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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 


