn P1, anh Quàng Văn P2, người được ủy quyền là anh Nguyễn Viết 

H. Nhưng Ủy ban nhân dân phường lại có xác nhận vào hồi 8h ngày 06-10-2006. Trên 

cơ sở hợp đồng trên anh Quàng Văn P2 được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. 

Trong thực tế từ ngày 17-02-2003, ông Quàng Văn P1 bị bệnh phải điều trị tại 

thành phố Hà Nội (tai biến mạch máu não, liệt nửa người bên trái, liệt thần kinh trung 

ương...). 

Như vậy, trong năm 2006 ông Quàng Văn P1 đã ký nhiều văn bản để định đoạt 

72m2 đất mà ngày 12-6-2006 ông được cấp giấy chứng nhận.Tuy nhiên, ông Quàng 

Văn P1 đang ở thành phố Hà Nội đang bị liệt thần kinh trung ương, liệt nửa người và 

ông Quàng Văn P1 cũng chưa hề sử dụng đất. 

Lẽ ra, phải làm rõ, xác định ý chí của ông Quàng Văn P1 về việc định đoạt 72 

m2 đất này, xem xét đánh giá ông Quàng Văn P1 có ý chí cho anh Quàng Văn P2 hay 

ông Quàng Văn P1 chỉ giao cho anh Quàng Văn P2 xây cất nhà để ở. Đồng thời làm rõ 

ông Quàng Văn P1 ký hợp đồng khi nào? ở đâu? giá trị pháp lý của hợp đồng này, lý 

do ông Quàng Văn P1 ký hợp đồng nay lại xin hủy hợp đồng. Nếu ông Quàng Văn P1 

chỉ giao cho anh Quàng Văn P2 xây cất nhà để ông ở và ông Quàng Văn P1 có nhu 

cầu sử dụng đất thì phải hủy hợp đồng trên, công nhận ông Quàng Văn P1 có quyền sử 

dụng đất, nhưng ông Quàng Văn P1 phải thanh toán các chi phí hợp lý trong việc làm 

thủ tục sang tên đất nếu anh Quàng Văn P2 có yêu cầu. 

Trong trường hợp ông Quàng Văn P1 không có nhu cầu sử dụng và thể hiện ý 

chí đã cho anh Quàng Văn P2 thì phải bác yêu cầu của ông Quàng Văn P1. 

Tòa án cấp sơ thẩm và Tòa án cấp phúc thẩm chưa xác minh làm rõ các vấn đề 

nêu trên, nhưng Tòa án cấp sơ thẩm căn cứ vào các văn bản do ông Quàng Văn P1 ký 

và việc anh Quàng Văn P2 được công nhận có quyền sử dụng đất để bác yêu cầu của 

ông Quàng Văn P1, còn Tòa án cấp phúc thẩm cho rằng ông Quàng Văn P1 bị bệnh 

không nhận thức được hành vi khi ký kết các văn bản và thủ tục tặng cho không tuân 

thủ các quy định của pháp luật, từ đó, hủy hợp đồng chuyển nhượng, công nhận ông 

Quàng Văn P1 có quyền sử dụng đất đều chưa đủ căn cứ. 

Ngoài ra, Ủy ban nhân dân mới là cơ quan có thẩm quyền cấp giấy chứng nhận 

quyền sử dụng đất, nhưng Tòa án cấp phúc thẩm lại kiến nghị Phòng Tài nguyên và 
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Môi trường thu hồi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của anh Quàng Văn P2 là 

không chính xác. 

Tại phiên tòa giám đốc thẩm, đại diện Viện kiểm sát nhân dân tối cao cho rằng 

quyết định kháng nghị của Chánh án Tòa án nhân dân tối cao là cần thiết vì năm 2003 

ông Quàng Văn P1 có lập hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho vợ chồng 

anh Quàng Văn P2 và năm 2006 lập giấy ủy quyền tặng cho đất cho vợ chồng anh 

Quàng Văn P2, tuy giấy tờ ghi chuyển nhượng quyền sử dụng, nhưng đều thể hiện nội 

dung là ông Quàng Văn P1 tặng cho vợ chồng anh Quàng Văn P2. Vì vậy, cần làm rõ 

việc tặng cho của ông Quàng Văn P1 có điều kiện hay không để giải quyết theo quy 

định của pháp luật. 

NHẬN ĐỊNH CỦA TÒA ÁN: 

[1] Khi khởi kiện và trong quá trình giải quyết vụ án, ông Quàng Văn P1 cho 

rằng ngày 25-9-2003 Ủy ban nhân dân tỉnh Điện Biên cấp cho ông 72m2 đất tại thửa 

2A, tờ bản đồ 289 IV-D-d tổ dân phố 8, phường T, thành phố P, tỉnh Điện Biên theo 

Quyết định số 1487. 

[2] Ngày 06-12-2003, ông Quàng Văn P1 lập giấy chuyển quyền sở hữu lô đất 

cho vợ chồng anh Quàng Văn P2, chị Phan Thị V có Bí thư Chi bộ, Khối trưởng 

chứng kiến và có xác nhận của Ủy ban nhân dân phường T. 

[3] Ngày 24-12-2003, ông Quàng Văn P1 lại có “Đơn xin chuyển quyền sử 

dụng đất” chuyển quyền sử dụng đất cho vợ chồng anh Quàng Văn P2, chị Phan Thị 

V, có xác nhận của trưởng phố. 

[4] Tuy nhiên, diện tích đất nêu trên chị Quàng Thị N (là con gái của ông 

Quàng Văn P1) đang quản lý, sử dụng. Năm 2005 ông Quàng Văn P1 đã khởi kiện yêu 

cầu chị Quàng Thị N phải trả cho ông diện tích đất nêu trên. Tại Bản án dân sự phúc 

thẩm số 08/DSPT ngày 24-8-2005, Tòa án nhân dân tỉnh Điện Biên đã buộc chị Quàng 

Thị N trả lại đất cho ông Quàng Văn P1. 

[5] Ngày 12-6-2006, Ủy ban nhân dân thành phố P, tỉnh Điện Biên đã cấp giấy 

chứng nhận cho ông Quàng Văn P1 được quyền sử dụng 72m2 đất nêu trên. 

[6] Ngày 15-9-2006, ông Quàng Văn P1 có đơn xin xác nhận việc ông ủy quyền 

cho anh Quàng Văn P2, chị Phan Thị V được toàn quyền “Sở hữu và sử dụng đất”. 
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[7] Ngày 03-10-2006, ông Quàng Văn P1 lập hợp đồng ủy quyền cho anh 

Nguyễn Viết H làm thủ tục tặng cho anh Quàng Văn P2 diện tích đất nêu trên, có 

chứng thực của Phòng Công chứng Nhà nước số 3, thành phố Hà Nội. 

[8] Ngày 06-10-2006, ông Quàng Văn P1 lại lập hợp đồng chuyển nhượng 

quyền sử dụng đất cho anh Quàng Văn P2, chị Phan Thị V, mục giá trị chuyển nhượng 

ghi “Bố cho con”; Ủy ban nhân dân Thành phố Điện Biên Phủ đã xác nhận số 82/HĐ-

UBND cùng ngày nên hợp đồng này thể hiện hợp pháp hóa việc ông Quàng Văn P1 

tặng cho anh Quàng Văn P2, chị Phan Thị V quyền sử dụng đất. 

[9] Ngày 27-10-2006, Ủy ban nhân dân thành phố P cấp giấy chứng nhận quyền 

sử dụng đất cho anh Quàng Văn P2, chị Phan Thị V. 

[10] Như vậy, nếu có căn cứ xác định cơ quan Nhà nước có thẩm quyền tại địa 

phương cấp đất cho ông Quàng Văn P1 từ năm 2003 (vì Tòa án các cấp chưa thu thập 

quyết định cấp đất năm 2003), thì ông Quàng Văn P1 có quyền sử dụng hợp pháp đối 

với diện tích đất nêu trên từ năm 2003 nên ông Quàng Văn P1 có quyền định đoạt tài 

sản của mình. 

[11] Tuy nhiên, ông Quàng Văn P1 cho rằng việc ông tặng cho vợ chồng anh 

Quàng Văn P2 là có điều kiện, đó là vợ chồng anh Quàng Văn P2 phải làm nhà cho 

ông ở, chăm sóc ông và bố, mẹ của ông, nhưng vợ chồng anh Quàng Văn P2 không 

thực hiện cam kết. Tuy anh Quàng Văn P2 không thừa nhận việc ông Quàng Văn P1 

tặng cho có điều kiện, nhưng tại giấy ủy quyền ngày 25-3-2006, thể hiện ông Quàng 

Văn P1 ủy quyền cho anh Quàng Văn P2 xin giấy phép xây dựng... có trách nhiệm xây 

nhà trên lô đất 379B để ông Quàng Văn P1 ở, có trách nhiệm chăm sóc vợ chồng cụ K 

(là bố, mẹ của ông Quàng Văn P1). Tại bản Cam kết ngày 12-10-2006, anh Quàng 

Văn P2 có ghi "... Tôi được bố cho mảnh đất...tôi làm cam kết này với chính quyền địa 

phương sẽ tiến hành xây dựng nhà ở cho bố tôi và không được chuyển nhượng cho ai”. 

[ 12] Mặc dù hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất không ghi điều kiện nhưng 

tại các văn bản nêu trên có thể hiện anh Quàng Văn P2 phải làm nhà cho ông Quàng 

Văn P1 ở, chăm sóc ông Quàng Văn P1 và bố mẹ của ông Quàng Văn P1. 

[13] Do vậy, cần thu thập xác minh anh Quàng Văn P2 có thực hiện đầy đủ các 

điều kiện trên hay không? Thời gian ông Quàng Văn P1 đi điều trị tại bệnh viện thì ai là 

người chăm sóc ông Quàng Văn P1?Hiện vợ chồng anh Quàng Văn P2 đang cư trú tại 
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Hà Nội, thì điều kiện chăm sóc vợ chồng cụ K (bố, mẹ ông Quàng Văn P1) như thế nào? 

Trên cơ sở xác định việc thực hiện các điều kiện của vợ chồng anh Quàng Văn P2 để 

xác định hợp đồng tặng cho giữa ông Quàng Văn P1 và vợ chồng anh Quàng Văn P2 đã 

hoàn thành hay chưa hoàn thành để giải quyết vụ án theo quy định của pháp luật. 

[14] Mặt khác, theo quy định tại Điều 44 Luật Đất đai, thì Phòng Tài nguyên và 

Môi trường không có thẩm quyền thu hồi đất nên Tòa án cấp phúc thẩm kiến nghị 

Phòng Tài nguyên và Môi trường thu hồi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất của anh 

Quàng Văn P2 là không đúng pháp luật. 

[15] Hội đồng giám đốc thẩm Tòa Dân sự Tòa án nhân dân tối cao thấy cần hủy 

bản án dân sự phúc thẩm và hủy bản án dân sự sơ thẩm để xét xử sơ thẩm lại theo quy 

định của pháp luật. 

[16] Quyết định kháng nghị của Chánh án Tòa án nhân dân tối cao là có căn cứ. 

[17] Căn cứ vào khoản 2 Điều 291, Điều 296, khoản 3 Điều 297, Điều 299 Bộ 

luật Tố tụng dân sự. 

QUYẾT ĐỊNH: 

1. Hủy Bản án dân sự phúc thẩm số 14/2007/DSPT ngày 28-8-2007 của Tòa án 

nhân dân tỉnh Điện Biên và hủy Bản án dân sự sơ thẩm số 03/2007/DSST ngày 30-6-

2007 của Tòa án nhân dân Thành phố Điện Biên Phủ, tỉnh Điện Biên về vụ án “Yêu 

cầu hủy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất” giữa nguyên đơn là ông Quàng 

Văn P1 với bị đơn là anh Quàng Văn P2 và chị Phan Thị V. 

2. Giao hồ sơ vụ án cho Tòa án nhân dân Thành phố Điện Biên Phủ, tỉnh Điện 

Biên xét xử sơ thẩm lại theo quy định của pháp luật. 

NỘI DUNG ÁN LỆ 

“[10] Như vậy, nếu có căn cứ xác định cơ quan Nhà nước có thẩm quyền tại địa 

phương cấp đất cho ông Quàng Văn P1 từ năm 2003 (vì Tòa án các cấp chưa thu thập 

quyết định cấp đất năm 2003), thì ông Quàng Văn P1 có quyền sử dụng hợp pháp đối 

với diện tích đất nêu trên từ năm 2003 nên ông Quàng Văn P1 có quyền định đoạt tài 

sản của mình. 

[11] Tuy nhiên, ông Quàng Văn P1 cho rằng việc ông tặng cho vợ chồng anh 

Quàng Văn P2 là có điều kiện, đó là vợ chồng anh Quàng Văn P2 phải làm nhà cho 

ông ở, chăm sóc ông và bố, mẹ của ông, nhưng vợ chồng anh Quàng Văn P2 không 
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thực hiện cam kết. Tuy anh Quàng Văn P2 không thừa nhận việc ông Quàng Văn 

P1 tặng cho có điều kiện, nhưng tại giấy ủy quyền ngày 25-3-2006, thể hiện ông 

Quàng Văn P1 ủy quyền cho anh Quàng Văn P2 xin giấy phép xây dựng... có trách 

nhiệm xây nhà trên lô đất 379B để ông Quàng Văn P1 ở, có trách nhiệm chăm sóc vợ 

chồng cụ K (là bố, mẹ của ông Quàng Văn P1). Tại bản Cam kết ngày 12-10-2006, 

anh Quàng Văn P2 có ghi "... Tôi được bố cho mảnh đất...tôi làm cam kết này với 

chính quyền địa phương sẽ tiến hành xây dựng nhà ở cho bố tôi và không được chuyển 

nhượng cho ai.” 

[12] Mặc dù hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất không ghi điều kiện nhưng 

tại các văn bản nêu trên có thể hiện anh Quàng Văn P2 phải làm nhà cho ông Quàng 

Văn P1 ở, chăm sóc ông Quàng Văn P1 và bố mẹ của ông Quàng Văn P1”. 

 

 

 

 

 

 


