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 1 

më ®Çu 

 

1. TÝnh cÊp thiÕt cña viÖc nghiªn cøu ®Ò tµi 

T¹i §¹i héi §¹i biÓu toµn quèc lÇn thø IX §¶ng céng s¶n ViÖt Nam ®· 

®Ò ra ph­¬ng h­íng, nhiÖm vô kÕ ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi 5 n¨m 

2001-2005 lµ: “Ph¸t triÓn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n, trong ®ã cã thÞ tr­êng 

quyÒn sö dông ®Êt, t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi ®Ó chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt; më 

réng c¬ héi cho c¸c c«ng d©n vµ doanh nghiÖp thuéc c¸c thµnh phÇn kinh tÕ 

®­îc dÔ dµng cã ®Êt vµ sö dông ®Êt l©u dµi cho s¶n xuÊt kinh doanh”  [37, Tr 

86]. TiÕp ®Õn, §¹i héi §¹i biÓu toµn quèc lÇn thø X, §¶ng ta tiÕp tôc ®Ò ra 

ph­¬ng h­íng, nhiÖm vô kÕ ho¹ch ph¸t triÓn kinh tÕ -x· héi 5 n¨m 2006-2010 

lµ: “Ph¸t triÓn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n trªn c¬ së thùc hiÖn LuËt §Êt ®ai, LuËt 

X©y dùng, LuËt Nhµ ë vµ LuËt Kinh doanh bÊt ®éng s¶n...; hoµn thiÖn viÖc 

ph©n lo¹i, ®¸nh gi¸ ®Êt ®ai vµ cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt; lµm 

cho quyÒn sö dông ®Êt trë thµnh hµng hãa mét c¸ch thuËn lîi, ®Êt ®ai trë 

thµnh nguån vèn quan träng cho ph¸t triÓn”  [38, Tr. 102]. ThÓ chÕ hãa ®­êng 

lèi, chÝnh s¸ch cña §¶ng vÒ ph¸t triÓn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n, L§§ n¨m 2003 

®· quy ®Þnh ®Êt ®­îc tham gia thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n lµ ®Êt mµ ph¸p luËt cho 

phÐp NSD§ cã mét trong c¸c quyÒn chuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, cho thuª, 

cho thuª l¹i, thõa kÕ, tÆng cho QSD§, thÕ chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn b»ng gi¸ trÞ 

QSD§. ViÖc chuyÓn QSD§ trong thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n ®­îc thÓ hiÖn th«ng 

qua c¸c giao dÞch d©n sù, kinh tÕ. Mét trong c¸c quyÒn cña NSD§ tham gia 

thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n mµ LuËn ¸n ®Ò cËp ®Õn lµ tÆng cho QSD§.  

TÆng cho QSD§ diÔn ra trong thùc tÕ rÊt ®a d¹ng vµ phong phó, bao 

gåm nhiÒu h×nh thøc tÆng cho QSD§ kh¸c nhau nh­: TÆng cho b»ng miÖng, 

tÆng cho b»ng v¨n b¶n kh«ng cã x¸c nhËn cña chÝnh quyÒn ®Þa ph­¬ng, tÆng 

cho b»ng lËp hîp ®ång cã x¸c nhËn cña chÝnh quyÒn ®Þa ph­¬ng hoÆc chøng 

nhËn cña C«ng chøng. Chñ thÓ tÆng cho còng rÊt ®a d¹ng nh­: Bè mÑ tÆng cho 
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con, «ng bµ tÆng cho c¸c ch¸u, anh chÞ em tÆng cho nhau hoÆc còng cã khi hé 

gia ®×nh tÆng QSD§ cho Nhµ n­íc, cho céng ®ång d©n c­... §èi t­îng lµ 

QSD§ ®­îc tÆng cho còng rÊt phong phó, bao gåm nhiÒu lo¹i QSD§ kh¸c 

nhau nh­: QSD§ n«ng nghiÖp, QSD§ phi n«ng nghiÖp, trong ®ã chñ yÕu lµ 

QSD§ ë; cã nh÷ng tr­êng hîp cßn tÆng cho nhau c¶ ®Êt c«ng (®Êt lÊn chiÕm 

cña Nhµ n­íc), ®Êt ®ang cã tranh chÊp hoÆc ch­a ®­îc Nhµ n­íc cho phÐp 

hîp thøc hãa. VÒ hîp ®ång tÆng cho QSD§ còng cã nhiÒu lo¹i bao gåm: Hîp 

®ång tÆng cho QSD§ kh«ng cã tµi s¶n trªn ®Êt, hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã 

tµi s¶n trªn ®Êt, hîp ®ång tÆng cho QSD§ kh«ng cã ®iÒu kiÖn vµ hîp ®ång 

tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn. §èi víi hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn, 

th× ®iÒu kiÖn ®Æt ra th­êng lµ c¸c nghÜa vô mµ ng­êi ®­îc tÆng cho ph¶i thùc 

hiÖn tr­íc hoÆc sau khi ®­îc tÆng cho; c¸c ®iÒu kiÖn nµy còng rÊt ®a d¹ng 

nh­: Ph¶i ch¨m sãc nu«i d­ìng ng­êi tÆng cho lóc vÒ giµ, ph¶i thê cóng tæ 

tiªn vµ ng­êi tÆng cho sau khi chÕt… 

ViÖc tÆng cho QSD§ ®· cã tõ l©u trªn thùc tÕ vµ ®ang diÔn ra hÕt søc ®a 

d¹ng, phøc t¹p; cã nhiÒu tr­êng hîp c¸c bªn ®· x¸c lËp vµ hoµn tÊt c¸c thñ tôc 

vÒ tÆng cho QSD§, nh­ng bªn tÆng cho vÉn ch­a chuyÓn giao QSD§ cho bªn 

®­îc tÆng cho. Ng­îc l¹i, cã nh÷ng tr­êng hîp bªn ®­îc tÆng cho QSD§ ®· 

nhËn vµ sö dông æn ®Þnh ®Êt, nh­ng ch­a lËp hîp ®ång tÆng cho QSD§ theo 

quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Ngoµi ra, cßn cã nh÷ng tr­êng hîp ng­êi tÆng cho 

ch­a ®­îc c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn cho phÐp hoÆc c«ng nhËn QSD§, 

nh­ng vÉn tiÕn hµnh tÆng QSD§ ®ã cho ng­êi kh¸c. TÊt c¶ c¸c yÕu tè ®ã lµm 

nªn tÝnh phøc t¹p trong viÖc tÆng cho QSD§ hiÖn nay.  

Trªn thùc tÕ, trong mét thêi gian dµi ph¸p luËt ch­a cã c¸c quy ®Þnh ®Ó 

®iÒu chØnh quan hÖ tÆng cho QSD§. LÇn ®Çu tiªn L§§ n¨m 2003 cã quy ®Þnh 

vÒ quyÒn tÆng cho QSD§; tiÕp ®Õn BLDS n¨m 2005 cã quy ®Þnh vÒ hîp ®ång 

tÆng cho QSD§, song còng chØ quy ®Þnh vÒ tr×nh tù, thñ tôc cña hîp ®ång tÆng 

cho, mµ ch­a ®Ò ra c¸ch thøc gi¶i quyÕt tranh chÊp trong viÖc tÆng cho QSD§. 

Do vËy, ®Ó æn ®Þnh viÖc tÆng cho QSD§ trong giai ®o¹n hiÖn nay, ph¸p luËt 
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cÇn ph¶i cã nh÷ng quy ®Þnh cô thÓ, ®Çy ®ñ vµ chÆt chÏ ®Ó ®iÒu chØnh quan hÖ 

tÆng cho QSD§. 

TÆng cho QSD§ ®­îc quy ®Þnh t¹i c¸c §.106 ®Õn §.121 L§§ n¨m 2003 

vµ tõ c¸c §.465 ®Õn §.470; c¸c §.722 ®Õn §.726 BLDS n¨m 2005. §©y lµ mét 

chÕ ®Þnh hoµn toµn míi trong ph¸p luËt d©n sù, ®Êt ®ai cña ViÖt Nam víi ®Æc 

thï, QSH cña t­ nh©n ®èi víi ®Êt ®ai kh«ng ®­îc thõa nhËn. Trong khi vÉn quy 

®Þnh ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n do Nhµ n­íc thèng nhÊt qu¶n lý, NSD§ cã 

c¸c quyÒn: ChuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, cho thuª, cho thuª l¹i, thõa kÕ, tÆng 

cho QSD§, thÕ chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn b»ng gi¸ trÞ QSD§. ViÖc thùc hiÖn c¸c 

quyÒn nµy ph¶i tu©n theo c¸c quy ®Þnh cña BLDS vµ ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai.  

Nghiªn cøu chÕ ®Þnh nµy cña ph¸p luËt d©n sù vµ ph¸p luËt ®Êt ®ai lµ 

viÖc lµm cÇn thiÕt, bëi tÆng cho QSD§ lµ mét vÊn ®Ò võa mang tÝnh lÞch sö, 

võa mang tÝnh thêi ®¹i, nã kh«ng chØ cã ý nghÜa vÒ mÆt lý luËn mµ cßn mang 

tÝnh thùc tiÔn s©u s¾c. Trong ®iÒu kiÖn cña chóng ta hiÖn nay, khi nÒn kinh tÕ 

thÞ tr­êng ®Þnh h­íng x· héi chñ nghÜa ®· vµ ®ang ph¸t triÓn víi nh÷ng biÓu 

hiÖn tÝch cùc, nh­ng còng ®· béc lé nh÷ng mÆt tr¸i cña nã; trong ®ã ®Êt ®ai ®· 

®­îc coi lµ ®èi t­îng ®Æc biÖt trong giao dÞch d©n sù, kinh tÕ, chÞu ¶nh h­ëng 

m¹nh mÏ cña quy luËt gi¸ trÞ, khi thÊy gi¸ trÞ QSD§ biÕn ®éng víi møc cao 

h¬n NSD§ ®· tÆng cho l¹i ®ßi l¹i QSD§; ®ång thêi, ý thøc chÊp hµnh ph¸p 

luËt cña NSD§ ch­a cao, nªn khi ph¸p luËt ®· cã quy ®Þnh vÒ tÆng cho QSD§, 

nh­ng NSD§ vÉn tÆng cho QSD§ tïy tiÖn kh«ng tu©n thñ ®óng c¸c quy ®Þnh 

cña ph¸p luËt. Bªn c¹nh ®ã, chÝnh s¸ch ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai cña ViÖt Nam 

ch­a ®ång bé, ®Æc biÖt c¸c quy ®Þnh vÒ viÖc chuyÓn dÞch QSD§ ch­a theo kÞp 

víi thùc tÕ cuéc sèng ®· vµ ®ang lµm cho viÖc chuyÓn dÞch bÊt ®éng s¶n nãi 

chung, ®Êt ®ai nãi riªng ngµy cµng béc lé nhiÒu bÊt cËp.  

Ph¸p luËt ViÖt Nam hiÖn nay kh«ng thõa nhËn quyÒn së h÷u t­ nh©n 

vÒ ®Êt ®ai nh­ng l¹i quy ®Þnh NSD§ cã QSD§ gièng nh­ quyÒn n¨ng cña chñ 

së h÷u ®èi víi tµi s¶n, mµ trong ®ã NSD§ cã quyÒn tÆng cho QSD§. §©y lµ 

sù kh¸c biÖt mang tÝnh ®Æc thï cña ph¸p luËt ViÖt Nam cÇn ®­îc lµm s¸ng tá. 
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B»ng ®Ò tµi: “C¬ së lý luËn vµ thùc tiÔn vÒ tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt" t¸c gi¶ 

mong muèn gãp phÇn lý gi¶i vÒ lý luËn còng nh­ thùc tiÔn trong ph¸p luËt 

ViÖt Nam vµ mét sè n­íc trªn thÕ giíi khi x©y dùng vµ ¸p dông chÕ ®Þnh nµy 

ë ViÖt Nam. 

2. T×nh h×nh nghiªn cøu ®Ò tµi 

Trong mét thêi gian dµi, ph¸p luËt ViÖt Nam nãi riªng còng nh­ c¸c 

n­íc x· héi chñ nghÜa nãi chung kh«ng ®Ò cËp ®Õn chÕ ®Þnh tÆng cho QSH ®Êt 

còng nh­ QSD§, bëi c¬ së thùc tiÔn, kh¸ch quan cho chÕ ®Þnh nµy kh«ng tån 

t¹i ®ã lµ quyÒn së h÷u t­ nh©n vÒ ®Êt ®ai. V× vËy, kh«ng cã c¸c c«ng tr×nh 

khoa häc ph¸p lý trong lÜnh vùc nµy. Bªn c¹nh ®ã, ph¸p luËt cña hÇu hÕt c¸c 

n­íc trªn thÕ giíi quy ®Þnh quyÒn së h÷u t­ nh©n vÒ ®Êt ®ai, nªn tÆng cho ®Êt 

®ai còng gièng nh­ tÆng cho c¸c tµi s¶n th«ng th­êng kh¸c, BLDS c¸c n­íc 

kh«ng quy ®Þnh quy chÕ riªng cho tÆng cho ®Êt ®ai nh­ BLDS Ph¸p, BLDS 

§øc (BGB), BLDS liªn bang Nga, BLDS NhËt B¶n, BLDS &TM Th¸i Lan; 

®ång thêi, c¸c c«ng tr×nh khoa häc chñ yÕu nghiªn cøu vÒ c¸c h×nh thøc së 

h÷u ®Êt ®ai vµ chÕ ®é sö dông ®Êt nh­ cuèn s¸ch: “Land use in a Nutshell”  cña 

Robert R. Wright vµ Susan Webber Wright [146].  

ë n­íc ta, tõ khi ban hµnh L§§ n¨m 1993 vµ BLDS n¨m 1995 ®Õn 

L§§ n¨m 2003 vµ BLDS n¨m 2005 ®Õn nay còng ch­a cã mét c«ng tr×nh 

khoa häc nµo nghiªn cøu chuyªn s©u vÒ lÜnh vùc nµy. Theo thêi gian, míi chØ 

cã mét sè bµi viÕt trªn c¸c t¹p chÝ chuyªn ngµnh hay tËp san nghiÖp vô ®Ò cËp 

®Õn tÆng cho tµi s¶n hay tÆng cho QSD§ cña mét sè t¸c gi¶ sau:  

- T¸c gi¶ T­ëng Duy L­îng víi bµi viÕt “Nh÷ng khã kh¨n, v­íng m¾c 

khi x¸c ®Þnh ®· cho hay ch­a cho trong tr­êng hîp c¸c con ra ë riªng, bè mÑ 

giao mét sè tµi s¶n cho con sö dông - Mét sè kiÕn nghÞ vµ h­íng gi¶i quyÕt”  

[77]. Qua bµi viÕt nµy t¸c gi¶ ®· ®Ò cËp c¸c vÊn ®Ò: Nªu ra 15 vô ¸n cô thÓ vÒ 

viÖc khã x¸c ®Þnh cha mÑ ®· tÆng cho hay ch­a tÆng cho con bÊt ®éng s¶n khi 

con ra ë riªng; tõ ®ã t¸c gi¶ ®­a ra c¨n cø khi cha mÑ tÆng cho con bÊt ®éng 
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s¶n mµ ng­êi con ®· ë æn ®Þnh vµ t¹o lËp thªm c¸c tµi s¶n trªn bÊt ®éng s¶n ®ã 

th× coi nh­ lµ cha mÑ ®· tÆng cho con. 

- T¸c gi¶ §ç V¨n ChØnh víi bµi viÕt “TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt thùc 

tiÔn vµ tån t¹i”  [18]. Qua bµi viÕt nµy t¸c gi¶ ®· ®Ò cËp ®Õn c¸c vÊn ®Ò: Thùc 

tÕ viÖc tÆng cho QSD§ cã thÓ ph©n chia thµnh hai lo¹i lµ tÆng cho QSD§ mµ 

trªn ®Êt kh«ng cã tµi s¶n liÒn víi QSD§ vµ tÆng cho QSD§ mµ cã tµi s¶n cã 

gi¸ trÞ g¾n liÒn víi QSD§; viÖc tÆng cho QSD§ ®èi víi mçi tr­êng hîp l¹i cã 

nh÷ng ®iÒu kiÖn vÒ mÆt ph¸p lý kh¸c nhau; tõ ®ã, t¸c gi¶ ®­a ra mét sè gi¶i 

ph¸p gi¶i quyÕt tranh chÊp hîp ®ång tÆng cho QSD§ nh­: Trong tr­êng hîp 

hîp ®ång tÆng cho QSD§ mµ ng­êi tÆng cho kh«ng cã GCNQSD§, nh­ng cã 

mét trong c¸c giÊy tê quy ®Þnh t¹i K.1, K.2 vµ K.5 §.50 cña L§§ n¨m 2003, 

mµ néi dung hîp ®ång vµ h×nh thøc hîp ®ång phï hîp víi quy ®Þnh cña ph¸p 

luËt vµ hai bªn ®· giao nhËn QSD§ tÆng cho, th× Tßa ¸n c«ng nhËn hîp ®ång 

®ã; cÇn cã v¨n b¶n ph¸p luËt h­íng dÉn vÒ x¸c ®Þnh nh­ thÕ nµo lµ thùc hiÖn 

nghÜa vô ®èi víi ng­êi tÆng cho. 

- T¸c gi¶  D­¬ng Anh S¬n víi bµi viÕt “VÒ b¶n chÊt ph¸p lý cña hîp 

®ång tÆng cho tµi s¶n”  [93]. Qua bµi viÕt nµy t¸c gi¶ ®· ®Ò cËp ®Õn vÊn ®Ò: 

Theo quy ®Þnh t¹i §.465, 466, 467 BLDS n¨m 2005 th× hîp ®ång tÆng cho lµ 

hîp ®ång thùc tÕ v× nã ph¸t sinh hiÖu lùc khi bªn ®­îc tÆng cho nhËn tµi s¶n, 

song LuËt kh«ng nãi râ “nhËn tµi s¶n”  lµ nhËn vÒ mÆt ph¸p lý hay thùc tÕ. T¸c 

gi¶ so s¸nh tÆng cho tµi s¶n theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt mét sè n­íc th× hîp 

®ång tÆng cho cã thÓ lµ hîp ®ång thùc tÕ hay hîp ®ång ­ng thuËn; theo quy 

®Þnh cña BLDS n¨m 2005 th× hîp ®ång tÆng cho cã hiÖu lùc kÓ tõ thêi ®iÓm 

®¨ng ký lµ hîp ®ång ­ng thuËn; tõ ®ã t¸c gi¶ lý gi¶i hîp ®ång tÆng cho cã thÓ 

lµ hîp ®ång thùc tÕ, cã thÓ lµ hîp ®ång ­ng thuËn. 

- T¸c gi¶ §ç V¨n §¹i víi bµi viÕt “Thêi ®iÓm hîp ®ång tÆng cho cã 

hiÖu lùc ë ViÖt Nam” [32]. Qua bµi viÕt nµy t¸c gi¶ ®· ®Ò cËp ®Õn c¸c vÊn ®Ò: 

§èi víi giao dÞch b¶o ®¶m, ®¨ng ký cã gi¸ trÞ ®èi víi ng­êi thø ba, cßn ®èi víi 

giao dÞch tÆng cho bÊt ®éng s¶n, chóng ta ch­a biÕt cã hiÖu lùc ®èi víi ai (®èi 
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víi ng­êi thø ba hay ®èi víi c¸c bªn giao dÞch); cã sù m©u thuÉn gi÷a LuËt Nhµ 

ë víi BLDS vÒ thêi ®iÓm cã hiÖu lùc cña hîp ®ång tÆng cho; hîp ®ång tÆng cho 

nhµ ë cã hiÖu lùc ®èi víi c¸c bªn tõ thêi ®iÓm c«ng chøng (K.5 §.93 LuËt Nhµ 

ë n¨m 2005), cßn hîp ®ång tÆng cho bÊt ®éng s¶n cã hiÖu lùc tõ thêi ®iÓm ®¨ng 

ký (K.2 §.467 BLDS n¨m 2005); tõ ®ã t¸c gi¶ ®­a ra gi¶i ph¸p lµ cÇn quy ®Þnh 

hîp ®ång tÆng cho cã hiÖu lùc ®èi víi c¸c bªn tõ thêi ®iÓm c«ng chøng hîp 

®ång vµ cã hiÖu lùc ®èi víi ng­êi thø ba tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký. 

Trong c¸c gi¸o tr×nh gi¶ng d¹y t¹i c¸c c¬ së ®µo t¹o luËt häc ë n­íc ta 

nh÷ng n¨m qua nh­: Gi¸o tr×nh LuËt §Êt ®ai, gi¸o tr×nh LuËt D©n sù cña 

Tr­êng §¹i häc LuËt Hµ Néi, cña Khoa LuËt §¹i häc Quèc gia Hµ Néi, cña 

Khoa LuËt ViÖn §¹i häc më, cña Häc viÖn T­ ph¸p còng míi chØ ®Ò cËp ®Õn 

mét l­îng kiÕn thøc c¬ b¶n vµ kh¸i qu¸t vÒ kh¸i niÖm, ®Æc ®iÓm, néi dung cña 

quyÒn tÆng cho QSD§, hîp ®ång tÆng cho QSD§ trong ch­¬ng tr×nh ®µo t¹o 

cö nh©n luËt hay c¸n bé ph¸p lý. Mét sè s¸ch cã thÓ tham kh¶o liªn quan ®Õn 

tÆng cho QSD§ nh­: B×nh luËn khoa häc Bé luËt D©n sù cña t¸c gi¶ Hoµng 

ThÕ Liªn, NguyÔn §øc Giao; Tõ ®iÓn TiÕng ViÖt cña ViÖn Ng«n ng÷, Tõ ®iÓn 

LuËt häc cña Tr­êng §¹i häc LuËt Hµ Néi, cña ViÖn Khoa häc Ph¸p lý, Bé T­ 

ph¸p còng míi chØ ®Ò cËp mét l­îng kiÕn thøc c¬ b¶n, phæ th«ng liªn quan 

®Õn vÊn ®Ò tÆng cho QSD§.   

T¹i c¸c c¬ së ®µo t¹o luËt häc ë n­íc ta ®· cã c«ng tr×nh nghiªn cøu ®Ò 

cËp tíi ®Ò tµi tÆng cho QSD§ nh­ LuËn v¨n Th¹c sü LuËt häc cña t¸c gi¶ 

NguyÔn V¨n HiÕn vÒ “Hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt - mét sè vÊn ®Ò 

lý luËn vµ thùc tiÔn”  [49]. T¸c gi¶ ®· ph©n tÝch ®­îc kh¸i niÖm, ®Æc ®iÓm vµ 

l­îc sö c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ hîp ®ång tÆng cho QSD§; c¸c quy ®Þnh 

cña ph¸p luËt hiÖn hµnh vÒ tÆng cho QSD§; nªu ®­îc mét sè tr­êng hîp bÊt 

cËp trong thùc tiÔn ¸p dông ph¸p luËt ®Ó gi¶i quyÕt tranh chÊp tÆng cho QSD§ 

t¹i c¸c cÊp Tßa ¸n; tõ ®ã nªu lªn mét sè gi¶i ph¸p ®èi víi mét sè tr­êng hîp 

tÆng cho QSD§ cÇn ®­îc c«ng nhËn hîp ®ång; nh­ng t¸c gi¶ míi chØ nghiªn 

cøu, ph©n tÝch ®Ò cËp tÆng cho QSD§ trªn c¬ së hîp ®ång d©n sù th«ng dông, 



 7 

mµ ch­a nghiªn cøu quyÒn tÆng cho QSD§ lµ mét quyÒn cña NSD§ trong thÞ 

tr­êng bÊt ®éng s¶n, còng nh­ kh«ng so s¸nh víi ph¸p luËt n­íc ngoµi ®Ó thÊy 

®­îc nÐt ®Æc thï cña tÆng cho bÊt ®éng s¶n ë ViÖt Nam, ch­a nªu ®­îc sù 

m©u thuÉn, s¬ l­îc cña luËt thùc ®Þnh vÒ tÆng cho QSD§ ®Ó ®­a ra h­íng 

hoµn thiÖn cô thÓ ®èi víi chÕ ®Þnh nµy.  

Riªng víi t¸c gi¶ cña LuËn ¸n, ®Ò tµi tÆng cho QSD§ ®· ®­îc nghiªn 

cøu trong mét thêi gian dµi tõ khi ph¸p luËt ch­a cã quy ®Þnh vÒ tÆng cho 

QSD§ nh­ tham gia ®Ò tµi: “Thùc tiÔn gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp vÒ quyÒn sö 

dông ®Êt t¹i Tßa ¸n nh©n d©n, nh÷ng v­íng m¾c vµ biÖn ph¸p n©ng cao chÊt 

l­îng xÐt xö ”  [67]; ®Õn khi ph¸p luËt ®· cã quy ®Þnh vÒ tÆng cho QSD§ nh­: 

“Thùc tiÔn ¸p dông ph¸p luËt vÒ tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt - kiÕn nghÞ h­íng 

hoµn thiÖn”  (T¹p chÝ Tßa ¸n nh©n d©n sè 21 n¨m 2009) vµ “LuËn bµn vÒ 

“QuyÒn së h÷u bÒ mÆt”  d­íi gãc ®é vËt quyÒn” (T¹p chÝ D©n chñ vµ Ph¸p luËt 

sè 4 n¨m 2010). Song nh÷ng c«ng tr×nh nµy còng míi chØ dõng l¹i ë viÖc nªu 

lªn mét sè bÊt cËp tõ thùc tiÔn gi¶i quyÕt tranh chÊp ®Õn ¸p dông ph¸p luËt vÒ 

tÆng cho QSD§.  

Trªn ph­¬ng diÖn thùc tiÔn, Toµ ¸n nh©n d©n tèi cao qua nhiÒu n¨m gi¶i 

quyÕt c¸c tranh chÊp vÒ tÆng cho QSD§ ®· cã c«ng tr×nh nghiªn cøu ®Ò tµi cÊp 

bé n¨m 2008 “Thùc tiÔn gi¶i quyÕt tranh chÊp hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n t¹i 

Tßa ¸n nh©n d©n - nh÷ng v­íng m¾c vµ kiÕn nghÞ”  [28] nghiªn cøu thùc tiÔn ¸p 

dông quy ®Þnh vÒ hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n nãi chung trong viÖc gi¶i quyÕt 

tranh chÊp t¹i Tßa ¸n nh©n d©n; nh­ng tõ ®ã ®Õn nay Tßa ¸n nh©n d©n tèi cao 

vÉn ch­a cã tæng kÕt, ®¸nh gi¸ chÝnh thøc nµo vÒ vÊn ®Ò nµy. 

Nãi chung, vÒ mÆt lý luËn hÇu nh­ ch­a cã mét c«ng tr×nh khoa häc 

nµo nghiªn cøu mét c¸ch toµn diÖn vÒ tÆng cho QSD§. Do ®ã, ®©y lµ mét khã 

kh¨n khi t¸c gi¶ nghiªn cøu vÒ tÆng cho QSD§. Cã thÓ nãi r»ng LuËn ¸n lµ 

c«ng tr×nh khoa häc ®Çu tiªn nghiªn cøu riªng vµ chuyªn s©u vÒ tÆng cho 

QSD§ mét c¸ch toµn diÖn, cã tÝnh hÖ thèng trong khoa häc ph¸p lý ViÖt Nam. 

3. Môc ®Ých vµ nhiÖm vô nghiªn cøu cña ®Ò tµi  
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Môc ®Ých nghiªn cøu cña ®Ò tµi lµ nh»m gãp phÇn lµm s¸ng tá kh¸i 

niÖm, ®Æc ®iÓm, b¶n chÊt ph¸p lý vÒ tÆng cho QSD§; lµm râ chÕ ®Þnh hîp 

®ång tÆng cho QSD§ vµ c¨n cø ph¸p lý x¸c ®Þnh hîp ®ång tÆng cho QSD§. 

§ång thêi, khi nghiªn cøu c¸c quy ®Þnh cña luËt thùc ®Þnh vÒ tÆng cho QSD§, 

t×m hiÓu thùc tiÔn ¸p dông luËt thùc ®Þnh, ®¸nh gi¸ hiÖu qu¶ ®iÒu chØnh cña 

c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ hîp ®ång tÆng cho QSD§ th«ng qua ho¹t ®éng 

xÐt xö cña Tßa ¸n nh©n d©n trong viÖc gi¶i quyÕt tranh chÊp vÒ tÆng cho 

QSD§; tõ ®ã, t×m ra nh÷ng quy ®Þnh bÊt cËp, ch­a cô thÓ; trªn c¬ së ®ã, ®Ò 

xuÊt mét sè kiÕn nghÞ nh»m hoµn thiÖn ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§, nh»m 

®¶m b¶o tÝnh kh¶ thi khi ¸p dông ph¸p luËt trong thùc tiÔn; lµm cho ph¸p luËt 

vÒ tÆng cho QSD§ thùc sù lµ mét trong nh÷ng c«ng cô ph¸p lý thóc ®Èy giao 

l­u d©n sù, kinh tÕ, t¹o m«i tr­êng thuËn lîi cho ph¸t triÓn kinh tÕ - x· héi. §Ó 

®¹t ®­îc môc ®Ých trªn, LuËn ¸n ®Ò ra c¸c nhiÖm vô sau:   

- Nghiªn cøu c¸c vÊn ®Ò lý luËn vÒ tÆng cho QSD§. Víi nhiÖm vô nµy, 

LuËn ¸n ph©n tÝch, lý gi¶i vµ lµm râ mét sè kh¸i niÖm khoa häc vÒ tÆng cho 

QSD§, ®Æc ®iÓm, b¶n chÊt ph¸p lý, vai trß, ý nghÜa tÆng cho QSD§; l­îc sö 

qu¸ tr×nh h×nh thµnh tÆng cho tµi s¶n ë ViÖt Nam, so s¸nh víi quy ®Þnh vÒ tÆng 

cho tµi s¶n cña ph¸p luËt mét sè n­íc trªn thÕ giíi ®Ó lµm næi bËt tÝnh kÕ thõa 

truyÒn thèng vµ nh÷ng b­íc ph¸t triÓn trong quy ®Þnh ph¸p luËt cña n­íc ta 

hiÖn nay; tõ ®ã, kh¼ng ®Þnh tÝnh tÊt yÕu vµ cÇn thiÕt cña chÕ ®Þnh tÆng cho 

QSD§ ®­îc ph¸p luËt quy ®Þnh. 

- Nghiªn cøu c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt hiÖn hµnh vÒ tÆng cho QSD§. 

Víi nhiÖm vô nµy, LuËn ¸n ®i s©u ph©n tÝch néi dung c¸c quy ®Þnh vÒ tÆng 

cho QSD§ theo L§§ n¨m 2003 vµ BLDS n¨m 2005; t×m hiÓu c¬ së  cña viÖc 

quy ®Þnh c¸c ®iÒu luËt ®iÒu chØnh tÆng cho QSD§; ph©n tÝch tÝnh kÕ thõa vµ 

ph¸t triÓn, còng nh­ nh÷ng ®iÓm míi quy ®Þnh vÒ tÆng cho QSD§ ®Ó cã c¸ch 

hiÓu ®óng nhÊt, phï hîp víi khoa häc ph¸p lý vÒ tÆng cho QSD§. §ång thêi, 

qua viÖc ph©n tÝch néi dung quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§ cña 

luËt thùc ®Þnh, LuËn ¸n chØ ra nh÷ng ®iÓm m©u thuÉn, bÊt cËp, ch­a hîp lý, 



 9 

thiÕu tÝnh khoa häc cña quy ®Þnh ®ã, lµm ¶nh h­ëng ®Õn sù tån t¹i vµ ph¸t 

triÓn cña quan hÖ tÆng cho QSD§ trong giai ®o¹n hiÖn nay. 

- T×m hiÓu thùc tiÔn ¸p dông ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§ th«ng qua 

ho¹t ®éng xÐt xö cña Tßa ¸n nh©n d©n trong viÖc gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp vÒ 

tÆng cho QSD§; qua ®ã, nghiªn cøu ®­îc thùc tr¹ng vµ ®¸nh gi¸ cã hiÖu qu¶  

nh÷ng h¹n chÕ vÒ viÖc ¸p dông ph¸p luËt tÆng cho QSD§. 

 - Trªn c¬ së ph©n tÝch néi dung quy ®Þnh cña ph¸p luËt vµ thùc tiÔn ¸p dông 

ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§, LuËn ¸n kiÕn nghÞ c¸c gi¶i ph¸p hoµn thiÖn ph¸p luËt, 

còng nh­ gi¶i ph¸p thùc hiÖn vµ ¸p dông ph¸p luËt tÆng cho QSD§ ®Ó t¹o ra c¬ së 

ph¸p lý v÷ng ch¾c trong quan hÖ tÆng cho QSD§. 

4. §èi t­îng vµ ph¹m vi nghiªn cøu cña ®Ò tµi 

TÆng cho QSD§ lµ sù giao thoa gi÷a ph¸p luËt ®Êt ®ai vµ ph¸p luËt d©n 

sù; ph¸p luËt ®Êt ®ai thÓ hiÖn néi dung cña tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt lµ mét 

quyÒn tµi s¶n cã gi¸ trÞ giao l­u kinh tÕ trong thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n; cßn 

ph¸p luËt d©n sù thÓ hiÖn h×nh thøc cña tÆng cho QSD§ lµ mét vËt quyÒn cña 

ng­êi kh«ng ph¶i lµ chñ së h÷u ®èi víi ®Êt th«ng qua giao l­u d©n sù d­íi 

h×nh thøc mét lo¹i hîp ®ång. LuËn ¸n tËp trung nghiªn cøu nh÷ng quy ®Þnh 

cña ph¸p luËt ®Êt ®ai, ph¸p luËt d©n sù vÒ tÆng cho QSD§; nghiªn cøu viÖc 

thùc hiÖn tÆng cho QSD§ trªn thùc tÕ mét c¸ch bao qu¸t nhÊt th«ng qua viÖc 

gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp trong lÜnh vùc nµy t¹i Tßa ¸n nh©n d©n c¸c cÊp. 

Ph¹m vi nghiªn cøu cña ®Ò tµi LuËn ¸n tËp trung nghiªn cøu lµm râ kh¸i 

niÖm, b¶n chÊt, ®Æc ®iÓm vµ sù h×nh thµnh tÆng cho QSD§ ë ViÖt Nam; néi 

dung c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§; ®¸nh gi¸ thùc tiÔn tÆng 

cho QSD§ th«ng qua ho¹t ®éng xÐt xö cña Tßa ¸n nh©n d©n trong viÖc gi¶i 

quyÕt c¸c tranh chÊp vÒ tÆng cho QSD§.  

5. Ph­¬ng ph¸p luËn vµ ph­¬ng ph¸p nghiªn cøu  

XuÊt ph¸t tõ c¸c nguyªn lý cña chñ nghÜa duy vËt biÖn chøng vµ duy 

vËt lÞch sö; c¬ së ph­¬ng ph¸p luËn trong viÖc nghiªn cøu ®Ò tµi lµ TriÕt häc 
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M¸c - Lªnin, sù thèng nhÊt gi÷a lý luËn vµ thùc tiÔn, lý luËn b¾t nguån tõ thùc 

tiÔn, ph¶n ¸nh kh¸i qu¸t nh÷ng vÊn ®Ò cña thùc tiÔn; lý luËn ph¶i ®i s©u nghiªn 

cøu, kh¸m ph¸ vµ lµm râ sù ph¸t triÓn cña thùc tiÔn, gãp phÇn thóc ®Èy, ®Þnh 

h­íng thùc tiÔn ph¸t triÓn ®óng h­íng.  

Ngoµi ra, trong qu¸ tr×nh thùc hiÖn ®Ò tµi nµy, LuËn ¸n cßn sö dông 

mét sè ph­¬ng ph¸p nghiªn cøu: 

- Ph­¬ng ph¸p lÞch sö ®­îc sö dông khi nghiªn cøu, t×m hiÓu qu¸ tr×nh 

h×nh thµnh tÆng cho QSD§ ë  ViÖt Nam. 

- Ph­¬ng ph¸p ph©n tÝch, tæng hîp ®­îc sö dông chñ yÕu khi ph©n tÝch 

c¬ së lý luËn vµ néi dung quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§; kh¸i qu¸t 

nh÷ng néi dung c¬ b¶n cña tõng vÊn ®Ò nghiªn cøu trong LuËn ¸n. 

- Ph­¬ng ph¸p so s¸nh ®­îc sö dông nh»m t×m hiÓu quy ®Þnh cña ph¸p 

luËt hiÖn hµnh so víi hÖ thèng ph¸p luËt tr­íc ®©y ë ViÖt Nam, còng nh­ quy 

®Þnh ph¸p luËt cña mét sè n­íc kh¸c vÒ tÆng cho tµi s¶n nãi chung, tÆng cho 

®Êt ®ai nãi riªng; qua ®ã t×m ra ®­îc nÐt t­¬ng ®ång vµ ®Æc thï cña ph¸p luËt 

ViÖt Nam vÒ tÆng cho QSD§.  

- Ph­¬ng ph¸p thèng kª ®­îc sö dông trong qu¸ tr×nh kh¶o s¸t thùc tiÔn 

th«ng qua ho¹t ®éng xÐt xö cña Tßa ¸n nh©n d©n, víi c¸c vô viÖc cô thÓ vÒ gi¶i 

quyÕt tranh chÊp vÒ tÆng cho QSD§; t×m ra ®­îc mèi liªn hÖ gi÷a c¸c quy ®Þnh 

cña ph¸p luËt víi thùc tiÔn ¸p dông ph¸p luËt ®· phï hîp hay ch­a, nh»m ®iÒu 

chØnh quy ®Þnh cña ph¸p luËt cho phï hîp víi thùc tiÔn vÒ chÕ ®Þnh nµy. 

6. Nh÷ng ®iÓm míi cña LuËn ¸n 

LuËn ¸n lµ c«ng tr×nh ®Çu tiªn ph©n tÝch mét c¸ch toµn diÖn, ®Çy ®ñ vµ 

cã hÖ thèng c¸c quy ®Þnh vÒ tÆng cho QSD§ theo ph¸p luËt ViÖt Nam; víi ®Ò 

tµi nµy, LuËn ¸n ®· nªu ®­îc nh÷ng ®iÓm míi sau ®©y:  

- Ph©n tÝch vµ lµm râ sù cÇn thiÕt ph¶i hoµn thiÖn chÕ ®Þnh tÆng cho 

QSD§ ë ViÖt Nam; 



 11 

- X©y dùng vµ ®­a ra c¸c kÕt luËn cã c¨n cø khoa häc vÒ kh¸i niÖm, 

b¶n chÊt, ®Æc ®iÓm tÆng cho QSD§; nh»m thèng nhÊt nhËn thøc c¸c quy ®Þnh 

cña ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§. 

- So s¸nh tÆng cho tµi s¶n nãi chung, bÊt ®éng s¶n nãi riªng trong ph¸p 

luËt cña mét sè n­íc víi biÖt lÖ tÆng cho QSD§ cña ph¸p luËt ViÖt Nam; lµm 

râ nh÷ng ®iÓm t­¬ng ®ång vµ nh÷ng kh¸c biÖt cã tÝnh ®Æc thï vÒ kh¸i niÖm 

tÆng cho tµi s¶n, tÆng cho ®Êt ®ai vµ tÆng cho QSD§.  

- Ph©n tÝch néi dung ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§ theo luËt thùc ®Þnh; 

lµm râ nh÷ng ®iÓm bÊt cËp, ch­a hîp lý, kh«ng ®¶m b¶o tÝnh khoa häc cña 

luËt thùc ®Þnh khi ®iÒu chØnh quan hÖ tÆng cho QSD§; tõ ®ã, ®Ò xuÊt kiÕn nghÞ 

söa ®æi, bæ sung hoÆc b·i bá mét sè quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§ 

®­îc quy ®Þnh trong L§§ n¨m 2003, BLDS n¨m 2005 cho phï hîp víi ®iÒu 

kiÖn thùc tiÔn ViÖt Nam.  

- Ph©n tÝch thùc tiÔn tÆng cho QSD§ th«ng qua ho¹t ®éng xÐt xö c¸c 

tranh chÊp vÒ tÆng cho QSD§ cña Tßa ¸n nh©n d©n; tõ ®ã t×m ra c¸c ®iÓm h¹n 

chÕ, c¸c ®iÓm ch­a phï hîp trong quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§ 

vµ ®­a ra nh÷ng gi¶i ph¸p ®Ó gi¶i quyÕt tranh chÊp trong chÕ ®Þnh nµy.  

7. ý nghÜa khoa häc cña LuËn ¸n 

KÕt qu¶ nghiªn cøu cña ®Ò tµi gãp phÇn bæ sung vµ hoµn thiÖn nh÷ng 

vÊn ®Ò lý luËn vÒ tÆng cho QSD§, t¹o c¬ së khoa häc ®Ó hoµn thiÖn chÕ ®Þnh 

QSH ®Êt ®ai vµ QSD§ trong ®iÒu kiÖn nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng ®Þnh h­íng x· 

héi chñ nghÜa. 

§Ò tµi lµ tµi liÖu tham kh¶o cho c¸c nhµ nghiªn cøu vµ gi¶ng d¹y khoa 

häc luËt ®Êt ®ai vµ d©n sù, còng nh­ c¸c c¬ quan ¸p dông ph¸p luËt ®Ó gi¶i 

quyÕt c¸c tranh chÊp liªn quan ®Õn tÆng cho QSD§.  

C¸c kÕt luËn, ý kiÕn ®­îc tr×nh bµy trong ®Ò tµi cã thÓ gióp cho c¬ 

quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn hoµn thiÖn chÕ ®Þnh tÆng cho QSD§. 
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Ngoµi ra, LuËn ¸n cßn cã ý nghÜa rÊt lín ®èi víi viÖc tuyªn truyÒn, 

gi¸o dôc ph¸p luËt, ¸p dông ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§. 

8. KÕt cÊu cña LuËn ¸n 

Ngoµi phÇn Më ®Çu, KÕt luËn vµ Danh môc tµi liÖu tham kh¶o, LuËn 

¸n ®­îc tr×nh bµy víi néi dung thÓ hiÖn trong 3 ch­¬ng, 10 môc. 
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Ch­¬ng 1 

C¬ së lý luËn vÒ TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

 

1.1. Kh¸I niÖm TÆng cho tµi s¶n    

1.1.1. Kh¸i niÖm tÆng cho tµi s¶n 

1.1.1.1. Kh¸i niÖm tµi s¶n vµ quyÒn së h÷u 

Trong x· héi, tµi s¶n ®­îc coi lµ ®iÒu kiÖn ®Ó duy tr× c¸c ho¹t ®éng 

trong lÜnh vùc kinh tÕ vµ ®êi sèng x· héi. §Ó tån t¹i vµ ph¸t triÓn con ng­êi 

ph¶i chiÕm h÷u nh÷ng ®èi t­îng cña thÕ giíi vËt chÊt. Qu¸ tr×nh h×nh thµnh vµ 

ph¸t triÓn cña chÕ ®é së h÷u g¾n liÒn víi nÒn s¶n xuÊt x· héi. Ngay tõ khi Nhµ 

n­íc vµ ph¸p luËt ra ®êi, quan hÖ së h÷u ®· ®­îc ph¸p luËt ®iÒu chØnh, nã 

cñng cè vµ b¶o vÖ nh÷ng ng­êi ®ang chiÕm h÷u tµi s¶n. Dùa vµo nh÷ng tiªu 

chÝ kh¸c nhau mµ tµi s¶n ®­îc ph©n thµnh nh÷ng lo¹i kh¸c nhau nh­ ph©n lo¹i 

tµi s¶n thµnh tµi s¶n lµ ®éng s¶n, tµi s¶n lµ bÊt ®éng s¶n; tµi s¶n lµ vËt, tµi s¶n 

lµ quyÒn; tµi s¶n v« h×nh, tµi tµi s¶n h÷u h×nh ... Tµi s¶n víi t­ c¸ch lµ kh¸ch 

thÓ cña quyÒn së h÷u, nã cã thÓ lµ bé phËn cña thÕ giíi vËt chÊt hoÆc lµ kÕt 

qu¶ cña ho¹t ®éng s¸ng t¹o nh­ quyÒn së h÷u trÝ tuÖ vµ c¸c quyÒn tµi s¶n 

kh¸c. "Tµi s¶n bao gåm vËt cã thùc, tiÒn, c¸c giÊy tê trÞ gi¸ ®­îc b»ng tiÒn vµ 

c¸c quyÒn tµi s¶n" [4, §.172]. Ng­êi ta cã thÓ ph©n lo¹i tµi s¶n lµ ®éng s¶n vµ 

bÊt ®éng s¶n nh­ sau: “BÊt ®éng s¶n lµ c¸c tµi s¶n kh«ng di, dêi ®­îc bao 

gåm: §Êt ®ai, nhµ ë, c«ng tr×nh x©y dùng g¾n liÒn víi ®Êt ®ai, kÓ c¶ c¸c tµi 

s¶n g¾n liÒn víi nhµ ë, c«ng tr×nh x©y dùng ®ã; c¸c tµi s¶n kh¸c g¾n liÒn víi 

®Êt ®ai”  [4, §.181].  

XuÊt ph¸t tõ LuËt La tinh, ph¸p luËt nhiÒu n­íc trªn thÕ giíi kh¸i niÖm 

vËt ®Ó chØ tµi s¶n vÒ mÆt vËt chÊt, tõ ®ã cã kh¸i niÖm quyÒn ®èi víi vËt bao 

gåm quyÒn ®èi vËt vµ quyÒn ®èi nh©n; theo ®ã, quyÒn ®èi vËt lµ quyÒn ®­îc 

thùc hiÖn trªn vËt cô thÓ vµ x¸c ®Þnh; cßn quyÒn ®èi nh©n lµ quyÒn t­¬ng øng 

víi c¸c nghÜa vô tµi s¶n mµ ng­êi kh¸c ph¶i thùc hiÖn v× lîi Ých cña ng­êi cã 
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quyÒn. QuyÒn quan träng nhÊt trong vËt quyÒn lµ quyÒn së h÷u, c¸c vËt quyÒn 

kh¸c lµ quyÒn h­ëng hoa lîi, quyÒn sö dông, quyÒn ®Þa dÞch vµ quyÒn bÒ mÆt. 

Tuy kh«ng ph©n ®Þnh theo ph­¬ng thøc trªn cña LuËt La tinh, nh­ng LuËt D©n 

sù ViÖt Nam ®· ghi nhËn mét sè vËt quyÒn tr­íc hÕt lµ quyÒn së h÷u vµ c¸c 

vËt quyÒn cña ng­êi kh«ng ph¶i lµ chñ së h÷u ®èi víi tµi s¶n nh­: QSD§, 

quyÒn sö dông h¹n chÕ bÊt ®éng s¶n liÒn kÒ [5, §.173]. 

ThuËt ng÷ “QuyÒn së h÷u”  (QSH) ®­îc sö dông phæ biÕn trªn c¸c 

ph­¬ng tiÖn th«ng tin ®¹i chóng vµ trong c¸c s¸ch b¸o kh«ng cßn xa l¹ víi 

chóng ta. Nh­ng ®Ó hiÓu ®­îc cÆn kÏ kh¸i niÖm vÒ quyÒn së h÷u l¹i trë nªn kh¸ 

phøc t¹p. QSH ®­îc hiÓu lµ “QuyÒn chiÕm gi÷, sö dông vµ ®Þnh ®o¹t ®èi víi tµi 

s¶n cña m×nh”  [132, Tr.787]. D­íi gãc ®é ph¸p lý QSH lµ “Ph¹m trï ph¸p lý 

ph¶n ¸nh c¸c quan hÖ së h÷u trong chÕ ®é së h÷u nhÊt ®Þnh”  [121, Tr.105-

106], trong ®ã ph¸p luËt x¸c lËp kh¸i niÖm QSH, quy ®Þnh giíi h¹n, thõa nhËn 

tÝnh hîp ph¸p vµ b¶o vÖ quyÒn cña chñ së h÷u ®èi víi vËt nhÊt ®Þnh. Hay nãi 

c¸ch kh¸c, khoa häc ph¸p lý kh¸i niÖm QSH lµ tËp hîp c¸c quyÒn cña chñ së 

h÷u ®èi víi vËt nh­ quyÒn sö dông, h­ëng dông, chuyÓn nh­îng, thõa kÕ, cho 

thuª, thÕ chÊp, tÆng cho, tiªu hñy ®èi víi vËt. 

Trong mét nghiªn cøu kh¸i niÖm réng r·i nhÊt vÒ QSH cña Gi¸o s­ 

A.M.HonorÐ lµ “QuyÒn së h÷u bao gåm quyÒn chiÕm h÷u, quyÒn sö dông, 

quyÒn qu¶n lý, quyÒn thu hoa lîi tõ vËt, quyÒn lµm vèn, quyÒn b¶o ®¶m, c¸c 

quyÒn vµ c¸c sù kiÖn chuyÓn nh­îng kh«ng cã thêi h¹n, nhiÖm vô ng¨n c¶n 

thiÖt h¹i, tr¸ch nhiÖm ®èi víi viÖc b¾t gi÷ vµ sù kiÖn ph©n chia”  [24, Tr.8]. 

Kh¸i niÖm nµy ®­a ra c¶ quyÒn vµ tr¸ch nhiÖm, nÕu ®Þnh nghÜa vÒ së h÷u chØ 

x©y dùng trªn c¬ së hoµn toµn lµ quyÒn th× nã sÏ lµm mê nh¹t ®i tr¸ch nhiÖm 

®Æc tr­ng g¾n liÒn víi së h÷u. §ång thêi, quan ®iÓm kh¸c cña Felix Cohen 

cho r»ng: “QuyÒn së h÷u lµ quan hÖ gi÷a ng­êi víi ng­êi mµ trong ®ã ng­êi 

®­îc gäi lµ chñ së h÷u cã thÓ lo¹i trõ nh÷ng ng­êi kh¸c thùc hiÖn nh÷ng hµnh 

vi nhÊt ®Þnh hoÆc cho phÐp nh÷ng ng­êi kh¸c thùc hiÖn nh÷ng hµnh vi nh­ 

vËy vµ c¶ hai tr­êng hîp cÇn cã sù trî gióp cña ph¸p luËt trong viÖc thùc hiÖn 
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nh÷ng quyÕt ®Þnh ®ã” . Kh¸i niÖm nµy chØ ra quyÒn lo¹i trõ lµ x­¬ng sèng cña 

tËp hîp c¸c quyÒn vµ diÔn ®¹t ý t­ëng vÒ sù ®éc quyÒn cña chñ së h÷u trªn bÊt 

kú quyÒn nµo nh­ quyÒn sö dông, quyÒn chuyÓn nh­îng, quyÒn thu hoa lîi… 

®èi víi tµi s¶n [24, Tr.9-10]. 

D­íi gãc ®é ph¸p luËt d©n sù, kinh tÕ, QSH lµ chÕ ®Þnh quan träng nhÊt 

trong c¸c chÕ ®Þnh vÒ quyÒn ®èi víi vËt vµ lµ chÕ ®Þnh c¬ së kh«ng chØ lµ cña 

ph¸p luËt d©n sù, kinh tÕ mµ cña toµn bé hÖ thèng ph¸p luËt. QSH bao gåm 

quyÒn chiÕm h÷u, quyÒn sö dông vµ quyÒn ®Þnh ®o¹t tµi s¶n cña chñ së h÷u 

theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt [5, §.164]. Trong ph¸p luËt d©n sù truyÒn thèng 

chØ ®Ò cËp ®Õn quyÒn së h÷u ®èi víi tµi s¶n h÷u h×nh. V× vËy, cã thÓ nãi: 

“QuyÒn së h÷u ®èi víi tµi s¶n h÷u h×nh lµ quyÒn ®Çy ®ñ nhÊt ®èi víi tµi s¶n, 

v× ng­êi chñ tµi s¶n cã ba quyÒn: QuyÒn chiÕm h÷u, quyÒn sö dông vµ quyÒn 

®Þnh ®o¹t”  [122, Tr.411]. 

Trong khoa häc ph¸p lý, QSH ®­îc ph©n tÝch theo nhiÒu nghÜa kh¸c 

nhau. QSH bao giê còng nh»m môc ®Ých x¸c lËp vµ b¶o vÖ b»ng ph¸p luËt viÖc 

chiÕm gi÷ nh÷ng t­ liÖu s¶n xuÊt chñ yÕu trong giai cÊp thèng trÞ. B¶o vÖ quan 

hÖ së h÷u phï hîp víi ý chÝ cña giai cÊp thèng trÞ, t¹o ®iÒu kiÖn ph¸p lý cÇn 

thiÕt cho giai cÊp thèng trÞ khai th¸c ®­îc nhiÒu nhÊt nh÷ng t­ liÖu s¶n xuÊt 

phôc vô cho sù thèng trÞ. QSH theo nghÜa réng ®ã chÝnh lµ ph¸p luËt vÒ QSH 

trong mét hÖ thèng ph¸p luËt nhÊt ®Þnh. QSH lµ tæng hîp hÖ thèng c¸c quy 

ph¹m ph¸p luËt do Nhµ n­íc ban hµnh ®Ó ®iÒu chØnh quan hÖ x· héi ph¸t sinh 

trong lÜnh vùc chiÕm h÷u, sö dông vµ ®Þnh ®o¹t tµi s¶n. Theo nghÜa hÑp, quyÒn 

së h÷u ®­îc hiÓu lµ møc ®é xö sù mµ ph¸p luËt cho phÐp mét chñ thÓ ®­îc 

thùc hiÖn c¸c quyÒn n¨ng chiÕm h÷u, sö dông vµ ®Þnh ®o¹t trong nh÷ng ®iÒu 

kiÖn nhÊt ®Þnh. Theo nghÜa nµy, QSH chÝnh lµ quyÒn n¨ng d©n sù chñ quan 

cña tõng chñ së h÷u ®èi víi mét tµi s¶n cô thÓ. Ngoµi ra, mét ph­¬ng diÖn 

kh¸c QSH cßn ®­îc hiÓu lµ mét quan hÖ ph¸p luËt d©n sù vÒ së h÷u [124,  

Tr.176-179, TËp I vµ 128, Tr.278-280, TËp I]. 
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Nh­ vËy, ta cã thÓ nghiªn cøu ë ba gãc ®é kh¸c nhau: (1).QSH ®­îc 

tiÕp cËn d­íi gãc ®é lµ quan hÖ ph¸p luËt d©n sù, kinh tÕ, QSH ®­îc cÊu thµnh 

bëi c¸c bé phËn trong mét quan hÖ ph¸p luËt ®ã lµ chñ thÓ, néi dung, kh¸ch 

thÓ, c¨n cø x¸c lËp, chÊm døt ...(2).QSH cßn ®­îc tiÕp cËn d­íi gãc ®é lµ tËp 

hîp c¸c quy ®Þnh ph¸p luËt vÒ së h÷u, ®­îc thùc hiÖn th«ng qua hÖ thèng hãa 

c¸c v¨n b¶n quy ph¹m ph¸p luËt do Nhµ n­íc ban hµnh ®Ó ®iÒu chØnh c¸c 

quan hÖ së h÷u, nã thÓ hiÖn chÕ ®é së h÷u cña mét nÒn kinh tÕ. (3).QSH ®­îc 

hiÓu lµ møc ®é xö sù mµ ph¸p luËt cho phÐp chñ së h÷u thùc hiÖn c¸c hµnh vi 

nhÊt ®Þnh theo ý chÝ cña m×nh lªn tµi s¶n cña m×nh, QSH ®­îc coi lµ nh÷ng 

quyÒn n¨ng c¬ b¶n cña chñ thÓ ®èi víi tµi s¶n. Nh÷ng quyÒn nµy lµm cho chñ 

së h÷u kh¸c víi nh÷ng quyÒn cña ng­êi kh¸c kh«ng ph¶i lµ chñ së h÷u ®èi víi 

tµi s¶n ®ã. 

1.1.1.2. Kh¸i niÖm tÆng cho tµi s¶n 

Kh¸i niÖm tÆng cho tµi s¶n cã thÓ ®­îc lý gi¶i nhiÒu gãc ®é kh¸c nhau 

nh­: “TÆng cho lµ ®Ó tá lßng quý mÕn”  [133, Tr.920]; hay “TÆng cho lµ trao 

cho ®Ó khen ngîi, khuyÕn khÝch ®Ó tá lßng quý mÕn”  [137, Tr.863]; hoÆc 

“TÆng cho lµ chuyÓn h¼n cho ng­êi kh¸c dïng c¸i cña m×nh cã mµ kh«ng lÊy 

l¹i c¸i g×”  [138, Tr.562]. Mét kh¸i niÖm t­¬ng ®ång kh¸c: “TÆng d÷ (hay lµ 

cho) lµ mét giao ­íc do mét ng­êi (gäi lµ tÆng chñ) tù ý lÊy cña m×nh cho 

ng­êi kh¸c (gäi lµ thô tÆng). Ai cã cña vµ cã ®ñ kh¶ n¨ng ®em cña m×nh cho 

ng­êi m×nh lùa ®­îc. TÆng d÷ bã buéc ph¶i lËp b»ng c«ng chøng th­ khi cña 

®em cho lµ mét bÊt ®éng s¶n. ViÖc tÆng d÷ ®· lµm th× kh«ng thÓ b·i bá ®­îc. 

§· cho lµ cho ®øt. Tr­êng hîp b·i bá tÆng d÷ do ph¸p luËt quy ®Þnh rÊt lµ 

h·n h÷u; ng­êi cho sinh con sau khi cho, ng­êi thô tÆng kh«ng thi hµnh tr¸ch 

vô, ng­êi thô tÆng béi b¹c”  [65, Tr.381-382]. Víi c¸ch gi¶i thÝch tõ ng÷ nªu 

trªn, kh«ng thÓ x¸c ®Þnh ®­îc ®èi t­îng cña tÆng cho lµ c¸i g×, mµ míi chØ nªu 

lªn ®­îc môc ®Ých cña viÖc tÆng cho. 

Theo c¸c “Tõ ®iÓn LuËt häc”  hiÖn hµnh kh¸i niÖm tÆng cho ®Òu dùa vµo 

quy ®Þnh vÒ hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n cña BLDS: “TÆng cho lµ sù tháa thuËn 
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gi÷a c¸c bªn vÒ viÖc mét bªn ph¶i giao tµi s¶n vµ chuyÓn quyÒn së h÷u tµi s¶n 

cho bªn kia mµ kh«ng yªu cÇu ®Òn bï cßn bªn kia ®ång ý nhËn (theo 

§.461BLDS n¨m 1995)”  [132, Tr.450]. Còng trªn c¬ së quy ®Þnh ®ã cña 

BLDS n¨m 1995, ®Õn BLDS n¨m 2005 kh¸i niÖm trªn ®­îc quy ®Þnh cô thÓ 

h¬n, ®· chØ râ ®èi t­îng cña viÖc tÆng cho ph¶i lµ tµi s¶n: “Hîp ®ång tÆng cho 

tµi s¶n lµ sù tháa thuËn gi÷a c¸c bªn vÒ viÖc mét bªn ph¶i giao tµi s¶n vµ 

chuyÓn quyÒn së h÷u tµi s¶n cho bªn kia mµ kh«ng yªu cÇu ®Òn bï cßn bªn 

kia ®ång ý nhËn”  [5, §.465]. Tµi s¶n tÆng cho ph¶i lµ tµi s¶n mµ ng­êi tÆng 

cho cã quyÒn ®Þnh ®o¹t. Do ®ã, nÕu tµi s¶n tÆng cho lµ cña ng­êi kh¸c mµ bÞ 

chñ së h÷u ®ßi l¹i, th× ng­êi nhËn tÆng cho cã quyÒn ®ßi ng­êi tÆng cho ph¶i 

båi th­êng thiÖt h¹i vµ ph¶i thanh to¸n nh÷ng chi phÝ mµ ng­êi nhËn tÆng cho 

®· bá ra ®Ó lµm t¨ng gi¸ trÞ cña vËt tÆng cho [4, §.464 vµ 5, §.468]. 

Ph¸p luËt ViÖt Nam còng nh­ hÇu hÕt ph¸p luËt c¸c n­íc ®Òu x¸c ®Þnh 

tÆng cho tµi s¶n lµ mét lo¹i vËt quyÒn ®­îc thùc hiÖn th«ng qua giao dÞch lµ 

hîp ®ång, trong ®ã cã sù tháa thuËn gi÷a c¸c bªn, bªn tÆng cho giao tµi s¶n 

cña m×nh vµ chuyÓn quyÒn së h÷u cho bªn ®­îc tÆng cho, mµ kh«ng yªu cÇu 

®Òn bï, cßn bªn ®­îc tÆng cho ®ång ý nhËn tµi s¶n. Theo ®ã, b¶n chÊt cña 

tÆng cho ®­îc thÓ hiÖn: “§Ó tÆng cho ®­îc x¸c lËp, lêi ®Ò nghÞ cña ng­êi tÆng 

cho kh«ng ®ñ, cÇn ph¶i cã sù chÊp nhËn cña ng­êi ®­îc tÆng cho. VËy, tÆng 

cho lµ mét hîp ®ång”  [40, Tr.160].  

1.1.1.3. §Æc ®iÓm cña tÆng cho tµi s¶n 

TÆng cho tµi s¶n ®­îc thùc hiÖn th«ng qua hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n. 

Khoa häc ph¸p lý xÕp tÆng cho tµi s¶n lµ mét lo¹i hîp ®ång th«ng dông, cã 

®Æc ®iÓm riªng biÖt víi nh÷ng lo¹i hîp ®ång th«ng dông kh¸c.  

- TÆng cho tµi s¶n cã thÓ lµ hîp ®ång thùc tÕ, cã thÓ lµ hîp ®ång ­ng thuËn. 

 “Hîp ®ång ®­îc coi lµ ký kÕt khi c¸c bªn chuyÓn giao tµi s¶n, thêi ®iÓm 

chuyÓn giao tµi s¶n còng ®ång thêi lµ thêi ®iÓm chÊm døt hîp ®ång”  [128, Tr 

156, TËp II]. “Dï hai bªn ®· tháa thuËn cô thÓ vÒ ®èi t­îng tÆng cho (lµ tiÒn 
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hoÆc tµi s¶n), ®iÒu kiÖn vµ thêi gian giao tµi s¶n tÆng cho, nh­ng nÕu bªn tÆng 

cho ch­a giao tiÒn hoÆc tµi s¶n cho ng­êi ®­îc tÆng cho, th× hîp ®ång tÆng 

cho tµi s¶n ch­a ®­îc coi lµ x¸c lËp”  [135, Tr.164, TËp II]. Nh÷ng ®iÒu ®ã cã 

nghÜa lµ tÆng cho ph¶i diÔn ra trªn thùc tÕ, nÕu hai bªn chØ lËp hîp ®ång ®Ó 

tháa thuËn vÒ ®èi t­îng tµi s¶n, vÒ quyÒn vµ nghÜa vô cña hai bªn míi coi lµ 

høa viÖc tÆng cho. ViÖc chuyÓn giao tµi s¶n cïng víi QSH ph¶i lµ cã thùc, hîp 

®ång ®­îc ph¸t sinh vµ chÊm døt cïng thêi ®iÓm chuyÓn giao tµi s¶n tÆng cho.  

Song tÝnh chÊt thùc tÕ cña tÆng cho lu«n g¾n liÒn víi ®èi t­îng tµi s¶n. 

§èi t­îng cña tµi s¶n tÆng cho cã thÓ lµ ®éng s¶n [4, §.462 vµ 5, §.466] hay 

bÊt ®éng s¶n [4, §.463 vµ 5, §.467]. H×nh thøc vµ hiÖu lùc cña hîp ®ång tÆng 

cho phô thuéc vµo ®èi t­îng tµi s¶n tÆng cho. NÕu ®èi t­îng tµi s¶n tÆng cho 

lµ ®éng s¶n th× h×nh thøc cña hîp ®ång cã thÓ b»ng miÖng hay b»ng v¨n b¶n; 

hiÖu lùc cña hîp ®ång nµy cã thÓ ph¸t sinh khi bªn ®­îc tÆng cho nhËn tµi 

s¶n, hay còng cã thÓ chØ ph¸t sinh (dï cho ®· nhËn tµi s¶n) khi hoµn tÊt thñ tôc 

®¨ng ký quyÒn së h÷u, nÕu ph¸p luËt quy ®Þnh tµi s¶n ®ã ph¶i ®¨ng ký, vÝ dô 

nh­ « t«, xe m¸y... NÕu ®èi t­îng cña tÆng cho tµi s¶n lµ bÊt ®éng s¶n th× h×nh 

thøc cña hîp ®ång ph¶i lËp thµnh v¨n b¶n, cã c«ng chøng, chøng thùc; ®ång 

thêi, nÕu bÊt ®éng s¶n ®ã ph¶i ®¨ng ký QSH th× hîp ®ång tÆng cho ®ã cßn 

ph¶i ®¨ng ký QSH theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Hîp ®ång chØ ®­îc coi lµ cã 

hiÖu lùc kÓ tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký vµ lµm thñ tôc sang tªn nh­ tÆng cho nhµ, ®Êt. 

Do ®ã, “Cã thÓ kh¼ng ®Þnh r»ng hîp ®ång tÆng cho lµ hîp ®ång kh«ng 

cã sù ®Òn bï, tuy nhiªn nãi r»ng hîp ®ång tÆng cho lµ hîp ®ång thùc tÕ th× 

cßn cÇn ph¶i xem xÐt. Lý thuyÕt vÒ hîp ®ång chØ ra r»ng, hîp ®ång thùc tÕ lµ 

hîp ®ång chØ ph¸t sinh hiÖu lùc t¹i thêi ®iÓm c¸c bªn thùc hiÖn nghÜa vô cña 

m×nh trªn thùc tÕ. Theo ®ã hîp ®ång cã hiÖu lùc ngay sau khi c¸c bªn ®¹t 

®­îc tháa thuËn nÕu kh«ng cã tháa thuËn vÒ thêi ®iÓm hiÖu lùc cña hîp ®ång”  

[93, Tr.51]. Bëi v×: “NÕu tÆng cho lËp thµnh v¨n b¶n th× hîp ®ång th­êng lµ 

hîp ®ång ­ng thuËn. TÝnh chÊt ­ng thuËn cña hîp ®ång tÆng cho b»ng v¨n 
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b¶n cßn ®­îc thÓ hiÖn th«ng qua viÖc ph¸p luËt quy ®Þnh nh÷ng tr­êng hîp 

bªn tÆng cho cã thÓ tõ chèi thùc hiÖn tÆng cho theo hîp ®ång”  [93, Tr.53]. 

VÊn ®Ò ®­îc xem xÐt ë ®©y lµ nÕu tÆng cho bÊt ®éng s¶n lµ nhµ, ®Êt 

ph¶i ®¨ng ký, thñ tôc ®¨ng ký vµ sang tªn së h÷u ®· ®­îc hoµn tÊt, nh­ng trªn 

thùc tÕ ng­êi ®­îc tÆng cho l¹i ch­a nhËn ®­îc tµi s¶n, vÒ mÆt ph¸p lý hîp 

®ång tÆng cho ®· ®­îc thùc hiÖn. Ph¸p luËt còng kh«ng cã quy ®Þnh trong 

tr­êng hîp nµy ng­êi tÆng cho buéc ph¶i giao tµi s¶n cho ng­êi ®­îc tÆng cho 

hay cho phÐp ng­êi ®­îc tÆng cho cã quyÒn buéc ng­êi tÆng cho ph¶i giao tµi 

s¶n cho hä. ThËm chÝ ph¸p luËt l¹i quy ®Þnh: “Trong tr­êng hîp ph¶i thùc 

hiÖn nghÜa vô tr­íc khi tÆng cho, nÕu bªn ®­îc tÆng cho ®· hoµn thµnh nghÜa 

vô mµ bªn tÆng cho kh«ng giao tµi s¶n th× bªn tÆng cho ph¶i thanh to¸n nghÜa 

vô mµ bªn ®­îc tÆng cho ®· thùc hiÖn”  [4, K.2 §.466 vµ 5, K.2 §.470]. LÏ ra, 

tr­êng hîp nµy ph¸p luËt ph¶i cã quy ®Þnh buéc ng­êi tÆng cho ph¶i giao tµi 

s¶n thay v× buéc hä ph¶i thanh to¸n nghÜa vô mµ ng­êi ®­îc tÆng cho ®· thùc 

hiÖn. Do ®ã, tÝnh chÊt thùc tÕ ë ®©y kh«ng lµ thuéc tÝnh cña tÆng cho tµi s¶n lµ 

bÊt ®éng s¶n, mµ tÆng cho bÊt ®éng s¶n l¹i lµ hîp ®ång cã tÝnh chÊt ­ng thuËn. 

- TÆng cho tµi s¶n lµ hîp ®ång ®¬n vô. 

TÝnh chÊt ®¬n vô ®­îc lý gi¶i: “Trong quan hÖ hîp ®ång nµy, mét bªn 

®­îc nhËn tµi s¶n tÆng cho mµ kh«ng ph¶i thùc hiÖn mét nghÜa vô g× ®èi víi 

bªn ®· tÆng cho (trõ tr­êng hîp tÆng cho cã ®iÒu kiÖn)”  [135, Tr.163, TËp II]. 

Nh­ vËy, cã quan ®iÓm cho r»ng hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n kh«ng ph¶i hoµn 

toµn bao giê còng lµ ®¬n vô, v× hîp ®ång tÆng cho cã ®iÒu kiÖn ®­îc coi lµ 

hîp ®ång song vô. Kh¸i niÖm tÆng cho cã ®iÒu kiÖn ®­îc hiÓu nh­ sau: “TÆng 

cho tµi s¶n cã ®iÒu kiÖn trong ®ã bªn tÆng cho cã thÓ yªu cÇu bªn ®­îc tÆng 

cho thùc hiÖn mét hoÆc nhiÒu nghÜa vô d©n sù tr­íc hoÆc sau khi tÆng cho. 

§iÒu kiÖn tÆng cho kh«ng ®­îc tr¸i ph¸p luËt, ®¹o ®øc x· héi. Trong tr­êng 

hîp ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô tr­íc khi tÆng cho, nÕu bªn ®­îc tÆng cho ®· 

hoµn thµnh nghÜa vô mµ bªn tÆng cho kh«ng giao tµi s¶n th× bªn tÆng cho ph¶i 

thanh to¸n nghÜa vô mµ bªn ®­îc tÆng cho ®· thùc hiÖn. Trong tr­êng hîp 
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ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô sau khi tÆng cho mµ bªn ®­îc tÆng cho kh«ng thùc 

hiÖn th× bªn tÆng cho cã quyÒn ®ßi l¹i tµi s¶n vµ yªu cÇu båi th­êng thiÖt h¹i”   

[121, Tr.692 vµ 5, §.470]. Do ®ã, quan ®iÓm nµy kh¼ng ®Þnh tÝnh chÊt ®¬n vô 

cña tÆng cho kh«ng cè ®Þnh, tïy tõng tr­êng hîp cô thÓ nã cã thÓ lµ ®¬n vô 

hay song vô. Còng v× c¨n cø vµo tÝnh chÊt nµy mµ ng­êi ta cã thÓ ph©n lo¹i ra 

hai h×nh thøc lµ tÆng cho cã ®iÒu kiÖn vµ tÆng cho kh«ng ®iÒu kiÖn [135, 

Tr.164, TËp II]. Víi quan ®iÓm nh­ vËy, ph©n tÝch réng ra th× tÝnh chÊt ®¬n vô 

kh«ng ph¶i lµ thuéc tÝnh cña tÆng cho tµi s¶n. Bëi v× ®èi víi c¶ tr­êng hîp 

tÆng cho kh«ng cã ®iÒu kiÖn th× ng­êi ®­îc tÆng cho ®­îc quyÒn nhËn tµi s¶n 

(tr¶ ¬n) trong quan hÖ tÆng cho ®èi víi ng­êi tÆng cho, th× bï l¹i ng­êi ®­îc 

tÆng cho ®· ph¶i thùc hiÖn mét nghÜa vô (gióp ®ì) trong quan hÖ kh¸c ®èi víi 

ng­êi tÆng cho. 

VÒ hîp ®ång d©n sù cã ®iÒu kiÖn quy ®Þnh: “Hîp ®ång cã ®iÒu kiÖn lµ 

hîp ®ång mµ viÖc thùc hiÖn phô thuéc vµo viÖc ph¸t sinh, thay ®æi hoÆc chÊm 

døt mét sù kiÖn nhÊt ®Þnh”  [5, K.6 §.406]. §iÒu kiÖn trong hîp ®ång th«ng 

th­êng ®­îc hiÓu theo nghÜa rÊt réng: “Lµ nh÷ng sù kiÖn mµ theo sù tháa 

thuËn cña c¸c bªn khi nã x¶y ra th× giao dÞch ®­îc thùc hiÖn hoÆc ph¶i chÊm 

døt. Nh÷ng sù kiÖn ®ã bao gåm sù biÕn vµ hµnh vi, ®­îc mét bªn ®­a ra hoÆc 

c¸c bªn tháa thuËn; ®iÒu kiÖn ®ã ph¶i mang tÝnh kh¸ch quan; nÕu ®iÒu kiÖn lµ 

c«ng viÖc ph¶i lµm th× ®ã lµ c«ng viÖc cã thÓ thùc hiÖn ®­îc, phï hîp víi 

ph¸p luËt vµ kh«ng tr¸i ®¹o ®øc x· héi”  [128, Tr.105, TËp II]. VÒ ®iÒu kiÖn 

trong hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n lµ thùc hiÖn mét hay nhiÒu nghÜa vô; ®iÒu kiÖn 

®ã cã x¶y ra hay kh«ng hoµn toµn phô thuéc vµo ý chÝ cña ng­êi ®­îc tÆng 

cho, nh­ng thùc hiÖn nghÜa vô ph¶i phï hîp víi quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ 

nghÜa vô d©n sù. So víi c¸c hîp ®ång th«ng dông, ®iÒu kiÖn mµ c¸c bªn tháa 

thuËn ph¶i cã ý nghÜa ®èi víi viÖc thùc hiÖn hîp ®ång. Cßn nh÷ng ®iÒu kiÖn 

“Thùc hiÖn nghÜa vô”  trong hîp ®ång tÆng cho kh«ng cã hiÖu lùc rµng buéc 

®èi víi c¸c bªn. Do ®ã, kh«ng thÓ coi hîp ®ång tÆng cho cã ®iÒu kiÖn lµ hîp 

®ång song vô, trong ®ã hai bªn cïng cã nghÜa vô ®­îc, v× quyÒn cña bªn nµy 

kh«ng t­¬ng øng víi nghÜa vô cña bªn kia. 
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- TÆng cho lµ mét hîp ®ång kh«ng cã ®Òn bï. 

 “§Æc ®iÓm nµy ®­îc thÓ hiÖn ë viÖc, bªn tÆng cho chuyÓn giao tµi s¶n 

vµ quyÒn së h÷u cho bªn ®­îc tÆng cho, cßn bªn ®­îc tÆng cho kh«ng cã 

nghÜa vô tr¶ l¹i cho bªn tÆng cho bÊt kú lîi Ých nµo”  [128, Tr.156, TËp II]. 

§èi víi “Nh÷ng tr­êng hîp tÆng cho cã ®iÒu kiÖn, buéc ng­êi tÆng cho ph¶i 

thùc hiÖn mét c«ng viÖc nµo ®ã, tÝnh chÊt ph¸p lý cña c«ng viÖc mµ ng­êi 

®­îc tÆng cho ph¶i thùc hiÖn hoµn toµn kh¸c. §©y kh«ng ph¶i lµ tÝnh chÊt ®Òn 

bï trong giao dÞch d©n sù”  [135, Tr.164, TËp II]. TÊt nhiªn, chuyÓn giao tµi 

s¶n vµ quyÒn së h÷u mµ cã ®Òn bï ngang b»ng gi¸ trÞ cña tµi s¶n th× trë thµnh 

mua b¸n tµi s¶n, nªn viÖc kh«ng cã ®Òn bï lµ thuéc tÝnh t¹o nªn b¶n chÊt vµ 

®Æc ®iÓm c¬ b¶n cña tÆng cho tµi s¶n. TÝnh chÊt kh«ng cã ®Òn bï thÓ hiÖn bªn 

®­îc tÆng cho nhËn tµi s¶n mµ kh«ng ph¶i giao l¹i cho bªn tÆng cho mét lîi 

Ých nµo. Do ®ã, “Hîp ®ång kh«ng cã ®Òn bï th­êng ®­îc giao kÕt trªn c¬ së 

t×nh c¶m vµ tinh thÇn t­¬ng th©n, t­¬ng ¸i gi÷a c¸c chñ thÓ”  [128, Tr.104]. 

Trong hîp ®ång tÆng cho cã ®iÒu kiÖn, tÝnh chÊt kh«ng cã ®Òn bï thÓ 

hiÖn ë chç, nh÷ng nghÜa vô mµ ng­êi tÆng cho yªu cÇu ng­êi ®­îc tÆng cho 

thùc hiÖn v× nh÷ng nhu cÇu t×nh c¶m hay vËt chÊt trong cuéc sèng, mµ kh«ng 

tÝnh to¸n ®Õn gi¸ trÞ t­¬ng øng víi tµi s¶n tÆng cho. Cã quan ®iÓm cho r»ng 

“ChØ nh÷ng c«ng viÖc kh«ng mang ®Õn nh÷ng gi¸ trÞ vËt chÊt cho ng­êi tÆng 

cho míi kh«ng mang tÝnh ®Òn bï. §èi víi nh÷ng c«ng viÖc mµ bªn ®­îc tÆng 

cho tµi s¶n thùc hiÖn cã tÝnh chÊt lµm t¨ng gi¸ trÞ tµi s¶n cho ng­êi tÆng cho 

hoÆc thanh to¸n nh÷ng kho¶n nî cña hä, dï gi¸ trÞ mang l¹i nhá h¬n gi¸ trÞ 

tµi s¶n tÆng cho, ®Òu thÓ hiÖn mét sù ®Òn bï, vµ v× vËy, nã kh«ng thÓ ®­îc 

chÊp nhËn lµ ®iÒu kiÖn cña hîp ®ång tÆng cho”  [28, Tr.161]. Chóng t«i kh«ng 

®ång nhÊt víi quan ®iÓm nµy, v× bªn tÆng cho sau khi giao tµi s¶n l¹i ®­îc 

nhËn tõ bªn ®­îc tÆng cho mét lîi Ých t­¬ng øng lµ trao ®æi tµi s¶n hay mua 

b¸n tµi s¶n chø kh«ng ph¶i lµ tÆng cho tµi s¶n. Tuy nhiªn, trªn thùc tÕ tÝnh 

chÊt cã ®Òn bï t­¬ng xøng kh«ng chØ lµ sù trao ®æi c¸c lîi Ých vËt chÊt, mµ cã 

khi c¶ vÒ t×nh thÇn nh­ hîp ®ång lµm b¶o mÉu ch¨m sãc trÎ; kh«ng ph¶i chØ 
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cã hîp ®ång song vô míi cã tÝnh ®Òn bï, mµ hîp ®ång ®¬n vô còng cã tÝnh 

®Òn bï nh­ hîp ®ång vay cã l·i; cã nhiÒu hîp ®ång song vô l¹i kh«ng mang 

tÝnh ®Òn bï nh­ hîp ®ång göi gi÷ kh«ng cã thï lao. 

Chóng t«i nhÊt trÝ víi quan ®iÓm cho r»ng: “DÉu sao, ph¶i thõa nhËn 

r»ng trªn thùc tÕ ®©y lµ lo¹i hîp ®ång mµ nguyªn t¾c b×nh ®¼ng gi÷a c¸c bªn 

giao kÕt Ýt ®­îc t«n träng nhÊt. ThËt vËy, th«ng th­êng ng­êi cho gi÷ ë vÞ trÝ 

cña kÎ m¹nh trong quan hÖ tay ®«i, do ®ã lµ ng­êi chñ ®éng ¸p ®Æt c¸c ®iÒu 

kiÖn, còng nh­ x¸c ®Þnh ph¹m vi ®èi t­îng cña hîp ®ång. Ng­êi cho lu«n lu«n 

cã thÓ nãi víi ng­êi ®­îc tÆng cho hoÆc lµ lÊy ®i, hoÆc lµ ®Ó l¹i”  [40, Tr.160]. 

 1.1.2. Sù kh¸c nhau gi÷a tÆng cho tµi s¶n víi c¸c lo¹i giao dÞch kh¸c 

§Ó lµm râ h¬n kh¸i niÖm tÆng cho tµi s¶n chóng ta cÇn nghiªn cøu so 

s¸nh tÆng cho víi hµnh vi ph¸p lý ®¬n ph­¬ng nh­ di tÆng, di chóc vµ víi c¸c 

lo¹i hîp ®ång th«ng dông kh¸c. 

1.1.2.1. So s¸nh tÆng cho víi di tÆng 

Kh¸i niÖm di tÆng là  mét thuËt ng÷ mang tÝnh ph¸p lý ®­îc hiÓu: “Di 

tÆng lµ ng­êi lËp di chóc dµnh mét phÇn di s¶n ®Ó tÆng cho ng­êi kh¸c. ViÖc 

di tÆng ph¶i ®­îc ghi râ trong di chóc. Ng­êi ®­îc di tÆng kh«ng ph¶i thùc 

hiÖn nghÜa vô tµi s¶n ®èi víi phÇn ®­îc di tÆng. Trõ tr­êng hîp toµn bé di s¶n 

kh«ng ®ñ ®Ó thanh to¸n nghÜa vô di s¶n cña ng­êi di tÆng, th× phÇn di tÆng 

còng ®­îc dïng ®Ó thùc hiÖn phÇn nghÜa vô cßn l¹i cña ng­êi Êy”  [132, 

Tr.133]. Theo mét kh¸i niÖm kh¸c th×: “Di tÆng lµ hµnh vi v« th­êng lµm b»ng 

chóc th­, do ®ã mét ng­êi cã thÓ cho ng­êi kh¸c toµn bé hay mét phÇn hay 

mét vËt g× nhÊt ®Þnh trong gia s¶n cña m×nh”  [65, Tr.648]. ChÝnh v× vËy, tÆng 

d÷ kh¸c di tÆng ë chç: “Sinh thêi tÆng d÷ vµ di tÆng nh©n tö ®Òu lµ cho. 

Nh­ng sinh thêi tÆng d÷ ®­îc thùc hiÖn ngay khi tÆng chñ cßn sèng do sù 

thuËn nhËn cña ng­êi thô tÆng; sù thuËn nhËn nµy hoµn tÊt viÖc tÆng d÷, lµm 

cho viÖc tÆng d÷ thµnh nhÊt ®Þnh. Tr¸i l¹i sù di tÆng nh©n tö chØ cã thÓ thùc 

hiÖn sau khi ng­êi chñ tÆng ®· chÕt vµ thùc hiÖn do sù ®o·n chÊp cña ng­êi 
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thô tÆng, nghÜa lµ sau khi ng­êi thô tÆng ®· ®­îc l·nh nhËn, ®­îc chÊp h÷u 

®å vËt ®­îc tÆng. Do ®Êy ®iÒu kiÖn cÇn thiÕt cho sù hoµn tÊt viÖc di tÆng nh©n 

tö lµ ng­êi thô tÆng ph¶i cßn sèng, khi ng­êi tÆng chñ chÕt ®Ó xin ®o·n chÊp 

tµi s¶n ®­îc tÆng”  [65, Tr.382]. 

Cã thÓ kh¸i qu¸t kh¸i niÖm: “Di tÆng lµ mét phÇn tµi s¶n mµ ng­êi lËp 

di chóc tÆng cho ng­êi kh¸c víi mét ý nghÜa kû niÖm”  [128, Tr.340, TËp I]; vµ 

“Thùc chÊt viÖc di tÆng lµ mét hîp ®ång tÆng cho cã ®iÒu kiÖn. §iÒu kiÖn ®ã 

lµ, khi ng­êi cã tµi s¶n chÕt, mét phÇn hoÆc toµn bé tµi s¶n cña ng­êi chÕt 

®­îc ®em di tÆng cho mét c¸ nh©n, ph¸p nh©n kh¸c. Bëi hîp ®ång tÆng cho 

nµy ®­îc chØ ®­îc thùc hiÖn khi ng­êi cã tµi s¶n chÕt vµ tµi s¶n cña ng­êi 

chÕt ®Ó l¹i ®­îc gäi lµ di s¶n, nªn ta dïng thuËt ng÷ di tÆng”  [13, Tr.64, TËp 

III]. Di tÆng lµ tÆng di s¶n thõa kÕ cho mét c¸ nh©n hay mét tæ chøc bÊt kú 

th«ng qua di chóc. Tµi s¶n di tÆng ®­îc trÝch tõ tµi s¶n cña ng­êi ®Ó l¹i thõa 

kÕ. ViÖc di tÆng ph¶i ®­îc ghi râ trong di chóc hîp ph¸p. Ph¸p luËt kh«ng quy 

®Þnh ng­êi ®­îc di tÆng ph¶i lµ ng­êi trong diÖn vµ hµng thõa kÕ theo ph¸p 

luËt, mµ chØ quy ®Þnh ng­êi ®­îc di tÆng ®­îc quyÒn h­ëng di s¶n kh«ng ph¶i 

thùc hiÖn nghÜa vô tµi s¶n ®èi víi phÇn tµi s¶n ®­îc di tÆng; trõ tr­êng hîp 

trong di chóc cã ghi ng­êi ®­îc di tÆng ph¶i thùc hiÖn mét nghÜa vô nµo ®ã 

cïng víi viÖc nhËn tµi s¶n ®­îc di tÆng theo ý chÝ cña ng­êi lËp di chóc. 

§èi víi hîp ®ång tÆng cho, nÕu tµi s¶n tÆng cho lµ bÊt ®éng s¶n mµ ph¶i 

®¨ng ký, hîp ®ång tÆng cho ®· ®­îc giao kÕt vµ ng­êi ®­îc tÆng cho ®· nhËn 

tµi s¶n, nh­ng thñ tôc ®¨ng ký ch­a hoµn tÊt, tµi s¶n vÉn ®øng tªn ng­êi tÆng 

cho, t¹i thêi ®iÓm ®ã ng­êi tÆng cho chÕt, ®­¬ng nhiªn tµi s¶n tÆng cho trë 

thµnh di s¶n thõa kÕ cña ng­êi tÆng cho. Nh­ vËy, hîp ®ång tÆng cho ®ã cã 

thÓ coi lµ mét di chóc, cßn ng­êi ®­îc tÆng cho cã thÓ trë thµnh ng­êi ®­îc di 

tÆng hay kh«ng th× ph¸p luËt kh«ng cã quy ®Þnh. TÊt nhiªn, hîp ®ång tÆng cho 

®ang ®­îc thùc hiÖn th× ng­êi tÆng cho chÕt, h×nh thøc cña nã kh«ng phï hîp 

víi h×nh thøc cña di chóc, v× di tÆng th× ng­êi lËp di chóc kh«ng buéc ng­êi 

®­îc di tÆng ph¶i ký vµo b¶n di chóc nh­ ®èi víi ng­êi ®­îc tÆng cho ph¶i ký 
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vµo hîp ®ång.  “Khi vËt ®­îc tÆng cho vÉn n»m trong di s¶n cña ng­êi cho do 

quyÒn së h÷u ch­a ®­îc chuyÓn vµ ng­êi ®­îc tÆng cho cã thÓ ®­îc nh÷ng 

ng­êi thõa kÕ yªu cÇu tr¶ vËt ®­îc tÆng cho l¹i. Ng­êi ®­îc tÆng cho bÞ c­ xö 

tÖ h¬n ng­êi ®­îc di tÆng; ng­êi ®­îc di tÆng cã quyÒn së h÷u ®èi víi tµi s¶n 

di tÆng ngay tõ thêi ®iÓm më thõa kÕ do nguyªn t¾c cã quyÒn h­ëng di s¶n 

ngay lËp tøc”  [40, Tr.162]. 

1.1.2.2. So s¸nh tÆng cho víi di chóc 

Kh¸i niÖm di chóc ®­îc hiÓu theo nghÜa th«ng dông: “Di chóc lµ lêi 

dÆn dß cña ng­êi chÕt ®Ó l¹i”  [133, Tr.310]; hay “Di chóc lµ dÆn l¹i tr­íc khi 

chÕt nh÷ng viÖc ng­êi sau cÇn lµm vµ nªn lµm”  [137, Tr.246]; hoÆc “Di chóc 

lµ dÆn l¹i nh÷ng ®iÒu cÇn thiÕt tr­íc khi chÕt”  [138, Tr.162]. 

Kh¸i niÖm di chóc mét thuËt ng÷ mang tÝnh ph¸p lý ®­îc hiÓu: “Di 

chóc lµ sù thÓ hiÖn ý chÝ cña c¸ nh©n nh»m chuyÓn tµi s¶n cña m×nh cho 

ng­êi kh¸c sau khi chÕt”  [132, Tr.129]. Cã nghÜa c¸ nh©n míi ®­îc lËp di 

chóc, ph¶i ®­îc sù ®Þnh ®o¹t cña c¸ nh©n ®èi víi toµn bé hoÆc mét phÇn tµi 

s¶n, di chóc chØ cã hiÖu lùc sau khi ng­êi lËp di chóc chÕt. Sù thÓ hiÖn ý chÝ 

cña ng­êi lËp di chóc cã thÓ b»ng lêi nãi hay b»ng v¨n b¶n.  

Khoa häc ph¸p lý nªu nh÷ng ®Æc ®iÓm cña di chóc nh­ sau: “Di chóc lµ 

ý chÝ ®¬n ph­¬ng cña mét bªn. Di chóc lµ sù thÓ hiÖn ý chÝ cña mét c¸ nh©n, 

lµ h×nh thøc chøa ®ùng ý chÝ cña bªn lËp di chóc”  [135, Tr.263, TËp II], “Di 

chóc lµ hµnh vi ph¸p lý ®¬n ph­¬ng cña ng­êi lËp di chóc, do ®ã di chóc ph¶i 

tu©n thñ c¸c ®iÒu kiÖn cã hiÖu lùc cña giao dÞch d©n sù nãi chung vµ di chóc 

nãi riªng”  [128, Tr.323, tËp I]; hoÆc “Di chóc lµ giao dÞch ph¸p lý mét bªn. Di 

chóc ®­îc h×nh thµnh bëi sù bµy tá ý chÝ cña ng­êi lËp di chóc, chø kh«ng 

ph¶i bëi sù gÆp gì cña hai hay nhiÒu ý chÝ t¹i mét thêi ®iÓm nh­ trong quan 

hÖ hîp ®ång. Nã lµ giao dÞch ph¸p lý mét bªn, theo ®ã ng­êi cã tµi s¶n quyÕt 

®Þnh chuyÓn giao kh«ng cã ®Òn bï mét phÇn hoÆc toµn bé tµi s¶n cña m×nh 

hay nhiÒu ng­êi kh¸c mµ kh«ng cÇn biÕt ®Õn ý chÝ cña ng­êi thô h­ëng viÖc 

chuyÓn giao Êy”  [40, Tr.157]. C¸ch gi¶i nghÜa nh­ vËy ®· lµm næi bËt sù kh¸c 
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biÖt gi÷a di chóc víi tÆng cho. V× tÆng cho lµ giao dÞch ph¸p lý cña hai bªn 

gi÷a ng­êi tÆng cho vµ ng­êi ®­îc tÆng cho; viÖc chuyÓn giao tµi s¶n tõ ng­êi 

tÆng cho sang ng­êi ®­îc tÆng cho ph¶i ®­îc sù chÊp thuËn cña ng­êi ®­îc 

tÆng cho. Cßn vÒ ®Æc ®iÓm chuyÓn giao tµi s¶n kh«ng cã ®Òn bï cña viÖc tÆng 

cho vµ di chóc lµ gièng nhau. Di chóc lµ sù thÓ hiÖn ý chÝ cña c¸ nh©n nh»m 

chuyÓn tµi s¶n cña m×nh cho ng­êi kh¸c sau khi chÕt [5, §.646]. §Æc ®iÓm 

nµy cña di chóc g¾n víi thêi ®iÓm më thõa kÕ (thêi ®iÓm ng­êi lËp di chóc 

chÕt) vµ viÖc söa ®æi, bæ sung, thay thÕ di chóc (di chóc hîp ph¸p sau cïng 

míi cã gi¸ trÞ ®èi víi viÖc ph©n chia di s¶n). §Æc ®iÓm nµy cña di chóc hoµn 

toµn gièng di tÆng.  

Cã thÓ nhËn thÊy, “Ng­êi lËp di chóc kh«ng bÞ rµng buéc bëi di chóc 

®· lËp ra vµ kh«ng cã sù rµng buéc gi÷a ng­êi lËp di chóc vµ ng­êi ®­îc chØ 

®Þnh lµ ng­êi thõa kÕ theo di chóc”  [13, Tr.35, TËp III]. §iÒu nµy cã thÓ hiÓu, 

ng­êi lËp di chóc cã thÓ söa ®æi, bæ sung thay thÕ di chóc “ tïy tiÖn” ; cßn 

ng­êi ®­îc h­ëng thõa kÕ còng kh«ng ph¶i thùc hiÖn mét ®iÒu kiÖn g× nh­ 

tÆng cho cã ®iÒu kiÖn; hay ng­êi lËp di chóc còng kh«ng ph¶i “chÞu ¬n”  nh­ 

®èi víi ng­êi ®­îc di tÆng. 

Nh­ vËy, sù kh¸c nhau gi÷a hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n víi di chóc lµ ë 

chç: Mét ng­êi khi cßn sèng muèn ®Þnh ®o¹t tµi s¶n cña m×nh b»ng nh÷ng thÓ 

thøc long träng vµ cã ý nghÜa ®­îc thÓ hiÖn b»ng h×nh thøc tÆng cho, di chóc 

hay di tÆng. Kh¸c víi ®Þnh ®o¹t tµi s¶n b»ng h×nh thøc chuyÓn nh­îng, viÖc 

tÆng cho, di tÆng ®èi víi nh÷ng ng­êi th©n thuéc th­êng mang mét ý nghÜa 

hoµn ¬n; cßn di chóc chØ cã thÓ ®Þnh ®o¹t tµi s¶n cña m×nh ®èi víi nh÷ng 

ng­êi thõa kÕ. TÊt nhiªn viÖc ®Þnh ®o¹t mét tµi s¶n cã gi¸ trÞ lín, nhÊt lµ ®èi 

víi ®Êt ®ai ph¶i tu©n theo mét thñ tôc nhÊt ®Þnh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.  

NÕu nh­ ng­êi lËp di chóc cã thÓ tù do söa ®æi di chóc cña m×nh, th× 

viÖc tÆng cho kh«ng thÓ tïy tiÖn söa ®æi chØ trõ tr­êng hîp ng­êi ®­îc tÆng 

cho tá ra v« ¬n, béi b¹c hay kh«ng thùc hiÖn ®óng nh÷ng nghÜa vô cña ng­êi 

tÆng cho giao phã. Hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n lµ sù tháa thuËn gi÷a bªn tÆng 
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cho vµ bªn ®­îc tÆng cho, nÕu bªn ®­îc tÆng cho kh«ng ®ång ý nhËn th× hîp 

®ång tÆng cho kh«ng h×nh thµnh; cßn thõa kÕ theo di chóc th× ng­êi lËp di 

chóc ®Ó l¹i thõa kÕ tµi s¶n cña m×nh cho ng­êi thõa kÕ kh«ng cÇn biÕt ng­êi 

®­îc nhËn thõa kÕ cã ®ång ý hay kh«ng. QuyÒn së h÷u ®èi víi tµi s¶n ®­îc di 

chóc hay di tÆng sÏ ®­îc chuyÓn giao cho ng­êi nhËn ngay tõ thêi ®iÓm më 

thõa kÕ, cßn quyÒn së h÷u ®èi víi tµi s¶n ®­îc tÆng cho ®­îc chuyÓn giao cho 

ng­êi ®­îc tÆng cho tõ thêi ®iÓm nhËn tµi s¶n, ®¨ng ký sang tªn së h÷u. 

1.1.2.3. So s¸nh tÆng cho tµi s¶n víi mua b¸n tµi s¶n 

Theo nghÜa th«ng dông, “Mua b¸n lµ ®æi tiÒn lÊy vËt”  [137, Tr.626] lµ 

mét ph­¬ng thøc trao ®æi tµi s¶n th«ng qua gi¸ trÞ tiÒn tÖ. Theo nghÜa ph¸p lý, 

“Hîp ®ång mua b¸n tµi s¶n lµ sù tháa thuËn gi÷a c¸c bªn, theo ®ã bªn b¸n cã 

nghÜa vô giao tµi s¶n vµ chuyÓn quyÒn së h÷u tµi s¶n ®ã cho bªn mua vµ nhËn 

tiÒn, cßn bªn mua cã nghÜa vô nhËn tµi s¶n vµ tr¶ tiÒn cho bªn b¸n”  [132, 

Tr.310] vµ [4, §.421 hay 5, §.428]. Th«ng th­êng hîp ®ång mua b¸n tµi s¶n 

®­îc thùc hiÖn ngay sau khi c¸c bªn tháa thuËn xong vÒ ®èi t­îng vµ gi¸ c¶; 

®ång thêi, bªn mua tr¶ tiÒn xong th× bªn b¸n chuyÓn giao vËt cho bªn mua, 

nh­ng còng cã thÓ c¸c bªn l¹i cã sù tháa thuËn kh¸c nh­ nhËn tiÒn tr­íc, giao 

vËt sau vµ ng­îc l¹i nhËn tiÒn sau, giao vËt tr­íc. HoÆc ®èi t­îng cña hîp 

®ång mua b¸n lµ mét sè l­îng lín th× c¸c bªn cã thÓ chuyÓn giao vËt lµm 

nhiÒu lÇn vµ mçi lÇn theo mét sè l­îng, khèi l­îng nhÊt ®Þnh.  

Cïng víi sù ph¸t triÓn cña nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng, ®èi t­îng mua b¸n ngµy 

cµng ph¸t triÒn, ®èi t­îng mua b¸n kh«ng chØ lµ vËt cô thÓ, mµ cßn lµ quyÒn tµi 

s¶n nh­ quyÒn ®ßi nî, quyÒn së h÷u trÝ tuÖ (cã thÓ chuyÓn giao ®­îc); ph¸p luËt 

d©n sù, kinh tÕ kÓ ®Õn c¶ quyÒn sö dông ®Êt [128, Tr.123]. Ngoµi ra, ®èi t­îng 

cña hîp ®ång mua b¸n cã thÓ lµ tµi s¶n h×nh thµnh trong t­¬ng lai nh­ mua hoa 

lîi, lîi tøc hay nhµ chung c­ ®ang x©y dùng. Nh­ vËy, tÊt c¶ c¸c lo¹i tµi s¶n lµ 

®èi t­îng cña hîp ®ång mua b¸n tµi s¶n ®Òu cã thÓ lµ ®èi t­îng cña hîp ®ång 

tÆng cho tµi s¶n. Nh­ng tµi s¶n h×nh thµnh trong t­¬ng lai l¹i kh«ng thÓ trë thµnh 
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®èi t­îng cña hîp ®ång tÆng cho víi ®Æc ®iÓm hîp ®ång tÆng cho lµ hîp ®ång 

thùc tÕ, nÕu tÆng cho mét tµi s¶n ch­a cã vµ ®ang h×nh thµnh th× chØ lµ høa tÆng. 

Hîp ®ång mua b¸n tµi s¶n lµ hîp ®ång song vô; theo ®ã, sù tháa thuËn 

gi÷a bªn b¸n vµ bªn mua ®Òu cã quyÒn vµ nghÜa vô ®èi nhau. Bªn b¸n cã 

quyÒn yªu cÇu bªn mua nhËn tµi s¶n vµ thanh to¸n tiÒn mua tµi s¶n; ng­îc l¹i, 

bªn mua cã quyÒn yªu cÇu bªn b¸n chuyÓn giao tµi s¶n vµ nhËn tiÒn b¸n tµi 

s¶n. Cßn hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n th× bªn ®­îc tÆng cho nhËn tµi s¶n tÆng 

cho mµ kh«ng ph¶i thùc hiÖn mét nghÜa vô g× ®èi xøng víi bªn tÆng cho 

(tr­êng hîp tÆng cho cã ®iÒu kiÖn th× nghÜa vô cña bªn ®­îc tÆng cho kh«ng 

®èi xøng víi quyÒn). 

Hîp ®ång mua b¸n tµi s¶n lµ mét hîp ®ång cã ®Òn bï; theo ®ã, kho¶n 

tiÒn mµ bªn mua tµi s¶n ph¶i tr¶ cho bªn b¸n tµi s¶n lµ kho¶n ®Òn bï gi¸ trÞ vÒ 

viÖc mua b¸n tµi s¶n. §Æc ®iÓm cã ®Òn bï trong hîp ®ång mua b¸n tµi s¶n lµ 

yÕu tè quan träng ®Ó ph©n biÖt víi hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n lµ hîp ®ång 

kh«ng cã ®Òn bï. Trong tr­êng hîp, bªn tÆng cho nhËn l¹i tiÒn hoÆc tµi s¶n 

kh¸c víi tµi s¶n ®­îc tÆng cho, mµ hai bªn kh«ng tÝnh to¸n ®Õn sù ngang b»ng 

gi¸ trÞ víi tµi s¶n ®· tÆng cho, cã nghÜa lµ kh«ng mang yÕu tè ®Òn bï th× còng 

coi lµ hîp ®ång tÆng cho. 

1.1.2.4. So s¸nh tÆng cho tµi s¶n víi m­în tµi s¶n 

Theo nghÜa th«ng th­êng, m­în tµi s¶n lµ: “LÊy cña ng­êi kh¸c ®Ó 

dïng trong mét thêi gian råi sÏ tr¶ l¹i víi sù ®ång ý cña ng­êi ®ã” [137, 

Tr.632] lµ viÖc sö dông tµi s¶n cña ng­êi kh¸c miÔn phÝ ®­îc sù ®ång ý cña 

ng­êi ®ã. Theo nghÜa ph¸p lý, “Hîp ®ång m­în tµi s¶n lµ sù tháa thuËn gi÷a 

c¸c bªn, theo ®ã bªn cho m­în giao tµi s¶n cho bªn m­în ®Ó sö dông trong 

mét thêi h¹n mµ kh«ng ph¶i tr¶ tiÒn, cßn bªn m­în ph¶i tr¶ l¹i tµi s¶n ®ã khi 

hÕt thêi h¹n m­în hoÆc môc ®Ých m­în ®· ®¹t ®­îc”  [132, Tr.311 hay 4, 

§.515 vµ 5, §.512]. V× lîi Ých cña bªn m­în nªn bªn cho m­în tù nguyÖn 

tham gia vµo  hîp ®ång mµ kh«ng tÝnh ®Õn lîi Ých kinh tÕ. NÕu v× lý do nµo 

®ã, sau khi ®· tháa thuËn mµ bªn cho m­în kh«ng chuyÓn giao tµi s¶n cho 
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bªn m­în th× kh«ng thÓ buéc bªn cho m­în ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô chuyÓn 

giao tµi s¶n. 

Hîp ®ång m­în tµi s¶n cã nhiÒu ®Æc ®iÓm t­¬ng ®ång víi hîp ®ång 

tÆng cho tµi s¶n. Hîp ®ång m­în tµi s¶n còng lµ mét hîp ®ång kh«ng cã ®Òn 

bï; theo ®ã, bªn m­în tµi s¶n cã quyÒn sö dông tµi s¶n cña bªn cho m­în mµ 

kh«ng ph¶i tr¶ tiÒn sö dông tµi s¶n. Hîp ®ång m­în tµi s¶n còng lµ mét hîp 

®ång ®¬n vô; bªn cho m­în tµi s¶n cã quyÒn yªu cÇu bªn m­în tr¶ tµi s¶n 

m­în khi tíi h¹n hoÆc môc ®Ých m­în ®· ®¹t ®­îc. Bªn m­în cã nghÜa vô tr¶ 

l¹i tµi s¶n m­în theo yªu cÇu cña bªn cho m­în. Hîp ®ång m­în tµi s¶n còng 

lµ mét hîp ®ång thùc tÕ v× khi chuyÓn giao tµi s¶n cho bªn m­în lµ thêi ®iÓm 

hîp ®ång ph¸t sinh, chÊm døt vµ cã hiÖu lùc. 

Mét yÕu tè ®Ó ph©n biÖt hîp ®ång m­în tµi s¶n víi hîp ®ång tÆng cho tµi 

s¶n lµ viÖc chuyÓn dÞch quyÒn së h÷u tµi s¶n. Cïng víi viÖc chuyÓn giao tµi s¶n 

th× bªn tÆng cho ph¶i chuyÓn quyÒn së h÷u ®èi víi tµi s¶n cho bªn ®­îc tÆng 

cho. Cßn bªn cho m­în chuyÓn giao tµi s¶n cho bªn m­în, ®ång thêi yªu cÇu 

bªn m­în ph¶i tr¶ l¹i tµi s¶n trong mét thêi gian nhÊt ®Þnh, ph¶i gi÷ g×n vµ b¶o 

qu¶n tµi s¶n; nÕu tµi s¶n m­în bÞ mÊt m¸t, h­ háng th× bªn m­în ph¶i cã tr¸ch 

nhiÖm båi th­êng thiÖt h¹i. Trong tr­êng hîp hîp ®ång m­în tµi s¶n kh«ng quy 

®Þnh thêi gian tr¶ l¹i tµi s¶n th× bªn cho m­în cã thÓ yªu cÇu bªn m­în tr¶ tµi 

s¶n bÊt kú lóc nµo nh­ng ph¶i b¸o tr­íc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

§èi t­îng cña hîp ®ång m­în tµi s¶n kh¸c víi ®èi t­îng cña hîp ®ång 

tÆng cho lµ tµi s¶n cho m­în ph¶i lµ vËt ®Æc ®Þnh kh«ng tiªu hao. V× sau khi 

sö dông tµi s¶n m­în, bªn m­în ph¶i tr¶ l¹i ®óng tµi s¶n ®· m­în cho bªn cho 

m­în. Song ®èi t­îng cña hîp ®ång tÆng cho còng cã thÓ lµ vËt ®Æc ®Þnh 

kh«ng tiªu hao vµ c¸c lo¹i tµi s¶n kh¸c, nªn ®èi t­îng cña hîp ®ång tÆng cho 

tµi s¶n réng lín h¬n ®èi t­îng cña hîp ®ång m­în tµi s¶n. §ång thêi, v× hîp 

®ång tÆng cho tµi s¶n vµ hîp ®ång m­în tµi s¶n ®Òu lµ hîp ®ång thùc tÕ, nªn 

tµi s¶n h×nh thµnh trong t­¬ng lai kh«ng thÓ trë thµnh ®èi t­îng cña hai lo¹i 

hîp ®ång nµy. 
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1.1.3. TÆng cho tµi s¶n theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt mét sè n­íc 

1.1.3.1. VÒ kh¸i niÖm vÒ tÆng cho tµi s¶n 

  Theo BLDS Ph¸p cã quy ®Þnh viÖc tÆng cho tµi s¶n lµ mét ph­¬ng thøc 

x¸c lËp QSH, viÖc tÆng cho ®­îc coi nh­ mét chøng th­ t­¬ng tù nh­ di chóc: 

“Mét ng­êi chØ cã thÓ ®Þnh ®o¹t tµi s¶n cña m×nh mµ kh«ng yªu cÇu ®Òn bï b»ng 

c¸ch lËp chøng th­ tÆng cho hoÆc di chóc”  [7, §.893]. Mét ng­êi ®· lËp chøng 

th­ tÆng cho th× kh«ng cßn cã c¬ héi söa ®æi chøng th­ ®ã: “Chøng th­ tÆng cho 

lµ v¨n b¶n theo ®ã bªn tÆng cho tõ bá ngay lËp tøc vµ vÜnh viÔn tµi s¶n tÆng cho 

cho bªn ®­îc tÆng cho vµ bªn ®­îc tÆng cho ®ång ý nhËn”  [7, §.894]. Quy ®Þnh 

nµy cña BLDS Ph¸p kh¼ng ®Þnh tÆng cho tµi s¶n ®­îc thÓ hiÖn lµ mét giao 

dÞch hîp ®ång, nã thÓ hiÖn ý chÝ cña hai bªn, bªn tÆng cho “®o¹n tuyÖt”  víi tµi 

s¶n cña m×nh, bªn ®­îc tÆng cho ®ång ý nhËn tµi s¶n ®ã. §iÒu kh¸c biÖt râ nÐt 

nhÊt cña BLDS Ph¸p lµ tÆng cho tµi s¶n b¾t buéc ph¶i lËp thµnh v¨n b¶n, nªn 

tÝnh chÊt cña hîp ®ång tÆng cho kh«ng bao giê lµ hîp ®ång thùc tÕ, mµ lu«n 

lu«n lµ hîp ®ång ­ng thuËn.  

BLDS cña §øc (BGB) th× tÆng cho tµi s¶n còng ®­îc thÓ hiÖn lµ mét 

giao dÞch hîp ®ång chuyÓn dÞch tµi s¶n vµ quyÒn së h÷u tõ bªn tÆng cho sang 

bªn ®­îc tÆng cho [143. §.516]. T­¬ng tù, BLDS liªn bang Nga quy ®Þnh tÆng 

cho tµi s¶n thÓ hiÖn lµ mét hîp ®ång nh»m chuyÓn giao tõ bªn tÆng cho tµi s¶n 

vµ quyÒn tµi s¶n cho bªn ®­îc tÆng cho [147, §.572]. §èi víi c¸c hîp ®ång 

tÆng cho cã sù ®Òn bï t­¬ng øng gi¸ trÞ tµi s¶n tÆng cho th× kh«ng ®­îc c«ng 

nhËn. §ång thêi, bªn ®­îc tÆng cho cã quyÒn tõ chèi nhËn tµi s¶n bÊt ký lóc 

nµo tr­íc khi nhËn tµi s¶n. TÆng cho tµi s¶n ph¶i lËp thµnh v¨n b¶n hay ph¶i 

®¨ng ký th× tõ chèi nhËn tµi s¶n còng ph¶i lËp thµnh v¨n b¶n hoÆc ph¶i ®¨ng 

ký [147, §.573]. 

§ång thêi, BLDS NhËt B¶n x¸c ®Þnh râ viÖc tÆng cho tµi s¶n thÓ hiÖn lµ 

mét lo¹i hîp ®ång, theo ®ã, hîp ®ång tÆng cho ®­îc ký kÕt thÓ hiÖn ý chÝ cña 

bªn tÆng cho chuyÓn giao QSH tµi s¶n mµ kh«ng lÊy mét kho¶n tiÒn nµo cho 

bªn ®­îc tÆng cho vµ ®­îc sù ®ång ý cña bªn ®ã: “Hîp ®ång cã hiÖu lùc, khi 
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mét bªn tuyªn bè chuyÓn giao kh«ng hoµn l¹i tµi s¶n cña m×nh cho bªn kia vµ 

bªn kia ®ång ý nhËn nã”  [8, §.549]. §©y lµ mét lo¹i hîp ®ång ®Æc thï kh«ng 

cã thanh to¸n vµ ®¬n ph­¬ng, mÆc dï viÖc chuyÓn giao vËt cïng víi QSH 

kh«ng buéc bªn nhËn tµi s¶n ph¶i thanh to¸n gi¸ trÞ tµi s¶n, th× viÖc cã ®­îc tµi 

s¶n cña bªn ®­îc tÆng cho hay viÖc chuyÓn giao nã cho ng­êi kh¸c cña bªn 

tÆng cho còng dÉn ®Õn viÖc b¾t buéc ph¶i ký kÕt mét hîp ®ång. §èi víi BLDS 

NhËt B¶n, hîp ®ång tÆng cho cã hiÖu lùc tõ khi “ tuyªn bè” , mµ kh«ng cÇn x¸c 

®Þnh bªn ®­îc tÆng cho ®· nhËn tµi s¶n hay ch­a, ®iÒu nµy cã nghÜa hîp ®ång 

tÆng cho theo quy ®Þnh cña BLDS NhËt B¶n còng lµ hîp ®ång ­ng thuËn.  

Song BLDS &TM Th¸i Lan l¹i x¸c ®Þnh: “TÆng cho lµ mét hîp ®ång 

trong ®ã mét ng­êi gäi lµ ng­êi cho, chuyÓn mét tµi s¶n cña chÝnh m×nh cho 

mét ng­êi kh¸c, gäi lµ ng­êi nhËn mµ kh«ng lÊy tiÒn vµ ng­êi nhËn nhËn tµi 

s¶n ®ã”  [9, §.521]. Nh­ vËy, theo BLDS &TM Th¸i Lan th× tÆng cho l¹i lµ 

mét hîp ®ång thùc tÕ, v× ph¸p luËt chØ quan t©m ®Õn viÖc “cho”  vµ “nhËn”  

kh«ng mang tÝnh ®Òn bï. 

Nh­ vËy, chóng ta cã thÓ nhËn thÊy, BLDS c¸c n­íc ®Òu ®­a ra kh¸i niÖm 

tÆng cho tµi s¶n ®­îc thùc hiÖn th«ng qua giao dÞch lµ hîp ®ång, kh«ng cã tÝnh 

chÊt ®Òn bï, nh­ng ph¸p luËt c¸c n­íc cã sù kh¸c biÖt vÒ x¸c ®Þnh tÝnh chÊt, ®Æc 

®iÓm cña hîp ®ång, cã thÓ lµ hîp ®ång thùc tÕ, còng cã thÓ lµ hîp ®ång ­ng 

thuËn, tõ ®ã cã sù kh¸c biÖt vÒ thêi ®iÓm cã hiÖu lùc cña hîp ®ång, còng nh­ thêi 

®iÓm chuyÓn giao QSH ®èi víi tµi s¶n. So víi ph¸p luËt mét sè n­íc nªu trªn th× 

kh¸i niÖm tÆng cho tµi s¶n theo ph¸p luËt ViÖt Nam lµ t­¬ng ®èi t­¬ng ®ång. 

1.1.3.2. VÒ tÆng cho tµi s¶n cã ®iÒu kiÖn 

Theo BLDS Ph¸p, viÖc tÆng cho còng cã thÓ kÌm theo c¸c ®iÒu kiÖn ®èi 

víi bªn ®­îc tÆng cho: “NÕu trong chøng th­ tÆng cho cã c¸c ®iÒu kiÖn kh«ng 

thÓ thùc hiÖn ®­îc, c¸c ®iÒu kiÖn tr¸i ph¸p luËt hoÆc tr¸i ®¹o ®øc x· héi th× 

coi nh­ kh«ng cã c¸c ®iÒu kiÖn ®ã”  [7, §.900]; ®ång thêi, “Ng­êi ®­îc h­ëng 

tµi s¶n theo chøng th­ tÆng cho cã thÓ yªu cÇu Tßa ¸n xem xÐt l¹i nh÷ng ®iÒu 

kiÖn vµ nghÜa vô kÌm theo mµ hä ®· chÊp nhËn nÕu do hoµn c¶nh thay ®æi 
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viÖc thùc hiÖn c¸c ®iÒu kiÖn vµ nghÜa vô ®ã trë nªn ®Æc biÖt khã kh¨n hoÆc 

g©y thiÖt h¹i cho hä”  [7, §.900-2]. Tr­íc hÕt, c¸c ®iÒu kiÖn ®èi víi bªn ®­îc 

tÆng cho tr¸i ph¸p luËt vµ ®¹o ®øc th× kh«ng cã gi¸ trÞ thùc hiÖn. Sau ®ã, c¸c 

®iÒu kiÖn nµy lµm ¶nh h­ëng hoÆc g©y thiÖt h¹i th× bªn ®­îc tÆng cho cã 

quyÒn yªu cÇu hñy bá ®iÒu kiÖn. Riªng vÒ khÝa c¹nh nµy ph¸p luËt cña chóng 

ta cÇn nghiªn cøu tham kh¶o ¸p dông quy ®Þnh ®Ó c¸c ®iÒu kiÖn rµng buéc ®èi 

víi bªn ®­îc tÆng cho kh«ng chØ phï hîp víi ph¸p luËt, ®¹o ®øc mµ cßn ph¶i 

phï hîp víi thùc tÕ. 

BLDS §øc (BGB) quy ®Þnh hîp ®ång tÆng cho cã ®iÒu kiÖn nÕu gi¸ trÞ 

tµi s¶n tÆng cho kh«ng ®ñ ®Ó thùc hiÖn c¸c ®iÒu kiÖn th× bªn ®­îc tÆng cho cã 

quyÒn tõ chèi thùc hiÖn hîp ®ång; nÕu bªn ®­îc tÆng cho ®· thùc hiÖn mét 

phÇn c¸c ®iÒu kiÖn th× cã quyÒn yªu cÇu bªn tÆng cho hoµn tr¶ c¸c chi phÝ ®· 

thùc hiÖn c¸c ®iÒu kiÖn ®ã [143, §.526]. §ång thêi, nÕu bªn ®­îc tÆng cho 

kh«ng thùc hiÖn c¸c ®iÒu kiÖn th× bªn tÆng cho cã quyÒn ®ßi l¹i tµi s¶n vµ hñy 

bá hîp ®ång [143, §.527].  

Theo BLDS liªn bang Nga, hîp ®ång tÆng cho cã ®iÒu kiÖn ®­îc x¸c 

®Þnh lµ ­u ®·i cña bªn tÆng cho ®èi víi bªn ®­îc tÆng cho; tµi s¶n tÆng cho chØ 

®­îc sö dông phï hîp víi môc ®Ých bªn tÆng cho ®Æt ra; nÕu do hoµn c¶nh 

thay ®æi, viÖc sö dông tµi s¶n kh«ng ®óng môc ®Ých ph¶i ®­îc sù ®ång ý cña 

bªn tÆng cho [147, K.3 vµ 4, §.582]. 

BLDS NhËt b¶n còng quy ®Þnh hîp ®ång tÆng cho cã ®iÒu kiÖn lµ viÖc 

¸p ®Æt c¸c nghÜa vô ®èi víi bªn ®­îc tÆng cho. Xaca Vacaxum vµ Tori 

Aritdumi cho r»ng ®©y lµ lo¹i nghÜa vô lùa chän, mµ: “NghÜa vô lùa chän lµ 

nghÜa vô trong ®ã cho phÐp lùa chän mét sè c¸c ®Ò nghÞ ®¸p øng”  vµ “Thùc 

hiÖn quyÒn lùa chän nghÜa lµ mét bªn ph¶i phô thuéc vµo sù thÓ hiÖn ý chÝ 

cña bªn kia”  [13, Tr.360,361]. Hîp ®ång tÆng cho kÌm theo nghÜa vô cña 

ng­êi ®­îc tÆng cho ®­îc ph¸p luËt NhËt B¶n x¸c ®Þnh lµ lo¹i hîp ®ång song 

ph­¬ng v× nã ph¸t sinh nghÜa vô cña c¶ ®«i bªn ng­êi tÆng cho còng nh­ 

ng­êi ®­îc tÆng cho: “C¸c quy ®Þnh liªn quan tíi hîp ®ång song ph­¬ng ®­îc 
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¸p dông ®èi víi viÖc tÆng cho do bæn phËn ®Ó bæ sung cho c¸c quy ®Þnh cña 

môc nµy”  [8, §.553]. §iÒu ®ã còng cã nghÜa lµ ng­êi ®­îc tÆng cho thùc hiÖn 

nghÜa vô cña m×nh sÏ dÉn ®Õn quyÒn cña ng­êi ®ã ®èi víi viÖc yªu cÇu cña 

ng­êi tÆng cho thùc hiÖn hîp ®ång. 

BLDS &TM Th¸i Lan quy ®Þnh nh÷ng ®iÒu kiÖn kÌm theo viÖc tÆng cho 

®èi víi ng­êi ®­îc tÆng cho coi nh­ lµ tr¸ch nhiÖm ®èi víi hä: “NÕu viÖc tÆng 

cho cã kÌm theo mét tr¸ch nhiÖm vµ ng­êi nhËn kh«ng thùc hiÖn tr¸ch nhiÖm 

®ã, th× ng­êi cho cã thÓ theo nh÷ng ®iÒu kiÖn vÒ quyÒn hñy bá trong tr­êng 

hîp lµ c¸c hîp ®ång song ph­¬ng, yªu cÇu hoµn tr¶ vËt tÆng cho theo quy 

®Þnh vµ hoµn tr¶ phÇn lµm giµu kh«ng chÝnh ®¸ng trong chõng mùc mµ vËt 

tÆng cho ph¶i ®­îc sö dông ®Ó thùc hiÖn tr¸ch nhiÖm trªn”  [9, §.528], cã 

nghÜa lµ ng­êi ®­îc tÆng cho kh«ng thùc hiÖn ®iÒu kiÖn mµ ng­êi tÆng cho ®Æt 

ra ®èi víi hä, th× ngoµi viÖc ph¶i hoµn tr¶ l¹i vËt tÆng cho, hä cßn ph¶i hoµn tr¶ 

c¶ lîi Ých ph¸t sinh tõ sö dông tµi s¶n. Gièng nh­ BLDS NhËt B¶n, tÆng cho cã 

®iÒu kiÖn ®­îc BLDS &TM Th¸i Lan coi nh­ nh­ hîp ®ång song ph­¬ng. 

Nh­ vËy, hÇu hÕt ph¸p luËt c¸c n­íc ®Òu cã quy ®Þnh vÒ tÆng cho tµi s¶n 

cã ®iÒu kiÖn, cã thÓ lµ nh÷ng nghÜa vô hay tr¸ch nhiÖm ®­îc ®Æt ra trong hîp 

®ång buéc bªn ®­îc tÆng cho ph¶i thùc hiÖn khi nhËn tµi s¶n tÆng cho, cã mét 

sè n­íc coi ®ã lµ hîp ®ång song ph­¬ng v× rµng buéc nghÜa vô cña ®«i bªn, 

bªn ®­îc tÆng cho cã quyÒn nhËn tµi s¶n kh«ng ph¶i ®Òn bï, ®ång thêi hä l¹i 

ph¶i thùc hiÖn c¸c nghÜa vô kÌm theo. C¸c nghÜa vô ®ã kh«ng nh÷ng phï hîp 

víi ph¸p luËt, víi ®¹o ®øc mµ cßn ph¶i phï hîp víi thùc tÕ lµ bªn ®­îc tÆng 

cho cã kh¶ n¨ng thùc hiÖn ®­îc (ch¼ng h¹n nh­ quy ®Þnh cña BLDS Ph¸p). So 

víi ph¸p luËt mét sè n­íc nªu trªn th× tÆng cho tµi s¶n cã ®iÓu kiÖn theo ph¸p 

luËt ViÖt Nam kh«ng coi lµ hîp ®ång song vô; riªng ®èi víi nghÜa vô mµ bªn 

®­îc tÆng cho ph¶i thùc hiÖn, ph¸p luËt chóng ta cÇn tham kh¶o quy ®Þnh viÖc 

thùc hiÖn nghÜa vô ®ã ph¶i phï hîp víi thùc tÕ ®Ó bªn ®­îc tÆng cho cã kh¶ 

n¨ng thùc hiÖn ®­îc vµ c¨n cø tÝnh hîp ph¸p cña c¸c ®iÒu kiÖn ®ã. 

1.1.3.3. VÒ hiÖu lùc cña hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n 
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BLDS Ph¸p quy ®Þnh vÒ hiÖu lùc cña viÖc tÆng cho nh­ sau: “Mét chøng 

th­ tÆng cho ph¶i ®­îc lËp tr­íc c«ng chøng viªn, theo h×nh thøc th«ng 

th­êng cña hîp ®ång vµ ®­îc c«ng chøng viªn l­u b¶n chÝnh. NÕu kh«ng tu©n 

thñ c¸c quy ®Þnh nµy, chøng th­ tÆng cho sÏ v« hiÖu”  [7, §.931]; “ViÖc tÆng 

cho coi nh­ ®­îc hoµn tÊt ngay sau khi cã sù ®ång ý cña hai bªn; quyÒn së 

h÷u tµi s¶n tÆng cho ®­îc chuyÓn cho ng­êi ®­îc tÆng cho mµ kh«ng cÇn ph¶i 

chuyÓn giao tµi s¶n trªn thùc tÕ”  [7, §.938]. Nh­ trªn ®· nãi, tÆng cho theo 

BLDS Ph¸p b¾t buéc ph¶i lËp hîp ®ång. Thêi ®iÓm ph¸t sinh hiÖu lùc lµ thêi 

®iÓm bªn ®­îc tÆng cho ®ång ý nhËn tµi s¶n, trïng víi thêi ®iÓm giao kÕt hîp 

®ång, lµ mét hîp ®ång ­ng thuËn tuyÖt ®èi, kh«ng cÇn x¸c ®Þnh bªn ®­îc tÆng 

cho khi nµo ®­îc nhËn tµi s¶n trªn thùc tÕ. 

Kh¸c víi quy ®Þnh cña ph¸p luËt Ph¸p, BLDS NhËt B¶n quy ®Þnh hîp 

®ång cã hiÖu lùc khi mét bªn tuyªn bè chuyÓn giao kh«ng hoµn l¹i tµi s¶n cña 

m×nh cho bªn kia vµ bªn kia ®ång ý nhËn nã, cã nghÜa lµ viÖc ký kÕt hîp ®ång 

tÆng cho kh«ng ph¶i tu©n theo h×nh thøc nhÊt ®Þnh [8, §.549]. Song nÕu viÖc 

tÆng cho kh«ng ph¶i b»ng v¨n b¶n th× phÇn nghÜa vô ch­a ®­îc thùc hiÖn cã 

thÓ bÞ hñy bá ®èi víi c¸c bªn: “C¸c bªn ®Òu cã thÓ rót lui khái hîp ®ång tÆng 

cho, nÕu hîp ®ång nµy kh«ng ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. §iÒu nµy kh«ng ®­îc 

¸p dông ®èi víi phÇn tµi s¶n ®· ®­îc tÆng cho”  [8, §.550]. ViÖc tÆng cho 

kh«ng nhÊt thiÕt ph¶i lËp hîp ®ång cßn thÓ hiÖn ë chç, ng­êi tÆng cho cã thÓ 

thÓ hiÖn ý ®Þnh b»ng v¨n b¶n, cßn ng­êi ®­îc tÆng cho cã thÓ chÊp nhËn b»ng 

miÖng (kh«ng nhÊt thiÕt ng­êi ®­îc tÆng cho ph¶i ký vµo hîp ®ång). Tr­êng 

hîp hîp ®ång tÆng cho cã h×nh thøc b»ng v¨n b¶n hay kh«ng b»ng v¨n b¶n th× 

viÖc kÕt thóc thùc hiÖn còng kh«ng bÞ hñy bá. Riªng tÆng cho bÊt ®éng s¶n, 

tuy luËt kh«ng quy ®Þnh cô thÓ buéc ph¶i b»ng v¨n b¶n, nh­ng “Tr­êng hîp 

tÆng cho bÊt ®éng s¶n v× liªn quan ®Õn thuÕ, ®¨ng ký, nªn coi nh­ h×nh thµnh 

hîp ®ång mua b¸n. Trong tr­êng hîp tÆng cho bÊt ®éng s¶n th× viÖc kÕt thóc 

thùc hiÖn lµ viÖc chuyÓn giao vËt tÆng cho”  [13, Tr.542]; nh­ c¨n cø quyÕt ®Þnh 

ngµy 27-01-1956 cña Tßa ¸n tèi cao lµm ¸n lÖ cho viÖc xÐt xö th× viÖc ph¸t sinh 

hiÖu lùc cña hîp ®ång lµ khi giao bÊt ®éng s¶n hay c¨n cø quyÕt ®Þnh ngµy 26-
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3-1965 cña Tßa ¸n tèi cao lµm ¸n lÖ cho viÖc xÐt xö lµ tr­êng hîp ch­a giao bÊt 

®éng s¶n, nh­ng viÖc ®¨ng ký thay ®æi QSH ®èi víi bÊt ®éng s¶n ®· ®­îc ®¨ng 

ký vµo sæ ®¨ng ký th× hîp ®ång coi nh­ ®· ph¸t sinh hiÖu lùc. 

BLDS cña §øc (BGB) quy ®Þnh cã ®iÒu kh¸c biÖt lµ bªn tÆng cho Ên 

®Þnh mét thêi gian cho bªn ®­îc tÆng cho cã ®ång ý nhËn tµi s¶n hay kh«ng; 

nÕu hÕt thêi gian ®ã kh«ng tõ chèi cã nghÜa lµ ®ång ý nhËn. Bªn tÆng cho cã 

thÓ yªu cÇu lÊy l¹i tµi s¶n nÕu bªn ®­îc tÆng cho dïng tµi s¶n ®Ó lµm giµu bÊt 

chÝnh [143, §.516]. 

Theo BLDS liªn bang Nga th× hîp ®ång tÆng cho cã thÓ ®­îc thùc hiÖn 

b»ng miÖng; hîp ®ång tÆng cho ®éng s¶n ph¶i lËp thµnh v¨n b¶n trong tr­êng 

hîp nh­ tµi s¶n tÆng cho lín gÊp 5 lÇn l­¬ng tèi thiÓu hoÆc lµ tµi s¶n høa tÆng 

trong t­¬ng lai. Cßn hîp ®ång tÆng cho bÊt ®éng s¶n ph¶i ®¨ng ký víi Nhµ 

n­íc. Nh­ vËy, thêi ®iÓm ph¸t sinh hiÖu lùc cña hîp ®ång cã thÓ lµ thêi ®iÓm 

bªn ®­îc tÆng cho nhËn tµi s¶n hay chØ lµ ®ång ý nhËn (ký v¨n b¶n nhËn tµi 

s¶n trong t­¬ng lai) hoÆc tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký víi Nhµ n­íc [147, §.574]. 

§èi víi BLDS &TM Th¸i Lan, quy ®Þnh hiÖu lùc cña viÖc tÆng cho ph¸t 

sinh khi: “ViÖc tÆng cho chØ cã gi¸ trÞ khi giao tµi s¶n ®­îc cho”  [9, §.523]. 

Tuy luËt kh«ng quy ®Þnh cô thÓ hiÖu lùc cña viÖc tÆng cho ®èi víi bÊt ®éng 

s¶n ph¶i ®¨ng ký ph¸t sinh khi nµo, song luËt quy ®Þnh: “ViÖc mua b¸n mét tµi 

s¶n ph¶i ®­îc thùc hiÖn b»ng v¨n b¶n vµ ®­îc viªn chøc cã thÈm quyÒn ®¨ng 

ký, th× viÖc tÆng cho tµi s¶n ®ã chØ cã gi¸ trÞ khi ®­îc thùc hiÖn b»ng v¨n b¶n 

vµ ®¨ng ký bëi viªn chøc cã thÈm quyÒn. Trong tr­êng hîp ®ã viÖc tÆng cho 

cã hiÖu lùc mµ kh«ng cÇn cã sù giao nhËn tµi s¶n”  [9, §.525]. Nh­ vËy, luËt 

thõa nhËn viÖc tÆng cho bÊt ®éng s¶n vÒ h×nh thøc gièng nh­ hîp ®ång mua 

b¸n bÊt ®éng s¶n, ph¶i hoµn tÊt thñ tôc ®¨ng ký míi ph¸t sinh hiÖu lùc, nh­ng 

l¹i kh«ng nhÊt thiÕt buéc ph¶i giao tµi s¶n. 

Tõ ph©n tÝch trªn cho thÊy, hiÖu lùc cña hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n ë c¸c 

n­íc quy ®Þnh cã sù kh¸c nhau, nh×n chung ®èi víi ®éng s¶n, hîp ®ång cã 

hiÖu lùc khi bªn ®­îc tÆng cho nhËn tµi s¶n, cßn ®èi víi bÊt ®éng s¶n th× hîp 
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®ång cã hiÖu lùc cã khi tõ thêi ®iÓm “ tuyªn bè”  tÆng cho, cã khi tõ thêi ®iÓm 

bªn ®­îc tÆng cho ®ång ý nhËn tµi s¶n, cã khi tõ thêi ®iÓm bªn ®­îc tÆng cho 

nhËn tµi s¶n hay bªn ®­îc tÆng cho lµm ®¨ng ký tµi s¶n. So s¸nh víi ph¸p luËt 

ViÖt Nam th× ®èi víi tÆng cho ®éng s¶n, hîp ®ång cã hiÖu lùc khi bªn ®­îc 

tÆng cho nhËn tµi s¶n, cßn ®èi víi bÊt ®éng s¶n th× hîp ®ång cã hiÖu lùc khi 

bªn ®­îc tÆng cho ®¨ng ký quyÒn së h÷u. 

1.1.3.4. VÒ h¹n chÕ ®èi víi tµi s¶n tÆng cho 

Theo quy ®Þnh cña BLDS Ph¸p vÒ h¹n chÕ phÇn tµi s¶n ®Ó dïng vµo viÖc 

tÆng cho, mét ng­êi kh«ng thÓ tÆng cho toµn bé tµi s¶n cña m×nh ®­îc, mµ 

mét phÇn tµi s¶n cña ng­êi ®ã ph¶i dµnh cho nh÷ng ng­êi th©n thuéc gièng 

nh­ dµnh tµi s¶n cho nh÷ng ng­êi thõa kÕ kh«ng phô thuéc vµo di chóc. Cã ý 

kiÕn cho r»ng: “ChØ cã thÓ tæ chøc viÖc tÆng cho hoÆc di tÆng khi ph©n chia 

tµi s¶n cña mét ng­êi trong chõng mùc ®Þnh xuÊt cã thÓ sö dông ®­îc, tøc lµ 

c¸i cßn l¹i sau khi mçi ng­êi thõa kÕ b¾t buéc ®· nhËn ®ñ c¸i mµ luËt b¾t 

buéc ph¶i ®Ó cho hä”  [18, Tr.110]. “PhÇn tµi s¶n dïng ®Ó tÆng cho kh«ng 

®­îc v­ît qu¸ mét nöa sè tµi s¶n cña ng­êi tÆng cho, nÕu t¹i thêi ®iÓm ng­êi 

nµy chÕt ®Ó l¹i mét ng­êi con; kh«ng v­ît qu¸ mét phÇn ba nÕu ng­êi nµy ®Ó 

l¹i hai ng­êi con; kh«ng v­ît qu¸ mét phÇn t­ nÕu ng­êi nµy ®Ó l¹i ba ng­êi 

con trë lªn kh«ng ph©n biÖt con trong gi¸ thó hay con ngoµi gi¸ thó’  [7, 

§.913]; “PhÇn tµi s¶n dïng ®Ó tÆng cho kh«ng ®­îc v­ît qu¸ mét nöa sè tµi 

s¶n cña ng­êi tÆng cho, nÕu t¹i thêi ®iÓm ng­êi nµy chÕt kh«ng cã con, nh­ng 

cã mét hoÆc nhiÒu t«n thuéc thuéc dßng hä néi vµ dßng hä ngo¹i vµ kh«ng 

®­îc v­ît qu¸ ba phÇn t­ nÕu chØ cßn c¸c t«n thuéc trong mét dßng hä (néi 

hoÆc ngo¹i)”  [7, §.914]; ®ång thêi, “PhÇn tµi s¶n dïng ®Ó tÆng cho kh«ng 

v­ît qu¸ ba phÇn t­ sè tµi s¶n cña ng­êi tÆng cho, nÕu ng­êi nµy khi chÕt 

kh«ng ®Ó l¹i ti thuéc hoÆc t«n thuéc nh­ng cã vî hoÆc chång cßn sèng ch­a ly 

h«n, ch­a cã b¶n ¸n ly th©n cã hiÖu lùc ph¸p luËt vµ ch­a tiÕn hµnh kiÖn xin 

ly h«n hoÆc ly th©n”  [7, §.914-1]; “Trong tr­êng hîp kh«ng cã ti thuéc, t«n 

thuéc vµ vî hoÆc chång cßn sèng ch­a ly h«n, ch­a cã b¶n ¸n ly th©n cã hiÖu 
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lùc ph¸p luËt hoÆc ch­a tiÕn hµnh kiÖn xin ly h«n hoÆc ly th©n, viÖc tÆng cho 

cã thÓ thùc hiÖn ®èi víi toµn bé tµi s¶n”  [7, §.916].  

BLDS Sµi Gßn n¨m 1972 ®· sao chÐp c¸c quy ®Þnh trªn cña BLDS Ph¸p, 

nh­ng nã trë nªn xa l¹ víi phong tôc, tËp qu¸n cña ng­êi ViÖt nh­: “Sù tÆng d÷ 

thuËn nhËn råi cã tÝnh c¸ch nhÊt ®Þnh, bÊt kh¶ truÊt m·i. Tuy nhiªn ng­êi chñ 

tÆng kh«ng cã con ch¸u cã thÓ dµnh quyÒn truÊt b·i viÖc tÆng d÷, nÕu sau nµy 

sinh con, sù dµnh quyÒn ph¶i minh thÞ ghi vµo chøng th­ tÆng d÷”  [3, §.972]. 

Mét h¹n chÕ QSH tµi s¶n ®èi víi bªn ®­îc tÆng cho theo BLDS Ph¸p 

khi “Ng­êi tÆng cho cã thÓ b¶o l­u cho m×nh quyÒn h­ëng dông hoÆc quyÒn 

h­ëng hoa lîi, lîi tøc ®èi víi c¸c ®éng s¶n vµ bÊt ®éng s¶n ®· tÆng cho”  [7, 

§.949]. T­¬ng tù nh­ BLDS Ph¸p, BLDS Sµi Gßn n¨m 1972 còng quy ®Þnh: 

“Ng­êi tÆng d÷ mét bÊt ®éng s¶n cã thÓ dµnh quyÒn h­ëng hoa lîi cho m×nh 

hay cho mét ng­êi ®Ö tam; còng cã thÓ buéc ng­êi thô tÆng ph¶i thi hµnh mét 

vµi tr¸ch vô”  [3, §.971].  

Nh­ vËy, quy ®Þnh trªn ®©y cña BLDS Ph¸p lµ mét biÖt lÖ, kh«ng gièng 

ph¸p luËt c¸c n­íc kh¸c. Gièng nh­ di chóc, mét ng­êi kh«ng thÓ tù do ý chÝ 

®Þnh ®o¹t tµi s¶n cña m×nh, mµ kh«ng quan t©m ®Õn nh÷ng ng­êi th©n thuéc. 

Ph¸p luËt ViÖt Nam chØ quy ®Þnh diÖn nh÷ng ng­êi thõa kÕ kh«ng phô thuéc 

vµo di chóc. Song quy ®Þnh nµy cña BLDS Ph¸p cho thÊy, ph¸p luËt chóng ta 

chØ cã quy ®Þnh h¹n chÕ ®èi víi tµi s¶n tÆng cho nh­ trong tr­êng hîp mét 

ng­êi mµ tµi s¶n hiÖn cã kh«ng ®ñ ®Ó thanh to¸n c¸c nghÜa vô tµi s¶n th× 

kh«ng ®­îc quyÒn tÆng cho tµi s¶n ®Ó trèn tr¸nh nghÜa vô [5, §.129]. 

1.1.3.5. VÒ hñy bá hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n 

BLDS Ph¸p quy ®Þnh mét quyÒn ®Æc biÖt trong viÖc tÆng cho lµ: “Ng­êi 

tÆng cho cã thÓ quy ®Þnh quyÒn ®­îc ®ßi l¹i vËt ®­îc tÆng cho nÕu ng­êi ®­îc 

tÆng cho chÕt tr­íc ng­êi tÆng cho hoÆc c¶ ti thuéc cña ng­êi ®ã ®Òu chÕt 

tr­íc ng­êi tÆng cho”  [7, §.951]. Ngoµi ra, “ViÖc tÆng cho chØ bÞ hñy bá trong 

tr­êng hîp c¸c ®iÒu kiÖn kÌm theo viÖc tÆng cho kh«ng ®­îc thùc hiÖn, khi 
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ng­êi ®­îc tÆng cho v« ¬n hoÆc khi ng­êi tÆng cho cã con”  [7, §.953]; “ViÖc 

tÆng cho chØ cã thÓ hñy bá víi lý do v« ¬n trong nh÷ng tr­êng hîp sau: 

(1).Ng­êi ®­îc tÆng cho ®· x©m h¹i ®Õn tÝnh m¹ng cña ng­êi tÆng cho. 

(2).Ng­êi ®­îc tÆng cho bÞ kÕt ¸n vÒ hµnh vi ng­îc ®·i hoÆc xóc ph¹m 

nghiªm träng ng­êi tÆng cho. (3).Ng­êi ®­îc tÆng cho tõ chèi cÊp d­ìng 

ng­êi tÆng cho”  [7, §.955]; “Yªu cÇu hñy bá viÖc tÆng cho v× lý do v« ¬n ph¶i 

®­îc thùc hiÖn trong thêi h¹n mét n¨m kÓ tõ ngµy ng­êi ®­îc tÆng cho cã 

hµnh vi x©m h¹i ng­êi tÆng cho hoÆc kÓ tõ ngµy ng­êi tÆng cho biÕt ®­îc vÒ 

hµnh vi x©m h¹i ®ã”  [7, §.957]. LuËt chØ râ viÖc tÆng cho bÞ hñy bá khi bªn 

®­îc tÆng cho chÕt hay khi bªn ®­îc tÆng cho “v« ¬n” , nh­ng thêi hiÖu luËt 

quy ®Þnh chØ mét n¨m kÓ tõ thêi ®iÓm ph¸t sinh c¸c sù kiÖn nªu trªn. 

Theo quy ®Þnh cña BLDS liªn bang Nga th× hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n bÞ 

hñy bá trong hai tr­êng hîp lµ bªn tÆng cho yªu cÇu hñy hîp ®ång vµ bªn tÆng 

cho ®ßi l¹i tµi s¶n. §èi víi tr­êng hîp bªn tÆng cho yªu cÇu hñy hîp ®ång. 

NÕu khi thùc hiÖn hîp ®ång, bªn tÆng cho do hoµn c¶nh thay ®æi ®· l©m vµo 

t×nh tr¹ng khã kh¨n lµm ®¶o lén trong ®êi sèng sinh ho¹t b×nh th­êng [147, 

§.577]. Cßn tr­êng hîp bªn tÆng cho ®ßi l¹i tµi s¶n gièng nh­ quy ®Þnh cña 

ph¸p luËt hÇu hÕt c¸c n­íc, bªn tÆng cho cã quyÒn ®ßi l¹i tµi s¶n khi bÞ bªn 

®­îc tÆng cho x©m ph¹m tÝnh m¹ng, søc kháe [147, K.1, §.578]. 

T­¬ng tù nh­ BLDS liªn bang Nga, BLDS §øc (BGB) còng quy ®Þnh 

ng­êi thõa kÕ cña bªn tÆng cho cã quyÒn ®ßi l¹i tµi s¶n khi bªn ®­îc tÆng cho 

cè ý giÕt bªn tÆng cho; hoÆc bªn tÆng cho cã quyÒn ®ßi l¹i tµi s¶n khi bªn 

®­îc tÆng cho “v« ¬n”  ®èi víi m×nh [143, §.530]. 

§èi víi ph¸p luËt NhËt B¶n th×: “Hîp ®ång tÆng cho theo ®Þnh ký sÏ 

chÊm døt hiÖu lùc khi ng­êi tÆng cho chÕt”  [8, §.552], cã nghÜa lµ viÖc tÆng 

cho ®­îc x¸c ®Þnh vµo mét ngµy nhÊt ®Þnh, sÏ mÊt hiÖu lùc trong tr­êng hîp 

ng­êi tÆng cho chÕt. Cßn ®èi víi hîp ®ång tÆng cho kh«ng ®­îc x¸c ®Þnh vµo 

mét thêi gian cô thÓ th×: “Hîp ®ång tÆng cho cã hiÖu lùc khi ng­êi tÆng cho 

chÕt ®­îc ®iÒu chØnh b»ng c¸c quy ®Þnh liªn quan tíi di tÆng, di chóc”  [8, 
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§.554], cã nghÜa lµ hîp ®ång tÆng cho ®­îc ký kÕt khi ng­êi tÆng cho cßn 

sèng, nh­ng hËu qu¶ cña hîp ®ång ph¸t sinh sau khi ng­êi ®ã chÕt trë thµnh 

tr­êng hîp nh­ ®èi víi di tÆng. MÆc dï vÒ tÝnh chÊt nã kh¸c lo¹i tÆng cho 

trong tr­êng hîp di tÆng, nh­ng ®­îc ¸p dông vÒ h×nh thøc c¸c ®iÒu, kho¶n 

ph¸p luËt quy ®Þnh chung cho tr­êng hîp víi di tÆng. Riªng ®èi víi di chóc, 

BLDS NhËt B¶n quy ®Þnh di chóc kh«ng ®­îc lËp d­íi h×nh thøc nhÊt ®Þnh th× 

coi nh­ kh«ng hîp ph¸p, cßn viÖc tÆng cho trong tr­êng hîp ng­êi tÆng cho 

chÕt, h×nh thøc ®­îc lËp nh­ thÕ nµo th× viÖc tÆng cho vÉn cã hiÖu lùc. 

ViÖc hñy bá hîp ®ång tÆng cho còng ®­îc ®Æt ra ®èi víi ph¸p luËt Th¸i 

Lan: “Ng­êi cho cã thÓ khiÕu n¹i ®ßi hñy bá mét hîp ®ång tÆng cho v× mét 

hµnh vi v« ¬n, b¹c nghÜa chØ trong c¸c tr­êng hîp d­íi ®©y: (1).NÕu ng­êi 

nhËn ph¹m mét téi h×nh sù nghiªm träng chèng l¹i ng­êi cho cã thÓ bÞ trõng 

ph¹t theo Bé luËt H×nh sù; (2).NÕu ng­êi nhËn b«i xÊu mét c¸ch trÇm träng 

hoÆc l¨ng m¹ ng­êi cho; (3).NÕu ng­êi nhËn tõ chèi gióp ®ì ng­êi cho lµ 

®ang cÇn gióp nh­ nh÷ng thø thiÕt yÕu ®¶m b¶o cuéc sèng, trong khi ng­êi 

nhËn cã thÓ cung cÊp chóng”  [9, §.531]. Tuy nhiªn, Bé luËt nµy l¹i më ra 

h­íng khoan hång: “Mét hîp ®ång tÆng cho kh«ng thÓ bÞ hñy bá, nÕu ng­êi 

cho ®· tha thø cho ng­êi nhËn, hoÆc 6 th¸ng ®· tr«i qua kÓ tõ khi ng­êi cã 

quyÒn khiÕu n¹i ®ßi hñy bá hîp ®ång biÕt ®­îc hµnh vi v« ¬n, b¹c nghÜa. 

Kh«ng cã viÖc kiÖn tông nµo cã thÓ ®­îc thô lý sau khi 10 n¨m tr«i qua kÓ tõ 

khi cã hµnh vi v« ¬n, béi nghÜa”  [9, §.533]. Mét quy ®Þnh kh¸c gièng nh­ 

BLDS NhËt B¶n tr­êng hîp ng­êi tÆng cho chÕt th×: “Mét hîp ®ång tÆng cho 

cã hiÖu lùc vµo lóc ng­êi cho chÕt th× ®­îc ®iÒu chØnh bëi nh÷ng quy ®Þnh cña 

luËt vÒ thõa kÕ vµ di chóc”  [9, §.536]. 

Nh­ vËy, ph¸p luËt hÇu hÕt c¸c n­íc ®Òu cã quy ®Þnh vÒ ®iÒu kiÖn hîp 

®ång tÆng cho cã thÓ bÞ hñy bá khi ng­êi ®­îc tÆng cho “v« ¬n”  ®èi víi ng­êi 

tÆng cho; quy ®Þnh vÒ thêi hiÖu ®èi víi yªu cÇu hñy bá hîp ®ång tÆng cho; 

quy ®Þnh khi ng­êi tÆng cho chÕt th× hîp ®ång tÆng cho ®­îc ¸p dông thùc 

hiÖn nh­ di tÆng. Riªng vÒ vÊn ®Ò nµy, ph¸p luËt cña chóng ta ch­a ®Ò cËp tíi 
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lµ mét kÏ hë rÊt lín, kh«ng gi¶i quyÕt ®­îc nh÷ng bÊt cËp trªn thùc tÕ khi c¸c 

t×nh huèng t­¬ng tù x¶y ra. 

  Tãm l¹i, qua nghiªn cøu ph¸p luËt cña mét sè n­íc quy ®Þnh vÒ viÖc 

tÆng cho tµi s¶n nãi chung vµ tÆng cho bÊt ®éng s¶n nãi riªng, vÒ c¬ b¶n lµ cã 

sù t­¬ng ®ång vÒ kh¸i niÖm tÆng cho tµi s¶n, vÒ tÆng cho tµi s¶n cã ®iÒu kiÖn, 

vÒ hiÖu lùc cña viÖc tÆng cho, còng nh­ tr­êng hîp ®­îc quyÒn hñy bá viÖc 

tÆng cho. Tuy nhiªn, ph¸p luËt c¸c n­íc còng cã nh÷ng ®iÓm quy ®Þnh kh¸c 

biÖt nhau nh­ kh¸i niÖm hîp ®ång tÆng cho cã thÓ lµ hîp ®ång thùc tÕ hay hîp 

®ång ­ng thuËn; tÆng cho cã ®iÒu kiÖn cã thÓ x¸c ®Þnh lµ hîp ®ång ®¬n 

ph­¬ng hay song ph­¬ng; hiÖu lùc cña hîp ®ång tÆng cho cã thÓ tõ thêi ®iÓm 

tuyªn bè hay thêi ®iÓm bªn ®­îc tÆng cho ®ång ý nhËn hoÆc cã thÓ tõ thêi 

®iÓm nhËn tµi s¶n hay thêi ®iÓm ®¨ng ký QSH. Ph¸p luËt c¸c n­íc ®Òu thõa 

nhËn QSH t­ nh©n ®èi víi ®Êt ®ai vµ ®Êt ®ai lµ mét lo¹i bÊt ®éng s¶n, nªn viÖc 

tÆng cho ®Êt ®­îc ¸p dông theo c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt d©n sù vÒ tÆng cho 

bÊt ®éng s¶n, mµ kh«ng cÇn cã quy chÕ ph¸p lý riªng nh­ tÆng cho QSD§ ë 

ViÖt Nam. 

1.2. kh¸I niÖm TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt  

1.2.1. Kh¸i niÖm tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt  

1.2.1.1. Kh¸i niÖm tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt  

§Êt ®ai víi ý nghÜa bao qu¸t lµ chØ ®Êt n­íc mét miÒn ®Êt cã biªn giíi 

nhÊt ®Þnh cña mét quèc gia; víi ý nghÜa cô thÓ ®Ó chØ mét m¶nh ®Êt cã vÞ trÝ, 

diÖn tÝch nhÊt ®Þnh mµ ta cã thÓ h­ëng dông ®­îc nã ®Ó sinh sèng. Trong Tõ 

®iÓn TiÕng ViÖt gi¶i thÝch nghÜa cña tõ “®Êt ®ai”  cã chç ®ång nghÜa víi ®Êt 

n­íc [132, Tr. 351], cã chç nªu kÕt cÊu kiÕn t¹o cña ®Êt nh­ “ChÊt r¾n, ë trªn 

®ã ng­êi vµ loµi ®éng vËt ®i l¹i, sinh sèng, c©y cá mäc, ®èi lËp víi trêi, víi 

biÓn n­íc”  hay “ lµ kho¶ng mÆt ®Êt t­¬ng ®èi réng”  [137, Tr .288]. NÕu ®Êt 

®ai lµ kh¸i niÖm chung chØ tµi s¶n thuéc chñ quyÒn quèc gia th× m¶nh ®Êt lµ 
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mét phÇn cña ®Êt ®ai, lµ tµi s¶n cã thÓ thuéc quyÒn së h÷u riªng cña c¸c chñ 

thÓ vµ cã thÓ trë thµnh ®èi t­îng cña giao dÞch d©n sù, kinh tÕ... 

XuÊt ph¸t tõ ®iÒu kiÖn kinh tÕ - x· héi thêi cæ ®¹i, ®Êt ®ai ®­îc coi lµ tµi 

s¶n cã gi¸ trÞ nhÊt do gi¸ trÞ cña ®Êt ®ai trong cuéc sèng nãi chung vµ trong 

s¶n xuÊt n«ng nghiÖp nãi riªng. Víi tÝnh æn ®Þnh cña ®Êt ®ai vÒ vÞ trÝ ®Þa lý vµ 

cïng víi c¸c tµi s¶n kh¸c g¾n liÒn víi ®Êt ®ai t¹o thµnh t­ liÖu s¶n xuÊt quan 

träng nhÊt trong x· héi, mµ ë ®ã s¶n xuÊt n«ng nghiÖp chiÕm vÞ trÝ hµng ®Çu. 

Bëi vËy, ®Êt ®ai ®­îc coi lµ tµi s¶n cã gi¸ trÞ. Ngoµi ra, ®Êt ®ai cßn lµ mét 

phÇn, mét bé phËn quan träng nhÊt, ®Çu tiªn cña l·nh thæ quèc gia. ChÝnh v× 

cã ®Êt ®ai míi cã vïng trêi, vïng biÓn, do ®ã mäi quyÕt ®Þnh vÒ ®Êt ®ai ph¶i 

do c¬ quan cã quyÒn lùc cao nhÊt cña Nhµ n­íc thùc hiÖn. ChÕ ®é, chÝnh s¸ch 

vÒ ®Êt ®ai lu«n ®­îc sù quan t©m ®Æc biÖt cña Nhµ n­íc vµ x· héi. §Êt ®ai lµ 

kh«ng gian sinh tån cña mét quèc gia, mét céng ®ång vµ cã vÞ trÝ ®Æc biÖt 

quan träng ®èi víi tõng c¸ nh©n; ®èi t­îng cña giao l­u d©n sù, kinh tÕ chØ cã 

thÓ lµ m¶nh ®Êt ®­îc x¸c ®Þnh b»ng diÖn tÝch, víi kÝch th­íc nhÊt ®Þnh vµ täa 

l¹c t¹i nh÷ng vÞ trÝ x¸c ®Þnh. Víi tÝnh æn ®Þnh cña ®Êt ®ai vÒ vÞ trÝ ®Þa lý vµ 

cïng víi c¸c tµi s¶n kh¸c g¾n liÒn víi ®Êt ®ai t¹o thµnh t­ liÖu s¶n xuÊt quan 

träng nhÊt trong x· héi mµ ë ®ã s¶n xuÊt n«ng nghiÖp chiÕm vÞ trÝ hµng ®Çu. 

Bëi vËy, ®Êt ®ai ®­îc coi lµ tµi s¶n cã gi¸ trÞ. Do ®ã, mäi quyÕt ®Þnh vÒ ®Êt ®ai 

ph¶i do c¬ quan cã quyÒn lùc cao nhÊt cña Nhµ n­íc thùc hiÖn. ChÕ ®é, chÝnh 

s¸ch vÒ ®Êt ®ai lu«n ®­îc sù quan t©m ®Æc biÖt cña Nhµ n­íc vµ x· héi.  

Ph¸p luËt ViÖt Nam hiÖn nay kh«ng thõa nhËn c¸c h×nh thøc së h÷u 

kh¸c vÒ ®Êt ®ai ngoµi h×nh thøc së h÷u toµn d©n. §©y lµ sù kh¸c biÖt c¨n b¶n 

cña ph¸p luËt ViÖt Nam víi c¸c hÖ thèng ph¸p luËt cña c¸c n­íc kh¸c tån t¹i 

nhiÒu h×nh thøc së h÷u vÒ ®Êt ®ai. HiÕn ph¸p vµ LuËt §Êt ®ai quy ®Þnh “§Êt 

®ai thuéc së h÷u toµn d©n”  [48, §.17] vµ [70, §.7], nh­ng BLDS l¹i quy ®Þnh 

“§Êt ®ai thuéc së h÷u Nhµ n­íc”  [5, §.200] lµ kh«ng thèng nhÊt trong c¸c 

v¨n b¶n cã hiÖu lùc cao nhÊt cña Nhµ n­íc vÒ së h÷u ®Êt ®ai. §ång thêi, vÒ 

mÆt lý luËn c¬ b¶n QSH ®Êt vµ QSD§ ch­a ®­îc lµm s¸ng tá. D­íi gãc ®é 
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QSH th× QSD§ lµ mét lo¹i vËt quyÒn ®èi víi ®Êt ®ai, nh­ng BLDS l¹i x¸c ®Þnh 

QSD§ lµ mét lo¹i bÊt ®éng s¶n. Do ®ã, “HiÖn nay trong nhiÒu v¨n b¶n quy 

ph¹m ph¸p luËt viÕt r»ng quyÒn sö dông ®Êt lµ bÊt ®éng s¶n ®ã lµ mét sai lÇm 

rÊt c¬ b¶n vÒ mÆt lý luËn”  [57, Tr.8].  

MÆc dï nh÷ng quyÒn cña NSD§ cã néi dung t­¬ng ®ång víi quyÒn së 

h÷u ®Êt ®ai, nh­ng ®· bÞ h¹n chÕ rÊt nhiÒu so víi quyÒn së h÷u c¸c lo¹i tµi s¶n 

kh¸c, bëi vËy ®Êt ®ai ®­îc coi nh­ ®èi t­îng bÞ h¹n chÕ trong l­u th«ng d©n sù, 

kinh tÕ. Nhµ n­íc ta kh«ng c«ng nhËn quyÒn së h÷u t­ nh©n vÒ ®Êt ®ai. Nh­ng 

Nhµ n­íc c«ng nhËn cho NSD§ cã c¸c quyÒn, trong ®ã cã c¸c quyÒn cña chñ 

së h÷u. QSD§ lµ mét quyÒn tµi s¶n, quyÒn nµy trÞ gi¸ ®­îc b»ng tiÒn vµ cã thÓ 

chuyÓn giao trong giao l­u d©n sù, kinh tÕ. Song QSD§ míi chØ ®­îc BLDS ®Ò 

cËp ®Õn nh­ mét tµi s¶n trong giao l­u d©n sù, kinh tÕ, mµ kh«ng ®­îc ®Ò cËp 

®Õn d­íi gãc ®é ph¸p luËt vÒ tµi s¶n nh­ mét vËt quyÒn; cho nªn c¸c quy ®Þnh 

vÒ QSH c¸c tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt cña ng­êi kh«ng cã QSD§ ®­îc ph¸p luËt 

quy ®Þnh kh«ng râ rµng, ch­a t¹o thµnh mét quy chÕ riªng biÖt. QSD§ lµ quyÒn 

tµi s¶n ®Æc biÖt. NÕu nghiªn cøu QSD§ d­íi gãc ®é vËt quyÒn cña ng­êi kh«ng 

ph¶i lµ chñ së h÷u ®èi víi ®Êt th× QSD§ cã thÓ cã nh÷ng quyÒn nh­ quyÒn thu 

hoa lîi, quyÒn sö h÷u c¸c tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt. 

 Nhµ n­íc ta kh«ng thõa nhËn quyÒn së h÷u t­ nh©n vÒ ®Êt ®ai, nh­ng 

Nhµ n­íc c«ng nhËn cho NSD§ cã QSD§ bao gåm c¸c quyÒn gÇn nh­ c¸c 

quyÒn cña chñ së h÷u. QSD§ lµ mét quyÒn tµi s¶n, quyÒn nµy trÞ gi¸ ®­îc 

b»ng tiÒn vµ cã thÓ chuyÓn giao trong giao l­u d©n sù. QSD§ lµ tr­êng hîp 

®Æc biÖt, mÆc dï lµ quyÒn sö dông nh­ng NSD§ cã nh÷ng quyÒn nh­ quyÒn 

chuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, cho thuª, cho thuª l¹i, thÕ chÊp, b¶o l·nh, gãp 

vèn, tÆng cho, thõa kÕ. Nh÷ng quyÒn nµy thùc chÊt lµ nh÷ng quyÒn cña chñ së 

h÷u chø kh«ng ph¶i lµ quyÒn sö dông nh­ tªn gäi. Song ®Þnh ®o¹t ®èi víi 

QSD§ còng cã nh÷ng ®Æc thï nh­ viÖc ®Þnh ®o¹t ph¶i thùc hiÖn trong thêi h¹n 

sö dông ®Êt, ®óng môc ®Ých, nh×n chung so víi nh÷ng tµi s¶n kh¸c th× viÖc 
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®Þnh ®o¹t QSD§ cã nh÷ng h¹n chÕ trong nh÷ng quyÒn mµ NSD§ ®­îc phÐp 

thùc hiÖn. 

V× vËy, b¶n chÊt QSD§ ë ViÖt Nam còng ch­a ®­îc lµm râ; Nhµ n­íc 

lµ chñ së h÷u ®èi víi ®Êt ®ai, Nhµ n­íc thùc hiÖn QSH cña m×nh b»ng c¸ch 

giao ®Êt cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n, tæ chøc sö dông ®Êt l©u dµi, æn ®Þnh, hä 

kh«ng ph¶i lµ chñ së h÷u ®èi víi ®Êt ®­îc giao mµ lµ NQS§ cã QSD§, ngoµi 

c¸c quyÒn cña ng­êi sö dông hä, cßn cã quyÒn ®Þnh ®o¹t nh­ chuyÓn nh­îng, 

tÆng cho... Do ®ã, “QuyÒn sö dông ®Êt kh«ng cßn lµ mét quyÒn n¨ng b×nh 

th­êng mµ lµ mét quyÒn së h÷u h¹n chÕ”  [57, Tr.9]. 

TÆng cho QSD§ lµ mét quyÒn míi ®­îc ghi nhËn trong L§§ n¨m 2003. 

“TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt thùc chÊt còng chØ lµ mét d¹ng ®Æc biÖt cña 

chuyÓn nh­îng quyÒn sö dông ®Êt, nh­ng viÖc chuyÓn nh­îng nµy cã gi¸ trÞ 

thanh to¸n b»ng kh«ng”  [127, Tr.212]. TÆng cho QSD§ lµ viÖc chuyÓn QSD§ 

tõ chñ thÓ nµy sang chñ thÓ kh¸c mµ kh«ng cã sù ®Òn bï vÒ mÆt vËt chÊt. 

Kh¸i niÖm vÒ tÆng cho QSD§ ph¶i ®­îc xem xÐt ë nhiÒu ph­¬ng diÖn 

kh¸c nhau. Theo ph­¬ng diÖn kh¸ch quan th× tÆng cho QSD§ lµ c¸c quy ph¹m 

ph¸p luËt cña Nhµ n­íc ban hµnh nh»m ®iÒu chØnh quan hÖ tÆng cho ph¸t sinh 

trong qu¸ tr×nh dÞch chuyÓn QSD§ gi÷a c¸c chñ thÓ víi nhau. §ã lµ c¸c quy 

®Þnh vÒ ®iÒu kiÖn, néi dung, h×nh thøc cña hîp ®ång tÆng cho QSD§ gi÷a bªn 

tÆng cho vµ bªn ®­îc tÆng cho. BLDS n¨m 1995 ch­a cã quy ®Þnh nµo vÒ hîp 

®ång tÆng cho QSD§, nh­ng hîp ®ång tÆng cho QSD§ ®· ®­îc quy ®Þnh 

trong BLDS n¨m 2005 trªn c¬ së quy ®Þnh quyÒn tÆng cho QSD§ cña L§§ 

n¨m 2003.  

Theo ph­¬ng diÖn chñ quan th× tÆng cho QSD§ lµ mét giao dÞch d©n sù, 

trong ®ã c¸c bªn tù trao ®æi, tho¶ thuËn víi nhau vÒ viÖc tÆng cho QSD§ ®Ó 

lµm ph¸t sinh c¸c quyÒn vµ nghÜa vô d©n sù nhÊt ®Þnh nh»m tho¶ m·n c¸c nhu 

cÇu sö dông ®Êt. Sù tho¶ thuËn vÒ viÖc tÆng cho QSD§ nµy lµ sù thèng nhÊt ý 

chÝ gi÷a bªn tÆng cho vµ bªn ®­îc tÆng cho. Theo ®ã bªn tÆng cho chuyÓn 

giao QSD§ cña m×nh cho bªn ®­îc tÆng cho mµ kh«ng yªu cÇu bªn ®­îc tÆng 
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cho tr¶ cho m×nh bÊt kú lîi Ých vËt chÊt nµo; cßn bªn ®­îc tÆng cho ®ång ý 

nhËn QSD§ mµ bªn kia cho tÆng. Khi hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã hiÖu lùc sÏ 

lµm ph¸t sinh quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong viÖc tÆng cho. Nh­ vËy, 

hîp ®ång tÆng cho QSD§ kh«ng chØ lµ sù tho¶ thuËn ®Ó dÞch chuyÓn QSD§ tõ 

bªn tÆng cho sang bªn ®­îc tÆng cho mµ nã cßn lµ sù tho¶ thuËn ®Ó lµm ph¸t 

sinh hay chÊm døt c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cña mçi bªn. Do ®ã, trªn ph­¬ng 

diÖn chñ quan cã thÓ nªu mét c¸ch kh¸i qu¸t vÒ kh¸i niÖm tÆng cho QSD§ lµ 

sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn, theo ®ã bªn tÆng cho giao QSD§ cho bªn ®­îc 

tÆng cho mµ kh«ng yªu cÇu ®Òn bï, cßn bªn ®­îc tÆng cho ®ång ý nhËn nh»m 

tho¶ m·n nhu cÇu sö dông ®Êt. 

NÕu tÆng cho QSD§ theo nghÜa chñ quan lµ mét quan hÖ tÆng cho ®­îc 

h×nh thµnh tõ sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn ®Ó tho¶ m·n nhu cÇu sö dông ®Êt, th× 

ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§ theo nghÜa kh¸ch quan lµ sù quy ®Þnh vµ yªu cÇu 

cña Nhµ n­íc ®èi víi c¸c bªn trong viÖc tho¶ thuËn vÒ tÆng cho QSD§. Khi 

c¸c bªn tho¶ thuËn tÆng cho nhau QSD§ theo ®óng quy ®Þnh cña ph¸p luËt th× 

®­îc Nhµ n­íc thõa nhËn sù tho¶ thuËn ®ã vµ hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã 

hiÖu lùc; quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång ®­îc ph¸p luËt 

c«ng nhËn vµ b¶o vÖ. 

TÆng cho QSD§ lµ mét d¹ng cña tÆng cho tµi s¶n ®­îc quy ®Þnh nh­ 

sau: "TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt lµ sù tho¶ thuËn gi÷a c¸c bªn theo ®ã bªn 

tÆng cho giao quyÒn sö dông ®Êt cho bªn ®­îc tÆng cho mµ kh«ng yªu cÇu ®Òn 

bï, cßn bªn ®­îc tÆng cho ®ång ý nhËn theo quy ®Þnh cña Bé luËt nµy vµ ph¸p 

luËt vÒ ®Êt ®ai"[5, §.722]. Nh­ vËy, tÆng cho QSD§ ®­îc c¸c nhµ lµm luËt 

thõa nhËn lµ sù tho¶ thuËn vÒ viÖc chuyÓn QSD§ gi÷a bªn tÆng cho vµ bªn 

®­îc tÆng cho, theo ®ã bªn tÆng cho giao QSD§ cña m×nh cho bªn ®­îc tÆng 

cho mµ kh«ng yªu cÇu ®Òn bï, cßn bªn ®­îc tÆng cho ®ång ý nhËn QSD§ 

theo ®óng quy ®Þnh cña BLDS vµ ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai. 

Kh¸i niÖm trªn ®· nªu ra ®­îc mét sè nÐt ®Æc tr­ng cña tÆng cho QSD§  

nh­ng vÉn ch­a ®Çy ®ñ. V× tÆng cho QSD§ khi c¸c bªn ®· tho¶ thuËn vµ thùc 
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hiÖn theo ®óng yªu cÇu cña ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai th× ®­îc Nhµ n­íc thõa nhËn 

vµ hîp ®ång  tÆng cho QSD§ ®­îc coi lµ cã hiÖu lùc, nã lµ c¬ së ph¸p lý x¸c 

®Þnh viÖc chuyÓn QSD§ tõ bªn tÆng cho sang bªn ®­îc tÆng cho mét c¸ch hîp 

ph¸p vµ lµ mét c¨n cø ®Ó x¸c ®Þnh QSD§ cña bªn ®­îc tÆng cho, nã cßn lµ 

mét ph­¬ng tiÖn ph¸p lý quan träng, b¶o ®¶m cho viÖc dÞch chuyÓn QSD§ tõ 

bªn tÆng cho sang bªn ®­îc tÆng cho nh»m tho¶ m·n c¸c nhu cÇu sö dông ®Êt, 

cho nªn vÒ ph­¬ng diÖn kh¸ch quan ch­a ®­îc kh¸i niÖm ®Ò cËp ®Õn.  

Do ®ã, tÆng cho QSD§ ®­îc kh¸i qu¸t nh­ sau: “TÆng cho quyÒn sö 

dông ®Êt lµ sù tho¶ thuËn b»ng v¨n b¶n hîp ®ång gi÷a bªn tÆng cho vµ bªn 

®­îc tÆng cho, theo ®ã bªn tÆng cho giao quyÒn sö dông ®Êt cho bªn ®­îc tÆng 

cho mµ kh«ng yªu cÇu bÒn bï, cßn bªn ®­îc tÆng cho ®ång ý nhËn theo quy 

®Þnh cña BLDS vµ ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai. §ång thêi, nã cßn lµ mét ph­¬ng tiÖn 

ph¸p lý quan träng b¶o ®¶m cho viÖc dÞch chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt tõ bªn 

tÆng cho sang bªn nhËn tÆng cho nh»m tho¶ m·n c¸c nhu cÇu vÒ sö dông ®Êt” . 

1.2.2.2. B¶n chÊt cña tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

Mét khi mµ b¶n chÊt cña QSD§ ch­a râ rµng th× b¶n chÊt cña tÆng cho 

QSD§ còng ch­a ®­îc lµm râ. D­íi gãc ®é cña L§§, tÆng cho QSD§ lµ mét 

quyÒn tµi s¶n giao l­u d©n sù, kinh tÕ trong thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n [70, K.1, 

§.61 vµ K.1, §.106]. D­íi gãc ®é BLDS, tÆng cho QSD§ lµ mét lo¹i quyÒn 

kh¸c ngoµi quyÒn së h÷u [5, §.173 vµ §.722]. QuyÒn tÆng cho QSD§ lµ mét 

vËt quyÒn, quyÒn n¨ng cña nã kh«ng chØ do ph¸p luËt x¸c ®Þnh mµ cßn ®­îc 

x¸c ®Þnh do ý chÝ cña chñ së h÷u lµ Nhµ n­íc, nªn nã bÞ h¹n chÕ h¬n so víi 

quyÒn së h÷u.  

VÒ lý luËn, nÕu ®Êt ®ai thuéc së h÷u cña Nhµ n­íc, cã nghÜa lµ “Tµi s¶n 

thuéc së h÷u Nhµ n­íc (tµi s¶n c«ng) th× viÖc chiÕm h÷u, sö dông, ®Þnh ®o¹t 

tµi s¶n thuéc ph¹m vi ®iÒu chØnh cña v¨n b¶n kh¸c mµ kh«ng ph¶i do BLDS 

®iÒu chØnh”  [43, Tr.17]. Theo quy ®Þnh cña L§§ th× NSD§ chØ cã QSD§ nh­ 

lµ mét quyÒn n¨ng cña chñ së h÷u, ®èi t­îng sö dông lµ QSD§ lµ mét quyÒn 

tµi s¶n trÞ gi¸ ®­îc thµnh tiÒn. Chóng t«i ®ång t×nh víi quan ®iÓm nµy v× “LuËt 
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hîp ®ång thuéc lÜnh vùc luËt t­ vµ mang tÝnh ®iÓn h×nh bëi Nhµ n­íc ®Æt ra, 

nh»m h­íng dÉn, hç trî vµ b¶o vÖ cho c¸c quyÒn lîi cña t­ nh©n vµ chØ giíi 

h¹n c¸c quyÒn lîi nµy”  [27, Tr.111]. Do ®ã, b¶n chÊt cña tÆng cho QSD§ lµ 

tÆng cho quyÒn tµi s¶n thuéc së h÷u cña Nhµ n­íc, nªn quan hÖ tÆng cho 

QSD§ chØ do L§§ ®Òu chØnh, theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt hiÖn hµnh th× L§§ 

chØ quy ®Þnh néi dung cña quyÒn tÆng cho QSD§, cßn BLDS quy ®Þnh h×nh 

thøc thùc hiÖn quyÒn tÆng cho QSD§ th«ng qua giao dÞch lµ hîp ®ång lµ mét 

bÊt cËp. 

Trªn thùc tÕ, khi Nhµ n­íc giao QSD§ cho NSD§ cã nghÜa lµ Nhµ 

n­íc giao cho hä mét m¶nh ®Êt cô thÓ theo diÖn tÝch ®Êt, thöa ®Êt cã vÞ trÝ vµ 

ranh giíi x¸c ®Þnh. NSD§ ®­îc sö dông m¶nh ®Êt ®ã nh­ tµi s¶n cña m×nh, 

Nhµ n­íc trao cho hä c¶ quyÒn ®Þnh ®o¹t m¶nh ®Êt ®ã nh­ chuyÓn nh­îng 

hay tÆng cho m¶nh ®Êt ®ã cho NSD§ kh¸c. Do ®ã, b¶n chÊt cña tÆng cho 

QSD§ trªn thùc tÕ lµ tÆng cho ®Êt. Nhµ n­íc chØ gi÷ vai trß cña chñ së h÷u lµ 

gi¸m s¸t, qu¶n lý viÖc tÆng cho ®Êt mµ th«i. 

1.2.2.3. §Æc ®iÓm cña tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt   

TÆng cho QSD§ lµ mét lo¹i tÆng cho tµi s¶n, do vËy nã còng cã ®Çy ®ñ 

c¸c ®Æc ®iÓm cña tÆng cho tµi s¶n. Song tÆng cho QSD§ cã c¸c ®Æc ®iÓm ®Æc 

tr­ng nh­ sau: 

-  TÆng cho QSD§ võa lµ hîp ®ång thùc tÕ, võa lµ hîp ®ång ­ng thuËn. 

Còng nh­ c¸c hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n kh¸c, tÆng cho QSD§ lµ hîp 

®ång thùc tÕ, ®Æc ®iÓm thùc tÕ cña hîp ®ång ®­îc thÓ hiÖn khi bªn ®­îc tÆng 

cho nhËn ®­îc QSD§ tõ bªn tÆng cho chuyÓn giao theo ®óng quy ®Þnh cña 

ph¸p luËt; t¹i thêi ®iÓm ®¨ng ký QSD§ t¹i c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn 

th× bªn ®­îc tÆng cho ®­îc coi lµ nhËn ®­îc QSD§ tõ bªn tÆng cho chuyÓn 

giao, khi ®ã hîp ®ång tÆng cho míi cã hiÖu lùc vµ quyÒn cña bªn ®­îc tÆng 

cho míi ph¸t sinh. Do ®ã, mäi tho¶ thuËn vÒ viÖc tÆng cho QSD§ ®Òu ch­a cã 
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hiÖu lùc khi c¸c bªn ch­a chuyÓn giao QSD§ cho nhau vµ ch­a ®¨ng ký t¹i c¬ 

quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn. 

§èi víi hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n th«ng th­êng, khi bªn ®­îc tÆng cho 

nhËn tµi s¶n th× hîp ®ång cã hiÖu lùc ngay. Cßn ®èi víi hîp ®ång tÆng cho 

QSD§, th× trªn thùc tÕ nhiÒu khi bªn tÆng cho mÆc dï ®· lËp v¨n b¶n tÆng cho 

QSD§ vµ ®· giao ®Êt ®ã cho bªn ®­îc tÆng cho khai th¸c, sö dông nh­ng ch­a 

®¨ng ký t¹i c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn th× hîp ®ång tÆng cho QSD§ nµy 

vÉn ch­a cã hiÖu lùc. Trong tr­êng hîp nµy, tuy bªn ®­îc tÆng cho ®· nhËn 

®Êt, ®· khai th¸c sö dông ®Êt, nh­ng theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt th× viÖc tÆng 

cho nµy ch­a hoµn thµnh vÒ mÆt thñ tôc, nªn ch­a lµm ph¸t sinh quyÒn cña 

bªn ®­îc tÆng cho vµ ch­a ®­îc Nhµ n­íc c«ng nhËn QSD§ ®èi víi bªn ®­îc 

tÆng cho, nªn bªn tÆng cho vÉn cã quyÒn ®ßi l¹i QSD§ ®· giao. Cã thÓ nãi 

tÆng cho QSD§ mang tÝnh chÊt hîp ®ång thùc tÕ t­¬ng ®èi, mµ kh«ng mang 

tÝnh chÊt thùc tÕ tuyÖt ®èi nh­ hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n th«ng th­êng vµ 

mang tÝnh chÊt hîp ®ång ­ng thuËn. 

-  TÆng cho QSD§ lµ hîp ®ång ®¬n vô  

§Æc ®iÓm nµy cña tÆng cho QSD§ gièng nh­ tÆng cho tµi s¶n th«ng 

th­êng. TÝnh chÊt ®¬n vô trong hîp ®ång tÆng cho QSD§ thÓ hiÖn bªn ®­îc 

tÆng cho QSD§ kh«ng ph¶i thùc hiÖn mét nghÜa vô g× ®èi víi bªn tÆng cho 

QSD§. Trªn thùc tÕ, v× QSD§ cã gi¸ trÞ kinh tÕ cao, nªn tÆng cho QSD§ lu«n 

g¾n víi c¸c ®iÒu kiÖn lµ “ thùc hiÖn nghÜa vô”  nh­ quan hÖ tÆng cho QSD§ 

gi÷a cha mÑ víi con g¾n víi nghÜa vô ch¨m sãc, nu«i d­ìng; tÆng cho QSD§ 

gi÷a c¸ nh©n, gia ®×nh víi gia téc g¾n víi nghÜa vô thê cóng, h­¬ng háa. ViÖc 

thùc hiÖn nghÜa vô ë ®©y mang tÝnh chÊt t×nh c¶m lµ chñ yÕu. Do ®ã, tÆng cho 

QSD§ cã ®iÒu kiÖn lµ phæ biÕn. 

- TÆng cho QSD§ lµ hîp ®ång kh«ng cã ®Òn bï. 

B¶n chÊt cña quan hÖ hîp ®ång nãi chung lµ mét ph­¬ng tiÖn ®Ó trao 

®æi c¸c lîi Ých vËt chÊt cho nhau nh»m tho¶ m·n nhu cÇu trong sinh ho¹t, tiªu 
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dïng, nh­ng hîp ®ång tÆng cho l¹i lµ mét ph­¬ng tiÖn ®Ó gióp ®ì lÉn nhau. 

§èi víi tÆng cho QSD§ th× b¶n chÊt cña nã lµ c¸c mèi quan hÖ t×nh c¶m s½n 

cã gi÷a c¸c chñ thÓ. Trªn c¬ së cña mèi quan hÖ t×nh c¶m Êy, c¸c chñ thÓ thiÕt 

lËp víi nhau hîp ®ång tÆng cho QSD§ nh»m gióp ®ì lÉn nhau tho¶ m·n nhu 

cÇu vÒ sö dông ®Êt. V× vËy, tÆng cho QSD§ lµ hîp ®ång kh«ng cã ®Òn bï, 

®­îc giao kÕt trªn c¬ së t×nh c¶m vµ tinh thÇn t­¬ng th©n, t­¬ng ¸i gi÷a nh÷ng 

ng­êi cã quan hÖ hä hµng th©n thuéc hoÆc quen biÕt nhau. §iÒu nµy ®­îc thÓ 

hiÖn ë chç, bªn tÆng cho chuyÓn giao QSD§ cña m×nh cho bªn ®­îc tÆng cho, 

cßn bªn ®­îc tÆng cho kh«ng cã nghÜa vô tr¶ l¹i cho bªn tÆng cho bÊt kú mét 

lîi Ých nµo. §Æc ®iÓm nµy cña tÆng cho QSD§ gièng nh­ c¸c hîp ®ång tÆng 

cho tµi s¶n th«ng th­êng kh¸c; nh­ng ®©y chÝnh lµ ®Æc ®iÓm ®Ó ph©n biÖt gi÷a 

tÆng cho QSD§ víi c¸c hîp ®ång chuyÓn QSD§ kh¸c, còng nh­ c¸c hîp ®ång 

d©n sù, kinh tÕ kh¸c nh­ hîp ®ång vay tµi s¶n, hîp ®ång mua b¸n tµi s¶n v.v.. 

 - TÆng cho QSD§ chÞu sù gi¸m s¸t vµ ®¶m b¶o thùc hiÖn b»ng Nhµ n­íc.  

Nhµ n­íc thõa nhËn NSD§ hîp ph¸p cã quyÒn tÆng cho ng­êi kh¸c 

QSD§ cña m×nh, nh­ng ph¶i tu©n theo ®óng c¸c quy ®Þnh cña BLDS vµ L§§; 

nÕu c¸c bªn ®· lËp hîp ®ång vµ hoµn tÊt c¸c thñ tôc vÒ tÆng cho QSD§ theo 

®óng quy ®Þnh cña ph¸p luËt, th× hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã hiÖu lùc, bªn 

®­îc tÆng cho cã QSD§. Ng­îc l¹i, nÕu c¸c bªn ch­a tiÕn hµnh hoµn tÊt thñ 

tôc hîp ®ång tÆng cho QSD§ theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt, th× QSD§ ®ã ch­a 

®­îc chuyÓn giao cho bªn ®­îc tÆng cho, nªn bªn ®­îc tÆng cho ch­a ®­îc 

Nhµ n­íc c«ng nhËn QSD§. 

§ång thêi, sù chuyÓn QSD§ th«ng qua hîp ®ång tÆng cho QSD§ ®­îc 

ph¸p luËt quy ®Þnh t­¬ng ®èi chÆt chÏ vÒ ®iÒu kiÖn, néi dung vµ h×nh thøc cña 

hîp ®ång tÆng cho QSD§; th«ng qua ®ã, Nhµ n­íc gi¸m s¸t ®­îc sù chuyÓn 

QSD§ cña c¸c chñ thÓ tÆng cho; sù gi¸m s¸t nµy thÓ hiÖn ë chç viÖc tÆng cho 

QSD§ gi÷a c¸c chñ thÓ ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n, cã c«ng chøng hoÆc 

chøng thùc vµ ph¶i ®­îc ®¨ng ký t¹i c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn; còng 

th«ng qua sù gi¸m s¸t nµy, Nhµ n­íc theo dâi, kiÓm so¸t ®­îc c¸c biÕn ®éng 



 48 

vÒ viÖc sö dông ®Êt, tõ ®ã cã c¸c biÖn ph¸p qu¶n lý ®Êt ®ai mét c¸ch chÆt chÏ, 

hiÖu qu¶ h¬n. 

1.2.2.4. Vai trß cña tÆng cho QSD§ 

Thùc tÕ cho thÊy, tÆng cho QSD§ th­êng ®­îc h×nh thµnh trªn c¬ së 

quan hÖ t×nh c¶m cña con ng­êi, nã lµ ph­¬ng tiÖn ph¸p lý quan träng ®Ó dÞch 

chuyÓn QSD§ tõ ng­êi nµy sang ng­êi kh¸c, nh»m tho¶ m·n nhu cÇu sö dông 

®Êt v× lµ hîp ®ång kh«ng cã ®Òn bï. NÕu nh­ ®a sè c¸c giao dÞch d©n sù ®Òu 

mang tÝnh chÊt trao ®æi, nªn yÕu tè ®Òn bï (b»ng tiÒn hoÆc tµi s¶n ngang gi¸) 

lµ mét ®Æc tr­ng quan träng vµ phæ biÕn, th× tÆng cho QSD§ kh«ng nh»m môc 

®Ých trao ®æi gi¸ trÞ, nªn nã kh«ng cã tÝnh chÊt ®Æc tr­ng nh­ c¸c hîp ®ång 

d©n sù kh¸c, ®iÒu nµy chÝnh lµ ®iÓm ®Æc biÖt cña tÆng cho QSD§ nãi riªng vµ 

hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n nãi chung. TÆng cho QSD§ ®­îc h×nh thµnh vµ x©y 

dùng trªn c¬ së quan hÖ t×nh c¶m gi÷a con ng­êi víi nhau, xuÊt ph¸t tõ mèi 

quan hÖ t×nh c¶m, con ng­êi tÆng cho nhau QSD§ ®Ó khai th¸c, sö dông nh»m 

®¸p øng c¸c nhu cÇu trong s¶n xuÊt, kinh doanh vµ trong sinh ho¹t hµng ngµy. 

Do ®ã, tÆng cho QSD§ ®ãng vai trß cã ý nghÜa kinh tÕ to lín nh­ sau:   

- TÆng cho QSD§ n©ng cao t×nh ®oµn kÕt vµ ph¸t huy tinh thÇn t­¬ng 

th©n, t­¬ng ¸i trong nh©n d©n. TÆng cho QSD§ gi÷a con ng­êi víi con ng­êi 

th­êng ®­îc ph¸t xuÊt tõ c¸c mèi quan hÖ t×nh c¶m nhÊt ®Þnh, cã thÓ ®ã lµ 

mèi quan hÖ hä hµng, ruét thÞt nh­ «ng bµ, cha mÑ tÆng cho con ch¸u QSD§ 

®Ó ë, ®Ó s¶n xuÊt kinh doanh, còng cã thÓ ®ã lµ mèi quan hÖ quen biÕt nh­ b¹n 

bÌ hoÆc nh÷ng ng­êi trong cïng lµng, x· tÆng cho QSD§ cho nhau. ViÖc tÆng 

cho QSD§ nµy dï ®­îc h×nh thµnh tõ bÊt kú mèi quan hÖ nµo th× nã còng 

nh»m gióp ®ì nhau trong s¶n xuÊt, kinh doanh vµ trong sinh ho¹t cña con 

ng­êi, nã thÓ hiÖn t×nh c¶m, t×nh ®oµn kÕt g¾n bã vµ gióp ®ì lÉn nhau gi÷a 

ng­êi víi ng­êi trong cuéc sèng. ChÝnh v× lÏ ®ã mµ nã cã ý nghÜa nh©n v¨n vµ 

tÝnh x· héi s©u s¾c, nã n©ng cao t×nh ®oµn kÕt vµ ph¸t huy tinh thÇn t­¬ng 

th©n, t­¬ng ¸i trong nh©n d©n. 
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-  TÆng cho QSD§ cßn gãp phÇn thóc ®Èy sù ph¸t triÓn s¶n xuÊt, kinh 

doanh. XuÊt ph¸t tõ thùc tÕ ®êi sèng x· héi, chÕ ®Þnh tÆng cho QSD§ lµ mét 

trong nh÷ng b­íc tiÕn míi cã ý nghÜa v« cïng quan träng trong viÖc x©y dùng 

vµ hoµn thiÖn ph¸p luËt ë n­íc ta nãi chung, còng nh­ ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai nãi 

riªng; ®ång thêi, nã cßn cã ý nghÜa thiÕt thùc trong thùc tÕ cuéc sèng. TÆng 

cho QSD§ ®­îc Nhµ n­íc quy ®Þnh vµ thõa nhËn cßn lµ mét ph­¬ng tiÖn ph¸p 

lý quan träng, ®¶m b¶o cho viÖc dÞch chuyÓn QSD§ tõ ng­êi nµy sang ng­êi 

kh¸c nh»m ®¸p øng c¸c nhu cÇu trong s¶n xuÊt, kinh doanh, t¹o ®iÒu kiÖn cho 

ng­êi kh«ng cã nhu cÇu sö dông tÆng cho ng­êi kh¸c QSD§ ®Ó ng­êi cã nhu 

cÇu cã thÓ khai th¸c, sö dông ®Êt mét c¸ch hîp lý vµ cã hiÖu qu¶. MÆt kh¸c, 

khi Nhµ n­íc c«ng nhËn tÆng cho QSD§ cã hiÖu lùc, nghÜa lµ Nhµ n­íc c«ng 

nhËn QSD§ hîp ph¸p cña bªn ®­îc tÆng cho, ®iÒu ®ã sÏ thóc ®Èy bªn ®­îc 

tÆng cho g¾n bã h¬n víi ®Êt ®ai mµ hä ®­îc sö dông. Hä sÏ tÝch cùc ®Çu t­ 

c«ng søc ®Ó c¶i t¹o ®Êt ®ai, ra søc t¨ng gia s¶n xuÊt hoÆc ®Èy m¹nh kinh 

doanh trªn phÇn ®Êt cña m×nh. §ång thêi, tÆng cho QSD§ cßn ®iÒu phèi vµ 

thóc ®Èy viÖc sö dông ®Êt mét c¸ch hîp lý vµ cã hiÖu qu¶, gãp phÇn lµm cho 

s¶n xuÊt, kinh doanh ngµy cµng ph¸t triÓn. 

1.2.3. Sù kh¸c nhau gi÷a tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt víi tÆng cho 

tµi s¶n kh¸c 

§èi t­îng cña tÆng cho tµi s¶n cã thÓ lµ ®éng s¶n, còng cã thÓ lµ bÊt 

®éng s¶n, nªn h×nh thøc cña hîp ®ång tÆng cho phô thuéc v©o ®èi t­îng cña 

tµi s¶n tÆng cho. 

1.2.3.1. So s¸nh tÆng cho QSD§ víi tÆng cho tµi s¶n lµ ®éng s¶n 

TÆng cho ®éng s¶n cã thÓ hîp ®ång b»ng miÖng hoÆc b»ng v¨n b¶n. 

Hîp ®ång tÆng cho ®éng s¶n kh«ng ph¶i ®¨ng ký nh­ tÆng cho tiÒn, vµng, kim 

khÝ quý, ®¸ quý... cã hiÖu lùc khi bªn ®­îc tÆng cho nhËn tµi s¶n. Cßn hîp 

®ång tÆng cho ®éng s¶n mµ ph¸p luËt cã quy ®Þnh ph¶i ®¨ng ký quyÒn së h÷u 

nh­ tÆng cho « t«, m« t«, tµu, thuyÒn... th× hîp ®ång tÆng cho cã hiÖu lùc tõ 

thêi ®iÓm ®¨ng ký [5, §.466].  
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TÆng cho QSD§ nhÊt thiÕt ph¶i lËp thµnh v¨n b¶n hîp ®ång cã c«ng 

chøng, chøng thùc vµ hîp ®ång ®ã cã hiÖu lùc t¹i thêi ®iÓm ®¨ng ký QSD§ 

theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt gièng nh­ hîp ®ång tÆng cho ®éng s¶n ph¶i ®¨ng 

ký quyÒn së h÷u. Nh­ng hîp ®ång tÆng cho QSD§ cßn ph¶i tu©n theo c¸c quy 

®Þnh rÊt chÆt chÏ cña L§§ vµ bÞ h¹n chÕ bëi c¸c ®iÒu kiÖn nh­ kh«ng ph¶i 

QSD§ nµo còng ®­îc tÆng cho vµ kh«ng ph¶i ai cã QSD§ còng ®­îc tÆng cho. 

1.2.3.2. So s¸nh tÆng cho QSD§ víi tÆng cho tµi s¶n lµ bÊt ®éng s¶n 

TÆng cho bÊt ®éng s¶n còng ph¶i lËp thµnh v¨n b¶n hîp ®ång cã c«ng 

chøng, chøng thùc hoÆc ph¶i ®¨ng ký [5, §.467]. Hîp ®ång tÆng cho bÊt ®éng 

s¶n cã hiÖu lùc tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký; nÕu bÊt ®éng s¶n kh«ng ph¶i ®¨ng ký 

quyÒn së h÷u th× hîp ®ång cã hiÖu lùc kÓ tõ thêi ®iÓm chuyÓn giao tµi s¶n. Do 

®ã, tÆng cho ®éng s¶n ph¶i ®¨ng ký hay kh«ng ph¶i ®¨ng ký kh«ng b¾t buéc 

ph¶i lËp thµnh v¨n b¶n hîp ®ång; nh­ng tÆng cho bÊt ®éng s¶n ph¶i ®¨ng ký 

hay kh«ng ph¶i ®¨ng ký còng b¾t buéc ph¶i lËp thµnh v¨n b¶n hîp ®ång vµ cã 

c«ng chøng, chøng thùc. TÆng cho QSD§ lµ mét d¹ng ®Æc biÖt cña tÆng cho 

bÊt ®éng s¶n, cho nªn vÒ h×nh thøc hîp ®ång tÆng cho QSD§ hoµn toµn gièng 

hîp ®ång tÆng cho bÊt ®éng s¶n ph¶i ®¨ng ký. Song vÒ néi dung hîp ®ång 

tÆng cho QSD§ lµ tÆng cho mét quyÒn tµi s¶n lµ mét vËt quyÒn cña ng­êi 

kh«ng ph¶i lµ chñ së h÷u ®èi víi tµi s¶n, v× ®Êt ®ai lµ bÊt ®éng s¶n, nh­ng 

QSD§ kh«ng ph¶i lµ bÊt ®éng s¶n. Hîp ®ång tÆng cho bÊt ®éng s¶n phæ cËp 

trªn thùc tÕ lµ tÆng cho nhµ ë, theo quy ®Þnh chung vÒ tÆng cho bÊt ®éng s¶n 

cña BLDS [5, §.467], hîp ®ång tÆng cho nhµ ë còng ph¶i ®¨ng ký QSH vµ 

hîp ®ång cã hiÖu lùc tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký. Song theo quy ®Þnh cña LuËt Nhµ 

ë [73, §.93] th× hîp ®ång tÆng cho nhµ ë cã hiÖu lùc tõ thêi ®iÓm c«ng chøng 

lµ cã sù m©u thuÉn, kh«ng thèng nhÊt. 

1.2.3. Quan niÖm tÆng cho ®Êt ®ai theo truyÒn thèng ViÖt Nam 

1.2.3.1. Quan niÖm tÆng cho ®Êt ®ai theo truyÒn thèng gia ®×nh 
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Quan niÖm tÆng cho tµi s¶n theo truyÒn thèng phong tôc, tËp qu¸n cña 

ng­êi ViÖt mang tÝnh gia ®×nh, gia téc. §iÒu ®ã ®­îc thÓ hiÖn rÊt râ trong 

quan hÖ gi÷a cha mÑ víi con c¸i trong gia ®×nh, còng nh­ thÓ hiÖn gi÷a quan 

hÖ th©n thuéc trong gia téc. Chóng ta ®Òu biÕt, phong tôc lµ nh÷ng thãi quen 

¨n s©u vµo ®êi sèng x· héi tõ l©u ®êi, ®­îc ®¹i ®a sè mäi ng­êi thõa nhËn vµ 

lµm theo; cßn gia ®×nh lµ s¶n phÈm cña x· héi, gia ®×nh ph¸t sinh, ph¸t triÓn 

cïng víi sù ph¸t triÓn cña x· héi. C¸c ®iÒu kiÖn kinh tÕ - x· héi trong tõng 

giai ®o¹n ph¸t triÓn nhÊt ®Þnh sÏ ph¶n ¸nh tÝnh chÊt, kÕt cÊu cña gia ®×nh. Do 

®ã, gia ®×nh lµ h×nh ¶nh thu hÑp cña x· héi, lµ tÕ bµo cña x· héi.  

Qua nghiªn cøu vÒ gia ®×nh cho thÊy, “Quan niÖm cæ ë Ph­¬ng §«ng, 

còng nh­ quan niÖm cæ ë La M·, gia ®×nh ®­îc quan niÖm ®¹i gia ®×nh, gåm 

tÊt c¶ c¸c bµ con cïng huyÕt thèng”  [79, Tr. 23, QuyÓn I]. §ång thêi “Chóng 

ta cã thÓ thÊy quy m« gia ®×nh cã xu h­íng nhá víi c¸c thµnh viªn nßng cét lµ 

chång, vî vµ c¸c con cña hä”  [141, Tr.99]. Song “Gia ®×nh ViÖt Nam ®­îc 

quan niÖm tr­íc hÕt lµ mét tËp hîp c¸c truyÒn thèng v¨n hãa, kinh tÕ vµ c¸c 

gi¸ trÞ ®¹o ®øc, ®­îc t¹o ra bëi ng­êi s¸ng lËp vµ ®­îc gi÷ g×n ph¸t huy bëi 

c¸c thÕ hÖ con ch¸u. Ph¸t huy truyÒn thèng gia ®×nh lµ mét nghÜa vô ®Æc biÖt 

thiªng liªng ®èi víi con ch¸u trùc hÖ. ViÖc thùc hiÖn nghÜa vô nµy ®­îc ®Æt 

d­íi sù gi¸m s¸t th­êng xuyªn cña tæ tiªn. ViÖc con ch¸u xao l·ng bæn phËn, 

ch¨m lo båi d­ìng truyÒn thèng cã thÓ bÞ tæ tiªn trõng ph¹t b»ng c¸ch gi¸ng 

cho ®iÒu bÊt h¹nh”  [40, Tr.20]. Tõ ®ã cã thÓ kh¸i niÖm gia ®×nh nh­ sau: “Gia 

®×nh lµ sù liªn kÕt cña nhiÒu ng­êi, dùa trªn c¬ së h«n nh©n, huyÕt thèng, 

nu«i d­ìng, cã quyÒn vµ nghÜa vô t­¬ng øng víi nhau, cïng quan t©m, gióp ®ì 

lÉn nhau vÒ vËt chÊt vµ tinh thÇn, x©y dùng gia ®×nh, nu«i d¹y thÕ hÖ trÎ d­íi 

sù gióp ®ì cña Nhµ n­íc vµ x· héi”  [126, Tr.20]. Dï nh×n nhËn ë khÝa c¹nh 

nµo ®i ch¨ng n÷a, th× gia ®×nh cña chóng ta mang tÝnh céng ®ång, cã sù ph©n 

biÖt thø bËc gi÷a c¸c thÕ hÖ, trong ®ã cã sù chi phèi cña thÕ hÖ bÒ trªn víi thÕ 

hÖ bÒ d­íi vÒ vËt chÊt, tinh thÇn vµ ®¹o ®øc. 



 52 

Trong gia ®×nh truyÒn thèng ViÖt Nam, cha mÑ ®èi víi con, ngoµi viÖc 

nu«i d­ìng ®Ó con tr­ëng thµnh, cha mÑ cßn tù l·nh lÊy tr¸ch nhiÖm x©y dùng 

gia ®×nh cho con nh­ cha mÑ c¾t ®Êt cho con lµm nhµ ®Ó ë riªng; tËu v­ên, tËu 

ruéng cho con cã ®Êt lµm ¨n. Cã lµm nh­ vËy cha mÑ míi coi lµ lµm trßn bæn 

phËn ®èi víi con. Khi nãi vÒ phong tôc, tËp qu¸n mèi quan hÖ gi÷a cha mÑ víi 

con c¸i ®­îc thÓ hiÖn: “Mèi quan hÖ gi÷a cha mÑ vµ con c¸i lµ mèi quan hÖ 

gi÷a hai thÕ hÖ; cha mÑ lµ thÕ hÖ trªn, con c¸i lµ thÕ hÖ d­íi; sù thèng trÞ vµ 

lÖ thuéc lµ kiÓu mÉu chung cña c¸ch ®èi xö trong x· héi truyÒn thèng ViÖt 

Nam”  [141, Tr.134]; theo t­ t­ëng cèt yÕu cña Nho gi¸o. “Còng kh«ng thÓ 

chèi c·i r»ng phong tôc ViÖt Nam ®· trao cho cha mÑ møc ®é quyÒn lùc lín 

h¬n ®èi víi con c¸i”  [141, Tr 143]. Ng­îc l¹i, cha mÑ cßn g¾n tr¸ch nhiÖm 

cña m×nh ®èi víi con suèt c¶ cuéc ®êi. Song viÖc cha mÑ t¹o lËp cho con ra ë 

riªng “§· gi¶m nhÑ mét sè tr¸ch nhiÖm cña cha mÑ ®èi víi con khi chóng ra ë 

riªng” , nh­ng ®iÒu ®ã kh«ng cã nghÜa lµ: “Quan hÖ gi÷a cha mÑ vµ con c¸i 

kh«ng ph¶i chÊm døt sau khi con c¸i lËp hé gia ®×nh ®éc lËp. Con c¸i vÉn cã 

bæn phËn ph¶i chÞu ¬n nghÜa ®èi víi cha mÑ nh­ tr­íc, vµ ng­êi ta vÉn ®ßi 

hái chóng ph¶i biÕt v©ng lêi, kÝnh träng cha mÑ trong lóc hä cßn sèng”  [141, 

Tr 149, 155]. 

Quan hÖ gi÷a cha mÑ víi con c¸i bÞ chi phèi bëi hai yÕu tè lµ “ChÕ ®é 

gia ®×nh phô quyÒn”  vµ “Ch÷ HiÕu” . §èi víi “ChÕ ®é gia ®×nh phô quyÒn lµ 

mét c«ng cô cã hiÖu qu¶ trong viÖc ®¶m b¶o, mét mÆt, viÖc qu¶n lý khèi tµi 

s¶n cña gia ®×nh, còng nh­ viÖc chuyÓn giao khèi tµi s¶n ®ã trong néi bé gia 

®×nh, mÆt kh¸c, viÖc trÊn ¸p c¸c ph¶n kh¸ng cã thÓ cã cña con, ch¸u nµo cã ý 

®ßi sèng ®éc lËp, tr¸i víi lîi Ých tËp thÓ cña gia ®×nh” . §ång thêi, “Quy t¾c cæ 

x­a vÒ ch÷ hiÕu ®ßi hái con ch¸u ph¶i v©ng lêi cha mÑ, «ng bµ vµ tu©n thñ 

kh«ng ®iÒu kiÖn tÊt c¶ c¸c quyÕt ®Þnh cña nh÷ng ng­êi sau nµy trong c¸c c«ng 

viÖc liªn quan ®Õn gia ®×nh, ¸p ®Æt ®iÒu kiÖn lao ®éng, ®Þnh h­íng gi¸o dôc, 

s¾p xÕp viÖc h«n nh©n, t¸ch mét phÇn tµi s¶n cña gia ®×nh ®Ó con ®· thµnh 

niªn hoÆc míi kÕt h«n x©y dùng c¬ nghiÖp riªng. BÊt kú sù ph¶n kh¸ng nµo 

cña con c¸i ®èi víi quyÕt ®Þnh cña cha mÑ ®Òu bÞ coi nh­ vi ph¹m ®¹o hiÕu”  
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[40, Tr.22]. ChÝnh v× sù rµng buéc tr¸ch nhiÖm gi÷a cha mÑ vµ con nh­ vËy, 

nªn khi con c¸i ®Õn tuæi tr­ëng thµnh, thµnh th©n cha mÑ t¹o lËp cho con mét 

cuéc sèng riªng biÖt b»ng h×nh thøc tÆng cho con tµi s¶n lín nhÊt lµ ®Êt ®ai ®Ó 

t¹o lËp c¬ nghiÖp cho con, nh­ c¾t mét phÇn ®Êt cña m×nh nh»m t¹o dùng c¬ 

nghiÖp cho con, nh­ cho con ®Êt ®Ó cÊt nhµ ë ®Ó sinh sèng, cho con mét phÇn 

®Êt v­ên, ®Êt ruéng ®Ó lµm ¨n. ViÖc cho ®Êt nµy kh«ng tho¸t ly khái sù ch¨m 

lo cña cha mÑ, còng cã nghÜa lµ cha mÑ cho kh«ng bao giê lµ “cho ®øt” . ViÖc 

cho con ®Êt cña cha mÑ v× thÕ mµ thiÕu sù r¹ch rßi, t¸ch b¹ch. Khi cha mÑ cho 

con ®Êt cã chØ ranh, x¸c ®Þnh vÞ trÝ cho con sö dông, cã sù chøng kiÕn cña mäi 

thµnh viªn trong gia ®×nh còng nh­ gia téc, hä hµng ®Òu biÕt, nh­ng viÖc cho 

mét tµi s¶n cã gi¸ trÞ lín nh­ vËy l¹i kh«ng lËp v¨n b¶n hîp ®ång. Ng­êi con 

®­îc nhËn tÆng cho còng muèn cha mÑ cho ®Êt cho mçi ng­êi cã sù rµnh rÏ, 

minh b¹ch vµ c«ng b»ng; b¶n th©n hä còng lo sî mçi khi cha mÑ thay ®æi 

kh«ng cho n÷a vµ ®ßi hä ph¶i tr¶ l¹i tµi s¶n. Song b¶n chÊt cña viÖc tÆng cho 

®ã mang tÝnh gia ®×nh, chÞu sù chi phèi nÆng nÒ cña t×nh c¶m, nªn còng rÊt dÔ 

bÞ tæn th­¬ng; v× cha mÑ cã quyÒn cao h¬n, con c¸i kh«ng dÔ dµng bµy tá ý 

muèn cña m×nh.  

Tõ ph©n tÝch trªn cho thÊy, viÖc tÆng cho tµi s¶n gi÷a cha mÑ vµ con 

trong truyÒn thèng gia ®×nh ViÖt Nam thÓ hiÖn râ viÖc tÆng cho ®­îc h×nh 

thµnh trªn c¬ së t×nh c¶m gia ®×nh, lu«n mang tÝnh chÊt lµ hîp ®ång thùc tÕ, v× 

viÖc cho vµ nhËn kh«ng lËp thµnh v¨n b¶n, kh«ng cã sù chøng thùc hay gi¸m 

s¸t cña c¬ quan c«ng quyÒn. 

1.2.3.2. Quan niÖm tÆng cho ®Êt ®ai theo truyÒn thèng gia téc 

Ngoµi ra, gia ®×nh ng­êi ViÖt cßn rÊt coi träng gia téc. “Gia téc lµ hä 

hµng”  [133, Tr.430] hay “Gia téc lµ tËp hîp gåm nhiÒu gia ®×nh cã cïng mét 

tæ tiªn, hä”  [137, Tr.368]; tõ ®ã gia téc ®­îc hiÓu lµ nh÷ng ng­êi trong cïng 

mét hä, nh­ng phong tôc cña ta lµ theo chÕ ®é phô hÖ, nªn trong cïng mét hä 

®­îc hiÓu lµ hä néi, cïng th©n thuéc, cïng thê cóng mét tæ tiªn dßng hä cña 

cha, mµ kh«ng theo dßng hä cña mÑ. Ph¶i thõa nhËn, “C¸ch dùng gia téc cña 
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ta còng lµ mét phong tôc hay. V× cã nghÜa gia téc th× ng­êi ta míi biÕt quý 

träng c¸i th©n m×nh ®Ó phông sù tæ t«ng vµ khiÕn cho ng­êi ta ph¶i lo l¾ng ®Ó 

di truyÒn cho con ch¸u. Ai còng mong con ch¸u kh¸ gi¶ th× ai còng ph¶i lµm 

trän c¸i nghÜa vô cña m×nh”  [2, Tr.19]. §ång thêi, “Tinh thÇn gia téc lóc nµo 

còng ®­îc nu«i d­ìng, khuyÕn miÔn trong c¸ch tu th©n, tÒ gia. Sinh ra lµm 

ng­êi ë ®Êt ViÖt Nam lµ ph¶i lo trßn ®¹o hiÕu víi ®Êng th©n, lo trßn phËn sù 

®èi víi con, v× lµ c¸i g¹ch nèi gi÷a thÕ hÖ trªn víi thÕ hÖ d­íi, th× lóc nµo 

còng ph¶i cè g¾ng gi÷ g×n mèi liªn tôc cho ®­îc chu toµn, kh«ng r¹n nøt, 

kh«ng ®øt qu·ng”  [95, Tr.289]. §óng vËy, phong tôc cña d©n téc ViÖt Nam 

g×n gi÷, coi träng gia téc lµ mét truyÒn thèng ®­îc thÓ hiÖn qua viÖc thê cóng 

tæ tiªn. “XÐt c¸i tôc phông sù tæ tiªn cña ta rÊt lµ thµnh kÝnh, Êy còng lµ mét 

lßng bÊt vong b¶n, còng lµ mét viÖc nghÜa vô cña ng­êi”  [2, Tr 23]. Quan 

niÖm vÒ thê cóng tæ tiªn xuÊt ph¸t tõ t©m linh vµ lÔ nghÜa. XÐt vÒ t©m linh th× 

viÖc thê cóng tæ tiªn lµ sù liªn l¹c mËt thiÕt gi÷a thÕ giíi v« h×nh vµ thÕ giíi 

h÷u h×nh, ý niÖm “chÕt ch­a ph¶i lµ hÕt” , con ng­êi ta chØ chÕt vÒ mÆt thÓ x¸c 

cßn linh hån tån t¹i vÜnh cöu vµ bÊt diÖt, ta cßn cã ý niÖm “d­¬ng sao ©m vËy”  

ng­êi khi sèng mong muèn ­íc nguyÖn nh÷ng g× th× khi chÕt vÉn mong muèn, 

­íc nguyÖn nh­ vËy. ¤ng bµ tæ tiªn lu«n gÇn gòi víi con ch¸u, vong hån lu«n 

ngù trÞ bªn con ch¸u, dâi theo vµ cøu gióp con ch¸u khi cÇn thiÕt. ChÝnh tin 

vµo nh÷ng ®iÒu nh­ thÕ mµ viÖc thê cóng lµ rÊt cÇn thiÕt vµ kh«ng thÓ kh«ng 

cã ®­îc. XÐt vÒ lÔ nghÜa, tæ tiªn sinh ra «ng bµ; «ng bµ sinh ra cha mÑ; cha mÑ 

sinh ra ta; lµ ng­êi con hiÕu th¶o ph¶i biÕt c«ng sinh thµnh cña cha mÑ vµ hiÕu 

nghÜa víi «ng bµ, tæ tiªn ®· sinh thµnh ra cha mÑ. Khi cha mÑ, «ng bµ cßn 

sèng, con ch¸u ph¶i phông d­ìng, ph¶i tu©n theo lêi d¹y b¶o cña «ng bµ, cha 

mÑ; khi «ng bµ, cha mÑ mÊt ®i, con ch¸u ph¶i tiÕp tôc ch¨m sãc phÇn hån lµ 

thê cóng. 

Chóng ta thõa nhËn, “Thùc ra thê cóng tæ tiªn kh«ng ph¶i lµ t«n gi¸o, 

do ®ã kh«ng thÓ gäi lµ §¹o gi¸o, v× mét §¹o gi¸o ph¶i cã gi¸o chñ, gi¸o ®iÒu 

vµ viÖc thi hµnh ®¹o ph¶i qua trung gian, tu sü. Thê cóng tæ tiªn do lßng 

thµnh kÝnh vµ biÕt ¬n cña con ch¸u ®èi víi cha mÑ, «ng bµ, cô kþ ®· khuÊt mµ 
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th«i” , v× “Con ng­êi ta ph¶i cã tæ tiªn míi cã thÓ cã m×nh ®­îc. Bá tæ tiªn 

kh«ng thê cóng tøc lµ quªn nguån gèc, huèng chi «ng bµ lµ ng­êi ®· sinh 

d­ìng cha mÑ vµ cha mÑ lµ ng­êi ®· sinh d­ìng m×nh”  [1, Tr.10]. §ång thêi, 

“§èi víi mét ng­êi ViÖt Nam thÊm nhuÇn ®¹o ®øc cæ ®iÓn, tæ tiªn, ng­êi bÊt 

tö vÒ tinh thÇn. B»ng viÖc kÕt thóc kiÕp sèng vËt chÊt, tæ tiªn tõ bá thÕ giíi vµ 

®i vµo sù v« thÓ. NiÒm tin ®ã kÕt hîp víi quan niÖm truyÒn thèng vÒ gia ®×nh, 

t¹o thµnh c¬ së tÝn ng­ìng cña tôc lÖ thê cóng ng­êi ®· khuÊt”  [40, Tr.19].  

Song hµnh víi phong tôc thê cóng tæ tiªn, mçi gia téc ®· x©y dùng cho 

mçi dßng hä mét n¬i ®Ó thê cóng lµ nhµ thê hä, dµnh riªng mét phÇn ruéng 

®Êt, tµi s¶n ®Ó dïng vµo viÖc thê cóng lµ cña h­¬ng háa; chÝnh tõ viÖc t¹o lËp 

nhµ thê hä, dµnh nh÷ng cña h­¬ng háa sö dông vµo viÖc thê cóng mµ ®· ph¸t 

sinh nh÷ng quan hÖ x· héi liªn quan, phôc vô cho lîi Ých chung cña c¶ céng 

®ång hä téc. Do ®ã, “Nhµ thê vµ ®Êt dùng nhµ thê, nh÷ng ®å thê, nh÷ng v­ên 

ruéng cã hoa lîi, dïng vµo viÖc thê cóng lµ cña h­¬ng háa. Cña h­¬ng háa 

kh«ng ®­îc phÐp b¸n. Cña h­¬ng háa truyÒn tõ ®êi nä sang ®êi kia cho ng­êi 

thõa tù ®øng tªn. ViÖc khai th¸c ruéng ®Êt h­¬ng háa lÊy hoa lîi tïy thuéc tôc 

lÖ riªng cña mçi gia téc” . Ngoµi ra, “Ngµy chÕt cña ng­êi tr­íc con ch¸u lÊy 

lµm ngµy kiªng kþ, gäi lµ kþ nhËt, tøc ngµy giç. Ruéng ®Êt cã hoa lîi ®Ó lµm 

giç gäi lµ ruéng kþ. Ruéng kþ do tæ tiªn ®Ó l¹i, cã khi lµ cña c¶ hä, c¶ chi 

chung nhau tËu, hay lµ cña ng­êi trong hä cóng, ®Ó lÊy hoa lîi chi tiªu vÒ viÖc 

tÕ tù”  [95, Tr.312,313].  

Cã thÓ nãi, phong tôc thê cóng tæ tiªn ®· n¶y sinh ra cña h­¬ng háa; 

nh÷ng gia ®×nh kh¸ gi¶, quyÒn quý cã ®iÒu kiÖn trong gia téc ®· tù nguyÖn 

cho, hiÕn mét phÇn tµi s¶n, tiÒn b¹c ®Ó dïng vµo viÖc thê cóng; hiÕn ®Êt ®Ó 

x©y dùng nhµ thê vµ mét phÇn ®Êt ruéng ®Ó lµm “ ruéng kþ” . ViÖc cho, hiÕn 

nµy lµ hoµn toµn tù nguyÖn cña c¸ nh©n hay cña gia ®×nh dµnh cho gia téc, 

mäi ng­êi trong gia téc cïng nhËn nh÷ng tµi s¶n ®ã, dïng lµm tµi s¶n ®Ó sö 

dông chung, kh«ng ai ®­îc quyÒn sang nh­îng, kÓ c¶ ng­êi ®· ®em tÆng cho.  
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Gièng nh­ viÖc cho tµi s¶n trong gia ®×nh gi÷a cha mÑ vµ con, viÖc cho 

tµi s¶n cña c¸ nh©n hay gia ®×nh cho gia téc còng th­êng kh«ng lËp v¨n tù, 

khÕ ­íc; viÖc ®Þnh ®o¹t tµi s¶n cña c¸ nh©n vµ gia ®×nh trong tr­êng hîp nµy 

cã sù chøng kiÕn vµ ®ång ý nhËn cña c¶ hä téc, sau ®ã ®­îc giao cho mét 

ng­êi qu¶n lý, th­êng lµ tr­ëng nam trong dßng hä. Sù kh¸c biÖt gi÷a tÆng 

cho tµi s¶n trong gia ®×nh víi cho tµi s¶n trong gia téc ë chç: Cha mÑ cho con 

tµi s¶n kh«ng muèn cho ®øt, mµ vÉn muèn gi÷ l¹i mét quyÒn qu¶n lý, tù coi lµ 

g¾n tr¸ch nhiÖm cña cha mÑ ®èi víi con; cßn c¸ nh©n vµ gia ®×nh tÆng cho tµi 

s¶n cho gia téc lµ muèn cho ®øt, giao quyÒn qu¶n lý tµi s¶n cho ng­êi ®¹i 

diÖn, nh­ng tµi s¶n ®ã khi ®· thuéc së h÷u chung cña c¶ hä th× kh«ng ®­îc 

chuyÓn nh­îng. Tõ viÖc thê cóng tæ tiªn ®Õn viÖc qu¶n lý tµi s¶n dïng vµo 

viÖc thê cóng ®Òu hßa quyÖn trong mét tinh thÇn gia téc. Cã thÓ kh¼ng ®Þnh: 

“Ng­êi ViÖt Nam tin mét c¸ch s©u s¾c vµo sù tån t¹i m·i m·i cña dßng gièng 

gia ®×nh ®Ó con ch¸u sau nµy cã thÓ thê cóng tæ tiªn cña hä. ViÖc c¸c thµnh 

viªn trong gia ®×nh kÝnh d©ng c¸c ®å cóng lÔ lµ tuyÖt ®èi cÇn thiÕt ®Ó cho linh 

hån tæ tiªn ®­îc sù yªn nghØ thanh th¶n ë thÕ giíi bªn kia”  [141, Tr.100]. 

NÕu “TËp qu¸n trong mét céng ®ång nhÊt ®Þnh kh«ng nh÷ng lµ mét lo¹i 

nguån quan träng cña LuËt D©n sù, mµ cßn lµ mét tiªu chuÈn ®Ó ®¸nh gi¸ 

c¸ch øng xö trong céng ®ång ®ã” [25, Tr.41], th× khi x©y dùng chÕ ®Þnh tÆng 

cho tµi s¶n, chóng ta kh«ng chØ chó träng tham kh¶o ph¸p luËt c¸c n­íc quy 

®Þnh vÒ chÕ ®Þnh nµy, mµ cÇn ph¶i xem xÐt ®Õn c¸c quan niÖm tËp qu¸n, 

truyÒn thèng nªu trªn. ChÝnh v× lÏ ®ã, chÕ ®Þnh tÆng cho tµi s¶n trong ph¸p 

luËt thùc ®Þnh ®ang lµ mét chÕ ®Þnh míi mÎ vµ xa rêi víi thùc tÕ cuéc sèng. 

Nh­ vËy, kh«ng chØ cã viÖc tÆng cho tµi s¶n gi÷a cha mÑ vµ con, phong 

tôc ViÖt Nam cßn h×nh thµnh nªn viÖc tÆng cho tµi s¶n gi÷a c¸ nh©n, gia ®×nh 

víi gia téc; quan hÖ tÆng cho nµy còng ®­îc x©y dùng trªn c¬ së t×nh c¶m gi÷a 

c¸ nh©n víi gia téc vµ mang tÝnh chÊt lµ hîp ®ång thùc tÕ, cã sù chøng kiÕn 

cña mäi ng­êi trong gia téc, nh­ng vÉn thiÕu v¾ng sù gi¸m s¸t cña c¬ quan 

c«ng quyÒn. 
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Tõ ph©n tÝch trªn nhËn thÊy, mèi quan hÖ gia ®×nh xuÊt ph¸t tõ “ChÕ ®é 

gia ®×nh phô quyÒn”  vµ “Ch÷ HiÕu” , con c¸i khi t¸ch ra ë riªng khái gia ®×nh 

cha mÑ vÉn chÞu sù rµng buéc víi cha mÑ c¶ vÒ vËt chÊt lÉn tinh thÇn, tõ ®ã mµ 

viÖc tÆng cho tµi s¶n gi÷a cha mÑ vµ con c¸i th­êng kh«ng cã v¨n tù hîp ®ång. 

Mèi quan hÖ trong gia téc xuÊt ph¸t tõ phong tôc thê cóng tæ tiªn, nªn viÖc 

tÆng cho tµi s¶n cho gia téc ®Ó dïng vµo viÖc h­¬ng háa nh»m môc ®Ých tá 

lßng thµnh kÝnh ®èi víi tæ tiªn, viÖc tÆng cho chØ cÇn cã sù chøng kiÕn cña c¶ 

hä téc, mµ còng kh«ng cÇn cã v¨n tù hîp ®ång. Chóng ta cã thÓ kh¼ng ®Þnh 

r»ng quan niÖm tÆng cho tµi s¶n theo truyÒn thèng ViÖt Nam kh«ng nhÊt thiÕt 

ph¶i lËp v¨n b¶n hîp ®ång, viÖc tÆng cho mang tÝnh chÊt hîp ®ång thùc tÕ.  

1.3. Qu¸ tr×nh h×nh thµnh tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt ë 

ViÖt Nam 

1.3.1. C¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt liªn quan ®Õn tÆng cho ®Êt ®ai 

tr­íc n¨m 1945 

Song hµnh cïng víi phong tôc, tËp qu¸n, viÖc tÆng cho tµi s¶n mµ chñ 

yÕu lµ ®Êt ®ai ®· h×nh thµnh tõ l©u vµ xuÊt hiÖn tõ thêi Nhµ n­íc phong kiÕn. 

Bªn c¹nh ph¸p luËt quy ®Þnh viÖc cho phÐp mua b¸n, cÇm ®î ®Êt ®ai th× tÆng 

cho ®Êt ®ai tuy ch­a ®­îc quy ®Þnh cô thÓ nh­ng còng ®­îc Nhµ n­íc thõa 

nhËn, th«ng qua viÖc quy ®Þnh vµ b¶o vÖ c¸c h×nh thøc së h÷u vÒ ®Êt ®ai lµ së 

h÷u nhµ n­íc vµ së h÷u t­ nh©n vÒ ruéng ®Êt. 

1.3.1.1. Ph¸p luËt thêi kú Lý - TrÇn 

Theo c¸c s¸ch “§¹i ViÖt sö ký toµn th­”  [63] vµ “LÞch triÒu hiÕn ch­¬ng 

lo¹i chÝ”  [19] th× bé luËt thµnh v¨n ®Çu tiªn cña n­íc §¹i ViÖt vµ còng lµ bé 

luËt c¨n b¶n nhÊt cña triÒu Lý lµ “H×nh th­”  ®­îc ban hµnh n¨m 1042 d­íi thêi 

Vua Lý Th¸i T«ng “San ®Þnh LuËt lÖ, ch©m ch­íc cho thÝch dông víi thêi thÕ, 

chia ra m«n lo¹i, biªn râ ®iÒu kho¶n, lµm thµnh s¸ch “H×nh th­”  cña mét triÒu 

®¹i. S¸ch lµm xong, chiÕu ban cho thi hµnh, d©n ®Òu lÊy lµm tiÖn. §Õn ®©y phÐp 

xö ¸n ®­îc xö th¼ng râ rµng”  [63, Tr.263]. Nguån c¬ b¶n cña “H×nh th­”  chñ 
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yÕu dùa vµo c¸c phong tôc, tËp qu¸n l©u ®êi cña V¨n Lang, ¢u L¹c cña §¹i 

ViÖt n©ng lªn luËt thµnh v¨n. Nguån thø hai lµ tham kh¶o luËt cña Trung Quèc 

chñ yÕu lµ §­êng luËt. “H×nh th­”  lµ mét c«ng tr×nh tØ mØ, cÈn thËn cña c¸c 

quan chuyªn lµm luËt thêi bÊy giê chuyªn tr¸ch, do quan Trung th­ ®øng ®Çu. 

“H×nh th­ ®· chia thµnh m«n lo¹i, chÐp ®Ò môc râ rµng”  [19, Tr.288]. Tuy 

nhiªn, “H×nh th­”  ®Õn nay kh«ng cßn v× bÞ qu©n Minh x©m l­îc n­íc ta (1407-

1427) c­íp mÊt, “H×nh th­”  gåm 3 quyÓn, ®iÒu ®¸ng l­u ý lµ “LÇn ®Çu tiªn 

ph¸p luËt nhµ Lý c«ng khai thõa nhËn quyÒn së h÷u cña ng­êi d©n, trong ®ã 

quyÒn së h÷u vÒ ruéng ®Êt lµ c¬ b¶n nhÊt”  [64, Tr.190].  

§Ó thi hµnh “H×nh th­”  cã c¸c chiÕu chØ riªng lÎ ®iÒu chØnh ruéng ®Êt 

thuéc së h÷u Nhµ n­íc bao gåm: Ruéng quèc khè, ruéng c«ng lµng x·, ruéng 

nhµ chïa ®Òu thuéc quyÒn lùc tèi cao cña Nhµ Vua, thÓ hiÖn ë viÖc Vua cã 

toµn quyÒn thu thuÕ hoÆc phong cÊp ®Êt ®ai cho v­¬ng hÇu, quý téc, nhµ chïa, 

nh÷ng ng­êi ®­îc phong kh«ng cã quyÒn ®em b¸n, trao ®æi, truyÒn tö l­u t«n 

ruéng ®Êt. §ång thêi, quyÒn së h÷u ruéng ®Êt t­ nh©n ®­îc thõa nhËn thÓ hiÖn 

ë viÖc ruéng ®Êt ®ã cã thÓ mua, b¸n. Ruéng ®Êt cÇm cè qu¸ thêi h¹n mµ chñ 

kh«ng chuéc l¹i hoÆc ®­îc chñ thÕ ®· canh t¸c trªn ruéng ®Êt bá hoang qu¸ 

mét n¨m th× cã QSH, chñ cò kh«ng cã quyÒn ®ßi l¹i n÷a. Hay “CÊm nh÷ng 

ng­êi b¸n ruéng ao kh«ng ®­îc tr¶ t¨ng tiÒn ®Ó chuéc l¹i. Lµm tr¸i th× bÞ téi”  

(ChiÕu 1135) [124, Tr.113]. HoÆc “Ai b¸n ®o¹n ruéng ®Êt cã lµm hîp ®ång 

th× kh«ng tr­êng hîp nµo chuéc l¹i. NÕu ®em ruéng cÇm ®å trong vßng 20 

n¨m th× ®­îc phÐp chuéc l¹i. Nh÷ng ng­êi b¸n ®o¹n ruéng hay ruéng thôc ®· 

cã v¨n khÕ råi th× kh«ng ®­îc chuéc l¹i n÷a”  (ChiÕu 1142) [124, Tr.114]. Cã 

nghÜa lµ ph¸p luËt ph©n biÖt râ rµng viÖc cÇm cè (®iÓn m¹i) víi viÖc b¸n ®øt 

(®o¹n m¹i), nÕu tµi s¶n ®· ®em cÇm ®î th× sau mét thêi h¹n nhÊt ®Þnh chñ së 

h÷u vÉn cã quyÒn chuéc l¹i, cßn nÕu ®· b¸n ®øt th× QSH ®· chuyÓn h¼n cho 

ng­êi kh¸c, nªn kh«ng cã quyÒn chuéc l¹i. Do ®ã, cã thÓ nhËn thÊy: “Mét 

®iÒu kh¸ lý thó lµ tõ thêi Lý néi dung quyÒn së h÷u víi c¸c quyÒn n¨ng chiÕm 

h÷u, sö dông, ®Þnh ®o¹t ®· ®­îc ®Ò cËp tíi mÆc dï cßn ch­a ®Çy ®ñ vµ trùc 

tiÕp”  [124, Tr. 123] 
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NÕu nhµ Lý chØ cã mét bé “H×nh th­”  th× nhµ TrÇn ®· x©y dùng ®­îc 

nhiÒu bé luËt quan träng, ®iÒu chØnh hÇu hÕt c¸c lÜnh vùc cña ®êi sèng x· héi. 

§ã lµ c¸c bé luËt “Quèc triÒu Tèng chÕ” , “Quèc triÒu Th­êng lÔ” (1230), 

“Hoµng triÒu Ngäc §iÖp” (1267), “Hoµng triÒu §¹i §iÒn” (1341), “H×nh luËt 

th­”  (1341), “C«ng v¨n c¸ch thøc”  (1290). Cã thÓ nãi, hÖ thèng ph¸p luËt nhµ 

TrÇn ®· h×nh thµnh râ nÐt mét sè ngµnh luËt, ®· thÓ hiÖn râ nÐt sù s¸ng t¹o, tù 

chñ vµ ý thøc ®éc lËp d©n téc. “TriÒu tr­íc dùng n­íc cã luËt ph¸p, chÕ ®é 

riªng kh«ng theo quy chÕ cña nhµ Tèng, v× nam b¾c n­íc nµo lµm chñ n­íc 

®ã, kh«ng ph¶i b¾t ch­íc nhau”  (TrÇn NghÖ T«ng) [63, TËp II, Tr.151]. LuËt 

nhµ TrÇn ®Ò cao b¶o vÖ chÕ ®é së h÷u vÒ tµi s¶n nh­ quy ®Þnh c¸ch thøc giao 

kÕt b»ng v¨n khÕ, quy ®Þnh kiÓu mÉu, thÓ thøc v¨n khÕ, vay m­în, trao ®æi tµi 

s¶n trong d©n; ®iÒu míi mÎ nhÊt lµ quy ®Þnh viÖc l¨n dÊu tay trªn c¸c v¨n tù, 

hîp ®ång cña hai bªn vµ ng­êi lµm chøng ®Ó thÓ hiÖn ý chÝ tù nguyÖn cña hai 

bªn giao kÕt hîp ®ång. LuËt quy ®Þnh ng­êi cã tµi s¶n chÕt ®i cã quyÒn ®Ó l¹i 

tµi s¶n cho con, ch¸u hä. LuËt nhµ TrÇn thõa nhËn chÕ ®é t­ h÷u vÒ ruéng ®Êt 

th«ng qua ChiÕu b¸n ruéng ®Êt c«ng thµnh t­ (ChiÕu 1254, ®êi TrÇn Th¸i 

T«ng). QuyÒn së h÷u cña Nhµ Vua míi lµ quyÒn së h÷u tuyÖt ®èi, quyÒn së 

h÷u t­ nh©n vÒ ruéng ®Êt bÞ quyÒn së h÷u cña Nhµ Vua h¹n chÕ nh­ “Hai 

ng­êi nµo mµ tranh nhau ruéng ®Êt. Vua ch¼ng hái t×nh lý ph¶i tr¸i thÕ nµo 

®Òu tÞch thu sung c«ng”  (ChiÕu 1205, ®êi TrÇn Cao T«ng) [124, Tr.124].   

Nh­ vËy, ph¸p luËt thêi Lý - TrÇn ch­a quy ®Þnh vÒ khÕ ­íc tÆng cho ®Êt 

®ai nh­ng Nhµ n­íc ®· thõa nhËn chÕ ®é së h÷u t­ nh©n vÒ ruéng ®Êt, ®ång 

thêi b¶o vÖ quyÒn së h÷u t­ nh©n nµy. §iÒu ®ã cho thÊy Nhµ n­íc Lý - TrÇn ®· 

t«n träng, cho phÐp ng­êi së h÷u t­ nh©n vÒ ruéng ®Êt cã quyÒn ®Þnh ®o¹t tµi 

s¶n cña m×nh nh­ quyÒn mua b¸n, cÇm ®î, thõa kÕ hay tÆng cho ®Êt ®ai v.v. 

1.3.1.2. Ph¸p luËt thêi kú nhµ Lª 

Bé luËt quan träng nhÊt, lµ v¨n b¶n ph¸p lý chñ ®¹o suèt c¶ thêi Lª lµ 

bé “Quèc triÒu H×nh luËt”  ®­îc ban hµnh d­íi triÒu Lª Th¸nh T«ng (1483) 

niªn hiÖu Hång §øc cßn ®­îc gäi lµ “LuËt Hång §øc” . Cã thÓ ®¸nh gi¸ 
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“Quèc triÒu h×nh luËt”  lµ ®Ønh cao nhÊt cña thµnh tùu ph¸p luËt ViÖt Nam so 

víi c¸c triÒu ®¹i tr­íc vµ c¶ vÒ sau nµy trong ph¹m vi chÕ ®é phong kiÕn”  [64, 

Tr.239]. Bé luËt “Quèc triÒu H×nh luËt”  lµ bé luËt cæ cßn l­u gi÷ l¹i cho tíi 

ngµy nay (cã hai b¶n in v¸n kh¾c ®­îc tµng tr÷ t¹i ViÖn nghiªn cøu H¸n N«m 

Hµ Néi), gåm 13 ch­¬ng, 6 quyÓn víi 722 ®iÒu, trong ®ã ch­¬ng vÒ “§iÒn 

s¶n”  gåm 32 ®iÒu, “§iÒn s¶n míi t¨ng thªm”  cã 14 ®iÒu, “Bæ sung thªm vÒ 

h­¬ng háa”  cã 4 ®iÒu, “Ch©m ch­íc bæ sung vÒ luËt h­¬ng háa”  cã 9 ®iÒu, 

tæng céng ch­¬ng nµy cã 59 ®iÒu, quy ®Þnh vÒ ruéng ®Êt thõa kÕ, ®Êt h­¬ng 

háa vµ nh÷ng téi ph¹m trong lÜnh vùc ®Êt ®ai [139, Tr.129-148].  

Trong Bé “Quèc triÒu H×nh luËt”  ®· ph¶n ¸nh hai chÕ ®é së h÷u ®èi víi 

ruéng ®Êt lµ ruéng c«ng vµ ruéng t­; ruéng c«ng thuéc quyÒn së h÷u cña Vua 

vµ cña lµng x·, ruéng t­ thuéc quyÒn sö h÷u cña t­ nh©n. Cã quan ®iÓm 

nghiªn cøu l¹i cho r»ng Bé LuËt Hång §øc ®· thõa nhËn ba h×nh thøc së h÷u 

vÒ ruéng ®Êt lµ së h÷u Nhµ n­íc, së h÷u lµng x· vµ së h÷u t­ nh©n. Theo chÕ 

®é Qu©n ®iÒn th× lµng x· lµ ng­êi qu¶n lý ruéng ®Êt cho Nhµ n­íc mµ thùc 

chÊt lµ quyÒn së h÷u cña Nhµ Vua. Trªn thùc tÕ Nhµ Vua míi cã ®ñ ba quyÒn 

n¨ng chiÕm h÷u, sö dông vµ ®Þnh ®o¹t. QuyÒn së h÷u cña lµng x· vµ t­ nh©n 

bÞ h¹n chÕ bëi quyÒn së h÷u cña Nhµ n­íc. [19, Tr.24]. QuyÒn së h÷u Nhµ 

n­íc ®­îc thÓ hiÖn b»ng chÝnh s¸ch “Qu©n ®iÒn”  vµ “Léc ®iÒn” . “Nhµ Vua 

trªn danh nghÜa chñ së h÷u tèi cao ruéng ®Êt c«ng, cã quyÒn ban cÊp mét 

phÇn ruéng ®Êt c«ng cho quan l¹i ®Ó hä h­ëng thuÕ. Cßn tËp thÓ l·ng x· lµ së 

h÷u chñ thùc tÕ ruéng c«ng ë lµng x·, cã quyÒn ph©n phèi ruéng c«ng cho c¸c 

gia ®×nh cÇy cÊy vµ ph¶i nép thuÕ cho Nhµ n­íc”  [124, Tr.246]. Ng­êi ®­îc 

ban cÊp hay ng­êi cÇy cÊy kh«ng ®­îc b¸n ruéng ®Êt c«ng [139, §.342]; 

kh«ng ®­îc chiÕm ruéng ®Êt c«ng qu¸ sè h¹n ®Þnh [139, §.343]; kh«ng ®­îc 

nhËn ruéng ®Êt c«ng cña ng­êi ®· ®­îc giao [139, §.344]; cÊm quan l¹i lµm 

sai c¸c quy ®Þnh ph©n cÊp ruéng ®Êt c«ng [139, §.347]; quan ®Þa ph­¬ng 

kh«ng ®­îc ®Ó cho ruéng ®Êt c«ng bÞ bá hoang (§.350); cÊm biÕn ruéng c«ng 

thµnh ruéng t­ [139, §.353]; hay “Ruéng ®Êt khÈu phÇn th× kh«ng ®­îc b¸n 

cho ng­êi kh¸c hay chuyÓn riªng cho ai; tr¸i luËt th× ph¶i ghÐp vµo téi chiÕm 
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b¸n ruéng ®Êt c«ng”  [139, §.372]. Ngoµi ra, LuËt cßn quy ®Þnh kh«ng ®­îc Èn 

lËu ruéng ®Êt c«ng ®Ó trèn thuÕ [139, §.345]; cÊm quan l¹i thu sai hoÆc chiÕm 

®o¹t thuÕ thu tõ ruéng ®Êt c«ng [139, §.348]. Nh­ vËy, LuËt nghiªm cÊm 

hµnh vi lÊn chiÕm, tranh giµnh ruéng ®Êt c«ng, ruéng ®Êt c«ng kh«ng ®­îc 

mua b¸n, chuyÓn nh­îng, viÖc ®Þnh ®o¹t ruéng ®Êt c«ng phô thuéc vµo ý chÝ 

cña Nhµ Vua. 

QuyÒn së h÷u t­ nh©n vÒ ruéng ®Êt còng ®­îc LuËt Hång §øc rÊt chó 

träng, LuËt quy ®Þnh nghiªm cÊm c¸c hµnh vi x©m chiÕm, b¸n trém hay tranh 

giµnh ruéng ®Êt nh­: CÊm x©m lÊn ruéng ®Êt cña ng­êi kh¸c [139, §.357]; cÊm 

t¸ ®iÒn tranh chiÕm ruéng ®Êt cña chñ [139, §.356]; cÊm nhµ quyÒn quý chiÕm 

®o¹t ruéng ®Êt cña l­¬ng d©n [139, §.370]; cÊm b¸n trém ruéng ®Êt cña ng­êi 

kh¸c [139, §.382]; cÊm n« tú b¸n trém ruéng ®Êt cña chñ [139, §.386]; cÊm 

con c¸i b¸n trém ruéng ®Êt cña cha mÑ [139, §.378]; cÊm b¸n ruéng ®Êt ®ang 

cÇm cè cho ng­êi kh¸c [139, §.383]; kh«ng ®­îc øc hiÕp ®Ó mua ruéng ®Êt cña 

ng­êi kh¸c 139, §.355]. Ngoµi ra, LuËt cßn quy ®Þnh râ viÖc ph©n chia vµ 

quyÒn ®­îc h­ëng ®iÒn s¶n cña tõng ng­êi tïy theo mèi quan hÖ trong gia ®×nh 

vµ hä hµng th©n téc ®Ó tr¸nh tranh chÊp [139, §.374]. LuËt còng quy ®Þnh cô 

thÓ viÖc ®iÒu chØnh c¸c quan hÖ mua b¸n, cÇm cè ruéng ®Êt cô thÓ nh­: Hîp 

®ång mua b¸n ruéng ®Êt ph¶i ®­îc thÓ hiÖn b»ng v¨n khÕ, ph¶i dùa trªn c¬ së 

b×nh ®¼ng gi÷a hai bªn, nh÷ng ruéng ®Êt ®· b¸n ®øt th× kh«ng ®­îc ®ßi hoÆc 

chuéc [139, §.355,366]. NÕu cÇm cè ruéng ®Êt th× ng­êi cÇm kh«ng ®­îc b¸n 

®øt cho ng­êi kh¸c; trong thêi h¹n tèi ®a lµ 30 n¨m ng­êi cã ruéng ®em cÇm 

®­îc quyÒn chuéc l¹i, nÕu ng­êi cÇm lÇn kh©n kh«ng cho chuéc th× bÞ ph¹t; nÕu 

qu¸ 30 n¨m th× kh«ng ®­îc quyÒn chuéc n÷a [139, §.384].  

Cã thÓ ®¸nh gi¸ vÒ gi¸ trÞ cña “Quèc triÒu h×nh luËt”  lµ: “So víi LuËt 

nhµ §­êng, “Quèc triÒu h×nh luËt”  nhµ Lª ngay c¸ch s¾p xÕp, bè côc còng 

kh«ng gièng, nh­ng ®iÒu quan träng vÒ néi dung, trong bé luËt nhµ Lª ®· cã 

rÊt nhiÒu ®iÒu t©n kú, ch­a hÒ ®­îc ban hµnh bao giê ë Trung Hoa. Nh÷ng 

®iÒu Êy r¶i r¸c kh¾p trong Bé H×nh luËt nhµ Lª, nhÊt lµ trong hai ch­¬ng “Hé 
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h«n”  vµ “§iÒn s¶n” , hai ch­¬ng nµy lµ mét sù t©n kú míi mÎ”  [78, Tr.249]. 

“Qua nghiªn cøu ho¹t ®éng lËp ph¸p cña c¸c triÒu ®¹i phong kiÕn ViÖt Nam 

®· ®­a ra nh÷ng kiÕn gi¶i ®Æc s¾c”  [87, Tr.109]. V× vËy, “Quèc triÒu h×nh 

luËt”  ®· ®Æt nÒn mãng cho quan hÖ së h÷u ®Êt ®ai ë ViÖt Nam. 

Ngoµi c¸c quy ®Þnh b¶o vÖ quyÒn së h÷u ruéng ®Êt, ph¸p luËt thêi Lª 

cßn quy ®Þnh vÒ h×nh thøc giao dÞch ®Êt ®ai nh­: CÇm cè, mua b¸n, thõa kÕ 

ph¶i ®­îc thÓ hiÖn d­íi d¹ng v¨n khÕ (khÕ ­íc) viÕt vµ ph¶i cã sù b×nh ®¼ng, 

tù nguyÖn cña hai bªn, còng nh­ cã sù chøng kiÕn cña quan l¹i th× khÕ ­íc ®ã 

míi cã hiÖu lùc. "Nh÷ng ng­êi lµm chóc th­ v¨n khÕ mµ kh«ng nhê quan 

tr­ëng trong lµng viÕt thay vµ chøng kiÕn th× ph¹t 80 tr­îng, ph¹t tiÒn theo 

viÖc nÆng nhÑ, chóc th­ v¨n khÕ Êy kh«ng cã gi¸ trÞ. NÕu biÕt ch÷ mµ viÕt lÊy 

th× ®­îc" [139, 366]. 

Nh­ vËy, ph¸p luËt nhµ Lª thõa nhËn vµ b¶o vÖ chÕ ®é së h÷u t­ nh©n ®Êt 

®ai, cho phÐp chuyÓn dÞch QSH ®Êt ®ai th«ng qua lËp khÕ ­íc; tuy ch­a quy 

®Þnh cô thÓ vÒ viÖc tÆng cho ®Êt ®ai, nh­ng mét khi ng­êi cã QSH ®Êt ®ai th× 

®­¬ng nhiªn cã quyÒn ®Þnh ®o¹t ®èi víi ®Êt ®ai vµ cã quyÒn tÆng cho ®Êt ®ai 

cho bÊt cø ai. 

1.3.1.3. Ph¸p luËt thêi kú nhµ NguyÔn 

Ph¸p luËt triÒu NguyÔn tõ Gia Long ®Õn Tù §øc (1802-1884) còng cã 

nh÷ng thµnh tùu ®¸ng kÓ, ®iÓn h×nh lµ bé “Hoµng ViÖt luËt lÖ”  ®­îc biªn so¹n 

vµ hoµn tÊt n¨m 1811, n¨m 1812 ®­îc in kh¾c lÇn ®Çu ë Trung Quèc víi Lêi 

tùa cña ®­¬ng kim Hoµng ®Õ Gia Long, n¨m 1813 LuËt ®­îc ban hµnh vµ b·i 

bá h¼n n¨m 1949 (theo NghÞ ®Þnh 30-3-1931 vÒ thi hµnh BLDS B¾c kú). Bé 

luËt ®­îc chia thµnh 22 quyÓn víi 398 ®iÒu cã sù ph©n ngµnh luËt, trong ®ã 

quyÓn 6,7,8 quy ®Þnh vÒ LuËt Hé víi 66 ®iÒu quy ®Þnh vÒ ®iÒn tr¹ch, thuÕ vµ 

h«n nh©n, viÖc d©n sù cã 11 ®iÒu tõ §.73 - §.83, ruéng, nhµ cã 10 ®iÒu tõ 

§.84 ®Õn §.93, h«n nh©n cã 16 ®iÒu tõ §.94 - §.109. XÐt toµn bé Bé luËt th× 

cã 40 ®iÒu quy ®Þnh vÌ tµi s¶n Nhµ n­íc, 12 ®iÒu vÒ thuÕ, 22 ®iÒu vÒ së h÷u t­ 

nh©n [96, Tr.278-402]. Theo mét nghiªn cøu, LuËt Gia Long ®­îc ®¸nh gi¸ 



 63 

“Hoµng ViÖt luËt lÖ”  lµ mét trong hai bé luËt lín nhÊt cña chÕ ®é phong kiÕn 

ViÖt Nam, lµ mét bé luËt ®Çy ®ñ vµ hoµn chØnh cña nÒn cæ luËt ViÖt Nam” . 

Khi nghiªn cøu bé luËt nµy, nhiÒu t¸c gi¶ ®· tá ra thiÕu c«ng b»ng nh­: 

“Hoµng ViÖt luËt lÖ ®· m« pháng hoµn toµn luËt nhµ Thanh tõ h×nh thøc ®Õn 

néi dung”  [80, Tr.13] hay “Bé luËt nµy kh«ng cã tÝnh chÊt ViÖt Nam hay nãi 

râ h¬n ®©y lµ sù sao chÐp nguyªn xi luËt nhµ Thanh Trung Quèc”  [80, 

Tr.7,13,14]. Song c¸c nhµ nghiªn cøu hiÖn nay ®· ®¸nh gi¸ LuËt Gia Long mét 

c¸ch kh¸ch quan h¬n nh­: “Hoµng ViÖt luËt lÖ ®· nªu lªn nh÷ng ®iÓm cã tÝnh 

c¸ch ViÖt Nam nh­ tÝnh nh©n ®¹o cña nã nh­ lo¹i bá c¸c cùc h×nh Yªm, Chu 

di tam téc, L¨ng tr× cña luËt nhµ Thanh, hay trõng ph¹t ®Ó mai sau kh«ng 

ph¶i trõng ph¹t n÷a”  [97, Tr.15,148]. 

Cã hai h×nh thøc së h÷u chñ yÕu lµ së h÷u c«ng thuéc Nhµ n­íc vµ lµng 

x·, së h÷u t­ cña c¸ nh©n vµ hé gia ®×nh. C¸c quy ®Þnh vÒ b¶o vÖ chÕ ®é së 

h÷u trong luËt Gia Long Ýt h¬n so víi luËt Hång §øc, nh­ng ®Õn ®êi Minh 

M¹ng vµ ThiÖu TrÞ ®· ®­îc bæ sung b»ng c¸c ®¹o dô. N¨m 1839 Minh M¹ng 

ban hµnh chØ dô thø 20 bæ sung LuËt Gia Long [96, §.89] vÒ c¸c khÕ ­íc ®iÓn 

m¹i, b¸n víi ®iÒu kiÖn ®­îc chuéc l¹i víi thêi h¹n kh«ng qu¸ 30 n¨m, v¨n tù 

ph¶i ghi râ rµng tÝnh chÊt cña khÕ ­íc. N¨m 1844 ThiÖu TrÞ ®· ban hµnh chØ 

dô bæ sung LuËt Gia Long [96, §.83] quy ®Þnh sù ph©n chia tµi s¶n cña ng­êi 

chÕt tuyÖt tù. 

QuyÒn së h÷u Nhµ n­íc d­íi triÒu NguyÔn ®­îc thÓ hiÖn mét sè ruéng 

®Êt thuéc quyÒn qu¶n lý trùc tiÕp cña nhµ NguyÔn nh­ TÞnh ®iÒn, Quan ®iÒn, 

Quan tr¹i vµ §ån ®iÒn. Nhµ n­íc lÊy ruéng phu ë c¸c lµng x· l©n cËn ®Ó cµy 

cÊy ruéng tÞch ®iÒn ë khu vùc kinh ®«, hä ®­îc tr¶ l­¬ng. S¶n phÈm thu ®­îc 

tõ ruéng tÞch ®iÒn nép cho Nhµ n­íc. §èi víi Quan ®iÒn, Quan tr¹i Nhµ n­íc 

®em mét bé phËn ban cÊp cho mét sè ®èi t­îng ®Ó lµm ruéng thê. Cßn ®ån 

®iÒn th× Nhµ n­íc sö dông lao ®éng binh lÝnh hay tï ph¹m canh t¸c ®Ó nép s¶n 

phÈm vµo kho c«ng. Tõ n¨m 1822 chuyÓn Quan ®iÒn, Quan tr¹i sang së h÷u 

lµng x·, ®Õn ®êi Minh M¹ng chÕ ®é Quan ®iÒn, Quan tr¹i vµ §ån ®iÒn kh«ng 



 64 

cßn. V× vËy, c¸c nghiªn cøu cho r»ng chÕ ®é së h÷u Nhµ n­íc cña triÒu 

NguyÔn kh«ng lín, mµ ngµy cµng bÞ thu hÑp.  

Së h÷u ruéng ®Êt cña lµng x· lµ mét lo¹i h×nh cña së h÷u Nhµ n­íc giao 

cho lµng x· qu¶n lý. Nhµ n­íc ra lÖnh cÊm b¸n ruéng ®Êt cña lµng x· nh­: 

“Theo lÖnh cò th× C«ng ®iÒn, c«ng thæ cho d©n gian qu©n cÊp ®em b¸n riªng 

lµ cã téi. NÕu x· th«n nµo tr¸i lÖnh cÊm, quan thãi cò mua b¸n riªng víi 

nhau, viÖc ph¸t gi¸c ra th× ng­êi mua nhÇm bÞ mÊt tiÒn gèc, ng­êi lµm v¨n kÕ, 

ng­êi cïng ®øng tªn trong v¨n khÕ vµ nh÷ng ng­êi lµm chøng ®Òu bÞ trÞ téi 

nÆng, ruéng ®Êt ®em b¸n trong v¨n khÕ vÉn truy tr¶ dÇn theo lÖ lÊy mét mÉu 

ruéng ®Ó th­ëng cho ng­êi tè c¸o ®Ó h­ëng hoa lîi 3 n¨m”  (LÖnh n¨m 1803). 

Nhµ n­íc ban hµnh chÝnh s¸ch Qu©n ®iÒn thÓ hiÖn sù can thiÖp m¹nh mÏ cña 

Nhµ n­íc ®èi víi ruéng ®Êt cña lµng x·. Theo ®ã, Nhµ n­íc quy ®Þnh thêi h¹n 

chia ruéng, c¸c ®èi t­îng ®­îc chia ruéng, biÕn lµng x· thµnh ng­êi qu¶n lý 

ruéng ®Êt cho Nhµ Vua.   

ViÖc b¶o vÖ quyÒn së h÷u t­ nh©n vÒ ruéng ®Êt cña nhµ NguyÔn ®­îc 

thÓ hiÖn ë viÖc khi x©y dùng c¸c c«ng tr×nh c«ng Ých nh­ më réng ®­êng, x©y 

dùng c«ng tr×nh thñy lîi, Nhµ n­íc ph¶i lÊy vµo ruéng t­ th× ng­êi cã ruéng 

®­îc ®Òn bï b»ng tiÒn víi møc cao h¬n so víi ruéng c«ng. §èi víi d©n l­u t¸n 

th× quyÒn së h÷u ruéng ®Êt cña hä ®­îc b¶o ®¶m trong mét thêi gian dµi (quy 

®Þnh nµy ®Õn n¨m 1854 Nhµ n­íc tuyªn bè b·i bá). VÒ nguyªn t¾c ruéng ®Êt 

Èn lËu lµ ruéng t­ lËu thuÕ, Nhµ n­íc kh«ng ®Òn tiÒn khi x©y dùng c«ng tr×nh 

c«ng Ých, kh«ng thõa nhËn quyÒn së h÷u cña ng­êi chñ ruéng. Nh­ng n¨m 

1810 Nhµ n­íc xuèng chiÕu quy ®Þnh ruéng Èn lËu th× cho ng­êi khai tr­¬ng 

tr­íc ®­îc nhËn lµm ruéng t­. LuËt Gia Long chó ý ®Õn viÖc mua b¸n ®Êt cña 

t­ nh©n trong c¸c quy ®Þnh b¸n trém ruéng nhµ, mua ®Êt ruéng mµ ng­êi ta 

giao quyÒn tµi ph¸n cho m×nh, b¸n ruéng nhµ cã khÕ chuéc [96, §.87, 88, 89]. 

NÕu b¸n ®øt (®o¹n m¹i) th× ng­êi b¸n vµ ng­êi mua sau khi tháa thuËn ng­êi 

b¸n giao vËt, ng­êi mua giao tiÒn. Sau khi chuyÓn quyÒn mäi sù tranh chÊp 

®Òu bÞ nghiªm trÞ. Hay nghiªm cÊm viÖc mua b¸n trém ruéng ®Êt cña ng­êi 
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kh¸c hoÆc ®em b¸n nh÷ng ruéng ®Êt cßn ®ang tranh chÊp, ch­a ®­îc ph©n xö 

râ rµng lµ ruéng cña ai, nghiªm cÊm con ch¸u b¸n trém ruéng ®Êt cña «ng, bµ, 

cha, mÑ. CÊm m¹o giÊy tê v¨n tù ®Ó ®em mét phÇn ruéng b¸n c¶ hai n¬i. C¸c 

hµnh vi nµy ®Òu bÞ xö téi trém [96, §.87]. NÕu b¸n ®ì (cÇm cè) th× ph¶i ghi râ 

niªn h¹n vµo trong v¨n tù vµ ng­êi b¸n ph¶i lo tiÒn chuéc theo ®óng h¹n, nÕu 

chñ mua kh«ng cho chuéc th× bÞ xö ph¹t theo luËt ®Þnh [96, §.89]. Ngoµi c¸c 

h×nh thøc së h÷u vÒ ruéng ®Êt trªn, d­íi triÒu NguyÔn cßn tån t¹i mét h×nh 

thøc së h÷u ruéng cña c¸c tæ chøc t«n gi¸o nh­ ®×nh, chïa, ®Òn, miÕu cña c¸c 

thiÕt chÕ céng ®ång nhá nh­ ph­êng, gi¸p, héi, hä. C¸c h×nh thøc së h÷u nµy 

kh«ng thuéc së h÷u cña Nhµ n­íc mµ còng kh«ng thuéc së h÷u t­ nh©n 

Nh­ vËy, gièng nh­ ph¸p luËt thêi kú nhµ Lª, ph¸p luËt thêi kú nhµ 

NguyÔn tiÕp tôc c«ng nhËn vµ b¶o vÖ chÕ ®é së h÷u t­ nh©n ®èi víi ®Êt ®ai, cïng 

víi quyÒn ®Þnh ®o¹t tµi s¶n thuéc QSH cña m×nh, viÖc tÆng cho tµi s¶n trong ®ã 

cã ®Êt ®ai lµ nh÷ng giao dÞch d©n sù ®­îc ph¸p luËt nhµ NguyÔn thõa nhËn vµ 

kh«ng cÊm, nÕu viÖc tÆng cho nµy kh«ng tr¸i víi quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

Cã thÓ nhËn thÊy, ruéng ®Êt trong c¸c triÒu ®¹i phong kiÕn ë ViÖt Nam 

võa thuéc së h÷u cña Nhµ n­íc, võa thuéc së h÷u t­ nh©n. Hai h×nh thøc së 

h÷u nµy ®· tån t¹i vµ ph¸t triÓn suèt chiÒu dµi lÞch sö cña chÕ ®é phong kiÕn 

®­îc coi lµ ®· t¹o nªn nÐt ®Æc tr­ng cña chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai ë ViÖt Nam. 

Cïng víi chÕ ®é së h÷u t­ nh©n vÒ ruéng ®Êt, viÖc tÆng cho ®Êt ®ai ®­îc Nhµ 

n­íc phong kiÕn thõa nhËn vµ b¶o vÖ. 

1.3.1.4. Ph¸p luËt d­íi thêi kú Ph¸p thuéc 

Tõ n¨m 1862-1884 triÒu ®×nh nhµ NguyÔn lÇn l­ît ký víi ChÝnh phñ 

Ph¸p 3 HiÖp ­íc chÊp nhËn ¸ch ®« hé cña chñ nghÜa thùc d©n. ViÖt Nam lµ 

mét quèc gia thèng nhÊt bÞ chia c¾t thµnh 3 kú: B¾c kú, Trung kú vµ Nam kú. 

B¾c vµ Trung kú lµ xö b¶o hé, cßn Nam kú lµ xø thuéc ®Þa. Ngay sau khi 

chiÕm ®­îc Nam kú, chÝnh phñ Ph¸p ®· ban hµnh S¾c lÖnh ngµy 25-7-1864 vÒ 

Tæ chøc T­ ph¸p t¹i c¸c vïng thuéc Ph¸p, theo ®ã ChÝnh quyÒn thuéc ®Þa sÏ 

¸p dông c¸c bé luËt, c¸c ®¹o luËt cña n­íc Ph¸p. Song v× kh«ng thÓ ¸p dông 
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ph¸p luËt cña Ph¸p ®èi víi ng­êi ViÖt Nam, nªn S¾c lÖnh ngµy 3-10-1883 quy 

®Þnh vÒ ban hµnh “D©n luËt gi¶n yÕu”  [10] sao chÐp mét c¸ch m¸y mãc vµ 

kh«ng ®Çy ®ñ bé luËt Nap«nª«ng, chØ quy ®Þnh vÒ quan hÖ nh©n th©n nh­ c¸c 

quyÒn lîi vÒ chøng th­ hé tÞch, c­ xö, thÊt tung, h«n thó, ly h«n, tö hé, nghÜa 

d­ìng, vÞ thµnh niªn, gi¸m hé, tho¸t quyÒn, thµnh niªn. “D©n luËt gi¶n yÕu”  

kh«ng hÒ ®Ò cËp ®Õn nh÷ng quy ®Þnh mang tÝnh truyÒn thèng cña ViÖt Nam 

nh­ di s¶n, tÆng cho, h­¬ng háa, mµ ¸p ®Æt nh÷ng vÊn ®Ò míi ch­a hÒ cã trong 

tôc lÖ ViÖt Nam nh­ ly th©n, qu¶n lý tµi s¶n cña con vÞ thµnh niªn, ®iÒu nµy 

kh«ng phï hîp víi chÕ ®é gia tr­ëng, lµ ng­êi lµm chñ gia ®×nh ®èi víi vî, 

con trong gia ®×nh ng­êi ViÖt. 

T¹i B¾c kú vµ Trung kú, chÝnh quyÒn thùc d©n ®· vËn dông nhiÒu thÓ 

chÕ ph¸p lý phï hîp víi hoµn c¶nh ®Ó ®iÒu chØnh quan hÖ d©n sù ë ViÖt Nam. 

“Bé D©n luËt B¾c kú”  [30] (tªn ®Çy ®ñ lµ Bé D©n luËt thi hµnh t¹i c¸c Tßa 

Nam ¸n B¾c kú) ®­îc so¹n th¶o tõ n¨m 1917, cã hiÖu lùc thi hµnh ngµy 01-7-

1931 (NghÞ ®Þnh ban hµnh bé luËt ngµy 30-3-1931 cña Thèng sø B¾c kú). Bé 

luËt gåm Thiªn ®Çu vµ 4 quyÓn; mçi quyÓn ®­îc chia thµnh nhiÒu thiªn, mçi 

thiªn chia thµnh nhiÒu ch­¬ng ng¾n víi 1455 ®iÒu. Thiªn ®Çu quy ®Þnh c¸c 

nguyªn t¾c c¬ b¶n cña luËt, quyÓn thø nhÊt “Nãi vÒ ng­êi” , quyÓn thø hai 

“Nãi vÒ tµi s¶n vµ quyÒn së h÷u” , quyÓn thø ba “Nãi vÒ nghÜa vô vµ khÕ ­íc” , 

quyÓn thø t­ “Nãi vÒ viÖn chøng” . Cßn Bé D©n luËt Trung kú hay cßn ®­îc 

gäi lµ “Hoµng ViÖt Trung kú hé lu©t”  [52] ®­îc ban hµnh trong nhiÒu ®ît. 

QuyÓn thø nhÊt “Nãi vÒ ng­êi”  ban hµnh n¨m 1936; quyÓn thø hai “Nãi vÒ 

thõa kÕ”  ban hµnh n¨m 1938; quyÓn thøa ba “Nãi vÒ tµi s¶n” , quyÓn thø t­ 

“NghÜa vô vµ khÕ ­íc” , quyÓn thø n¨m “Nãi vÒ c¸ch viÖn chøng”  ®Òu ®­îc 

ban hµnh n¨m 1939 víi tæng céng 1709 ®iÒu.  

Hai bé luËt nµy ®· kÕ thõa nhiÒu quy ®Þnh cña bé luËt Hång §øc vµ bé 

luËt Gia Long, nh­ng l¹i tiÕp thu ®­îc kü thuËt lµm luËt, c¬ cÊu bé luËt, h×nh 

thøc ph¸p lý vµ mét sè néi dung cña BLDS Ph¸p, còng nh­ tiÕp thu ®­îc 

phong tôc, tËp qu¸n cña ng­êi ViÖt, nªn cã nh÷ng quy ®Þnh ®Æc thï mang tÝnh 
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thuÇn ViÖt kh¸c víi luËt c¸c n­íc ph­¬ng T©y vµ luËt Trung Quèc. Hai bé luËt 

nµy tiªu biÓu cho luËt ph¸p ViÖt Nam thêi kú Ph¸p thuéc. Nãi vÒ quyÒn së 

h÷u ®­îc quy ®Þnh t¹i quyÓn II, thiªn thø nhÊt, thø hai vµ thø ba tõ §.419 ®Õn  

§.518 BDLBK [30, Tr.81-94] vµ quyÓn III tõ §.459- §.675 HVTKHL[52, 

Tr.3-54]. LuËt ®­a ra kh¸i niÖm “QuyÒn së h÷u (quyÒn nghiÖp chñ) lµ quyÒn 

chiÕm h÷u, h­ëng dông vµ ®Þnh ®o¹t c¸c vËt mét c¸ch tuyÖt ®èi, miÔn lµ ®õng 

dïng vµo nh÷ng ®iÒu luËt cÊm”  [30, §.462 vµ 52, §.476]. Hai bé luËt nµy ®· 

b¶o vÖ h×nh thøc së h÷u Nhµ n­íc vÒ nh÷ng tµi s¶n thuéc c«ng thæ nh­ nh÷ng 

cï lao lín nhá, nh÷ng b·i phï sa næi lªn gi÷a hai bê s«ng hoÆc b»ng ®Êt bïn 

c¸t vµ ®¸ sái hoÆc v× khóc s«ng bªn lë, bªn båi mµ thµnh ra; nh÷ng b·i t©n båi 

ë duyªn h¶i [30, §.475, §.476]. 

QuyÒn së h÷u t­ nh©n cña mét ng­êi ®­îc ph¸p luËt b¶o vÖ “NÕu kh«ng 

ph¶i v× c«ng Ých hoÆc kh«ng ®­îc båi th­êng mét c¸ch thÝch ®¸ng th× kh«ng ai 

cã thÓ bÞ b¾t nh­êng quyÒn së h÷u cña m×nh c¶. Ng­êi chñ së h÷u cã quyÒn 

®ßi l¹i tµi s¶n thuéc quyÒn së h÷u cña m×nh bÞ ng­êi kh¸c chiÕm ®o¹t mét 

c¸ch bÊt hîp ph¸p”  [30, §.463 vµ 52, §.477]. Ngoµi ra, chñ së h÷u cßn cã 

quyÒn ®­îc h­ëng tÊt c¶ c¸c vËt tõ tµi s¶n cña chñ së h÷u sinh ra hoÆc phô 

thuéc theo nã, hoÆc tù nhiªn mµ cã hay tù m×nh lµm ra, lµ quyÒn phô thiªm 

[30, §.465, §.466 vµ 52, §.479, §.480]. Chñ së h÷u ruéng ®Êt cã quyÒn së 

h÷u ë trªn, ë d­íi mÆt ®Êt (trõ c¸c má th× ph¶i theo quy ®Þnh riªng cña ph¸p 

luËt). Trªn mÆt ®Êt chñ së h÷u cã quyÒn trång trät, x©y dùng, d­íi mÆt ®Êt cã 

quyÒn khai ®µo, thu ®­îc s¶n vËt th× cã quyÒn thu dông, trõ nh÷ng ®iÒu h¹n chÕ 

do ph¸p luËt quy ®Þnh [30, §.471 vµ 52, §.485]. B¶o vÖ quyÒn së h÷u cßn ®­îc 

thÓ hiÖn ë chç: “NÕu mét ng­êi dïng vËt liÖu cña m×nh trång trät hoÆc lµm nhµ 

cöa trªn ®Êt cña ng­êi kh¸c, th× ng­êi chñ së h÷u cã quyÒn lÊy hay b¾t dì ®i. 

NÕu chñ së h÷u b¾t dì ®i th× ng­êi ®· lµm nhµ hoÆc trång c©y cèi ®ã ph¶i chÞu 

hoµn toµn phÝ tæn, nÕu chñ ®Êt cã thiÖt h¹i g× th× ng­êi lµm ®ã ph¶i båi th­êng 

thiÖt h¹i. NÕu ng­êi chñ ®Êt muèn l­u gi÷ c©y cèi, c¸c thø kiÕn tróc kh¸c th× 

ph¶i tr¶ gi¸ tiÒn vËt liÖu, nh©n c«ng, nh­ng kh«ng kÓ sù trång trät hoÆc kiÕn 

tróc Êy ®· lµm cho ®Êt t¨ng gi¸ trÞ lªn Ýt nhiÒu”  [52, §.488]. 
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Kh¸i niÖm quyÒn ®ång së h÷u ®· ®­îc quy ®Þnh “Khi mét vËt thuéc 

quyÒn së h÷u cña nhiÒu ng­êi mµ kh«ng thÓ ®em ph©n chia vËt ®ã ra ®­îc, th× 

nh÷ng ng­êi nµy ®­îc gäi lµ ®ång së h÷u chñ ®èi víi vËt ®ã. Mçi mét ®ång së 

h÷u chñ cã quyÒn lîi vµ tr¸ch nhiÖm së h÷u vÒ phÇn m×nh vµ cã thÓ cÇm b¸n 

phÇn tµi s¶n ®ã ®i ®­îc”  [30, §.482 vµ 52, §.498]. Còng theo ®ã, c¸c ®ång së 

h÷u ®Òu cã quyÒn qu¶n trÞ tµi s¶n chung, cã thÓ tr«ng coi, tu bæ, canh t¸c vµ 

®­îc h­ëng dông c¸c tµi s¶n chung, nh­ng kh«ng ®­îc x©m ph¹m ®Õn quyÒn 

cña ng­êi kh¸c [30, §.484 vµ 52, §499]. Khi muèn chuyÓn dÞch, cÇm cè hay 

®Æt c¸c vËt quyÒn kh¸c thuéc tµi s¶n chung ph¶i ®­îc sù ®ång ý cña c¸c ®ång 

së h÷u, trõ khi nh÷ng ng­êi nµy cã tháa thuËn kh¸c. §ång së h÷u bÞ chÊm døt 

khi ®em tµi s¶n ra ph©n chia, ®em ra b¸n hoÆc b»ng c¸ch b¸n ®Êu gi¸ råi lÊy 

tiÒn b¸n ®­îc mµ chia nhau hay lµ khi mét hoÆc nhiÒu ng­êi ®ång së h÷u mua 

l¹i phÇn cña ng­êi kh¸c. 

Do ph¸p luËt quy ®Þnh ®Êt ®ai thuéc së h÷u t­ nh©n nªn c¸c quyÒn 

n¨ng: ChiÕm h÷u, sö dông, ®Þnh ®o¹t cña chñ së h÷u ®Êt ®ai ®­îc ph¸p luËt 

thõa nhËn vµ b¶o vÖ, v× vËy quyÒn tÆng cho ®Êt ®ai còng ®­îc Nhµ n­íc cho 

phÐp. "KhÕ ­íc sinh thêi tÆng d÷", theo ®ã th× "cho tÆng lµ khÕ ­íc do bªn 

tÆng chñ bá ®øt ngay mét tµi s¶n g× ®Ó cho bªn ng­êi thô tÆng nhËn lÊy", tµi 

s¶n tÆng cho ë ®©y cã thÓ lµ ®Êt ®ai [30, §.951 - §.994]. Theo ®ã, tÆng cho ®Êt 

®ai lµ mét khÕ ­íc ®­îc ph¸p luËt thõa nhËn, tuy nhiªn ph¸p luËt còng quy 

®Þnh t­¬ng ®èi chÆt chÏ ®èi víi "KhÕ ­íc sinh thêi tÆng d÷" mµ ®èi t­îng cña 

nã lµ ®Êt ®ai. Nh÷ng khÕ ­íc lo¹i nµy ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n, cã sù 

chøng nhËn cña viªn chøc thÞ thùc tr­íc mÆt ng­êi thô tÆng vµ ng­êi thô nhËn 

ph¶i ®ång ý nhËn th× khÕ ­íc míi cã hiÖu lùc. §©y lµ quy ®Þnh nh»m qu¶n lý 

chÆt chÏ ®Êt ®ai, ®ång thêi còng lµ c¬ së cho viÖc gi¶i quyÕt tranh chÊp cña 

c¸c bªn liªn quan trong vÊn ®Ò tÆng cho ruéng ®Êt. 

Nh­ vËy, ba bé luËt ®­îc thi hµnh ë ba kú d­íi chÝnh quyÒn thùc d©n 

Ph¸p lóc bÊy giê ®· cã ý nghÜa lÞch sö quan träng, ngoµi viÖc kÕ thõa ph¸t huy 

c¸c yÕu tè d©n chñ, tiÕn bé cña BLDS Ph¸p, nã vÉn ph¶n ¸nh ®­îc phong tôc, 
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tËp qu¸n, truyÒn thèng cña d©n téc ViÖt Nam. Hai h×nh thøc së h÷u ruéng ®Êt 

c¬ b¶n xuÊt ph¸t tõ chÕ ®é phong kiÕn vÉn ®­îc duy tr× vµ ph¸t triÓn. MÆc dï 

ph¸p luËt thêi kú nµy chÞu ¶nh h­ëng cña ph¸p luËt Ph¸p, song ®· cã nh÷ng 

b­íc ph¸t triÓn míi, trong ®ã cã quy ®Þnh vÒ tÆng cho tµi s¶n mµ ®Êt ®ai lµ tµi 

s¶n quan träng vµ chñ yÕu lµ mét ®iÓm tiÕn bé, phï hîp víi xu thÕ ph¸t triÓn 

vµ ®¸p øng ®­îc nhu cÇu cña cuéc sèng. 

1.3.2. Quy ®Þnh cña ph¸p luËt liªn quan ®Õn tÆng cho ®Êt ®ai tõ 

n¨m 1945 ®Õn tr­íc HiÕn ph¸p n¨m 1980 

Ngay trong LuËn c­¬ng chÝnh trÞ cña §¶ng ta tõ khi thµnh lËp §¶ng ngµy 

03-02-1930 ®· x¸c ®Þnh: “QuyÒn së h÷u ruéng ®Êt thuéc vÒ ChÝnh phñ c«ng 

n«ng” . Trong c­¬ng lÜnh tãm t¾t nªu cô thÓ: “Th©u hÕt ruéng ®Êt cña ®Õ quèc 

chñ nghÜa lµm cña c«ng chia cho d©n cµy nghÌo”  [127. Tr.46]. Sau C¸ch m¹ng 

Th¸ng T¸m thµnh c«ng, thêi kú míi giµnh ®­îc ®éc lËp ch­a cã ®iÒu kiÖn ban 

hµnh v¨n b¶n ph¸p luËt ®Ó thay thÕ nh÷ng bé luËt cña chÕ ®é cò, Chñ tÞch n­íc 

ký S¾c lÖnh cho phÐp t¹m sö dông mét sè luËt lÖ ban hµnh ë B¾c-Trung-Nam 

cho ®Õn khi ban hµnh nh÷ng Bé luËt chung nhÊt cho toµn quèc, nÕu “ Nh÷ng 

luËt lÖ Êy kh«ng tr¸i víi nguyªn t¾c ®éc lËp cña n­íc ViÖt Nam vµ chÝnh thÓ 

d©n chñ céng hßa" [20]. Cã nghÜa lµ ba Bé D©n luËt ë ba miÒn (Bé D©n luËt 

gi¶n yÕu, D©n luËt B¾c kú vµ Hoµng viÖt Trung kú hé luËt) ®­îc tiÕp tôc ¸p 

dông. C¸c luËt lÖ bÊt c«ng cña chÕ ®é thùc d©n ®Õ quèc bÞ tuyªn bè xãa bá.  

Ngµy 9-11-1946, HiÕn ph¸p ®Çu tiªn cña n­íc ta ra ®êi, nh­ng do 

nhiÖm vô c¸ch m¹ng lóc bÊy giê ®Æt lªn hµng ®Çu lµ chèng ®Õ quèc vµ gi¶i 

phãng d©n téc, cho nªn trong b¶n HiÕn ph¸p nµy, vÊn ®Ò ruéng ®Êt ch­a ®­îc 

®Æt ra mét c¸ch cô thÓ. Tuy nhiªn, "QuyÒn t­ h÷u tµi s¶n cña c«ng d©n ViÖt 

Nam ®­îc ®¶m b¶o" [45, §.12]. Nhµ n­íc vÉn thõa nhËn chÕ ®é së h÷u t­ 

nh©n ®èi víi ®Êt ®ai, quyÒn t­ h÷u ®èi víi ®Êt ®ai ®­îc Nhµ n­íc thõa nhËn vµ 

b¶o ®¶m còng cã nghÜa lµ c¸c quyÒn n¨ng (chiÕm h÷u, sö dông, ®Þnh ®o¹t) cña 

chñ së h÷u ®Êt ®ai ®­îc b¶o hé. Ng­êi së h÷u ®Êt ®ai cã quyÒn b¸n, cho, tÆng 

vµ ®Ó l¹i thõa kÕ ®Êt ®ai, nh­ng ph¶i tu©n theo c¸c quy ®Þnh cò cña ba Bé D©n 
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luËt (B¾c, Trung vµ Nam Kú), ®ång thêi kh«ng ®­îc tr¸i víi nguyªn t¾c ®éc 

lËp, tù do cña d©n téc.  

Ngµy 22-5-1950, Chñ tÞch Hå ChÝ Minh ®· ký S¾c lÖnh sè 97/SL vÒ 

"Söa ®æi mét sè quy lÖ vµ chÕ ®Þnh trong d©n luËt" [21], S¾c lÖnh nµy gåm 15 

®iÒu quy ®Þnh mét sè quy lÖ, chÕ ®Þnh vµ x¸c ®Þnh mét sè nguyªn t¾c ¸p dông 

trong ®iÒu kiÖn míi. "Nh÷ng quyÒn d©n sù ®Òu ®­îc luËt b¶o vÖ khi ng­êi ta 

hµnh xö nã ®óng víi quyÒn lîi cña nh©n d©n. Ng­êi ta chØ ®­îc h­ëng dông 

vµ sö dông c¸c vËt thuéc quyÒn së h÷u cña m×nh mét c¸ch hîp ph¸p vµ kh«ng 

g©y thiÖt h¹i ®Õn quyÒn lîi cña nh©n d©n" [21, §.12]. Quy ®Þnh nµy cã mét ý 

nghÜa rÊt quan träng, mét mÆt nã lµ c¨n cø ph¸p lý ®Ó c¸c quyÒn n¨ng d©n sù 

cña c¸c chñ thÓ ®­îc t«n träng vµ b¶o ®¶m thùc hiÖn, mÆt kh¸c nã còng buéc 

c¸c chñ thÓ chØ ®­îc thùc hiÖn c¸c quyÒn n¨ng d©n sù ®èi víi nh÷ng tµi s¶n 

thuéc quyÒn së h÷u hîp ph¸p cña hä mét c¸ch ®óng ph¸p luËt vµ ph¶i phï hîp 

víi quyÒn lîi chung cña nh©n d©n. 

TiÕp ®ã, S¾c lÖnh sè 85/SL ngµy 22-02-1952 quy ®Þnh vÒ thñ tôc tr­íc 

b¹ ®èi víi viÖc mua b¸n, tÆng cho vµ ®æi nhµ cöa, ruéng ®Êt. "C¸c viÖc mua 

b¸n, cho vµ ®æi nhµ cöa, ruéng ®Êt b¾t buéc ph¶i tr­íc b¹, råi míi ®­îc sang 

tªn trong ®Þa bé vµ sæ thuÕ" [22, §.01]. §ång thêi, "Tr­íc khi ®em ®i tr­íc 

b¹, v¨n tù ph¶i ®­îc Uû ban hµnh chÝnh x· hay thÞ x· nhËn thùc ch÷ ký cña 

c¸c ng­êi mua, b¸n, tÆng cho, nhËn ®æi" [22, §.03]. §èi víi viÖc mua b¸n, 

tÆng cho, nhËn ®æi nhµ cöa, ruéng ®Êt th× ph¶i lËp thµnh v¨n tù vµ v¨n tù nµy 

ph¶i ®­îc Uû ban kh¸ng chiÕn hµnh chÝnh x· hay thÞ x· thÞ thùc. §iÒu ®ã cã 

nghÜa, Nhµ n­íc ®· ®Ò cËp tíi ®èi t­îng, chñ thÓ, h×nh thøc cña v¨n tù mua 

b¸n, thõa kÕ, tÆng cho ruéng ®Êt vµ chøng tá Nhµ n­íc ®· thõa nhËn viÖc tÆng 

cho ®Êt ®ai lµ mét quyÒn n¨ng cña chñ së h÷u ®Êt ®ai. 

Ngµy 04-02-1953, LuËt C¶i c¸ch ruéng ®Êt ®­îc Quèc héi n­íc ViÖt 

Nam d©n chñ céng hßa th«ng qua t¹i khãa häp lÇn thø III: "Ng­êi ®­îc chia 

ruéng ®Êt cã quyÒn së h÷u ®èi víi ruéng ®Êt ®ã, ng­êi ®­îc chia gia tµi cã 

quyÒn cÇm, b¸n, cho v.v. ruéng ®Êt ®­îc chia" [§.31]. LuËt ph¸p trong giai 
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®o¹n nµy vÉn thõa nhËn quyÒn së h÷u t­ nh©n ®èi víi ®Êt ®ai, ®ång thêi cho 

phÐp chñ së h÷u ®Êt ®ai ®­îc thùc hiÖn c¸c quyÒn chiÕm h÷u, sö dông vµ ®Þnh 

®o¹t ®èi víi ®Êt ®ai. 

Ngµy 31-12-1959, HiÕn ph¸p n¨m 1959 ®­îc Quèc héi n­íc ViÖt Nam 

d©n chñ céng hßa th«ng qua, ®· ghi nhËn: "Nhµ n­íc chiÓu theo ph¸p luËt, 

b¶o hé quyÒn së h÷u vÒ ruéng ®Êt vµ c¸c t­ liÖu s¶n xuÊt n«ng d©n" [46, 

§.14]. §ång thêi, ngµy 03-6-1963 Thñ t­íng ChÝnh phñ ban hµnh Th«ng t­ sè 

48/TTg vÒ viÖc thùc hµnh nghiªm chØnh ph¸p luËt, b¶o ®¶m së h÷u vÒ t­ liÖu 

s¶n xuÊt ë n«ng th«n. Th«ng t­ nµy ®· kh¼ng ®Þnh: "Nhµ n­íc b¶o hé quyÒn 

së h÷u ruéng ®Êt cña n«ng d©n ®· cã hîp ph¸p vµ nh÷ng ng­êi cã quyÒn së 

h÷u ®èi víi ruéng ®Êt th× vÉn ®­îc thùc hiÖn ®Çy ®ñ c¸c quyÒn n¨ng cña m×nh 

theo quy ®Þnh cña LuËt C¶i c¸ch ruéng ®Êt". Nh­ vËy, víi quy ®Þnh cña HiÕn 

ph¸p 1959 vµ Th«ng t­ sè 48/TTg cña Thñ t­íng ChÝnh phñ cho thÊy Nhµ 

n­íc ta cho phÐp chñ së h÷u ruéng ®Êt ®­îc thùc hiÖn c¸c quyÒn cña m×nh, 

trong ®ã cã quyÒn tÆng cho ruéng ®Êt. 

Nh­ vËy, trong giai ®o¹n tõ n¨m 1945 ®Õn tr­íc HiÕn ph¸p n¨m 1980, 

Nhµ n­íc ta vÉn thõa nhËn nhiÒu h×nh thøc së h÷u, trong ®ã cã h×nh thøc së 

h÷u t­ nh©n vÒ ®Êt ®ai; v× vËy, ph¸p luËt thêi kú nµy cho phÐp ng­êi së h÷u 

®Êt ®ai ®­îc thùc hiÖn c¸c quyÒn mua b¸n, trao ®æi, tÆng cho, thõa kÕ ®Êt ®ai 

thuéc së h÷u cña m×nh. 

1.3.3. Quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ quyÒn sö dông ®Êt tõ HiÕn ph¸p 

n¨m 1980 ®Õn tr­íc LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 

Ngµy 18-12-1980, Quèc héi khãa VI th«ng qua HiÕn ph¸p n¨m 1980, 

Nhµ n­íc tuyªn bè xo¸ bá c¸c h×nh thøc së h÷u t­ nh©n ®èi víi t­ liÖu s¶n 

xuÊt, trong ®ã cã ®Êt ®ai, kh¼ng ®Þnh chØ cã mét h×nh thøc së h÷u duy nhÊt ®èi 

víi ®Êt ®ai ®ã lµ së h÷u toµn d©n do Nhµ n­íc thèng nhÊt qu¶n lý: "§Êt ®ai, 

nói rõng, s«ng hå, hÇm má, tµi nguyªn thiªn nhiªn trong lßng ®Êt, ë vïng biÓn 

vµ thÒm lôc ®Þa, c¸c xÝ nghiÖp c«ng nghiÖp, n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, ng­ 

nghiÖp, th­¬ng nghiÖp cïng c¸c tµi s¶n kh¸c mµ ph¸p luËt quy ®Þnh lµ cña 
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Nhµ n­íc, ®Òu thuéc së h÷u toµn d©n" [47, §.19]. HiÕn ph¸p n¨m 1980 ®· 

lµm thay ®æi c¨n b¶n vÒ chÕ ®é së h÷u ®Êt ®ai ë ViÖt Nam tõ ®ã cho ®Õn nay. 

Tõ chç cßn tån t¹i nhiÒu h×nh thøc së h÷u kh¸c nhau ®èi víi ®Êt ®ai, Nhµ n­íc 

®· x¸c lËp chÕ ®é së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai  

Cô thÓ hãa HiÕn ph¸p n¨m 1980, L§§ n¨m 1987 (Quèc héi th«ng qua 

ngµy 29-12-1987) lµ L§§ ®Çu tiªn cña Nhµ n­íc CHXHCN ViÖt Nam, lµ v¨n 

b¶n ph¸p luËt quan träng nh»m cô thÓ hãa thªm mét b­íc chÝnh s¸ch ®Êt ®ai 

®· ®­îc quy ®Þnh t¹i §.19 vµ §.20 HiÕn ph¸p n¨m 1980. L§§ n¨m 1987 tiÕp 

tôc quy ®Þnh “§Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n, do Nhµ n­íc thèng nhÊt qu¶n 

lý”  [68, §.01]; ®ång thêi “Nghiªm cÊm viÖc mua b¸n, ph¸t canh thu t« d­íi 

mäi h×nh thøc”  [68, §.5], trªn c¬ së ®ã, mäi hµnh vi mua b¸n, chuyÓn dÞch, 

nh­îng ®æi, tÆng cho ®Êt ®ai ®Òu bÞ nghiªm cÊm. Do ®ã, tÊt c¶ c¸c giao dÞch 

d©n sù vÒ ®Êt ®ai trong thêi gian nµy ®Òu bÞ coi lµ tr¸i ph¸p luËt. Kh¸i niÖm 

QSD§ vµ NSD§ ®· ra ®êi. Theo L§§ n¨m n¨m 1987, NSD§ lµ ng­êi ®­îc 

Nhµ n­íc giao ®Êt ®Ó sö dông æn ®Þnh, l©u dµi, cã thêi h¹n; QSD§ cña NSD§ 

chØ cã giíi h¹n: “Nhµ n­íc ®¶m b¶o cho ng­êi sö dông ®Êt ®­îc h­ëng nh÷ng 

quyÒn lîi hîp ph¸p trªn ®Êt ®­îc giao, kÓ c¶ quyÒn chuyÓn, nh­îng, b¸n 

thµnh qu¶ lao ®éng, kÕt qu¶ ®Çu t­ trªn ®Êt ®­îc giao khi kh«ng cßn sö dông 

®Êt vµ ®Êt ®ã ®­îc giao cho ng­êi kh¸c sö dông theo tr×nh tù, thñ tôc do ph¸p 

luËt quy ®Þnh”  [68, §.3, §.49]. §iÒu ®ã thÓ hiÖn NSD§ chØ cã QSH c¸c tµi s¶n 

trªn ®Êt, cßn ®èi víi ®Êt NSD§ chØ cã quyÒn chiÕm h÷u thùc tÕ. Do ®ã, “Cßn 

mang nÆng mÖnh lÖnh hµnh chÝnh, c¬ chÕ xin cho tõ thêi bao cÊp Nhµ n­íc 

giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt vµ NSD§ chØ ®­îc h­ëng nh÷ng thµnh 

qu¶ trªn ®Êt mµ kh«ng ®­îc chuyÓn nh­îng QSD§, lµm k×m h·m sù vËn ®éng 

b×nh th­êng cña c¸c quan hÖ ®Êt ®ai, nhÊt lµ khi Nhµ n­íc kh«ng ®¸p øng hÕt 

nhu cÇu sö dông ®Êt”  [83, Tr.16]. Chóng ta ph¶i thõa nhËn, L§§ n¨m 1987 

h¹n chÕ c¸c quyÒn cho NSD§, chØ cho phÐp hä ®­îc chuyÓn quyÒn khi ra 

hoÆc vµo hîp t¸c x·, hay khi ng­êi ®­îc giao ®Êt chuyÓn ®i n¬i kh¸c hoÆc ®· 

chÕt mµ c¸c thµnh viªn trong hé cña ng­êi ®ã vÉn cßn tiÕp tôc sö dông ®Êt ®ã. 

Nã ph¶n ¸nh c¬ chÕ tËp trung quan liªu bao cÊp, chØ x¸c ®Þnh chñ thÓ giao ®Êt 



 73 

vµ chñ thÓ sö dông ®Êt, kh«ng ph¶n ¸nh b­íc ph¸t triÓn vµ vËn ®éng cña quan 

hÖ ®Êt ®ai theo h­íng ph¸t triÓn kinh tÕ hµng hãa nhiÒu thµnh phÇn. V× thÕ, 

L§§ n¨m 1987 lµ: “LuËt chñ yÕu ®Þnh chÕ quan hÖ ®Êt ®ai ë tr¹ng th¸i tÜnh, 

do ®ã trong néi t¹i hÖ thèng ph¸p luËt chøa ®ùng m©u thuÉn vÒ mÆt kinh tÕ vµ 

ph¸p lý. LuËt cho phÐp chuyÓn nh­îng, b¸n thµnh qu¶ lao ®éng, kÕt qu¶ ®Çu 

t­ trªn ®Êt chø kh«ng ph¶i lµ b¶n th©n ®Êt ®ai, nh­ng trªn thùc tÕ lµ chuyÓn 

nh­îng ®Êt ®ai. LuËt thÓ hiÖn qu¶n lý nhµ n­íc vÒ mÆt ph¸p lý hµnh chÝnh 

trong khi ®ã d­êng nh­ ch­a thÓ hiÖn vÒ mÆt kinh tÕ trong qu¶n lý nhµ n­íc 

vÒ ®Êt ®ai. §Êt ®ai ®­îc cÊp ph¸t kh«ng mÊt tiÒn, chÝnh ®iÒu nµy ®· t¹o ra 

c¸c s¬ hë, tiªu cùc trong mua b¸n, sang nh­îng ®Êt ®ai n»m ngoµi tÇm kiÓm 

so¸t cña Nhµ n­íc g©y tæn thÊt cho Ng©n s¸ch nhµ n­íc vµ rèi ren trong 

qu¶n lý ®Êt ®ai”  [58, Tr.27]. 

HiÕn ph¸p n¨m 1992 ra ®êi ®· thay thÕ HiÕn ph¸p n¨m 1980, Nhµ n­íc 

vÉn tiÕp tôc kh¼ng ®Þnh: “§Êt ®ai lµ cña Nhµ n­íc thuéc së h÷u toµn d©n”  

[48, §.17] víi c¸c quy ®Þnh mang tÝnh nÒn t¶ng lµ ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn 

d©n do Nhµ n­íc thèng nhÊt qu¶n lý, Nhµ n­íc giao ®Êt cho tæ chøc, hé gia 

®×nh vµ c¸ nh©n sö dông æn ®Þnh, l©u dµi, ®­îc ®Ó l¹i thõa kÕ vµ chuyÓn quyÒn 

sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. §Õn HiÕn ph¸p n¨m 1992, ph¹m vi 

QSD§ ®· cã sù thay ®æi c¨n b¶n, cô thÓ: “Nhµ n­íc giao ®Êt cho c¸c tæ chøc 

vµ c¸ nh©n sö dông æn ®Þnh l©u dµi. Tæ chøc vµ c¸ nh©n cã tr¸ch nhiÖm b¶o 

vÖ, båi bæ, khai th¸c hîp lý, sö dông tiÕt kiÖm ®Êt, ®­îc chuyÓn quyÒn sö dông 

®Êt do Nhµ n­íc giao theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt”  [48, §.18]. 

Tõ c¸c ®Þnh h­íng c¬ b¶n ®ã, cïng víi sù ra ®êi cña L§§ n¨m 1993 

®­îc Quèc héi th«ng qua ngµy 14-7-1993, ®· chÝnh thøc ghi nhËn QSD§ æn 

®Þnh, l©u dµi cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n vµ cho phÐp hä ®­îc chuyÓn QSD§ 

trong thêi h¹n sö dông “Hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt cã 

quyÒn chuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, cho thuª, thõa kÕ, thÕ chÊp QSD§”  [69, 

§.3]. Víi quy ®Þnh nµy kh¸i niÖm së h÷u ®Êt ®ai ë n­íc ta ®· mang néi dung 

vµ ý nghÜa míi. QSD§ ®· t¸ch ra khái quyÒn së h÷u ®Êt ®ai vµ ®­îc chuyÓn 
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giao cho NSD§, trë thµnh mét quyÒn tµi s¶n ®éc lËp víi chñ së h÷u, mµ thuéc 

quyÒn së h÷u cña NSD§. Tuy nhiªn, L§§ n¨m 1993 vÉn ch­a x¸c ®Þnh râ vai 

trß cña Nhµ n­íc trong quan hÖ së h÷u ®Êt ®ai, mµ vÉn quy ®Þnh chung chung 

së h÷u ®Êt ®ai lµ së h÷u toµn d©n, Nhµ n­íc víi t­ c¸ch ®¹i diÖn cho toµn d©n 

kh«ng ®­îc ph¸p luËt x¸c ®Þnh râ cã quyÒn së h÷u ®Êt ®ai nh­ thÕ nµo, dÉn 

®Õn kh«ng cã mét c¬ chÕ qu¶n lý ®Êt ®ai phï hîp, viÖc sö dông ®Êt ch­a ®óng 

môc ®Ých, mäi ho¹t ®éng kinh tÕ vÒ ®Êt ®ai n»m ngoµi sù kiÓm so¸t cña Nhµ 

n­íc. Do ®ã, vai trß cña Nhµ n­íc trong viÖc thùc hiÖn QSH toµn d©n vÒ ®Êt ®ai 

thÓ hiÖn: “ViÖc x¸c lËp chÕ ®é së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai b»ng Tuyªn ng«n 

trong HiÕn ph¸p 1980 mµ kh«ng quan t©m thÊu ®¸o ®Õn viÖc gi¶i quyÕt hËu 

qu¶ ph¸p lý cña tuyªn bè nµy lµ vÊn ®Ò rÊt ®­îc nghiªn cøu s©u.”  [84, Tr.51].  

Bªn c¹nh ®ã, BLDS n¨m 1995 quy ®Þnh cô thÓ c¸c h×nh thøc chuyÓn 

QSD§ tõ §.690 ®Õn §.744, phÇn thø n¨m [4 ]; theo ®ã, Nhµ n­íc ®· cho phÐp 

NSD§ hîp ph¸p ®­îc chuyÓn QSD§ theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Ph¸p luËt 

®· thõa nhËn QSD§ lµ mét lo¹i tµi s¶n; kh«ng gièng c¸c lo¹i tµi s¶n th«ng 

th­êng kh¸c, QSD§ mang tÝnh ®Æc thï riªng ®­îc thÓ hiÖn nh­: NSD§ kh«ng 

cã toµn bé c¸c quyÒn n¨ng nh­ c¸c chñ së h÷u tµi s¶n kh¸c; h×nh thøc, thñ tôc, 

®iÒu kiÖn thùc hiÖn c¸c quyÒn n¨ng nµy ®­îc ph¸p luËt quy ®Þnh chÆt chÏ h¬n 

nhiÒu so víi c¸c chñ thÓ kh¸c; h×nh thøc ph¶i th«ng qua v¨n b¶n hîp ®ång, 

®­îc c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn ®¨ng ký; tuy tÝnh chÊt, møc ®é cña c¸c 

h×nh thøc chuyÓn QSD§ cã kh¸c nhau, nh­ng viÖc chuyÓn QSD§ d­íi bÊt kú 

h×nh thøc nµo còng chØ ®­îc tiÕn hµnh khi cã ®iÒu kiÖn nhÊt ®Þnh, nhiÒu khi 

nh÷ng ®iÒu kiÖn ®ã cßn quy ®Þnh cho tõng bªn chuyÓn QSD§; viÖc chuyÓn 

QSD§ cßn bÞ giíi h¹n trong thêi h¹n mµ Nhµ n­íc giao ®Êt cho NSD§. Song 

kh«ng ph¶i bÊt cø ng­êi nµo cã QSD§ hîp ph¸p còng cã ®ñ c¸c quyÒn n¨ng 

nªu trªn cña NSD§, mµ tïy thuéc vµo ph¹m vi chñ thÓ cã c¸c quyÒn nµy rÊt 

h¹n chÕ; kh«ng ph¶i bÊt cø lo¹i ®Êt nµo NSD§ còng cã ®ñ c¸c quyÒn n¨ng nªu 

trªn cña NSD§, mµ chØ cã ®Êt n«ng nghiÖp, ®Êt l©m nghiÖp vµ ®Êt ë, NSD§ 

hîp ph¸p míi ®­îc phÐp thùc hiÖn ®Çy ®ñ c¸c quyÒn n¨ng ®ã.  



 75 

Ngoµi ra, BLDS n¨m 1995 cßn quy ®Þnh ph©n lo¹i tµi s¶n thµnh ®éng 

s¶n vµ bÊt ®éng s¶n, ®Êt ®ai ®­îc coi lµ bÊt ®éng s¶n [4, §.181], tõ ®ã bé luËt 

quy ®Þnh vÒ hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n c¸c ®iÒu tõ §.461 ®Õn §.466, trong ®ã 

quy ®Þnh vÒ hîp ®ång tÆng cho bÊt ®éng s¶n lµ: “Hîp ®ång tÆng cho bÊt ®éng 

s¶n ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n, cã chøng nhËn cña C«ng chøng nhµ n­íc 

hoÆc cã chøng thùc cña Uû ban nh©n d©n cÊp cã thÈm quyÒn vµ ph¶i ®¨ng ký 

t¹i c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn, nÕu theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt bÊt 

®éng s¶n ph¶i ®¨ng ký quyÒn së h÷u”  [4, §.463]. MÆc dï, ph¸p luËt thõa nhËn 

QSD§ lµ tµi s¶n vµ NSD§ cã c¸c quyÒn chuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, cho 

thuª, thõa kÕ, thÕ chÊp QSD§, còng nh­ quy ®Þnh ®Êt ®ai lµ tµi s¶n thuéc bÊt 

®éng s¶n, chñ së h÷u bÊt ®éng s¶n cã quyÒn tÆng cho bÊt ®éng s¶n ®ã, nh­ng 

tÆng cho QSD§ th× L§§ n¨m 1993, BLDS n¨m 1995 kh«ng quy ®Þnh. 

§Ó kh¾c phôc nh÷ng tån t¹i nªu trªn, L§§ n¨m 2003 ®­îc Quèc héi 

th«ng qua ngµy 26-11-2003, ®· thay thÕ L§§ n¨m 1993, tiÕp tôc kh¼ng ®Þnh 

®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n do Nhµ n­íc ®¹i diÖn chñ së h÷u. Néi dung vµ 

ph­¬ng thøc thùc hiÖn quyÒn së h÷u toµn d©n ®· ®æi míi, Nhµ n­íc lµ ®¹i 

diÖn chñ së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai, t­ c¸ch ®¹i diÖn do Quèc héi, ChÝnh 

phñ, Héi ®ång nh©n d©n, ñy ban nh©n d©n thùc hiÖn trong ph¹m vi vµ thÈm 

quyÒn do L§§ quy ®Þnh [70, §.7]. LuËt cßn quy ®Þnh Nhµ n­íc gi÷ quyÒn 

®Þnh ®o¹t cao nhÊt ®èi víi ®Êt ®ai th«ng qua thùc hiÖn nh÷ng quyÒn n¨ng cô 

thÓ. QuyÕt ®Þnh môc ®Ých sö dông ®Êt th«ng qua viÖc lËp quy ho¹ch, kÕ ho¹ch 

sö dông ®Êt; quy ®Þnh thêi h¹n sö dông ®Êt, giao ®Êt, cho thuª ®Êt, thu håi ®Êt, 

®Þnh gi¸ ®Êt [70, K.2 §.5]. Nhµ n­íc cã quyÒn h­ëng hoa lîi tõ ®Êt th«ng qua 

c¸c chÝnh s¸ch tµi chÝnh vÒ ®Êt nh­ thu tiÒn sö dông ®Êt, tiÒn thuª ®Êt, thu thuÕ 

sö dông ®Êt, thuÕ thu nhËp tõ chuyÓn QSD§; ®iÒu tiÕt phÇn gi¸ trÞ t¨ng thªm 

tõ ®Êt mµ kh«ng do ®Çu t­ cña NSD§ mang l¹i [70, K.3 §.5]. LÇn ®Çu tiªn 

L§§ chó träng ®Õn quyÒn h­ëng lîi cña chñ së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai 

“Víi viÖc lµm râ vai trß cña Nhµ n­íc lµ ng­êi ®¹i diÖn chñ së h÷u toµn d©n 

vÒ ®Êt ®ai, L§§ n¨m 2003 ®· ph©n ®Þnh râ ranh giíi gi÷a quyÒn cña chñ së 

h÷u ®Êt ®ai víi quyÒn cña NSD§, n©ng cao nhËn thøc cña NSD§ vÒ nghÜa vô 
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cña hä ®èi víi së h÷u ®Êt ®ai”  [83, Tr.19]. §æi míi c¸ch nh×n vµ quan niÖm vÒ 

së h÷u ®Êt ®ai cho phï hîp víi c¬ chÕ thÞ tr­êng, trong ®ã x¸c ®Þnh vai trß cña 

Nhµ n­íc víi t­ c¸ch ng­êi chñ së h÷u tèi cao víi ng­êi chñ sö dông ®Êt cô 

thÓ, ®­îc b¶o hé ®Çy ®ñ c¸c quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p. Thõa nhËn ®Êt ®ai lµ 

mét lo¹i hµng hãa ®Æc biÖt, QSD§ lµ mét quyÒn tµi s¶n ®­îc quyÒn giao dÞch 

trªn thÞ tr­êng. ChÝnh phñ quy ®Þnh khung gi¸ c¸c lo¹i ®Êt theo tõng vïng vµ 

tõng thêi gian ®Ó thùc hiÖn c¸c nghÜa vô tµi chÝnh cña NSD§. Ngoµi ra, L§§ 

n¨m 2003 cßn më réng tèi ®a c¸c quyÒn cho NSD§. Theo ®ã, hé gia ®×nh, c¸ 

nh©n víi t­ c¸ch lµ chñ thÓ chñ yÕu tham gia vµo quan hÖ sö dông ®Êt cã c¸c 

quyÒn chuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, cho thuª, cho thuª l¹i, thõa kÕ, tÆng cho 

QSD§, thÕ chÊp, b¶o l·nh vµ gãp vèn b»ng gi¸ trÞ QSD§ [70, §.106]. 

Theo ph¸p luËt Trung Quèc, cïng víi viÖc thµnh lËp Nhµ n­íc CHND 

Trung Hoa, n¨m 1949 Trung Quèc triÓn khai “Cuéc C¶i c¸ch ruéng ®Êt” , xãa 

bá quan hÖ së h÷u t­ nh©n cña ®Þa chñ, phong kiÕn trªn toµn quèc, toµn bé ®Êt 

®ai thuéc së h÷u vµ qu¶n lý cña Nhµ n­íc, Nhµ n­íc chia ruéng ®Êt cho n«ng 

d©n së h÷u. Sau khi tiÕn hµnh hîp t¸c hãa ë Trung Quèc cã ba lo¹i h×nh thøc 

së h÷u lµ së h÷u Nhµ n­íc, së h÷u tËp thÓ vµ së h÷u t­ nh©n. “Trªn mçi thöa 

®Êt canh t¸c, thùc hiÖn tam quyÒn gåm së h÷u ruéng ®Êt cña tËp thÓ, quyÒn sö 

dông ®Êt cña gia ®×nh vµ quyÒn qu¶n lý cña Nhµ n­íc”  [61, Tr.93]. §Õn n¨m 

1954 Nhµ n­íc Trung Quèc tiÕn hµnh xãa bá t­ b¶n t­ doanh lµ ®· xãa bá së 

h÷u t­ nh©n vÒ ruéng ®Êt, chØ cßn l¹i hai h×nh thøc së h÷u ®Êt ®ai lµ Nhµ n­íc 

vµ tËp thÓ. §Êt ®ai ë thµnh thÞ vµ khu c«ng nghiÖp thuéc së h÷u Nhµ n­íc, cßn 

®Êt ®ai ë n«ng th«n thuéc së h÷u cña tËp thÓ (C«ng x· nh©n d©n). Nhµ n­íc ®· 

ban hµnh LuËt Qu¶n lý ®Êt ®ai n¨m 1986 (th«ng qua ngµy 25-6-1986, ngµy 

nµy trë thµnh “Ngµy §Êt ®ai toµn quèc” ; söa ®æi ngµy 29-12-1988 vµ 29-8-

1998) vµ LuËt Qu¶n lý nhµ ®Êt thµnh thÞ n¨m 1994 ®Ó qu¶n lý vÒ chÝnh s¸ch 

®Êt ®ai ë Trung Quèc. Nhµ n­íc giao quyÒn sö dông ®Êt cho c¸c chñ sö dông 

®Êt cã thêi h¹n, trong thêi h¹n nµy chñ sö dông ®Êt ph¶i tr¶ tiÒn sö dông cho 

Nhµ n­íc vµ hä ®­îc quyÒn chuyÓn dÞch ®Êt trong thêi h¹n sö dông. Nhµ n­íc 

giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt cho c¸c c¬ quan nhµ n­íc, c¬ quan qu©n 
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sù vµ c¬ së h¹ tÇng ®« thÞ, c«ng tr×nh phôc vô cho n«ng nghiÖp, giao th«ng, 

thñy lîi, do Nhµ n­íc tµi trî; nh÷ng lo¹i ®Êt nµy kh«ng tham gia vµo thÞ 

tr­êng. Nh­ng trong tr­êng hîp ®Æc biÖt ®­îc ph¸p luËt cho phÐp tham gia l­u 

th«ng trªn thÞ tr­êng th× ph¶i lµm thñ tôc nhËn ®Êt vµ tr¶ tiÒn sö dông ®Êt [74, 

§.8-§.16]. 

QuyÒn së h÷u Nhµ n­íc ®èi víi ®Êt ®ai ë Trung Quèc tiÕp tôc ®­îc 

ghi nhËn t¹i LuËt vÒ QuyÒn së h÷u tµi s¶n cña n­íc CHND Trung Hoa, th«ng 

qua ngµy 16-3-2007. Theo ®ã ®Êt ®ai thuéc së h÷u Nhµ n­íc tøc lµ së h÷u 

toµn d©n [76, §.47]; t­ nh©n chØ cã QSH ®èi víi tµi s¶n lµ bÊt ®éng s¶n nh­ 

nhµ cöa, ®å dïng sinh ho¹t, c«ng cô s¶n xuÊt [76, §.64]. Trung Quèc còng 

thùc hiÖn viÖc giao ®Êt cho c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n sö dông æn 

®Þnh, l©u dµi trong mét thêi h¹n nhÊt ®Þnh. Song NSD§ kh«ng ®­îc phÐp 

chuyÓn QSD§ trong thêi h¹n giao ®Êt. ChÝnh v× lÏ ®ã, cã thÓ nhËn thÊy: “S¸ng 

t¹o ra kh¸i niÖm quyÒn sö dông c¶ ng­êi ViÖt Nam vµ ng­êi Trung Quèc 

d­êng nh­ ®· t¹o ra mét kh¸i niÖm së h÷u kÐp, mét kh¸i niÖm së h÷u ®a tÇng; 

®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n, song quyÒn sö dông ®Êt l¹i thuéc vÒ c¸ nh©n 

hoÆc tæ chøc”  [86, Tr.169].  

Nh­ vËy, ph¸p luËt ®Êt ®ai kh¼ng ®Þnh Nhµ n­íc gi÷ quyÒn ®Þnh ®o¹t 

cao nhÊt ®èi víi ®Êt ®ai, ph©n c«ng nhiÖm vô vµ tr¸ch nhiÖm râ rµng cña tõng 

c¬ quan nhµ n­íc, tõng cÊp chÝnh quyÒn trong viÖc thùc hiÖn vai trß ng­êi ®¹i 

diÖn chñ së h÷u toµn d©n vÒ ®Êt ®ai. Nhµ n­íc cã quyÒn h­ëng lîi tõ ®Êt ®ai 

th«ng qua chÝnh s¸ch tµi chÝnh vÒ ®Êt ®ai, Nhµ n­íc trao quyÒn cho ng­êi sö 

dông ®Êt th«ng qua h×nh thøc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, nhËn chuyÓn quyÒn sö 

dông ®Êt ®èi víi ng­êi ®ang sö dông ®Êt æn ®Þnh ®· kh¾c phôc ®­îc vÊn ®Ò së 

h÷u chung chung, trõu t­îng vµ kh«ng râ rµng gi÷a quyÒn cña Nhµ n­íc vµ 

quyÒn cña NSD§. NDS§ ngµy cµng ®­îc më réng tèi ®a c¸c quyÒn, nh»m t¹o 

®iÒu kiÖn cho hä thùc hiÖn ®Çy ®ñ c¸c giao dÞch trªn thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n. 

Cã thÓ nãi “Bé luËt D©n sù chÝnh lµ v¨n b¶n ph¸p luËt cã vai trß cô thÓ hãa 

vµ ph¸t triÓn thªm nh÷ng quy ®Þnh trong LuËt §Êt ®ai, ®ång thêi thiÕt lËp c¬ 
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chÕ ®Ó gióp ng­êi sö dông ®Êt thùc hiÖn quyÒn chuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, 

thõa kÕ, thÕ chÊp, cho thuª quyÒn sö dông ®Êt mét c¸ch thuËn lîi vµ hîp 

ph¸p”  [13, Tr.102, TËp III], nh­ng l¹i ch­a cã quy ®Þnh cô thÓ vÒ quyÒn tÆng 

cho QSD§. 

1.3.4. C¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

cña LuËt ®Êt ®ai n¨m 2003 vµ Bé luËt D©n sù n¨m 2005 

TÆng cho QSD§ lµ mét quyÒn míi ®­îc ghi nhËn trong L§§ n¨m 

2003; theo ®ã, tæ chøc kinh tÕ theo luËt ®Þnh cã quyÒn tÆng cho QSD§ cho 

Nhµ n­íc, céng ®ång d©n c­ ®Ó x©y dùng c¸c c«ng tr×nh phôc vô lîi Ých chung 

cña céng ®ång, tÆng cho nhµ t×nh nghÜa g¾n liÒn víi ®Êt; hé gia ®×nh vµ c¸ 

nh©n sö dông ®Êt kh«ng ph¶i lµ ®Êt thuª mµ do Nhµ n­íc giao, ®Êt do nhËn 

chuyÓn nh­îng tõ chñ thÓ kh¸c hoÆc QSD§ ®­îc Nhµ n­íc c«ng nhËn cã 

quyÒn tÆng cho QSD§ nh»m t¹o ®iÒu kiÖn kinh tÕ cho nh÷ng ng­êi th©n. Hé 

gia ®×nh vµ c¸ nh©n sö dông ®Êt kh«ng ph¶i lµ ®Êt thuª còng ®­îc tÆng cho 

QSD§ cho Nhµ n­íc, céng ®ång d©n c­ ®Ó x©y dùng c¸c c«ng tr×nh phôc vô 

lîi Ých chung cña céng ®ång; tÆng cho nhµ t×nh nghÜa g¾n liÒn víi ®Êt; tÆng 

cho QSD§ ®èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n hoÆc ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc 

ngoµi thuéc ®èi t­îng ®­îc mua nhµ ë g¾n liÒn víi QSD§ ë t¹i ViÖt Nam. 

Ngoµi c¸c quy ®Þnh cô thÓ vÒ quyÒn tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt, L§§ n¨m 

2003 cßn quy ®Þnh c¸c ®iÒu kiÖn tÆng cho vµ nhËn tÆng cho QSD§ ®èi víi c¸c 

chñ thÓ lµ tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n [70]. 

Trªn c¬ së ®ã, BLDS n¨m 2005 ®· quy ®Þnh chi tiÕt, cô thÓ vÒ hîp ®ång 

tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt; v× ®èi t­îng cña lo¹i hîp ®ång tÆng cho nµy lµ 

QSD§, mét lo¹i tµi s¶n ®Æc biÖt quan träng nªn viÖc tÆng cho nã ®­îc ph¸p 

luËt quy ®Þnh chÆt chÏ h¬n nhiÒu so víi viÖc tÆng cho c¸c lo¹i tµi s¶n th«ng 

th­êng kh¸c; theo ®ã, h×nh thøc cña hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i ®­îc lËp 

thµnh v¨n b¶n, cã c«ng chøng, chøng thùc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vµ ph¶i 

®¨ng ký t¹i c¬ quan Nhµ n­íc cã thÈm quyÒn; néi dung cña hîp ®ång tÆng 

cho QSD§ ph¶i bao gåm c¸c vÊn ®Ò sau: Tªn, ®Þa chØ c¸c bªn; lý do tÆng cho 
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®Êt; quyÒn, nghÜa vô c¸c bªn; lo¹i ®Êt, h¹ng ®Êt, diÖn tÝch, vÞ trÝ, ranh giíi vµ 

t×nh tr¹ng ®Êt; thêi h¹n sö dông cßn l¹i cña bªn tÆng cho; quyÒn cña ng­êi thø 

ba ®èi víi ®Êt tÆng cho; tr¸ch nhiÖm cña c¸c bªn khi vi ph¹m hîp ®ång [5, 

§.723]. Ngoµi ra, ph¸p luËt cßn quy ®Þnh cô thÓ vÒ tr×nh tù, thñ tôc cña viÖc 

thùc hiÖn hîp ®ång tÆng cho QSD§ [16, §.152]. 

Nh­ vËy, trong giai ®o¹n tõ khi L§§ n¨m 2003, BLDS n¨m 2005 cã 

hiÖu lùc ®Õn nay, QSD§ ®· ®­îc coi lµ mét lo¹i tµi s¶n cã gi¸ trÞ giao dÞch 

trong thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n; Nhµ n­íc thõa nhËn vµ cho phÐp NSD§ hîp 

ph¸p cã quyÒn tÆng cho QSD§ theo ®óng quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 
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KÕt luËn ch­¬ng 1 

1. TÆng cho tµi s¶n ®­îc thùc hiÖn th«ng qua giao dÞch hîp ®ång; hîp 

®ång tÆng cho tµi s¶n cã ®Æc ®iÓm lµ hîp ®ång thùc tÕ, ®¬n vô vµ kh«ng cã ®Òn 

bï. TÆng cho tµi s¶n kh¸c víi hµnh vi ph¸p lý ®¬n ph­¬ng nh­ di chóc vµ di tÆng 

lµ mét hîp ®ång cã tÝnh chÊt thùc tÕ. TÆng cho kh¸c víi mua b¸n tµi s¶n lµ kh«ng 

mang tÝnh ®Òn bï vµ kh¸c víi m­în tµi s¶n lµ QSH tµi s¶n ®­îc chuyÓn giao 

cïng víi tµi s¶n. §iÒu ®ã cho thÊy, viÖc tÆng cho tµi s¶n ®­îc thùc hiÖn mang 

yÕu tè tù nguyÖn cao. 

  2. TÆng cho tµi s¶n theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt mét sè n­íc vÒ c¬ b¶n 

lµ cã sù t­¬ng ®ång, song còng cã nh÷ng ®iÓm quy ®Þnh kh¸c biÖt nhau vÒ 

hiÖu lùc cña hîp ®ång. Nh÷ng ®iÓm kh¸c biÖt nµy ph¶n ¸nh sù ®a d¹ng trong 

hÖ thèng ph¸p luËt cña c¸c n­íc trªn thÕ giíi. V× QSH t­ nh©n ®èi víi ®Êt ®ai 

®­îc hÇu hÕt ph¸p luËt c¸c n­íc thõa nhËn, nªn viÖc tÆng cho ®Êt ®­îc ¸p 

dông theo c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt d©n sù vÒ tÆng cho tµi s¶n, mµ kh«ng 

cÇn cã quy chÕ ph¸p lý riªng vÒ tÆng cho QSD§ nh­ ë ViÖt Nam. So víi quy 

®Þnh cña ph¸p luËt c¸c n­íc th× quy ®Þnh vÒ tÆng cho tµi s¶n cña chóng ta cßn 

ch­a hoµn thiÖn vµ ®Çy ®ñ.  

3. TÆng cho QSD§ lµ mét lo¹i tÆng cho tµi s¶n, ngoµi c¸c ®Æc ®iÓm nh­ 

tÆng cho tµi s¶n th«ng th­êng, tÆng cho QSD§ cßn cã ®Æc diÓm riªng biÖt lµ 

chÞu sù gi¸m s¸t vµ ®¶m b¶o thùc hiÖn b»ng Nhµ n­íc; th«ng qua ®ã, Nhµ 

n­íc gi¸m s¸t ®­îc viÖc chuyÓn QSD§ vµ theo dâi, kiÓm so¸t ®­îc c¸c biÕn 

®éng vÒ viÖc sö dông ®Êt trong thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n. 

4. XuÊt ph¸t tõ mèi quan hÖ gia ®×nh vµ tõ phong tôc, tËp qu¸n thê cóng 

tæ tiªn, quan niÖm tÆng cho ®Êt ®ai theo truyÒn thèng ViÖt Nam lu«n mang tÝnh 

chÊt lµ hîp ®ång thùc tÕ, viÖc tÆng cho kh«ng lËp thµnh v¨n b¶n, khi ng­êi ®­îc 

tÆng cho nhËn ®Êt sö dông coi nh­ viÖc tÆng cho ®· hoµn thµnh. Do ®ã, khi x©y 

dùng vµ hoµn thiÖn chÕ ®Þnh vÒ tÆng cho QSD§, chóng ta ph¶i xem xÐt ®Õn 

quan niÖm nµy, ®Ó c¸c quy ®Þnh vÒ tÆng cho QSD§ ®i vµo thùc tiÔn. 
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5. Phô thuéc vµo sù ph¸t triÓn cña chÕ ®é chÝnh trÞ - x· héi, ph¸p luËt vÒ 

®Êt ®ai cã nhiÒu biÕn ®æi s©u s¾c. Tõ chç ph¸p luËt thõa nhËn vµ b¶o vÖ QSH 

t­ nh©n vÒ ®Êt ®ai ®Õn khi ph¸p luËt quy ®Þnh ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n, 

do Nhµ n­íc thèng nhÊt qu¶n lý, NSD§ chØ cã QSD§, nh­ng c¸c quyÒn cña 

NSD§ ngµy cµng ®­îc më réng ®Õn møc tèi ®a, c¸c quyÒn cña NSD§ gÇn 

nh­ trïng khíp víi QSH, NSD§ kh«ng bÞ h¹n chÕ quyÒn trong khi tham gia 

c¸c giao dÞch d©n sù, kinh tÕ, lÇn ®Çu tiªn quyÒn tÆng cho QSD§ ®­îc ghi 

nhËn. Qu¸ tr×nh h×nh thµnh quyÒn tÆng cho QSD§ thÓ hiÖn sù kÕ thõa vµ ph¸t 

triÓn chÕ ®é thèng nhÊt qu¶n lý ®Êt ®ai cña Nhµ n­íc. 
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Ch­¬ng 2 

néi dung ph¸p luËt vÒ tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

 

 2.1. Quy ®Þnh vÒ ®èi t­îng cña tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

2.1.1. QuyÒn sö dông ®Êt- ®èi t­îng cña tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

Theo quy ®Þnh cña L§§ th×: “Nhµ n­íc thùc hiÖn quyÒn ®Þnh ®o¹t ®èi 

víi ®Êt ®ai. Nhµ n­íc trao quyÒn sö dông ®Êt cho ng­êi sö dông ®Êt th«ng 

qua h×nh thøc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®èi víi 

ng­êi ®ang sö dông ®Êt æn ®Þnh; quy ®Þnh quyÒn vµ nghÜa vô cña ng­êi sö 

dông ®Êt”  [70, K.4 §5]. Víi quy ®Þnh nµy, Nhµ n­íc lµ ng­êi cã quyÒn së 

h÷u ®èi víi ®Êt ®ai, víi t­ c¸ch lµ ng­êi ®¹i diÖn, Nhµ n­íc kh«ng trùc tiÕp sö 

dông ®Êt mµ giao ®Êt cho c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n sö dông ®Êt æn 

®Þnh, l©u dµi. Th«ng qua ®ã, Nhµ n­íc x©y dùng, xem xÐt quy ho¹ch, kÕ 

ho¹ch sö dông ®Êt ®Ó ph©n ®Þnh môc ®Ých sö dông ®Êt cho tõng lo¹i ®Êt cô thÓ; 

ban hµnh c¸c v¨n b¶n quy ph¹m ph¸p luËt vÒ qu¶n lý, sö dông ®Êt buéc c¸c tæ 

chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n ph¶i thùc hiÖn trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt. Còng 

tõ ®ã, th«ng qua qu¸ tr×nh sö dông ®Êt cña NSD§ mµ viÖc sö dông ®Êt cña 

Nhµ n­íc ®­îc thùc hiÖn. Ng­îc l¹i, Nhµ n­íc ®· khai th¸c ®­îc nguån lîi 

vËt chÊt tõ viÖc sö dông ®Êt cña NSD§ nh­ thu thuÕ sö dông ®Êt, thuÕ chuyÓn 

QSD§, lÖ phÝ ®Þa chÝnh, lÖ phÝ tr­íc b¹, thu tiÒn sö dông ®Êt. Song QSD§ lµ 

®èi t­îng cña tÆng cho QSD§ ph¸t sinh kh«ng chØ b»ng h×nh thøc Nhµ n­íc 

giao ®Êt, cho thuª ®Êt cho NSD§ mµ cßn ph¸t sinh qua giao dÞch chuyÓn 

QSD§ vµ ®­îc Nhµ n­íc c«ng nhËn. §Ó hiÓu râ b¶n chÊt cña QSD§ trong 

quan hÖ nµy, chóng ta cÇn nghiªn cøu QSD§ theo nhiÒu gãc ®é kh¸c nhau. 

- QSD§ lµ mét quyÒn ph¸i sinh. 

Cã quan ®iÓm cho r»ng: “QuyÒn së h÷u ®Êt ®ai lµ mét quyÒn tån t¹i ®éc 

lËp, cßn quyÒn sö dông ®Êt l¹i lµ mét quyÒn phô thuéc”  [127, Tr.95]. QSD§ lµ 

mét quyÒn ph¸i sinh, quyÒn phô thuéc vµo quyÒn së h÷u ®èi víi ®Êt ®ai. TÝnh 
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ph¸i sinh ®­îc thÓ hiÖn ë chç QSD§ cña NSD§ chØ cã thÓ ph¸t sinh trªn c¬ së 

Nhµ n­íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, hoÆc NSD§ ®­îc Nhµ n­íc cho phÐp chuyÓn 

QSD§ nh­ tÆng cho QSD§ hay c«ng nhËn QSD§ lµ hîp ph¸p ®Òu phô thuéc 

vµo ý chÝ cña Nhµ n­íc. Ph¶i thõa nhËn: “Trong chõng mùc nµo ®ã, cã thÓ coi 

c¸c giao dÞch giao ®Êt, cho thuª ®Êt nh­ lµ c¸c hîp ®ång hµnh chÝnh chÞu sù 

chi phèi cña L§§, BLDS hiÖn hµnh, vÒ phÇn m×nh, chØ nh¾c ®Õn QSD§ nh­ lµ 

c¸c tµi s¶n hiÖn h÷u mµ kh«ng bËn t©m ®Õn nguån gèc cña nã”  [39, Tr. 132]. 

§ång thêi, “QuyÒn sö dông ®Êt chuyÓn giao tõ chñ së h÷u lµ “ toµn d©n”  sang 

ng­êi ®¹i diÖn “Nhµ n­íc”  vµ tõ ®ã ng­êi ®¹i diÖn giao quyÒn sö dông ®Êt 

cho c¸c tæ chøc, c¸ nh©n, hé gia ®×nh. Song xÐt vÒ mÆt thùc tÕ, quyÒn sö dông 

®Êt chØ chuyÓn giao mét c¸ch trùc tiÕp tõ Nhµ n­íc ®Õn ng­êi sö dông b»ng 

c¸c quyÕt ®Þnh hµnh chÝnh do m×nh ban hµnh, quyÒn sö dông ®Êt cña chñ së 

h÷u ®Êt ®ai “ toµn d©n”  chØ lµ danh nghÜa. QuyÒn së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt 

®ai hÕt søc trõu t­îng vµ chØ cã danh nghÜa chÝnh trÞ - ph¸p lý mµ kh«ng thÓ 

hiÖn tÝnh thùc tiÔn cao”  [59, Tr.71-72]. Trong quan hÖ tÆng cho QSD§ th× chØ 

QSD§ mµ Nhµ n­íc cho phÐp tÆng cho th× míi trë thµnh ®èi t­îng cña tÆng 

cho QSD§.  

- QSD§ lµ mét quyÒn tµi s¶n. 

MÆc dï ph¸p luËt kh«ng cã quy ®Þnh cô thÓ QSD§ lµ quyÒn tµi s¶n 

nh­ng trong khoa häc ph¸p lý còng nh­ thùc tÕ ®Òu thõa nhËn QSD§ lµ quyÒn 

tµi s¶n. Tuy nhiªn, nÕu coi QSD§ lµ quyÒn tµi s¶n vÒ lý luËn còng cã nh÷ng 

quan ®iÓm kh¸c nhau. QSD§ lµ tµi s¶n lµ kh«ng thÓ phñ nhËn. Trong quan hÖ 

gi÷a nh÷ng NSD§ th«ng qua c¸c giao dÞch d©n sù liªn quan ®Õn ®Êt ®ai nh­ 

tÆng cho QSD§ th× QSD§ lµ quyÒn tµi s¶n v× ph¸p luËt quy ®Þnh quyÒn tµi s¶n 

ph¶i tho¶ m·n hai ®iÒu kiÖn ®ã lµ trÞ gi¸ ®­îc b»ng tiÒn vµ cã thÓ chuyÓn giao 

trong giao dÞch d©n sù  [5, §.181]. Tuy nhiªn, QSD§ lµ mét quyÒn tµi s¶n cã 

tÝnh ®Æc thï, kh¸c biÖt víi c¸c quyÒn tµi s¶n kh¸c v× quyÒn tµi s¶n nµy ph¸t sinh 

tõ QSH ®Êt ®ai. 
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§Õn L§§ n¨m 2003 lÇn ®Çu tiªn quy ®Þnh c¸c chÝnh s¸ch tµi chÝnh vÒ 

®Êt ®ai vµ gi¸ ®Êt, tr­íc ®ã trong mét thêi gian dµi Nhµ n­íc kh«ng quan t©m 

®Õn quyÒn h­ëng dông cña m×nh. §iÒu ®ã cho thÊy: “Mét khi kh«ng quan t©m 

®Õn quyÒn lîi nµy th× quyÒn së h÷u toµn d©n ®èi víi ®Êt ®ai chØ lµ h×nh thøc, 

lµ c¸i vá rçng thiÕu sinh khÝ. Tuy mang danh lµ chñ së h÷u ®¹i diÖn, nh­ng 

Nhµ n­íc l¹i kh«ng biÕt c¸ch h­ëng lîi hoÆc cã ®­îc h­ëng lîi nh­ng kh«ng 

®¸ng kÓ. Nhµ n­íc kh«ng ®­îc h­ëng lîi th× quyÒn së h÷u toµn d©n ®èi víi 

®Êt ®ai khi ®ã kh«ng cã néi dung vËt chÊt cña nã vµ do kh«ng mang néi dung 

vËt chÊt, néi dung kinh tÕ, nªn nã Ýt cã ý nghÜa thùc tiÔn”  [83, Tr.54]. L§§ 

n¨m 2003 ®· ghi nhËn ®Êt cã gi¸ trÞ vµ QSD§ cã gi¸ trÞ lµ quyÒn tµi s¶n cho 

phÐp ng­êi cã QSD§ ®­îc l­u th«ng QSD§ nh­ l­u th«ng mét tµi s¶n cña 

m×nh; cho nªn trong quan hÖ tÆng cho QSD§ th× QSD§ lµ ®èi t­îng cña tÆng 

cho võa mang gi¸ trÞ cña quyÒn tµi s¶n, võa mang gi¸ trÞ tµi s¶n; hay nãi c¸ch 

kh¸c, QSD§ ®ång nhÊt víi ®Êt ®ai. 

- QSD§ lµ mét trong ba quyÒn n¨ng cña chñ së h÷u. 

Chóng ta ®· biÕt, “QuyÒn së h÷u bao gåm quyÒn chiÕm h÷u, quyÒn sö 

dông vµ quyÒn ®Þnh ®o¹t cña chñ së h÷u theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt”  [5, 

§.164]. Nh­ vËy, nÕu lµ chñ së h÷u mét tµi s¶n th× ph¶i cã ®Çy ®ñ ba quyÒn 

n¨ng lµ chiÕm h÷u, sö dông vµ ®Þnh ®o¹t, nÕu thiÕu mét trong ba quyÒn n¨ng ®ã 

th× kh«ng thÓ trë thµnh chñ së h÷u. Mét trong ba quyÒn n¨ng ®ã lµ quyÒn sö 

dông lµ mét quyÒn n¨ng cô thÓ cña chñ së h÷u ®ã lµ quyÒn khai th¸c c«ng dông 

vµ h­ëng hoa lîi, lîi tøc tõ tµi s¶n. Ph¸p luËt quy ®Þnh ®Êt ®ai lµ mét lo¹i tµi s¶n 

®Æc biÖt thuéc së h÷u toµn d©n do Nhµ n­íc thèng nhÊt qu¶n lý. Nhµ n­íc 

kh«ng trùc tiÕp sö dông ®Êt mµ giao cho tæ chøc, c¸ nh©n; QSD§ cña NSD§ ®· 

®­îc më réng gÇn nh­ tuyÖt ®èi lµ c¸c quyÒn chuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, cho 

thuª, cho thuª l¹i, thõa kÕ, tÆng cho QSD§, thÕ chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn b»ng 

gi¸ trÞ QSD§ [70, K.1 §.106]. Víi quy ®Þnh nh­ vËy, th× QSD§ kh«ng ph¶i lµ 

quyÒn sö dông tµi s¶n ®¬n thuÇn cña chñ së h÷u mµ nã lµ quyÒn ®Æc biÖt mang 

nhiÒu yÕu tè cña chñ së h÷u chø kh«ng bÞ h¹n chÕ bëi quyÒn sö dông nh­ luËt 
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quy ®Þnh. VÒ b¶n chÊt cña QSD§ lµ viÖc NSD§, ng­êi chiÕm h÷u hîp ph¸p 

®­îc khai th¸c c«ng dông cña ®Êt ®ai, lµ mét quyÒn n¨ng cña quyÒn së h÷u. V× 

vËy, QSD§ (quyÒn khai th¸c c«ng dông cña tµi s¶n lµ ®Êt) mét yÕu tè cÊu thµnh 

cña quyÒn së h÷u ®Êt ®ai, ë gãc ®é nµy th× QSD§ kh«ng ph¶i lµ quyÒn tµi s¶n 

vµ vÒ mÆt thùc tÕ th× QSD§ gÇn nh­ ®ång nhÊt víi QSH ®Êt. 

Cã thÓ kh¼ng ®Þnh r»ng: “QuyÒn së h÷u ®Êt ®ai lµ mét quyÒn trän vÑn, 

®Çy ®ñ, cßn quyÒn sö dông ®Êt lµ mét quyÒn kh«ng trän vÑn, kh«ng ®Çy ®ñ”  

[127, Tr.94]; tÝnh kh«ng ®Çy ®ñ cña QSD§ ®­îc thÓ hiÖn ë c¸c khÝa c¹nh 

NSD§ chØ cã QSD§ nªn kh«ng cã ®Çy ®ñ c¸c quyÒn n¨ng cña chñ së h÷u lµ 

Nhµ n­íc; nh­ trong quan hÖ tÆng cho QSD§ th× kh«ng ph¶i bÊt cø ai cã 

QSD§ hîp ph¸p còng cã quyÒn tÆng cho QSD§. ViÖc quy ®Þnh vÒ QSD§ theo 

L§§ kh«ng cã g× m©u thuÉn víi lý luËn vÒ quyÒn së h÷u. Nhµ n­íc ta kh«ng 

thõa nhËn së h÷u t­ nh©n vÒ ®Êt ®ai, v× ®Êt ®ai lµ mét lo¹i tµi s¶n cã gi¸ trÞ, mµ 

nhµ n­íc chuyÓn giao cho NSD§ nh÷ng quyÒn cña chñ së h÷u. Nhµ n­íc giao 

®Êt, cho thuª ®Êt lµ mét h×nh thøc thùc hiÖn QSH. Song QSD§ lµ ®èi t­îng 

cña tÆng cho QSD§ ë gãc ®é nµy mang ®Çy ®ñ quyÒn n¨ng cña QSH.   

Nh­ vËy, QSD§ cã thÓ ®­îc kh¸i qu¸t lµ quyÒn cña c¸c tæ chøc, hé gia 

®×nh, c¸ nh©n trong viÖc khai th¸c c«ng dông, h­ëng hoa lîi, lîi tøc tõ ®Êt 

theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai. Song ph¶i thõa nhËn r»ng tÝnh chÊt 

ph¸p lý cña QSD§ cßn mang nhiÒu yÕu tè bÊt cËp, “Cho ®Õn nay, tÝnh chÊt 

ph¸p lý cña QSD§ vÉn ch­a ®­îc lµm râ trong luËt häc ViÖt Nam. ViÖc coi 

QSD§ nh­ lµ mét quyÒn së h÷u h¹n chÕ chØ lµ mét gi¶i ph¸p t¹m, ®­îc chÊp 

nhËn nh»m t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho viÖc ph©n tÝch viÖc thùc hiÖn QSD§ 

trong ®êi sèng d©n sù”  [39, Tr.136]. 

Theo quan niÖm ph¸p lý truyÒn thèng, vËt quyÒn (quyÒn trªn tµi s¶n) 

gåm cã quyÒn së h÷u vµ quyÒn ®èi víi tµi s¶n cña ng­êi kh«ng ph¶i chñ së 

h÷u (quyÒn trªn tµi s¶n cña ng­êi kh¸c hay cßn gäi lµ dÞch quyÒn); trong ®ã 

cã quyÒn h­ëng dông vµ “Ng­êi h­ëng dông cã quyÒn ®Þnh ®o¹t ®èi víi 

quyÒn h­ëng dông cña m×nh. QuyÒn h­ëng dông lµ tµi s¶n thuéc së h÷u cña 
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ng­êi h­ëng dông”  [26, Tr.25]. HoÆc “QuyÒn sö dông lµ mét quyÒn ®èi vËt, 

gièng nh­ quyÒn dông Ých, nh­ng bÞ h¹n chÕ h¬n, cho phÐp ng­êi cã quyÒn sö 

dông ®­îc dïng tµi vËt cña ng­êi kh¸c lÊy mét phÇn hoa lîi cho m×nh vµ gia 

®×nh m×nh dïng”  [65, Tr.1160]. Theo BLDS th× QSD§ lµ quyÒn cña ng­êi 

kh«ng ph¶i lµ chñ së h÷u ®èi víi tµi s¶n còng lµ mét lo¹i vËt quyÒn [5, ®iÓm a, 

K.2, §.173]. Nhµ n­íc lµ chñ së h÷u ®èi víi ®Êt ®ai, Nhµ n­íc giao ®Êt hay 

c«ng nhËn cho NSD§ ®­îc sö dông ®Êt [5, §.688] lµ khai th¸c nh÷ng tiÒm 

n¨ng ®èi víi ®Êt cho chñ së h÷u Nhµ n­íc. Cã nhiÒu quan ®iÓm cho r»ng: 

“BLDS míi chØ liÖt kª quyÒn sö dông ®Êt nãi chung mµ ch­a ph©n chia nhá 

quyÒn sö dông ®Êt thµnh c¸c lo¹i quyÒn cô thÓ”  vµ “  Cã thÓ chia QSD§ thµnh 

mét sè lo¹i QSD§ cô thÓ nh­ QSD§ l©u dµi, æn ®Þnh, QSD§ cã thêi h¹n”  [43, 

Tr.15-16] hay “Thay QSD§ thµnh quyÒn h­ëng dông ®Êt vµ thiÕt lËp 2 lo¹i 

quy chÕ ph¸p lý ®èi víi quyÒn h­ëng dông ®Êt, c¨n cø vµo quyÒn h­ëng dông 

cã thêi h¹n vµ kh«ng thêi h¹n”  [26, Tr.26]. 

2.1.2. C¸c lo¹i ®èi t­îng cña tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt  

Nh­ ®· ph©n tÝch ë trªn, QSD§ lµ ®èi t­îng cña tÆng cho QSD§, song 

kh«ng ph¶i QSD§ nµo còng trë thµnh ®èi t­îng cña tÆng cho QSD§, mµ chØ 

nh÷ng QSD§ ®­îc ph¸p luËt thõa nhËn hoÆc kh«ng bÞ cÊm tÆng cho míi trë 

thµnh ®èi t­îng cña tÆng cho QSD§. QSD§ lµ ®èi t­îng cña tÆng cho QSD§ 

cã thÓ lµ QSD§ n«ng nghiÖp nh­ ®Êt chuyªn trång lóa n­íc, ®Êt trång c©y 

hµng n¨m, ®Êt trång c©y l©u n¨m, ®Êt rõng s¶n xuÊt, ®Êt nu«i trång thuû s¶n, 

®Êt lµm muèi; hay cã thÓ lµ QSD§ phi n«ng nghiÖp nh­ ®Êt ë, ®Êt khu c«ng 

nghiÖp, ®Êt khu c«ng nghÖ cao, ®Êt khu kinh tÕ. Muèn QSD§ trë thµnh ®èi 

t­îng cña tÆng cho QSD§ tr­íc hÕt NSD§ ph¶i cã ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn: Cã 

GCNQSD§; ®Êt kh«ng cã tranh chÊp; QSD§ kh«ng bÞ kª biªn ®Ó b¶o ®¶m thi 

hµnh ¸n; trong thêi h¹n sö dông ®Êt; QSD§ kh«ng bÞ ph¸p luËt cÊm trong giao 

dÞch tÆng cho. 

- QSD§ ®­îc tÆng cho bao gåm c¸c ®èi t­îng sau: 
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(1).QSD§ cña Nhµ n­íc, cña céng ®ång d©n c­ ®Ó x©y dùng c«ng tr×nh 

phôc vô lîi Ých chung cña céng ®ång, nhµ t×nh nghÜa g¾n liÒn víi ®Êt theo quy ®Þnh 

t¹i ®iÓm c K.2 §.110 L§§ n¨m 2003 [16, ®iÓm c K.1 §.99]. (2).QSD§ cña hé 

gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt kh«ng ph¶i lµ ®Êt thuª [70, ®iÓm b K.1 §.114]. 

(3).QSD§ cña tæ chøc kinh tÕ ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt, cã thu tiÒn sö dông ®Êt 

[70, ®iÓm c K.2 §.110]; ®­îc Nhµ n­íc cho thuª ®Êt tr­íc ngµy L§§ n¨m 

2003 cã hiÖu lùc thi hµnh, ®· tr¶ tiÒn thuª ®Êt cho c¶ thêi gian thuª hoÆc ®· tr¶ 

tr­íc tiÒn thuª ®Êt cho nhiÒu n¨m, mµ thêi h¹n thuª ®Êt ®· ®­îc tr¶ tiÒn cßn 

l¹i Ýt nhÊt n¨m n¨m [70, ®iÓm ® K1 §.111]; ®­îc nhËn chuyÓn nh­îng hîp 

ph¸p tõ tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt cã thu 

tiÒn sö dông ®Êt hoÆc tõ hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc c«ng nhËn 

QSD§ [70, K.2 §.112]; ®­îc c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn cho phÐp 

chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt tõ ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt sang ®Êt cã thu 

tiÒn sö dông ®Êt [70, ®iÓm a K.3 §.112]; QSD§ mµ c¸c tæ chøc gãp vèn b»ng 

gi¸ trÞ QSD§ do Nhµ n­íc giao cã thu tiÒn sö dông ®Êt; do nhËn chuyÓn 

nh­îng QSD§ kh«ng ph¶i lµ ®Êt thuª cña Nhµ n­íc [16, K.1 §.107]. C¸c lo¹i 

QSD§ nµy cã tiÒn sö dông ®Êt ph¶i tr¶ kh«ng cã nguån gèc tõ Ng©n s¸ch nhµ 

n­íc [16, ®iÓm a, b K.1 §.106 vµ K.2 §.107]. (4).QSD§ cña ng­êi ViÖt Nam 

®Þnh c­ ë n­íc ngoµi ®­îc mua nhµ ë g¾n liÒn víi QSD§ ë [70, K.1 §.121]; vÒ 

®Çu t­ t¹i ViÖt Nam ®­îc Nhµ n­íc ViÖt Nam giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt 

[70, ®iÓm b K.1 §.119]; ®­îc nhËn chuyÓn nh­îng QSD§ trong khu c«ng 

nghiÖp, khu c«ng nghÖ cao, khu kinh tÕ [70, K.1 §.120]; ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt 

cã thu tiÒn sö dông ®Êt [16, K.4 §.107]. 

- QSD§ kh«ng ®­îc tÆng cho bao gåm c¸c ®èi t­îng sau:  

(1).QSD§ cña tæ chøc ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông 

®Êt [70, K.2 §.109]. (2).QSD§ cña c¬ së t«n gi¸o, céng ®ång d©n c­ sö dông ®Êt 

[70, §.117]. (3).QSD§ cña ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi, tæ chøc c¸ 

nh©n n­íc ngoµi ®­îc Nhµ n­íc ViÖt Nam cho thuª ®Êt hµng n¨m, thu tiÒn thuª 
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®Êt mét lÇn cho c¶ thêi gian thuª hoÆc thuª ®Êt, thuª l¹i ®Êt trong khu c«ng 

nghiÖp, khu c«ng nghÖ cao, khu kinh tÕ QSD§ [70, K.2,3 §.119 vµ K.2 §.120]. 

- QSD§ bÞ h¹n chÕ tÆng cho bao gåm c¸c ®èi t­îng sau: 

(1).§Êt n«ng nghiÖp kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt, ®Êt ë ®­îc miÔn tiÒn sö 

dông ®Êt, hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt lÇn thø hai, th× kh«ng ®­îc 

tÆng cho QSD§ trong thêi h¹n m­êi n¨m kÓ tõ ngµy ®­îc giao ®Êt lÇn thø hai. 

(2).QSD§ ë, ®Êt rõng kÕt hîp víi s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i 

trång thuû s¶n cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n sinh sèng xen kÏ trong ph©n khu b¶o 

vÖ nghiªm ngÆt, ph©n khu phôc håi sinh th¸i thuéc rõng ®Æc dông, th× ®­îc 

tÆng cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®ang sinh sèng, nh­ng ch­a cã ®iÒu kiÖn 

chuyÓn ra khái ph©n khu ®ã. (3).§Êt ë, ®Êt s¶n xuÊt n«ng nghiÖp trong khu 

vùc rõng phßng hé, th× hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc giao chØ ®­îc tÆng 

cho QSD§ ë, ®Êt s¶n xuÊt n«ng nghiÖp cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®ang sinh 

sèng trong khu vùc rõng phßng hé ®ã [16, §.104]. 

- QSD§ kh«ng ®­îc nhËn tÆng cho bao gåm c¸c ®èi t­îng sau:  

(1).QSD§ mµ ph¸p luËt kh«ng cho phÐp tÆng cho QSD§ th× hé gia 

®×nh, c¸ nh©n kh«ng ®­îc nhËn tÆng cho QSD§. (2).QSD§ chuyªn trång lóa 

n­íc th× hé gia ®×nh, c¸ nh©n kh«ng trùc tiÕp s¶n xuÊt n«ng nghiÖp kh«ng 

®­îc nhËn tÆng cho. (3).QSD§ ë, QSD§ n«ng nghiÖp trong ph©n khu b¶o vÖ 

nghiªm ngÆt, ph©n khu phôc håi sinh th¸i thuéc rõng ®Æc dông; trong khu vùc rõng 

phßng hé nÕu kh«ng sinh sèng trong khu vùc rõng ®Æc dông, rõng phßng hé ®ã th× 

hé gia ®×nh, c  ̧nh©n kh«ng ®­îc nhËn tÆng cho QSD§ [16, §.103].  

Nh­ vËy, c¸c quy ®Þnh cña L§§ n¨m n¨m 2003 vµ NghÞ ®Þnh sè 

181/2004/N§-CP vÒ ®èi t­îng cña tÆng cho QSD§ chØ mang tÝnh liÖt kª, 

QSD§ nµo th× bªn tÆng cho cã quyÒn ®­îc tÆng cho, hay kh«ng cã quyÒn 

®­îc tÆng cho hoÆc bÞ h¹n chÕ tÆng cho; QSD§ nµo th× bªn ®­îc tÆng cho 

kh«ng ®­îc phÐp nhËn tÆng cho theo c¸c lo¹i chñ thÓ sö dông ®Êt. LÏ ra, ph¸p 

luËt cÇn cã quy ®Þnh ®iÒu kiÖn ®èi víi tõng lo¹i QSD§ ®Ó trë thµnh ®èi t­îng 
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cña tÆng cho QSD§, c¨n cø vµo chÕ ®é sö dông ®èi víi tõng lo¹i ®Êt vµ h×nh 

thøc sö dông ®Êt lµ kh¸c nhau. 

 2.2. Quy ®Þnh vÒ chñ thÓ cña tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

2.2.1. Ng­êi sö dông ®Êt - chñ thÓ cña tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

L§§ n¨m 2003 lÇn ®Çu tiªn quy ®Þnh quyÒn tÆng cho QSD§ lµ mét 

trong c¸c quyÒn cña NSD§: “Ng­êi sö dông ®Êt ®­îc tÆng cho quyÒn sö dông 

®Êt theo quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu 110, kho¶n 2 vµ kho¶n 3 §iÒu 112, c¸c 

kho¶n 2, 3, 4, 5, 6, 7 §iÒu 113, kho¶n 2 §iÒu 115, ®iÓm b kho¶n 1, c¸c ®iÓm 

b, c, ® vµ e kho¶n 3 §iÒu 119, ®iÓm b kho¶n 1, ®iÓm b vµ ®iÓm c kho¶n 2 §iÒu 

120 cña LuËt nµy khi cã c¸c ®iÒu kiÖn sau ®©y: Cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö 

dông ®Êt; ®Êt kh«ng cã tranh chÊp; quyÒn sö dông ®Êt kh«ng bÞ kª biªn ®Ó 

b¶o ®¶m thi hµnh ¸n; trong thêi h¹n sö dông ®Êt”  [70, §.106]. ViÖc tÆng cho 

QSD§ kh«ng thÓ më réng vÒ ®èi t­îng, vÒ chñ thÓ ng­êi tÆng cho còng nh­ 

ng­êi ®­îc tÆng cho, v× ®Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n, Nhµ n­íc chØ cho phÐp 

nh÷ng chñ thÓ cã nhu cÇu sö dông míi ®­îc phÐp sö dông ®Êt; nÕu kh«ng cã 

nhu cÇu sö dông th× Nhµ n­íc sÏ thu håi ®Êt giao cho ng­êi kh¸c, nh»m môc 

®Ých sö dông quü ®Êt ®ai cã hiÖu qu¶, b¶o vÖ lîi Ých kinh tÕ cña toµn d©n. 

ChÝnh v× lÏ ®ã, chñ thÓ cña tÆng cho QSD§ tr­íc hÕt ph¶i lµ NSD§. 

Theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt NSD§ nãi chung lµ ng­êi ®­îc Nhµ n­íc 

cho phÐp sö dông ®Êt th«ng qua mét trong c¸c h×nh thøc (1). §­îc Nhµ n­íc 

giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt; (2). 

§­îc Nhµ n­íc cho thuª ®Êt cã tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m hoÆc cho thuª ®Êt tr¶ tiÒn 

thuª mét lÇn cho thêi gian thuª; (3). §­îc Nhµ n­íc cho phÐp nhËn chuyÓn 

quyÒn QSD§ th«ng qua c¸c giao dÞch chuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, thuª, thuª l¹i, 

thÕ chÊp, thõa kÕ, tÆng cho QSD§, b¶o l·nh, gãp vèn b»ng gi¸ trÞ QSD§; (4). 

§­îc c«ng nhËn QSD§ hîp ph¸p ®­îc cÊp GCNQSD§ cho c¸c tr­êng hîp ®ang 

sö dông ®Êt æn ®Þnh, l©u dµi vµ kh«ng cã tranh chÊp. §©y lµ c¸c tiªu chÝ ph¸p lý 

lµm ph¸t sinh QSD§.  
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NSD§ thùc tÕ cã thÓ lµ ng­êi ®ang trùc tiÕp sö dông ®Êt hîp ph¸p nh­ 

ng­êi thuª l¹i QSD§ hay NSD§ kh«ng hîp ph¸p nh­ ng­êi lÊn chiÕm ®Êt ®ai, 

mua b¸n, chuyÓn nh­îng ®Êt ®ai tr¸i phÐp, sö dông ®Êt sai môc ®Ých. §©y lµ 

tiªu chÝ thùc tÕ kh«ng lµm ph¸t sinh QSD§ theo ph¸p luËt. Cã nghÜa lµ nh÷ng 

NSD§ vÒ mÆt thùc tÕ l¹i kh«ng ®­îc h­ëng nh÷ng quyÒn mµ ph¸p luËt c«ng 

nhËn cho NSD§. Do ®ã, chóng ta nghiªn cøu kh¸i niÖm NSD§ ë ®©y lµ 

NSD§ trªn c¬ së ph¸p lý, ®­îc ph¸p luËt b¶o vÖ. 

Theo thuËt ng÷ LuËt häc th× “Ng­êi sö dông ®Êt lµ tæ chøc, hé gia ®×nh, 

c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt hoÆc cho thuª ®Êt ®Ó sö dông. Ng­êi sö 

dông ®Êt bao gåm c¸c tæ chøc trong n­íc, c¸c tæ chøc n­íc ngoµi, hé gia ®×nh 

vµ c¸ nh©n”  [122, Tr.50]; hay: “Chñ thÓ sö dông ®Êt lµ nh÷ng tæ chøc, hé gia 

®×nh, c¸ nh©n (gäi chung lµ ng­êi sö dông ®Êt) ®­îc Nhµ n­íc th«ng qua c¸c 

c¬ quan cã thÈm quyÒn cho phÐp ®­îc ®Êt” ; hoÆc “Ng­êi sö dông ®Êt lµ tæ 

chøc (tæ chøc kinh tÕ, ®¬n vÞ vò trang nh©n d©n, c¬ quan nhµ n­íc, tæ chøc 

chÝnh trÞ-x· héi), hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt hoÆc cho 

thuª ®Êt ®Ó sö dông” ; vµ “Ng­êi sö dông ®Êt lµ ng­êi ®­îc Nhµ n­íc giao 

®Êt, cho thuª ®Êt, lµ ng­êi trùc tiÕp thùc hiÖn ý ®å sö dông ®Êt cña Nhµ n­íc, 

nh»m khai th¸c nh÷ng thuéc tÝnh cã Ých cña ®Êt phôc vô cho viÖc ph¸t triÓn 

kinh tÕ. Ng­êi sö dông ®Êt cã thÓ lµ tæ chøc, hé gia ®×nh hoÆc c¸ nh©n”  [127, 

Tr.183]. Nh×n chung, c¸c kh¸i niÖm nªu trªn míi kh¸i qu¸t ®­îc c¸c chñ thÓ 

sö dông ®Êt, nh­ng ch­a nªu ®­îc ®Çy ®ñ c¸c c¨n cø ph¸p lý lµm ph¸t sinh 

QSD§; v× ngoµi c¨n cø x¸c ®Þnh tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n ®­îc Nhµ 

n­íc giao ®Êt vµ cho thuª ®Êt lµ NSD§, cßn cã nh÷ng tæ chøc, hé gia ®×nh vµ 

c¸ nh©n ®­îc phÐp nhËn chuyÓn QSD§ hay c«ng nhËn QSD§ hîp ph¸p còng 

lµ NSD§ theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Mét kh¸i niÖm NSD§ ®Çy ®ñ h¬n ®· 

nªu ®­îc c¸c c¨n cø ph¸p lý lµm ph¸t sinh QSD§: “Ng­êi sö dông ®Êt lµ tæ 

chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc cho phÐp sö dông ®Êt th«ng qua 

mét trong c¸c h×nh thøc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, cho phÐp nhËn chuyÓn quyÒn 

sö dông ®Êt hoÆc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, cã quyÒn vµ nghÜa vô mµ 

ph¸p luËt quy ®Þnh trong thêi h¹n sö dông ®Êt”  [127, Tr.184]. Nh×n chung, 
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kh¸i niÖm NSD§ cña c¸c nhµ khoa häc ph¸p lý ch­a cã tÝnh kh¸i qu¸t vµ 

thèng nhÊt. 

L§§ n¨m 2003 ra ®êi thay thÕ L§§ n¨m 1993, LuËt söa ®æi, bæ sung 

mét sè ®iÒu cña L§§ n¨m 1998 vµ n¨m 2001. Mét trong nh÷ng söa ®æi, bæ 

sung cña L§§ n¨m 2003 lµ quy ®Þnh cô thÓ, chi tiÕt h¬n vÒ chñ thÓ sö dông 

®Êt lµ NSD§ bao gåm [70, §.9]: (1). C¸c tæ chøc trong n­íc bao gåm c¬ quan 

nhµ n­íc, tæ chøc chÝnh trÞ, tæ chøc chÝnh trÞ - x· héi, tæ chøc chÝnh trÞ x· héi - 

nghÒ nghiÖp, tæ chøc x· héi, tæ chøc x· héi - nghÒ nghiÖp, tæ chøc kinh tÕ, tæ 

chøc kinh tÕ - x· héi, tæ chøc sù nghiÖp c«ng, ®¬n vÞ vò trang nh©n d©n vµ c¸c 

tæ chøc kh¸c theo quy ®Þnh cña ChÝnh phñ (sau ®©y gäi chung lµ tæ chøc) ®­îc 

Nhµ n­íc giao ®Êt, cho thuª ®Êt hoÆc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt; tæ chøc 

kinh tÕ nhËn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. (2).Hé gia ®×nh, c¸ nh©n trong n­íc 

(sau ®©y gäi chung lµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n) ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt, cho thuª 

®Êt hoÆc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, nhËn chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt. 

(3).Céng ®ång d©n c­ gåm céng ®ång ng­êi ViÖt sèng trªn cïng ®Þa bµn th«n, 

lµng, Êp, b¶n, phum, sãc vµ c¸c ®iÓm d©n c­ t­¬ng tù cã cïng phong tôc tËp 

qu¸n hoÆc cã chung dßng hä ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt hoÆc c«ng nhËn quyÒn 

sö dông ®Êt. (4).C¬ së t«n gi¸o gåm chïa, nhµ thê, th¸nh thÊt, th¸nh ®­êng, tu 

viÖn, tr­êng ®µo t¹o riªng cña t«n gi¸o, trô së cña tæ chøc t«n gi¸o vµ c¸c c¬ së 

kh¸c cña t«n gi¸o ®­îc Nhµ n­íc c«ng nhËn quyÒn sö dông ®Êt hoÆc giao ®Êt. 

(5). Tæ chøc n­íc ngoµi cã chøc n¨ng ngo¹i giao gåm c¬ quan ®¹i diÖn ngo¹i 

giao, c¬ quan l·nh sù, c¬ quan ®¹i diÖn kh¸c cña n­íc ngoµi cã chøc n¨ng 

ngo¹i giao ®­îc ChÝnh phñ ViÖt Nam thõa nhËn; c¬ quan ®¹i diÖn cña tæ chøc 

thuéc Liªn hîp quèc, c¬ quan hoÆc tæ chøc liªn chÝnh phñ, c¬ quan ®¹i diÖn 

cña tæ chøc liªn chÝnh phñ ®­îc Nhµ n­íc ViÖt Nam cho thuª ®Êt. (6).Ng­êi 

ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi vÒ ®Çu t­, ho¹t ®éng v¨n hãa, ho¹t ®éng khoa 

häc th­êng xuyªn hoÆc sèng æn ®Þnh t¹i ViÖt Nam ®­îc Nhµ n­íc ViÖt Nam 

giao ®Êt, cho thuª ®Êt, ®­îc mua nhµ ë g¾n liÒn víi quyÒn sö dông ®Êt ë.  (7).Tæ 

chøc, c¸ nh©n n­íc ngoµi ®Çu t­ vµo ViÖt Nam theo ph¸p luËt ®Çu t­ ®­îc Nhµ 

n­íc ViÖt Nam cho thuª ®Êt. 
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Bªn c¹nh viÖc kÕ thõa quy ®Þnh vÒ NSD§ cña L§§ n¨m 1993, L§§ 

n¨m 2003 bæ sung thªm mét sè chñ thÓ sö dông ®Êt nh»m phï hîp víi t×nh 

h×nh míi vµ thùc tÕ sö dông ®Êt; cô thÓ NSD§ tr­íc hÕt lµ tæ chøc bao gåm:  

(1).Tæ chøc chÝnh trÞ - x· héi; tæ chøc chÝnh trÞ x·  héi - nghÒ nghiÖp; tæ chøc 

x· héi - nghÒ nghiÖp; tæ chøc kinh tÕ - x· héi; tæ chøc sù nghiÖp c«ng; tæ chøc 

kh¸c do ChÝnh phñ quy ®Þnh. (2). Céng ®ång d©n c­, c¬ së t«n gi¸o; céng 

®ång ng­êi sinh sèng trªn cïng ®Þa bµn th«n, lµng, Êp, b¶n, phum, sãc sö dông 

®Êt phôc vô môc ®Ých sinh ho¹t céng ®ång hoÆc c¸c c¬ së t«n gi¸o nh­: Chïa, 

nhµ thê, th¸nh thÊt, tu viÖn, trô së cña tæ chøc t«n gi¸o. (3).Ng­êi ViÖt Nam 

®Þnh c­ ë n­íc ngoµi thuéc ®èi t­îng ®­îc phÐp mua nhµ ë g¾n liÒn víi 

QSD§ ë t¹i ViÖt Nam, phï hîp víi chÝnh s¸ch ®¹i ®oµn kÕt toµn d©n vµ chÝnh 

s¸ch khuyÕn khÝch ph¸t triÓn kinh tÕ, thu hót ®Çu t­ n­íc ngoµi, héi nhËp quèc 

tÕ cña §¶ng vµ Nhµ n­íc.  

Nh­ vËy, NSD§ theo L§§ n¨m 2003 ®· kh¸i qu¸t kh¸ ®Çy ®ñ c¸c chñ 

thÓ sö dông ®Êt vµ nªu ®­îc c¸c c¨n cø ph¸p lý lµm ph¸t sinh QSD§. Chóng ta 

cã thÓ kh¸i qu¸t kh¸i niÖm sau: NSD§ lµ c¸c tæ chøc; hé gia ®×nh, c¸ nh©n; 

céng ®ång d©n c­; c¬ së t«n gi¸o; ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi, tæ 

chøc, c¸ nh©n n­íc ngoµi ®Çu t­ vµo ViÖt Nam ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt, cho 

thuª ®Êt hoÆc c«ng nhËn QSD§, nhËn chuyÓn QSD§ nh­ tÆng cho QSD§; 

NSD§ lµ chñ thÓ sö dông ®Êt ®· bao hµm chñ thÓ cña tÆng cho QSD§; v× 

NSD§ ®­îc Nhµ n­íc cho phÐp tham gia vµo quan hÖ chuyÓn quyÒn QSD§ 

th«ng qua giao dÞch tÆng cho QSD§ míi lµ chñ thÓ cña tÆng cho QSD§; còng 

cã nghÜa lµ chñ thÓ cña tÆng cho QSD§ ph¶i lµ NSD§; mèi quan hÖ nµy gièng 

nh­ mèi quan hÖ biÖn chøng gi÷a c¸i chung vµ c¸i riªng trong phÐp biÖn 

chøng duy vËt cña TriÕt häc M¸c-Lª nin. 

2.2.2. §iÒu kiÖn cña chñ thÓ tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt  

- §iÒu kiÖn chung cña chñ thÓ 

Kh«ng ph¶i bÊt cø ai cã QSD§, ®Òu cã quyÒn tÆng cho QSD§ cho bÊt cø 

ng­êi nµo vµ kh«ng ph¶i bÊt cø ng­êi nµo, còng cã quyÒn ®­îc nhËn tÆng cho 
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QSD§, mµ viÖc tÆng cho vµ ®­îc nhËn tÆng cho QSD§ ph¶i tu©n theo c¸c quy 

®Þnh cña ph¸p luËt. TÆng cho QSD§ lµ mét lo¹i hîp ®ång d©n sù nh»m thùc 

hiÖn viÖc chuyÓn dÞch QSD§ tõ chñ thÓ nµy sang chñ thÓ kh¸c. V× QSD§ lµ 

mét lo¹i tµi s¶n ®Æc biÖt nªn NSD§ ph¶i ®¨ng ký QSD§ t¹i c¬ quan nhµ n­íc 

cã thÈm quyÒn. Do ®ã, chñ thÓ cña tÆng cho QSD§, kh«ng nh÷ng ph¶i cã ®Çy 

®ñ c¸c ®iÒu kiÖn mµ ph¸p luËt quy ®Þnh ®èi víi chñ thÓ cña mét giao dÞch d©n 

sù th«ng th­êng, mµ cßn ph¶i cã c¸c ®iÒu kiÖn chÆt chÏ kh¸c. §iÒu kiÖn chung 

cña chñ thÓ tham gia giao dÞch d©n sù lµ: “Ng­êi tham gia giao dÞch cã n¨ng 

lùc hµnh vi d©n sù vµ hoµn toµn tù nguyÖn”  [5, ®iÓm a, c K.1 §.122]. 

Tr­íc hÕt, ng­êi tham gia giao dÞch ph¶i cã n¨ng lùc hµnh vi d©n sù, ®©y 

lµ mét trong nh÷ng ®iÒu kiÖn b¾t buéc ®Ó giao dÞch d©n sù cã hiÖu lùc [5, ®iÓm 

a K.1 §.122]. Do ®ã, ®èi víi chñ thÓ tham gia giao dÞch tÆng cho QSD§ ph¶i lµ 

ng­êi cã n¨ng lùc hµnh vi d©n sù. 

+ §èi víi c¸ nh©n, khi tham gia vµo giao dÞch tÆng cho QSD§, th× t­ 

c¸ch chñ thÓ cña hä ph¶i ®­îc x¸c ®Þnh th«ng qua n¨ng lùc hµnh vi d©n sù. 

"N¨ng lùc hµnh vi d©n sù cña c¸ nh©n lµ kh¶ n¨ng cña c¸ nh©n ®ã, b»ng 

hµnh vi cña m×nh x¸c lËp, thùc hiÖn quyÒn, nghÜa vô d©n sù" [70, §.17]. Nh­ 

vËy, cã thÓ thÊy c¸ nh©n chØ ®­îc coi lµ cã ®Çy ®ñ n¨ng lùc hµnh vi d©n sù khi 

ng­êi ®ã b»ng kh¶ n¨ng nhËn thøc ®­îc ®Çy ®ñ vÒ hµnh vi cña m×nh, c«ng 

viÖc vµ hËu qu¶ ph¸p lý cña viÖc m×nh lµm vµ cã ®ñ kh¶ n¨ng ®iÒu khiÓn c¸c 

hµnh vi cña m×nh. Ng­êi thµnh niªn tõ ®ñ 18 tuæi trë lªn, cã trÝ n·o ph¸t triÓn 

b×nh th­êng lµ ng­êi cã n¨ng lùc hµnh vi d©n sù ®Çy ®ñ, nh÷ng ng­êi nµy 

®­îc toµn quyÒn x¸c lËp mäi giao dÞch d©n sù; nh÷ng ng­êi tõ ®ñ 6 tuæi ®Õn 

ch­a ®ñ 18 tuæi lµ ng­êi cã n¨ng lùc hµnh vi d©n sù ch­a ®Çy ®ñ, nh÷ng ng­êi 

nµy khi x¸c lËp, thùc hiÖn giao dÞch d©n sù ph¶i cã sù ®ång ý cña ng­êi ®¹i 

diÖn theo ph¸p luËt trõ nh÷ng giao dÞch nh»m phôc vô nhu cÇu sinh ho¹t hµng 

ngµy phï hîp víi løa tuæi; nh÷ng ng­êi d­íi 6 tuæi lµ ng­êi kh«ng cã n¨ng 

lùc hµnh vi d©n sù vµ nh÷ng ng­êi mÊt n¨ng lùc hµnh vi d©n sù (do bÞ bÖnh 

t©m thÇn hoÆc mét sè bÖnh kh¸c mµ kh«ng thÓ nhËn thøc, lµm chñ ®­îc hµnh 
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vi cña m×nh) th× c¸c giao dÞch d©n sù cña nh÷ng ng­êi nµy, ph¶i do ng­êi ®¹i 

diÖn theo ph¸p luËt x¸c lËp, thùc hiÖn; ngoµi ra, nh÷ng ng­êi  bÞ Toµ ¸n tuyªn 

bè lµ ng­êi bÞ h¹n chÕ n¨ng lùc hµnh vi d©n sù, th× c¸c giao dÞch d©n sù liªn 

quan ®Õn tµi s¶n cña ng­êi ®ã ph¶i cã sù ®ång ý cña ng­êi ®¹i diÖn theo ph¸p 

luËt [5, §.20-§.23].  

Do ®ã, theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt th× chñ thÓ tham gia giao dÞch tÆng 

cho QSD§, ph¶i lµ ng­êi cã n¨ng lùc hµnh vi d©n sù ®Çy ®ñ (ng­êi tõ ®ñ 18 

tuæi trë lªn vµ cã trÝ n·o ph¸t triÓn b×nh th­êng). Cßn nh÷ng ng­êi ch­a thµnh 

niªn, nh÷ng ng­êi mÊt n¨ng lùc hµnh vi d©n sù, nh÷ng ng­êi bÞ h¹n chÕ n¨ng 

lùc hµnh vi d©n sù khi tham gia quan hÖ tÆng cho QSD§, ®Òu ph¶i th«ng qua 

ng­êi ®¹i diÖn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt (cha mÑ, ng­êi gi¸m hé, ng­êi ®­îc 

Toµ ¸n chØ ®Þnh lµm gi¸m hé ®èi víi ng­êi bÞ h¹n chÕ n¨ng lùc hµnh vi d©n sù). 

+ §èi víi tæ chøc (chñ yÕu lµ c¸c tæ chøc kinh tÕ), khi tham gia vµo 

quan hÖ tÆng cho QSD§, th× ph¶i tho¶ m·n ®iÒu kiÖn vÒ chñ thÓ: §­îc thµnh 

lËp hîp ph¸p; cã c¬ cÊu tæ chøc chÆt chÏ; cã tµi s¶n ®éc lËp víi c¸ nh©n, tæ 

chøc kh¸c vµ tù chÞu tr¸ch nhiÖm b»ng tµi s¶n ®ã; nh©n danh m×nh tham gia 

c¸c quan hÖ ph¸p luËt mét c¸ch ®éc lËp [5, §.84]. §ång thêi, viÖc tham gia 

cña ph¸p nh©n vµo quan hÖ tÆng cho QSD§ ph¶i th«ng qua ng­êi ®¹i diÖn cña 

tæ chøc ®ã (®¹i diÖn theo ph¸p luËt hoÆc theo uû quyÒn). Ng­êi ®¹i diÖn x¸c 

lËp, thùc hiÖn giao dÞch d©n sù nh©n danh ng­êi ®­îc ®¹i diÖn, c¸c quyÒn, 

nghÜa vô do ng­êi ®¹i diÖn x¸c lËp lµm ph¸t sinh quyÒn, nghÜa vô cña tæ chøc, 

tuy nhiªn tæ chøc chØ ®­îc tham gia quan hÖ tÆng cho QSD§ theo ®óng quy 

®Þnh cña ph¸p luËt. 

+ §èi víi hé gia ®×nh, th× QSD§ hîp ph¸p cña hé gia ®×nh chÝnh lµ tµi 

s¶n chung cña hé gia ®×nh ®ã [5, §.108], v× thÕ khi tham gia vµo quan hÖ tÆng 

cho QSD§ hé gia ®×nh ph¶i cã n¨ng lùc chñ thÓ. N¨ng lùc chñ thÓ cña hé gia 

®×nh lµ n¨ng lùc ph¸p luËt vµ n¨ng lùc hµnh vi cña hé gia ®×nh, nã ph¸t sinh 

®ång thêi víi viÖc h×nh thµnh hé gia ®×nh víi t­ c¸ch chñ thÓ; n¨ng lùc chñ thÓ 

cña hé gia ®×nh do ph¸p luËt quy ®Þnh vµ cã tÝnh chÊt h¹n chÕ trong mét sè 
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lÜnh vùc nh­ chØ trong lÜnh vùc s¶n xuÊt n«ng, l©m, ng­ nghiÖp [5, §.106]. Tõ 

®ã cã thÓ ®¸nh gi¸ vÒ t­ c¸ch chñ thÓ cña hé gia ®×nh: “MÆc dï ph¸p luËt cã 

quy ®Þnh hé gia ®×nh víi t­ c¸ch lµ chñ thÓ nh­ng l¹i kh«ng quy ®Þnh c¸ch 

thøc, tr×nh tù ph¸t sinh hay chÊm døt mét hé gia ®×nh, mµ c¨n cø vµo ®iÒu 

kiÖn thùc tÕ tån t¹i cña hé gia ®×nh ®ã, ®Ó x¸c nhËn mét hé gia ®×nh víi t­ 

c¸ch chñ thÓ”  [ 49, Tr.26]. Khi hé gia ®×nh tham gia quan hÖ tÆng cho QSD§ 

víi t­ c¸ch lµ bªn tÆng cho, th× ph¶i ®­îc c¸c thµnh viªn tõ ®ñ 15 tuæi trë lªn 

trong hé gia ®×nh ®ång ý vµ ký tªn vµo hîp ®ång tÆng cho QSD§, ®©y lµ mét 

quy ®Þnh cña ph¸p luËt trong viÖc ®Þnh ®o¹t tµi s¶n chung cã gi¸ trÞ lín cña hé 

gia ®×nh [5, K.2 §.109], nh­ng còng lµ ®iÒu kiÖn h¹n chÕ tham gia quan hÖ 

tÆng cho QSD§ cña hé gia ®×nh. 

Ngoµi c¸c quy ®Þnh vÒ n¨ng lùc hµnh vi cña ng­êi tham gia tÆng cho 

QSD§, th× ph¸p luËt cßn quy ®Þnh vÒ yÕu tè tù nguyÖn cña c¸c chñ thÓ nµy. 

Ng­êi tham gia quan hÖ tÆng cho QSD§ ph¶i hoµn toµn tù nguyÖn [5, ®iÓm c 

K.1 §.122]. §©y lµ mét trong bèn ®iÒu kiÖn ®Ó hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã 

hiÖu lùc, nã thÓ hiÖn ý chÝ cña c¸c bªn kh«ng bÞ rµng buéc hoÆc chÞu t¸c ®éng 

cña bÊt kú mét yÕu tè kh¸ch quan nµo, trong viÖc tÆng cho vµ nhËn tÆng cho 

QSD§. YÕu tè tù nguyÖn thÓ hiÖn ë sù thèng nhÊt gi÷a ý chÝ vµ bµy tá ý chÝ 

cña c¸c bªn trong viÖc giao kÕt hîp ®ång; ph¸p luËt ®· quy ®Þnh mét sè tr­êng 

hîp ng­êi tham gia giao dÞch kh«ng hoµn toµn tù nguyÖn nh­ bÞ nhÇm lÉn, bÞ 

lõa dèi, ®e däa th× hîp ®ång bÞ coi lµ v« hiÖu. 

+ Tr­êng hîp khi giao kÕt hîp ®ång mµ c¸c bªn cã sù nhÇm lÉn vÒ néi 

dung cña hîp ®ång th× kh«ng ®¶m b¶o sù thèng nhÊt gi÷a ý chÝ vµ bµy tá ý 

chÝ; v× vËy, yÕu tè tù nguyÖn trong hîp ®ång sÏ kh«ng cã, cho nªn hîp ®ång 

sÏ bÞ v« hiÖu. NhÇm lÉn trong tÆng cho QSD§, cã thÓ lµ viÖc c¸c bªn h×nh 

dung sai vÒ néi dung cña hîp ®ång, dÉn ®Õn giao kÕt hîp ®ång vµ g©y thiÖt h¹i 

cho m×nh hoÆc cho bªn kia; sù nhÇm lÉn nµy ph¶i hoµn toµn do lçi v« ý [5, 

§.131]; nh­ mét ng­êi chØ ®Þnh cho ng­êi kh¸c m­în ®Êt ®Ó sö dông, nh­ng 

ng­êi ®­îc m­în ®Êt l¹i t­ëng lµ ®­îc tÆng cho QSD§. 
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+ Lõa dèi trong hîp ®ång tÆng cho QSD§ lµ hµnh vi cè ý cña mét bªn 

hoÆc cña ng­êi thø ba, nh»m lµm cho bªn kia hiÓu sai lÖch vÒ chñ thÓ, tÝnh 

chÊt cña ®èi t­îng hoÆc néi dung cña hîp ®ång nªn ®· x¸c lËp hîp ®ång ®ã 

[5, §.132 BL]; nh­ bªn tÆng cho QSD§ khi kh«ng cã QSD§, mµ bªn ®­îc 

tÆng cho vÉn ®ång ý nhËn QSD§ ®Ó sö dông th× hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« 

hiÖu do bÞ lõa dèi. 

+ §e do¹ lµ hµnh vi cè ý cña mét bªn hoÆc cña ng­êi thø ba lµm cho 

bªn kia sî h·i buéc ph¶i x¸c lËp, thùc hiÖn hîp ®ång tÆng cho QSD§ nh»m 

tr¸nh thiÖt h¹i vÒ tÝnh m¹ng, søc khoÎ, danh dù, uy tÝn, nh©n phÈm, tµi s¶n cña 

m×nh hoÆc cña cha mÑ, vî, chång, con cña m×nh [5, §.132]; hîp ®ång tÆng 

cho QSD§ ®­îc x¸c lËp do bÞ lõa dèi, ®e do¹ th× bªn lõa dèi, ®e däa cã lçi cè 

ý, cßn bªn bÞ lõa dèi, bÞ ®e do¹ kh«ng thÓ hiÖn ý chÝ tù nguyÖn; tuy nhiªn 

nh÷ng hîp ®ång nµy chØ bÞ v« hiÖu khi cã yªu cÇu cña bªn bÞ lõa dèi, bÞ ®e 

do¹ vµ ®­îc Toµ ¸n chÊp nhËn yªu cÇu ®ã. Khi hîp ®ång tÆng cho QSD§ bÞ 

tuyªn lµ v« hiÖu th× bªn lõa dèi, ®e do¹ sÏ ph¶i båi th­êng nh÷ng thiÖt h¹i x¶y 

ra ®èi víi bªn bÞ lõa dèi, bÞ ®e do¹. 

§ång thêi, ph¸p luËt cã quy ®Þnh trong tr­êng hîp c¸c bªn ®· cè t×nh 

bµy tá ý chÝ kh«ng ®óng víi ý chÝ ®Ých thùc cña hä, nh»m ®¹t ®­îc môc ®Ých 

kh¸c th× c¸c hîp ®ång ®ã còng bÞ coi lµ v« hiÖu. §ã lµ tr­êng hîp x¸c lËp hîp 

®ång do gi¶ t¹o nh»m che dÊu mét hîp ®ång kh¸c [5, §.129]; nh­ chuyÓn 

nh­îng QSD§ cho nhau, nh­ng ®Ó trèn thuÕ nªn hai bªn ®· thèng nhÊt lËp 

hîp ®ång tÆng cho QSD§; hoÆc hîp ®ång tÆng cho QSD§ gi¶ t¹o nh»m trèn 

tr¸nh nghÜa vô víi ng­êi thø ba nh­ trèn tr¸nh thùc hiÖn nghÜa vô trong quan 

hÖ cÊp d­ìng, vay nî. 

§èi víi hîp ®ång tÆng cho QSD§, ngoµi c¸c quy ®Þnh vÒ ®iÒu kiÖn 

chung cña chñ thÓ tham gia giao dÞch d©n sù th«ng th­êng nªu trªn, ph¸p luËt 

cßn quy ®Þnh c¸c ®iÒu kiÖn chñ thÓ cña mçi bªn trong viÖc tÆng cho QSD§.  

- §iÒu kiÖn ®èi víi bªn tÆng cho QSD§. 
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Nhµ n­íc lµ ®¹i diÖn chñ së h÷u, thùc hiÖn quyÒn qu¶n lý thèng nhÊt 

toµn bé ®Êt ®ai, nh­ng Nhµ n­íc l¹i kh«ng trùc tiÕp chiÕm h÷u, sö dông ®Êt 

mµ l¹i trao quyÒn chiÕm h÷u, sö dông ®Êt cho c¸c tæ chøc, hé gia ®×nh vµ c¸ 

nh©n sö dông æn ®Þnh, l©u dµi th«ng qua c¸c h×nh thøc giao ®Êt, cho thuª ®Êt, 

cho phÐp nhËn chuyÓn nh­îng QSD§ vµ c«ng nhËn QSD§. §Ó më réng 

quyÒn n¨ng cho NSD§, Nhµ n­íc cho phÐp hä cã quyÒn tÆng cho QSD§, tuy 

nhiªn víi t­ c¸ch lµ ®¹i diÖn chñ së h÷u, Nhµ n­íc quy ®Þnh c¸c ®iÒu kiÖn vÒ 

tÆng cho QSD§ nh»m qu¶n lý ®Êt ®ai ®­îc tèt h¬n. Do ®ã, NSD§ khi cã c¸c 

®iÒu kiÖn sau sÏ ®­îc thùc hiÖn quyÒn tÆng cho QSD§ [70, K.1 §.106]. 

+ Bªn tÆng cho QSD§ ph¶i cã GCNQSD§. §©y lµ mét ®iÒu kiÖn rÊt 

quan träng, v× GCNQSD§ lµ c¨n cø ph¸p lý, x¸c nhËn mèi quan hÖ hîp ph¸p 

gi÷a Nhµ n­íc víi NSD§; khi cã GCNQSD§ th× NSD§ ®­îc Nhµ n­íc b¶o 

hé quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p; ®ång thêi, GCNQSD§ cßn lµ ph­¬ng tiÖn ®Ó 

NSD§ thùc hiÖn quyÒn cña m×nh khi tiÕn hµnh tÆng cho QSD§. Nh­ vËy, theo 

quy ®Þnh cña ph¸p luËt th× NSD§ muèn tÆng cho QSD§ cña m×nh cho ng­êi 

kh¸c, tr­íc hÕt ph¶i cã GCNQSD§. Trong tr­êng hîp NSD§ ch­a cã 

GCNQSD§, nh­ng cã mét trong c¸c lo¹i giÊy tê vÒ QSD§ ®­îc quy ®Þnh t¹i 

K.1, 2 vµ 5 §.50 L§§ n¨m 2003, th× còng ®­îc tÆng cho QSD§; nh­ng quyÒn 

tÆng cho nµy chØ ®­îc thùc hiÖn ®Õn hÕt ngµy 30-6-2007, kÓ tõ ngµy 01-7-

2007 trë ®i, muèn tÆng cho QSD§ th× buéc ph¶i cã GCNQSD§ [16, §.184]. 

Cho ®Õn nay viÖc cÊp GCNQSD§ cho NSD§ hîp ph¸p vÉn ch­a ®­îc thùc 

hiÖn ®Çy ®ñ, cã rÊt nhiÒu NSD§ míi chØ cã c¸c lo¹i giÊy tê ®­îc quy ®Þnh t¹i 

K.1, 2 vµ K.5 §.50 L§§ n¨m 2003 nh­ng ch­a ®­îc cÊp GCNQSD§, nªn 

quy ®Þnh nµy ®· h¹n chÕ quyÒn cña NSD§ ®­îc quyÒn tÆng cho QSD§. ChÝnh 

v× vËy, “Trong tr­êng hîp hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt mµ ng­êi 

tÆng cho kh«ng cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, nh­ng cã mét trong 

c¸c giÊy tê quy ®Þnh t¹i kho¶n 1, kho¶n 2 vµ kho¶n 5 §iÒu 50 cña LuËt §Êt 

®ai n¨m 2003, mµ néi dung hîp ®ång vµ h×nh thøc hîp ®ång phï hîp víi quy 

®Þnh cña ph¸p luËt vµ hai bªn ®· giao nhËn tµi s¶n tÆng cho, th× Tßa ¸n c«ng 

nhËn hîp ®ång ®ã”  [18, Tr.30]. §Ó kh¾c phôc t×nh tr¹ng bÊt cËp nªu trªn, 
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NghÞ ®Þnh sè 88/2009/N§-CP [17] ®· söa ®æi, bæ sung quy ®Þnh vÒ cÊp 

GCNQSD§ cho phï hîp víi thùc tÕ hiÖn nay, nh­ng kh«ng söa ®æi hay b·i bá 

quy ®Þnh t¹i §.184 cña NghÞ ®Þnh sè 181/2004/N§-CP nªu trªn cho hîp lý. 

+ Bªn tÆng cho chØ cã quyÒn tÆng cho QSD§ kh«ng cã tranh chÊp. §Ó 

b¶o vÖ quyÒn lîi cho bªn nhËn tÆng cho QSD§ vµ ®¶m b¶o trËt tù x· héi, ph¸p 

luËt ®Êt ®ai quy ®Þnh chØ nh÷ng thöa ®Êt kh«ng x¶y ra tranh chÊp, míi ®­îc 

phÐp tÆng cho QSD§, cßn nh÷ng thöa ®Êt ®ang x¶y ra tranh chÊp th× sau khi 

gi¶i quyÕt xong mäi m©u thuÉn, bÊt ®ång gi÷a c¸c bªn, míi ®­îc tiÕn hµnh 

tÆng cho QSD§. Nh­ vËy, khi tiÕn hµnh tÆng cho QSD§ th× thöa ®Êt cña bªn 

tÆng cho ph¶i lµ ®Êt kh«ng cã tranh chÊp. 

+ Bªn tÆng cho chØ cã quyÒn tÆng cho QSD§ kh«ng bÞ kª biªn ®Ó b¶o 

®¶m thi hµnh ¸n. §©y lµ mét quy ®Þnh nh»m ®¶m b¶o quyÒn lîi cho ng­êi 

®­îc thi hµnh ¸n, còng nh­ lµ mét biÖn ph¸p b¶o ®¶m tµi s¶n gióp c¬ quan 

Thi hµnh ¸n triÓn khai viÖc thi hµnh b¶n ¸n ®­îc tèt h¬n. §ång thêi, nã cßn 

lµ biÖn ph¸p ®Ó ng¨n chÆn viÖc tÈu t¸n tµi s¶n cña ng­êi ph¶i thi hµnh ¸n. Do 

®ã, ph¸p luËt quy ®Þnh NSD§ khi bÞ kª biªn QSD§, th× kh«ng ®­îc phÐp 

tÆng cho QSD§ ®ã, v× QSD§ nµy lµ tµi s¶n b¶o ®¶m cho viÖc thùc hiÖn nghÜa 

vô cña NSD§.  

+ Bªn tÆng cho chØ cã quyÒn tÆng cho QSD§ ®ang trong thêi h¹n sö 

dông. Cã thÓ thÊy ®©y lµ mét ®iÒu kiÖn vµ còng lµ mét nguyªn t¾c cña viÖc 

chuyÓn QSD§ nãi chung vµ viÖc tÆng cho QSD§ nãi riªng. Bëi lÏ, "thêi h¹n 

sö dông ®Êt" lµ quy ®Þnh cña Nhµ n­íc ®Æt ra buéc NSD§ ph¶i tu©n theo vµ 

chØ ®­îc thùc hiÖn c¸c quyÒn trong thêi h¹n nµy: "Ng­êi sö dông ®Êt thùc 

hiÖn c¸c quyÒn, nghÜa vô cña m×nh trong thêi h¹n sö dông ®Êt, theo quy ®Þnh 

cña luËt nµy vµ c¸c quy ®Þnh kh¸c cña ph¸p luËt cã liªn quan" [70, K.3 §.11]. 

Nh­ vËy, NSD§ chØ ®­îc thùc hiÖn quyÒn tÆng cho QSD§ trong thêi h¹n sö 

dông ®Êt, khi hÕt thêi h¹n th× NSD§ cã thÓ ®­îc Nhµ n­íc tiÕp tôc giao ®Êt, 

cho thuª ®Êt nÕu cã nhu cÇu sö dông tiÕp vµ chÊp hµnh ®óng c¸c quy ®Þnh cña 

ph¸p luËt ®Êt ®ai hoÆc còng cã thÓ bÞ Nhµ n­íc thu håi ®Êt. 



 99 

Ngoµi c¸c ®iÒu kiÖn ®èi víi bªn tÆng cho QSD§ nh­ ®· nªu ë trªn, th× 

ph¸p luËt cßn quy ®Þnh mét sè c¸c ®iÒu kiÖn kh¸c h¹n chÕ ®èi víi bªn tÆng 

cho QSD§ [16, §.104] cô thÓ nh­: (1). Hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®· ®­îc Nhµ 

n­íc giao ®Êt lÇn ®Çu ®èi víi ®Êt n«ng nghiÖp kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt, ®Êt 

ë ®­îc miÔn tiÒn sö dông ®Êt, mµ ®· chuyÓn nh­îng vµ kh«ng cßn ®Êt ®Ó s¶n 

xuÊt, kh«ng cßn ®Êt ®Ó ë, nÕu ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt lÇn thø hai ®èi víi ®Êt 

n«ng nghiÖp kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt, ®Êt ë ®­îc miÔn tiÒn sö dông ®Êt, th× 

kh«ng ®­îc tÆng cho QSD§ trong thêi h¹n m­êi n¨m kÓ tõ ngµy ®­îc giao 

®Êt lÇn thø hai. (2). Hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®ang sinh sèng xen kÏ trong ph©n 

khu b¶o vÖ nghiªm ngÆt, ph©n khu phôc håi sinh th¸i thuéc rõng ®Æc dông, 

nh­ng ch­a cã ®iÒu kiÖn chuyÓn ra khái ph©n khu ®ã th× ®­îc tÆng cho QSD§ 

ë, ®Êt rõng kÕt hîp víi s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n 

cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n sinh sèng trong ph©n khu ®ã. (3). Hé gia ®×nh, c¸ 

nh©n ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt ë, ®Êt s¶n xuÊt n«ng nghiÖp trong khu vùc rõng 

phßng hé, th× chØ ®­îc tÆng cho QSD§ ë, ®Êt s¶n xuÊt n«ng nghiÖp cho hé gia 

®×nh, c¸ nh©n ®ang sinh sèng trong khu vùc rõng phßng hé ®ã. 

-  §iÒu kiÖn ®èi víi bªn ®­îc nhËn tÆng cho QSD§. 

+ §èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n vµ céng ®ång d©n c­, ph¸p luËt ch­a cã 

quy ®Þnh cô thÓ vÒ ®iÒu kiÖn cña c¸c chñ thÓ nµy trong viÖc nhËn tÆng QSD§, 

mµ  chØ quy ®Þnh quyÒn nhËn tÆng cho QSD§ cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n vµ 

céng ®ång d©n c­ theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm c K.2 §.10 vµ K.6 §.113 cña L§§ 

n¨m 2003 [16, ®iÓm c K.1 §.99]. Theo c¸c quy ®Þnh nµy hä cã thÓ nhËn tÆng 

cho QSD§ cña Nhµ n­íc, cña céng ®ång d©n c­ ®Ó x©y dùng c«ng tr×nh phôc 

vô lîi Ých chung cña céng ®ång, nhËn tÆng cho nhµ t×nh nghÜa g¾n liÒn víi ®Êt 

theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt hoÆc nhËn tÆng cho QSD§ cña hé gia ®×nh, c¸ 

nh©n kh¸c; nhËn tÆng cho nhµ ë g¾n liÒn víi QSD§ cña ng­êi ViÖt Nam ®Þnh 

c­ ë n­íc ngoµi (thuéc ®èi t­îng ®­îc phÐp mua nhµ ë g¾n liÒn víi QSD§ ë 

ViÖt Nam). Nh­ng ®©y còng chØ lµ quy ®Þnh vÒ c¸c chñ thÓ ®­îc quyÒn nhËn 
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tÆng cho QSD§ cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n vµ céng ®ång d©n c­, chø kh«ng ®Ò 

ra c¸c ®iÒu kiÖn cô thÓ cña c¸c chñ thÓ nµy trong viÖc nhËn tÆng cho QSD§.  

Tuy nhiªn, ph¸p luËt l¹i quy ®Þnh vÒ c¸c tr­êng hîp mµ hé gia ®×nh, c¸ 

nh©n kh«ng ®­îc nhËn tÆng cho QSD§, ®ã lµ nh÷ng quy ®Þnh cña ph¸p luËt 

mang tÝnh chÊt ng¨n cÊm viÖc nhËn tÆng cho QSD§ [16, §.103] cô thÓ: 

(1).Hé gia ®×nh, c¸ nh©n kh«ng ®­îc nhËn tÆng cho QSD§ ®èi víi tr­êng hîp 

mµ ph¸p luËt kh«ng cho phÐp tÆng cho QSD§. (2).Hé gia ®×nh, c¸ nh©n kh«ng 

trùc tiÕp s¶n xuÊt n«ng nghiÖp th× kh«ng ®­îc nhËn tÆng cho QSD§ chuyªn 

trång lóa n­íc. (3).Hé gia ®×nh, c¸ nh©n kh«ng ®­îc nhËn tÆng cho QSD§ ë, 

®Êt n«ng nghiÖp trong ph©n khu b¶o vÖ nghiªm ngÆt, ph©n khu phôc håi sinh 

th¸i thuéc rõng ®Æc dông; trong khu vùc rõng phßng hé nÕu kh«ng sinh sèng 

trong khu vùc rõng ®Æc dông, rõng phßng hé ®ã.  

Do ®ã, víi c¸c quy ®Þnh trªn cã thÓ nhËn thÊy hÇu hÕt c¸ nh©n, hé gia 

®×nh, céng ®ång d©n c­ ®­îc phÐp nhËn tÆng cho QSD§, trõ nh÷ng tr­êng 

hîp mµ ph¸p luËt nghiªm cÊm. 

+ §èi víi tæ chøc chØ cã quyÒn nhËn tÆng cho QSD§ trong nh÷ng 

tr­êng hîp mµ ph¸p luËt cho phÐp theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm c K.2 §.110 vµ K.6 

§.113 L§§ n¨m 2003 [16, ®iÓm c K.1 §.99] nh­ quy ®Þnh ®èi víi hé gia 

®×nh, c¸ nh©n vµ céng ®ång d©n c­ nªu trªn.  

+ §èi víi ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi chØ ®­îc nhËn tÆng cho 

QSD§ trong nh÷ng tr­êng hîp mµ ph¸p luËt cho phÐp thuéc tr­êng hîp quy 

®Þnh t¹i §.121 L§§ n¨m 2003, ®­îc nhËn QSD§ th«ng qua nhËn tÆng cho nhµ 

ë g¾n liÒn víi QSD§ [16, ®iÓm ® K.1 §.99]. 

Nh­ vËy, chñ thÓ cña tÆng cho QSD§ ph¶i lµ nh÷ng ng­êi cã ®ñ ®iÒu 

kiÖn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Tr­íc hÕt hä ph¶i cã n¨ng lùc hµnh vi d©n 

sù ®Çy ®ñ vµ tham gia quan hÖ tÆng cho QSD§ ph¶i hoµn toµn tù nguyÖn, thÓ 

hiÖn ®­îc sù thèng nhÊt gi÷a ý chÝ vµ bµy tá ý chÝ trong viÖc x¸c lËp, thùc 

hiÖn hîp ®ång tÆng cho QSD§, th× hîp ®ång tÆng cho QSD§ míi cã hiÖu lùc; 
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nÕu mét trong c¸c bªn tham gia quan hÖ tÆng cho QSD§ mµ bÞ ¸p ®Æt, khèng 

chÕ dÉn ®Õn kh«ng cã sù tù nguyÖn trong viÖc tÆng cho hoÆc nhËn tÆng cho 

QSD§, th× hîp ®ång tÆng cho QSD§ sÏ bÞ v« hiÖu. §ång thêi, hä ph¶i ®­îc 

ph¸p luËt cho phÐp hoÆc kh«ng cÊm trong viÖc tham gia quan hÖ tÆng cho 

QSD§, th× míi ®­îc x¸c lËp, thùc hiÖn tÆng cho QSD§. Tuy nhiªn, L§§ n¨m 

2003 vµ c¸c v¨n b¶n thi hµnh L§§ ®Òu ch­a quy ®Þnh ng­êi ®­îc nhËn tÆng 

cho QSD§ cÇn ph¶i cã nh÷ng ®iÒu kiÖn g× cô thÓ, còng nh­ ®èi víi c¸c lo¹i 

®Êt kh¸c nhau th× ®iÒu kiÖn cña ng­êi ®­îc tÆng cho ph¶i cã sù kh¸c nhau. V× 

vËy, ph¸p luËt cÇn ph¶i quy ®Þnh bæ sung vÒ c¸c vÊn ®Ò nµy. 

2.2.3. C¸c lo¹i chñ thÓ cña tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt  

- Chñ thÓ lµ bªn tÆng cho QSD§. 

+ Chñ thÓ cña tÆng cho QSD§ lµ bªn tÆng cho QSD§ gåm cã hé gia 

®×nh, c¸ nh©n, tæ chøc kinh tÕ, ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi, tæ chøc, 

c¸ nh©n n­íc ngoµi sau:  §èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt kh«ng ph¶i 

lµ ®Êt thuª cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô chung cho NSD§ quy ®Þnh t¹i §.105 vµ 

§.107 L§§ n¨m 2003, cßn cã quyÒn tÆng cho QSD§ theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm c 

K.2 §.110 L§§ n¨m 2003; tÆng cho QSD§ ®èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n hoÆc 

ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi thuéc ®èi t­îng theo quy ®Þnh t¹i K.1 

§.121 L§§ n¨m 2003 [70, K.6 §.113]. Nh­ vËy, hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö 

dông ®Êt kh«ng ph¶i lµ ®Êt thuª ®­îc quyÒn tÆng cho QSD§ cho Nhµ n­íc, 

céng ®ång d©n c­ ®Ó x©y dùng c¸c c«ng tr×nh phóc lîi, phôc vô lîi Ých chung 

cho c¶ céng ®ång; cã quyÒn tÆng cho QSD§ cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n kh¸c ®Ó 

t¹o ®iÒu kiÖn cho nhau ph¸t triÓn kinh tÕ.  

Ngoµi ra, hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc cho thuª ®Êt cã c¸c 

quyÒn vµ nghÜa vô chung quy ®Þnh t¹i §.105 vµ §.107 L§§ n¨m 2003, còng 

cã quyÒn  tÆng cho tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi QSD§, ng­êi 

®­îc tÆng cho tµi s¶n ®ã ®­îc Nhµ n­íc tiÕp tôc cho thuª ®Êt theo môc ®Ých 

®· ®­îc x¸c ®Þnh [70, ®iÓm b K.1 §.114].  
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+ §èi víi tæ chøc ®­îc tÆng cho QSD§ ph¶i lµ tæ chøc kinh tÕ ®­îc 

Nhµ n­íc giao ®Êt, cã thu tiÒn sö dông ®Êt mµ tiÒn sö dông ®Êt ®· tr¶ kh«ng 

cã nguån gèc tõ Ng©n s¸ch nhµ n­íc, cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô quy ®Þnh t¹i 

§.105 vµ §.107 L§§ n¨m 2003; cã quyÒn tÆng cho QSD§ cho Nhµ n­íc, 

tÆng cho céng ®ång d©n c­ ®Ó x©y dùng c¸c c«ng tr×nh phôc vô lîi Ých chung 

cña céng ®ång, tÆng cho nhµ t×nh nghÜa g¾n liÒn víi ®Êt theo quy ®Þnh cña 

ph¸p luËt [70, ®iÓm c K.2 §.110]. §ång thêi, L§§ n¨m 2003 vµ NghÞ ®Þnh sè 

181/2004/N§-CP quy ®Þnh mét sè c¸c tæ chøc kinh tÕ sau còng ®­îc tÆng cho 

QSD§ theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm c K.2 §.110 L§§ n¨m 2003 nh­ nªu trªn: 

(1).Tæ chøc kinh tÕ ®­îc Nhµ n­íc cho thuª ®Êt tr­íc ngµy L§§ n¨m 2003 cã 

hiÖu lùc thi hµnh, mµ ®· tr¶ tiÒn thuª ®Êt cho c¶ thêi gian thuª hoÆc ®· tr¶ 

tr­íc tiÒn thuª ®Êt cho nhiÒu n¨m, mµ thêi h¹n thuª ®Êt ®· ®­îc tr¶ tiÒn cßn 

l¹i Ýt nhÊt n¨m n¨m [70, ®iÓm ® K1 §.111]. (2).Tæ chøc kinh tÕ nhËn chuyÓn 

nh­îng QSD§ mµ tiÒn ®· tr¶ cho viÖc chuyÓn nh­îng ®ã kh«ng cã nguån gèc tõ 

Ng©n s¸ch nhµ n­íc [70, K.2 §.112]. (3).Tæ chøc kinh tÕ sö dông ®Êt ®­îc c¬ 

quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn cho phÐp chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt tõ ®Êt 

kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt sang ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt; tr­êng hîp tiÒn sö 

dông ®Êt ®· tr¶ cho viÖc chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt kh«ng cã nguån gèc tõ 

Ng©n s¸ch nhµ n­íc mµ tæ chøc kinh tÕ chän h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö 

dông ®Êt [70, ®iÓm a K.3 §.112]. (4).Tæ chøc kinh tÕ nhËn chuyÓn nh­îng 

QSD§ phi n«ng nghiÖp hîp ph¸p tõ tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®­îc 

Nhµ n­íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc tõ hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®­îc 

Nhµ n­íc c«ng nhËn QSD§; tr­êng hîp tiÒn tr¶ cho viÖc nhËn chuyÓn nh­îng 

QSD§, kh«ng cã nguån gèc tõ Ng©n s¸ch nhµ n­íc th× kh«ng ph¶i nép tiÒn sö 

dông ®Êt, kh«ng ph¶i chuyÓn sang thuª ®Êt; tr­êng hîp mµ tiÒn tr¶ cho viÖc 

nhËn chuyÓn nh­îng QSD§ cã nguån gèc tõ Ng©n s¸ch nhµ n­íc, th× tæ chøc 

kinh tÕ nhËn chuyÓn nh­îng QSD§ ph¶i chuyÓn sang thuª ®Êt hoÆc lùa chän 

h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt, th× ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt [16, 

®iÓm a, b K.1 §.106]. (5).Tæ chøc kinh tÕ ®· nhËn chuyÓn nh­îng QSD§ n«ng 

nghiÖp, kÌm theo chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êt 
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®ai tr­íc ngµy 01-07-2004; tr­êng hîp tiÒn ®· tr¶ cho viÖc nhËn chuyÓn nh­îng, 

chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt, kh«ng cã nguån gèc tõ Ng©n s¸ch nhµ n­íc th× 

kh«ng ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt, kh«ng ph¶i chuyÓn sang thuª ®Êt; tr­êng hîp mµ 

tiÒn tr¶ cho viÖc chuyÓn nh­îng, chuyÓn môc ®Ých sö dông ®Êt, cã nguån gèc tõ 

Ng©n s¸ch nhµ n­íc, th× tæ chøc kinh tÕ ph¶i chuyÓn sang thuª ®Êt hoÆc lùa chän 

h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt, ph¶i nép tiÒn sö dông ®Êt [16, ®iÓm a, b 

K.2 §.106]. (6).Doanh nghiÖp ®­îc h×nh thµnh do c¸c bªn tæ chøc, hé gia ®×nh, 

c¸ nh©n trong n­íc gãp vèn b»ng QSD§ th× kh«ng ph¶i chuyÓn sang thuª ®Êt; 

tr­êng hîp ®Êt cña tæ chøc kinh tÕ gãp vèn do Nhµ n­íc giao cã thu tiÒn sö 

dông ®Êt mµ tiÒn sö dông ®Êt ®· nép kh«ng cã nguån gèc tõ Ng©n s¸ch nhµ 

n­íc; ®Êt cña tæ chøc kinh tÕ gãp vèn do nhËn chuyÓn nh­îng QSD§ kh«ng 

ph¶i lµ ®Êt thuª cña Nhµ n­íc mµ tiÒn ®· tr¶ cho viÖc chuyÓn nh­îng kh«ng 

cã nguån gèc tõ Ng©n s¸ch nhµ n­íc; ®Êt cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n gãp vèn 

mµ kh«ng ph¶i lµ ®Êt thuª cña Nhµ n­íc [16, K.1 §.107]. (7).Doanh ngiÖp 

®­îc h×nh thµnh do liªn doanh gi÷a tæ chøc n­íc ngoµi, c¸ nh©n n­íc ngoµi, 

ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi víi tæ chøc kinh tÕ trong n­íc gãp vèn 

b»ng QSD§ thuéc tr­êng hîp ®Êt cña tæ chøc kinh tÕ gãp vèn do Nhµ n­íc 

giao cã thu tiÒn sö dông ®Êt mµ tiÒn sö dông ®Êt ®· nép kh«ng cã nguån gèc 

tõ Ng©n s¸ch nhµ n­íc; ®Êt cña tæ chøc kinh tÕ gãp vèn do nhËn chuyÓn 

nh­îng QSD§ kh«ng ph¶i lµ ®Êt thuª cña Nhµ n­íc mµ tiÒn ®· tr¶ cho viÖc 

chuyÓn nh­îng kh«ng cã nguån gèc tõ Ng©n s¸ch nhµ n­íc, mµ doanh nghiÖp 

kh«ng ph¶i chuyÓn sang thuª ®Êt [16, K.2 §.107]. (8).Doanh nghiÖp nhµ n­íc 

®­îc Nhµ n­íc cho thuª ®Êt tr­íc ngµy 01-7-2004 mµ ®­îc sö dông gi¸ trÞ QSD§ 

nh­ Ng©n s¸ch nhµ n­íc cÊp cho liªn doanh, kh«ng ph¶i ghi nhËn nî vµ kh«ng 

ph¶i hoµn toµn tr¶ tiÒn thuª ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai ®Ó gãp vèn 

liªn doanh víi tæ chøc n­íc ngoµi, c¸ nh©n n­íc ngoµi, doanh nghiÖp liªn doanh 

kh«ng ph¶i thuª ®Êt [16, K.2 §.107]. 

+ §èi víi ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n­íc 

ngoµi cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô chung cho NSD§ quy ®Þnh t¹i §.105 vµ 

§.107 L§§ n¨m 2003, cßn cã quyÒn tÆng cho QSD§ theo quy ®Þnh t¹i ®iÓm c 
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K.2 §.110 L§§ n¨m 2003 bao gåm: (1).Ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc 

ngoµi ®­îc mua nhµ ë g¾n liÒn víi QSD§ ë, thuéc c¸c tr­êng hîp ®­îc quy 

®Þnh t¹i K.1 §.121 L§§ n¨m 2003, cã quyÒn tÆng cho nhµ ë g¾n liÒn víi 

QSD§ ë cho Nhµ n­íc, céng ®ång d©n c­, tÆng cho nhµ t×nh nghÜa; cã quyÒn 

tÆng cho nhµ ë g¾n liÒn víi QSD§ ë cho hé gia ®×nh, c¸ nh©n hoÆc ng­êi ViÖt 

Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi thuéc ®èi t­îng quy ®Þnh t¹i K.1 §.121 L§§ n¨m 

2003. (2).Ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi vÒ ®Çu t­ t¹i ViÖt Nam ®­îc 

Nhµ n­íc ViÖt Nam giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt [70, ®iÓm b K.1 §.119]. 

(3).Ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi ®­îc nhËn chuyÓn nh­îng QSD§ 

trong khu c«ng nghiÖp, khu c«ng nghÖ cao, khu kinh tÕ [70, K.1 §.120]. (4). 

Ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt cã thu tiÒn sö 

dông ®Êt gãp vèn b»ng QSD§ víi t­ c¸ch lµ tæ chøc kinh tÕ trong n­íc vµo 

liªn doanh víi tæ chøc n­íc ngoµi, c¸ nh©n n­íc ngoµi mµ doanh nghiÖp liªn 

doanh kh«ng ph¶i chuyÓn sang thuª ®Êt [16, K.4 §.107]. 

Ngoµi ra, ph¸p luËt cßn quy ®Þnh c¸c chñ thÓ cã QSD§, nh­ng kh«ng 

®­îc quyÒn tÆng cho QSD§, gåm hé gia ®×nh, tæ chøc kinh tÕ, ng­êi ViÖt 

Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi, tæ chøc c¸ nh©n n­íc ngoµi sau: (1).Tæ chøc ®­îc 

Nhµ n­íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt chØ cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô 

chung cña NSD§ theo quy ®Þnh t¹i §.105 vµ §.107 L§§ n¨m 2003, mµ 

kh«ng cã quyÒn tÆng cho QSD§ [70, K.2 §.109]. (2).C¬ së t«n gi¸o, céng 

®ång d©n c­ sö dông ®Êt cã c¸c quyÒn vµ nghÜa vô chung quy ®Þnh t¹i §.105 

vµ §.107 L§§ n¨m 2003, nh­ng kh«ng ®­îc quyÒn  tÆng cho QSD§ [70, 

§.117]. (3).Ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi, tæ chøc, c¸ nh©n n­íc 

ngoµi  ®­îc Nhµ n­íc ViÖt Nam cho thuª ®Êt hµng n¨m, thu tiÒn thuª ®Êt mét 

lÇn cho c¶ thêi gian thuª hoÆc thuª ®Êt, thuª l¹i ®Êt trong khu c«ng nghiÖp, 

khu c«ng nghÖ cao, khu kinh tÕ kh«ng ®­îc quyÒn tÆng cho QSD§ [70, K.2, 3 

§.119 vµ K.2 §.120]. 

- Chñ thÓ lµ bªn nhËn tÆng cho QSD§. 



 105 

Chñ thÓ cña tÆng cho QSD§ lµ bªn ®­îc nhËn tÆng cho QSD§ lµ Nhµ 

n­íc, c¸ nh©n, hé gia ®×nh, céng ®ång d©n c­, tæ chøc (trong n­íc) vµ ng­êi 

ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi.  

+ §èi víi Nhµ n­íc lµ ®¹i diÖn chñ së h÷u, thùc hiÖn qu¶n lý thèng nhÊt 

toµn bé ®Êt ®ai cña c¶ n­íc; v× vËy, Nhµ n­íc lµ chñ thÓ ®Æc biÖt cã quyÒn nhËn 

tÆng cho QSD§ tõ c¸c hé gia ®×nh, c¸ nh©n 70, K.6 §.113], tæ chøc kinh tÕ [70, 

®iÓm c K.2 §.110] hay ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi ®­îc quyÒn mua 

nhµ ë g¾n liÒn víi QSD§ ë t¹i ViÖt Nam [70, ®iÓm ® K.2 §.121].  

+ §èi víi tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n vµ céng ®ång d©n c­ (lµ céng ®ång 

ng­êi ViÖt Nam sinh sèng trªn cïng ®Þa bµn th«n, lµng, Êp, b¶n, phum, sãc vµ 

c¸c ®iÓm d©n c­ t­¬ng tù cã cïng phong tôc, tËp qu¸n hoÆc cã chung dßng hä) 

®­îc nhËn QSD§ th«ng qua nhËn tÆng cho QSD§ cña tæ chøc kinh tÕ, hé gia 

®×nh vµ c¸ nh©n kh¸c tÆng cho QSD§, ®Ó x©y dùng c¸c c«ng tr×nh phôc vô lîi Ých 

chung cña céng ®ång, x©y dùng nhµ t×nh nghÜa g¾n liÒn víi QSD§ theo quy ®Þnh 

t¹i ®iÓm c K.2 §.110 vµ K.6 §.113 L§§ n¨m 2003 [16, ®iÓm c K.1 §.99].  

+ §èi víi ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi thuéc tr­êng hîp: (1). 

Ng­êi vÒ ®Çu t­ l©u dµi cã nhu cÇu nhµ ë trong thêi gian ®Çu t­ t¹i ViÖt Nam; 

(2).Ng­êi cã c«ng ®ãng gãp víi ®Êt n­íc; (3).Nh÷ng nhµ ho¹t ®éng v¨n ho¸, 

nhµ khoa häc cã nhu cÇu vÒ ho¹t ®éng th­êng xuyªn t¹i ViÖt Nam, nh»m phôc 

vô sù nghiÖp x©y dùng ®Êt n­íc; (4).Ng­êi cã nhu cÇu vÒ sèng æn ®Þnh t¹i 

ViÖt Nam; (5).C¸c ®èi t­îng kh¸c theo quy ®Þnh cña Uû ban Th­êng vô Quèc 

héi, th× ®­îc nhËn QSD§ th«ng qua viÖc nhËn tÆng cho nhµ ë g¾n liÒn víi 

QSD§ ë theo quy ®Þnh t¹i §.121 L§§ n¨m 2003 [16, ®iÓm ® K.1 §.99].  

Nh­ vËy, chñ thÓ cña tÆng cho QSD§ lµ ng­êi tÆng cho QSD§ vµ ng­êi 

®­îc nhËn tÆng cho QSD§. §èi víi chñ thÓ lµ ng­êi tÆng cho QSD§ ph¶i lµ 

ng­êi ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt sö dông æn ®Þnh, l©u dµi, cã GCNQSD§, ®Êt 

kh«ng cã tranh chÊp, QSD§ kh«ng bÞ kª biªn ®Ó ®¶m b¶o thi hµnh ¸n, trong 

thêi h¹n sö dông ®Êt, míi cã quyÒn tÆng cho QSD§. Do ®ã, nh÷ng ng­êi thuª 

®Êt, ng­êi thuª l¹i QSD§ kh«ng cã quyÒn tÆng cho QSD§. Ng­êi tÆng cho 
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QSD§ cã thÓ lµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n, tæ chøc kinh tÕ, ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ 

ë n­íc ngoµi. §èi víi ng­êi ®­îc nhËn tÆng cho QSD§, ph¸p luËt chØ cã quy 

®Þnh ®iÒu kiÖn chung cña NSD§, mµ ch­a cã quy ®Þnh riªng vÒ ®iÒu kiÖn cña 

ng­êi ®­îc nhËn tÆng cho QSD§. Ng­êi ®­îc nhËn tÆng cho QSD§ cã thÓ lµ 

Nhµ n­íc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n vµ céng ®ång d©n c­, tæ chøc, ng­êi ViÖt Nam 

®Þnh c­ ë n­íc ngoµi. Riªng ®èi víi tæ chøc ®­îc nhËn tÆng cho QSD§ ph¸p 

luËt kh«ng quy ®Þnh râ tæ chøc kinh tÕ hay tæ chøc chÝnh trÞ x· héi. Do ®ã, chñ 

thÓ lµ ng­êi nhËn tÆng cho QSD§ ®­îc ph¸p luËt quy ®Þnh réng h¬n so víi 

chñ thÓ lµ ng­êi tÆng cho QSD§. 

 2.3. Quy ®Þnh vÒ c¸c lo¹i hîp ®ång vµ h×nh thøc cña hîp 

®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

2.3.1. C¸c lo¹i hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt  

C¸c lo¹i hîp ®ång tÆng cho QSD§ ch­a ®­îc ph¸p luËt ph©n lo¹i râ 

rµng; c¨n cø vµo quy ®Þnh chung cña ph¸p luËt vµ thùc tÕ tÆng cho QSD§ trªn 

thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n cã thÓ cã c¸c lo¹i hîp ®ång tÆng cho QSD§ nh­ sau:   

- TÆng cho QSD§ mµ trªn ®Êt kh«ng cã tµi s¶n. 

TÆng cho QSD§ mµ trªn ®Êt kh«ng cã tµi s¶n lµ hai bªn chØ lËp hîp 

®ång tÆng cho QSD§, trªn ®Êt kh«ng cã mét tµi s¶n nµo g¾n liÒn víi ®Êt hoÆc 

cã tµi s¶n nh­ng tµi s¶n trªn ®Êt kh«ng cã gi¸ trÞ ®¸ng kÓ, vÝ dô nh­ c©y trång, 

nhµ t¹m, lÒu, qu¸n.... ph¸p luËt ®· cã quy ®Þnh cô thÓ vÒ viÖc x¸c lËp, thùc 

hiÖn lo¹i hîp ®ång nµy. 

Thø nhÊt, v× hîp ®ång tÆng cho QSD§ lµ mét lo¹i hîp ®ång d©n sù, nªn 

khi x¸c lËp hîp ®ång ph¶i tu©n thñ ®Çy ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn cã hiÖu lùc cña giao 

dÞch d©n sù lµ: (1).NSD§ (chñ thÓ hîp ®ång) ph¶i cã n¨ng lùc hµnh vi d©n sù; 

(2).NSD§ (chñ thÓ hîp ®ång) tham gia giao kÕt hîp ®ång ph¶i hoµn toµn tù 

nguyÖn; (3).Môc ®Ých vµ néi dung hîp ®ång tÆng cho QSD§ kh«ng vi ph¹m 

®iÒu cÊm cña ph¸p luËt, kh«ng tr¸i ®¹o ®øc x· héi; (4).Hîp ®ång tÆng cho 

QSD§ ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n cã néi dung tu©n theo quy ®Þnh t¹i §.723 
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BLDS n¨m 2005, cã c«ng chøng hoÆc chøng thùc t¹i c¬ quan nhµ n­íc cã 

thÈm quyÒn [5, §.122].  

Thø hai, NSD§ lµ bªn tÆng cho QSD§ ph¶i cã ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn: (1).Cã 

GCNQSD§; (2).§Êt kh«ng cã tranh chÊp; (3).QSD§ kh«ng bÞ kª biªn ®Ó b¶o 

®¶m thi hµnh ¸n; (4).Trong thêi h¹n sö dông ®Êt [70, K.1 §.106]; c¸c ®iÒu kiÖn 

ph¸p lý nµy lµ b¾t buéc ph¶i cã, thiÕu mét trong c¸c ®iÒu kiÖn th× hîp ®ång tÆng 

cho kh«ng cã hiÖu lùc; nÕu thiÕu mét trong c¸c ®iÒu kiÖn mµ hîp ®ång tÆng cho 

vÉn ®­îc thùc hiÖn, th× hîp ®ång tÆng cho ®ã lµ kh«ng hîp ph¸p.  

Thø ba, hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i thÓ hiÖn ®­îc c¸c yÕu tè nh­ 

võa lµ hîp ®ång thùc tÕ, võa lµ hîp ®ång ­ng thuËn, ®¬n vô vµ kh«ng cã ®Òn 

bï t¹o nªn ®Æc ®iÓm cña hîp ®ång tÆng cho lµ: (1).Bªn tÆng cho giao QSD§ 

cho bªn ®­îc tÆng cho; (2).Bªn tÆng cho QSD§ kh«ng yªu cÇu bªn ®­îc tÆng 

cho ph¶i ®Òn bï mét kho¶n tiÒn hay lîi Ých vËt chÊt nµo; (3).Bªn ®­îc tÆng 

cho QSD§ ®ång ý nhËn QSD§ [70, §.722]. 

Thø t­, hîp ®ång tÆng cho QSD§ lµ hîp ®ång tÆng cho bÊt ®éng s¶n 

nªn ph¶i ®¨ng ký vµ hîp ®ång chØ cã hiÖu lùc tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký [5, §.467]. 

Nh­ vËy, mét hîp ®ång tÆng cho QSD§ mµ trªn ®Êt kh«ng cã tµi s¶n 

muèn cã hiÖu lùc ph¶i cã ®Çy ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn lµ: Hîp ®ång ph¶i cã 4 ®iÒu 

kiÖn cã hiÖu lùc cña giao dÞch d©n sù nãi chung; bªn tÆng cho ph¶i cã ®ñ 4 

®iÒu kiÖn cña NSD§ ®­îc quyÒn tÆng cho QSD§; hîp ®ång tÆng cho QSD§ 

ph¶i thÓ hiÖn ®­îc ®Æc ®iÓm cña tÆng cho vµ h×nh thøc hîp ®ång ph¶i phï hîp 

víi quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

- TÆng cho QSD§ mµ trªn ®Êt cã tµi s¶n.  

TÆng cho QSD§ mµ trªn ®Êt cã tµi s¶n (hîp ®ång tÆng cho bÊt ®éng 

s¶n) lµ hai bªn lËp hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n, trong ®ã võa chuyÓn QSD§ vµ 

võa chuyÓn QSH tµi s¶n trªn ®Êt; NSD§ ®ång thêi lµ ng­êi chñ së h÷u ®èi víi 

tµi s¶n trªn ®Êt; cïng mét lóc, NSD§ tÆng cho QSD§ vµ QSH ®èi víi tµi s¶n 
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trªn ®Êt. Do ®ã, hîp ®ång tÆng cho QSD§ mµ trªn ®Êt cã tµi s¶n muèn cã hiÖu 

lùc ph¶i cã ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn sau ®©y:  

Thø nhÊt, hîp ®ång tÆng cho QSD§ mµ trªn ®Êt cã tµi s¶n ph¶i cã ®ñ 

c¸c ®iÒu kiÖn gièng nh­ c¸c ®iÒu kiÖn ®èi víi tÆng cho QSD§ trªn ®Êt kh«ng 

cã tµi s¶n nªu trªn.  

Thø hai, ng­êi tÆng cho tµi s¶n g¾n liÒn víi QSD§ ph¶i lµ chñ së h÷u 

hîp ph¸p ®èi víi tµi s¶n trªn ®Êt; tµi s¶n trªn ®Êt kh«ng cã tranh chÊp, kh«ng 

bÞ kª biªn hµnh chÝnh hoÆc kª biªn ®Ó ®¶m b¶o cho Tßa ¸n xÐt xö hoÆc ®Ó 

®¶m b¶o cho viÖc thi hµnh ¸n.  

Tµi s¶n trªn ®Êt tÆng cho cã thÓ lµ nhµ ë, c©y trång hoÆc lµ vËt kiÕn tróc. 

Do ®ã, hiÖu lùc cña hîp ®ång tÆng cho g¾n liÒn víi QSD§ ph¶i thùc hiÖn theo 

quy ®Þnh cña ph¸p luËt cã sù kh¸c biÖt. Tµi s¶n trªn ®Êt lµ nhµ ë mµ ph¸p luËt 

quy ®Þnh ph¶i ®¨ng ký QSH th× hîp ®ång cã hiÖu lùc tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký bÊt 

®éng s¶n. Cßn tµi s¶n trªn ®Êt lµ bÊt ®éng s¶n nh­ng kh«ng ph¶i ®¨ng ký QSH 

hoÆc lµ c©y trång (bao gåm c©y trång ng¾n ngµy, c©y trång l©u n¨m), th× hîp 

®ång cã hiÖu lùc kÓ tõ thêi ®iÓm chuyÓn giao tµi s¶n. Ph¸p luËt quy ®Þnh: 

“Hîp ®ång tÆng cho bÊt ®éng s¶n cã hiÖu lùc kÓ tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký; nÕu bÊt 

®éng s¶n kh«ng ph¶i ®¨ng ký quyÒn së h÷u th× hîp ®ång tÆng cho cã hiÖu lùc 

kÓ tõ thêi ®iÓm chuyÓn giao tµi s¶n”  [5, K.2 §.467]. 

Theo LuËt Nhµ ë th×: “QuyÒn së h÷u nhµ ë ®­îc chuyÓn cho bªn mua, 

bªn nhËn tÆng cho, bªn thuª mua, bªn nhËn ®æi nhµ ë kÓ tõ thêi ®iÓm hîp 

®ång ®­îc c«ng chøng ®èi víi giao dÞch vÒ nhµ ë gi÷a c¸ nh©n víi c¸ nh©n”  

[73, K.5 §.93] vµ “Ng­êi nhËn tÆng cho nhµ ë thuéc së h÷u chung ®­îc c«ng 

nhËn lµ chñ së h÷u ®èi víi nhµ ë thuéc së h÷u chung ®­îc tÆng cho kÓ tõ khi 

hîp ®ång tÆng cho nhµ ë ®­îc c«ng chøng”  [73, K.3, §.107]. Do ®ã, ®èi víi 

hîp ®ång tÆng cho nhµ ë thêi ®iÓm hîp ®ång tÆng cho cã gi¸ trÞ gi÷a c¸c bªn 

kh«ng phô thuéc vµo ®¨ng ký, mµ phô thuéc vµo thêi ®iÓm c«ng chøng, chøng 

thùc hîp ®ång, sau khi c«ng chøng nhµ ë, QSH nhµ ë thuéc vÒ bªn ®­îc tÆng 

cho. Cßn QSD§ mµ trªn cã nhµ ë thuéc vÒ bªn ®­îc tÆng cho khi ®­îc ®¨ng 



 109 

ký, lµ sau thêi ®iÓm hîp ®ång ®­îc c«ng chøng. Mét hîp ®ång tÆng cho 

QSD§ mµ trªn ®Êt võa cã bÊt ®éng s¶n kh«ng ph¶i ®¨ng ký lµ c©y cèi, vËt 

kiÕn tróc, võa cã bÊt ®éng s¶n ph¶i ®¨ng ký lµ nhµ ë, sÏ cã ba thêi ®iÓm cã 

hiÖu lùc cña hîp ®ång lµ khi nhËn tµi s¶n c©y cèi, vËt kiÕn tróc, khi c«ng 

chøng nhµ ë vµ khi ®¨ng ký QSD§.  

§©y lµ vÊn ®Ò m©u thuÉn mµ ph¸p luËt cÇn ph¶i gi¶i quyÕt cho thèng 

nhÊt, mét hîp ®ång tÆng cho QSD§ mµ trªn ®Êt cã tµi s¶n chØ cã mét thêi 

®iÓm cã hiÖu lùc cña hîp ®ång, nªn x¸c ®Þnh lµ thêi ®iÓm hîp ®ång ®­îc c«ng 

chøng, chøng thùc. Ngoµi ra, nÕu trªn ®Êt cã tµi s¶n thuéc QSH cña hä, th× 

trªn mét m¶nh ®Êt ng­êi chñ cña nã cã hai quyÒn ®èi víi hai khèi bÊt ®éng 

s¶n t¸ch biÖt, vÝ dô nh­ mét ng­êi võa cã QSH nhµ vµ võa cã QSD§ trªn mét 

m¶nh ®Êt. NÕu ®em t¸ch b¹ch hai quyÒn ®èi víi hai bÊt ®éng s¶n th× hä cã 

quyÒn chuyÓn giao mét trong hai quyÒn ®ã, vÝ dô nh­ b¸n nhµ mµ kh«ng b¸n 

®Êt. §©y lµ mét sù bÊt cËp lín trong thùc tiÔn thi hµnh ph¸p luËt. 

Nh­ vËy, tÆng cho QSD§ mµ trªn ®Êt cã tµi s¶n (lµ hîp ®ång tÆng cho 

bÊt ®éng s¶n) muèn cã hiÖu lùc ph¶i cã ®Çy ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn gièng nh­ c¸c 

®iÒu kiÖn ®èi víi tÆng cho QSD§ trªn ®Êt kh«ng cã tµi s¶n; ®ång thêi, ng­êi 

tÆng cho tµi s¶n g¾n liÒn víi QSD§ ph¶i lµ chñ së h÷u hîp ph¸p ®èi víi tµi s¶n 

trªn ®Êt. Hîp ®ång tÆng cho QSD§ mµ trªn ®Êt võa cã bÊt ®éng s¶n kh«ng 

ph¶i ®¨ng ký, võa cã bÊt ®éng s¶n ph¶i ®¨ng ký, sÏ cã ba thêi ®iÓm cã hiÖu lùc 

cña hîp ®ång. 

- TÆng cho tµi s¶n trªn ®Êt kh«ng g¾n víi QSD§. 

TÆng cho tµi s¶n trªn ®Êt kh«ng g¾n víi QSD§ (tÆng cho bÊt ®éng s¶n) 

lµ hai bªn lËp hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n trªn ®Êt, nh­ng kh«ng cã quyÒn tÆng 

cho QSD§, v× ng­êi cã QSH ®èi víi tµi s¶n trªn ®Êt l¹i kh«ng cã QSD§ ®èi 

víi ®Êt ®ã. QSH tµi s¶n kh«ng g¾n liÒn víi QSD§ ®­îc coi lµ “QuyÒn së h÷u 

bÒ mÆt”  vµ cã thÓ kh¸i qu¸t: “QuyÒn së h÷u bÒ mÆt trong khung c¶nh luËt thùc 

®Þnh ViÖt Nam, lµ quyÒn së h÷u cña mét ng­êi kh«ng cã quyÒn sö dông ®Êt 

®èi víi c¸c tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt ®ã. QuyÒn sö dông ®Êt trong ®Þnh nghÜa 
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nµy ®­îc hiÓu nh­ mét tµi s¶n, nghÜa lµ chuyÓn nh­îng ®­îc. D­íi m¾t ng­êi 

cã quyÒn së h÷u bÒ mÆt, quyÒn sö dông ®Êt cã thÓ thuéc vÒ mét ng­êi kh¸c (vÝ 

dô ng­êi cho thuª quyÒn sö dông ®Êt ë, ®Êt chuyªn dïng) hoÆc kh«ng tån t¹i 

(nh­ trong tr­êng hîp ng­êi cã quyÒn së h÷u ®èi víi c¸c tµi s¶n g¾n liÒn víi 

®Êt chØ lµ ng­êi ®­îc Nhµ n­íc cho thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª hµng n¨m)”  [39, 

Tr.387]. Do ®ã, hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n trªn ®Êt kh«ng g¾n víi QSD§ muèn 

cã hiÖu lùc ph¶i cã ®Çy ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn sau:  

Thø nhÊt, hîp ®ång tÆng cho ph¶i cã 4 ®iÒu kiÖn cã hiÖu lùc cña giao 

dÞch d©n sù. 

Thø hai, ng­êi tÆng cho tµi s¶n ph¶i lµ chñ së h÷u hîp ph¸p ®èi víi tµi 

s¶n trªn ®Êt; tµi s¶n trªn ®Êt kh«ng cã tranh chÊp, kh«ng bÞ kª biªn hµnh chÝnh 

hoÆc kª biªn ®Ó ®¶m b¶o cho Tßa ¸n xÐt xö hoÆc ®Ó ®¶m b¶o cho viÖc thi hµnh 

¸n vµ trong thêi h¹n thuª QSD§. 

Thø ba, hîp ®ång tÆng cho ph¶i thÓ hiÖn ®­îc ®Æc ®iÓm cña tÆng cho tµi 

s¶n vµ h×nh thøc hîp ®ång ph¶i phï hîp víi quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

Chóng ta ®Òu biÕt, cã mét thêi kú Nhµ n­íc “Nghiªm cÊm mua, b¸n ®Êt 

®ai d­íi mäi h×nh thøc”  [68, §.5], NSD§ khi ®ã chØ cã quyÒn “H­ëng thµnh 

qu¶ lao ®éng, kÕt qu¶ ®Çu t­ trªn ®Êt ®­îc giao, ®­îc quyÒn chuyÓn nh­îng, 

mua b¸n nhµ ë, vËt kiÕn tróc kh¸c, c©y l©u n¨m mµ ng­êi sö dông ®Êt cã ®­îc 

mét c¸ch hîp ph¸p trªn ®Êt ®­îc giao”  [68, K.2, §.49]. ChÝnh v× thÕ, khi 

ng­êi ta muèn tÆng cho QSD§, ng­êi ta ®· lËp c¸c hîp ®ång tÆng cho QSH 

tµi s¶n trªn ®Êt, c¸c tµi s¶n nµy gÇn nh­ kh«ng cã gi¸ trÞ, nh­ng c¸c bªn 

“ngÇm”  hiÓu gi¸ trÞ tµi s¶n lµ gi¸ trÞ ®Êt, nªn c¸c hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n lo¹i 

nµy chØ lµ hîp ®ång “gi¶ c¸ch” . Tõ L§§ n¨m 1993 trë ®i, ®Æc ®iÓm cña 

“QuyÒn së h÷u bÒ mÆt”  ®· cã sù thay ®æi. Cã c¸c tr­êng hîp cã “QuyÒn së 

h÷u bÒ mÆt”  ®­îc ph¸p luËt thõa nhËn: (1).QSH tµi s¶n trªn ®Êt g¾n liÒn víi 

QSD§ (chñ së h÷u tµi s¶n ®ång thêi lµ chñ sö dông ®Êt); (2).QSH tµi s¶n 

kh«ng g¾n liÒn víi QSD§ (chñ së h÷u tµi s¶n kh«ng ph¶i ®ång thêi lµ chñ sö 

dông ®Êt khi QSD§ thuéc vÒ Nhµ n­íc hay NSD§ kh¸c). 
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NÕu NSD§ cã c¸c tµi s¶n trªn ®Êt kh«ng g¾n víi QSD§ th× khi cã QSH 

®èi víi c¸c tµi s¶n ®ã, hä cã quyÒn ®Þnh ®o¹t ®èi víi tµi s¶n, x¸c lËp mäi giao 

dÞch trong khu«n khæ ph¸p luËt quy ®Þnh liªn quan ®Õn c¸c tµi s¶n ®ã. LÏ 

®­¬ng nhiªn, khi ng­êi cã QSH tµi s¶n trªn ®Êt tÆng cho c¸c tµi s¶n ®ã cho 

ng­êi kh¸c th× ng­êi nhËn tÆng cho ngoµi viÖc ®­îc së h÷u c¸c tµi s¶n trªn 

®Êt, hä sÏ cã QSD§ vÒ mÆt thùc tÕ, cßn ng­êi ®· tÆng cho tµi s¶n trªn ®Êt th× 

kh«ng thÓ tiÕp tôc sö dông ®Êt ®­îc n÷a. VÒ mÆt lý thuyÕt, Nhµ n­íc giao ®Êt 

cho mét NSD§, NSD§ nµy cã QSH ®èi víi c¸c tµi s¶n trªn ®Êt, hä ®· tÆng 

cho c¸c tµi s¶n trªn ®Êt cho mét ng­êi kh¸c, cßn QSD§ giao tr¶ l¹i cho Nhµ 

n­íc, ng­êi nhËn tÆng cho c¸c tµi s¶n trªn ®Êt ®­îc QSH tµi s¶n vµ sÏ ®­îc 

Nhµ n­íc tiÕp tôc giao cho QSD§. MÆc dï ng­êi cã QSH tµi s¶n trªn ®Êt, 

nh­ng hä l¹i kh«ng cã mét quyÒn tµi s¶n nµo ®èi víi QSD§. Do ®ã, NSD§ vÒ 

mÆt ph¸p lý vµ NSD§ vÒ mÆt thùc tÕ cã sù kh¸c biÖt.  

- §èi víi tæ chøc kinh tÕ ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö 

dông ®Êt hoÆc ®­îc Nhµ n­íc cho thuª ®Êt [70, K.2, 3 §.109] hä kh«ng cã 

quyÒn cña NSD§ nªu trªn, mµ hä chØ cã QSH c¸c tµi s¶n trªn ®Êt thuª hoÆc 

®Êt ®­îc giao. Nh­ vËy, nÕu trªn ®Êt thuª cã tµi s¶n thuéc QSH cña ng­êi thuª, 

th× hä cã quyÒn tÆng cho tµi s¶n ®ã, mµ kh«ng cã quyÒn tÆng cho QSD§ ®ang 

thuª; ®ång thêi, hä chØ cã QSH ®èi víi tµi s¶n trªn ®Êt trong thêi h¹n thuª ®Êt,  

giao ®Êt. Nh­ng ph¸p luËt còng ch­a cã quy ®Þnh râ rµng lµ tæ chøc kinh tÕ 

®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc ®­îc Nhµ n­íc cho 

thuª ®Êt cã quyÒn tÆng cho tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh trªn ®Êt.  

Cßn ®èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc cho thuª ®Êt cã quyÒn 

tÆng cho tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi ®Êt thuª; ng­êi ®­îc tÆng 

cho tµi s¶n ®­îc Nhµ n­íc tiÕp tôc cho thuª ®Êt theo môc ®Ých ®· ®­îc x¸c 

®Þnh [70, ®iÓm b K.1 §.114]. §ã lµ “Mét thø quyÒn së h÷u cã thêi h¹n, chÊm 

døt cïng mét lóc víi hîp ®ång thuª ®Êt”  [39, Tr.395]. Nh­ vËy, QSH ®èi víi 

tµi s¶n trªn ®Êt kh«ng ph¶i lµ tuyÖt ®èi, kh«ng b¶o vÖ ®­îc QSH ®èi víi chñ 

së h÷u tµi s¶n. 
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- §èi víi hé gia ®×nh, c¸ nh©n cã QSD§ hîp ph¸p cho tæ chøc, hé gia 

®×nh, c¸ nh©n kh¸c thuª QSD§ [70, K.4 §.113, K.4 §.114] th× ng­êi cho thuª 

cã QSD§ vÒ mÆt ph¸p lý, cßn ng­êi thuª cã QSD§ vÒ mÆt thùc tÕ. Trong thêi 

gian thuª QSD§, ng­êi thuª cã quyÒn t¹o lËp tµi s¶n trªn ®Êt nªn tµi s¶n nµy 

thuéc QSH cña hä. Do ®ã, “Quan hÖ gi÷a ng­êi së h÷u bÒ mÆt vµ ng­êi sö 

dông ®Êt gièng nh­ quan hÖ gi÷a hai chñ së h÷u bÊt ®éng s¶n liÒn kÒ.  Trong 

chõng mùc nµo ®ã, cã thÓ tin r»ng bÊt ®éng s¶n ®èi t­îng cña quyÒn së h÷u 

bÒ mÆt lu«n lµ bÊt ®éng s¶n bÞ v©y bäc, kh«ng cã quyÒn sö dông ®Êt, ng­êi cã 

quyÒn së h÷u bÒ mÆt kh«ng bao giê cã thÓ tiÕp xóc víi ®­êng c«ng céng, thiÕt 

bÞ c«ng céng mµ kh«ng ®éng ch¹m ®Õn ®Êt ®ai thuéc quyÒn sö dông cña ng­êi 

kh¸c”  [39, Tr.399]. Gièng nh­ ng­êi cã QSH tµi s¶n trªn ®Êt thuª cña Nhµ 

n­íc, ng­êi ®­îc QSH tµi s¶n trªn ®Êt trong tr­êng hîp nµy kh«ng cã c¸c 

quyÒn n¨ng cña NSD§ vÒ mÆt ph¸p lý mµ chØ cã QSD§ vÒ mÆt thùc tÕ, nh­ng 

trong chõng mùc nµo ®ã, hä sö dông ®Êt cña ng­êi cã QSD§ ®Ó thùc hiÖn 

QSH tµi s¶n trªn ®Êt cña hä, cã nghÜa lµ hä cã quyÒn tÆng cho QSH c¸c tµi s¶n 

trªn ®Êt. Song ph¸p luËt còng ch­a cã quy ®Þnh râ rµng hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö 

dông ®Êt thuª cña tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n cã QSD§ hîp ph¸p, cã quyÒn 

tÆng cho tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi ®Êt thuª. 

So s¸nh víi ph¸p luËt c¸c n­íc, BLDS NhËt B¶n quy ®Þnh viÖc chñ së 

h÷u ®Êt cã thÓ chuyÓn ®Êt thuéc QSH cña m×nh cho ng­êi kh¸c sö dông, ng­êi 

chñ së h÷u ®­îc nhËn mét kho¶n tiÒn do ng­êi sö dông ®Êt tr¶ d­íi h×nh thøc 

cho thuª ®Êt th«ng qua c¸c hîp ®ång “Ng­êi thuª ®Êt cña ng­êi kh¸c cã quyÒn 

sö dông ®Êt nh»m môc ®Ých dùng nhµ, trång tre hoÆc trång c©y cèi ë trªn m¶nh 

®Êt ®ã”  [8, §.265]; “Ng­êi thuª ®Êt canh t¸c cña ng­êi kh¸c cã quyÒn canh t¸c 

®Êt hoÆc x©y dùng nhµ ë vµ tr¶ tiÒn thuª ®Êt”  [8, §.270]; ®ång thêi, “KÕt thóc 

thêi h¹n thuª ®Êt, ng­êi thuª ®Êt ph¶i ph¸ hñy c¸c c«ng tr×nh, chÆt bá c©y cèi 

®Ó phôc håi t×nh tr¹ng cña ®Êt lóc ban ®Çu. NÕu chñ së h÷u ®Êt tr¶ gi¸ vµ 

th«ng b¸o sÏ mua c«ng tr×nh, c©y cèi ®ã th× ng­êi sö dông ®Êt kh«ng cã quyÒn 

tõ chèi ®Ò nghÞ nµy, nÕu kh«ng cã lý do chÝnh ®¸ng”  [8, §.269]. 
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C¸c ®iÒu tõ §.1410 ®Õn §.1416 BLDS &TM Th¸i Lan cã quy ®Þnh vÒ 

“DiÖn tÝch bÒ mÆt”  lµ quy ®Þnh vÒ quyÒn së h÷u cña chñ së h÷u c¸c tµi s¶n bÒ 

mÆt trªn ®Êt “Ng­êi së h÷u mét m¶nh ®Êt cã thÓ ®Æt ra quyÒn vÒ diÖn tÝch bÒ 

mÆt cã lîi cho mét ng­êi kh¸c, b»ng c¸ch trao cho ng­êi ®ã quyÒn së h÷u c¸c 

c«ng tr×nh, kiÕn tróc hoÆc c©y cèi trªn mÆt ®Êt hoÆc d­íi mÆt ®Êt” [9, §.1410], 

®iÒu nµy cã thÓ ®­îc thiÕt lËp trong mét thêi h¹n nhÊt ®Þnh hay suèt ®êi cho 

ng­êi së h÷u bÒ mÆt ®ã. Ng­êi ®­îc QSH diÖn tÝch bÒ mÆt cã thÓ chuyÓn 

nh­îng hoÆc ®Ó l¹i thõa kÕ. Song ®Ó b¶o vÖ quyÒn tuyÖt ®èi ®èi víi ®Êt cña 

chñ së h÷u th× ph¸p luËt l¹i cho phÐp nÕu QSH “DiÖn tÝch bÒ mÆt”  kh«ng cã 

thêi h¹n ®­îc Ên ®Þnh, th× quyÒn vÒ “DiÖn tÝch bÒ mÆt”  cã thÓ bÞ chÊm døt vµo 

bÊt kú lóc nµo, nh­ng chñ së h÷u ph¶i th«ng b¸o tr­íc cho ng­êi ®­îc h­ëng 

quyÒn “DiÖn tÝch bÒ mÆt”  mét c¸ch hîp lý. Khi quyÒn vÒ “DiÖn tÝch bÒ mÆt”  

bÞ chÊm døt, ng­êi ®­îc h­ëng quyÒn vÒ “DiÖn tÝch bÒ mÆt”  ®ã cã thÓ ph¸ 

hñy nhµ cöa, kiÕn tróc hoÆc c©y cèi cña m×nh, miÔn lµ ng­êi ®ã kh«i phôc l¹i 

®Êt nh­ nguyªn tr¹ng. Ng­êi chñ së h÷u ®Êt cã thÓ th«ng b¸o mua l¹i c¸c tµi 

s¶n ®ã theo gi¸ thÞ tr­êng, cßn ng­êi ®­îc h­ëng quyÒn vÒ “DiÖn tÝch bÒ mÆt”  

kh«ng ®­îc tõ chèi ®Ò nghÞ ®ã. Quy ®Þnh nµy gièng nh­ vÞ thÕ cña NSD§ 

thuª trong BLDS NhËt B¶n. 

VÒ lý thuyÕt ph¸p luËt cho phÐp ng­êi cã QSH tµi s¶n trªn ®Êt mµ 

kh«ng cã QSD§ cã quyÒn tÆng cho tµi s¶n ®ã cho ng­êi kh¸c, nh­ng trªn thùc 

tÕ th× hä kh«ng bao giê thùc hiÖn ®­îc hîp ®ång, v× ph¸p luËt chØ thõa nhËn vµ 

cÊp GCNQSD§, QSH nhµ ë vµ c¸c tµi s¶n kh¸c g¾n liÒn víi ®Êt cho ng­êi cã 

QSD§, mµ kh«ng ph¶i cho ng­êi ®i thuª QSD§ [17, K.1, §.3].  

Nh­ vËy, tÆng cho tµi s¶n trªn ®Êt kh«ng g¾n víi QSD§ (tÆng cho bÊt 

®éng s¶n); vÒ mÆt lý thuyÕt, hîp ®ång tÆng cho muèn cã hiÖu lùc ph¶i cã ®Çy 

®ñ c¸c ®iÒu kiÖn: Hîp ®ång tÆng cho ph¶i cã 4 ®iÒu kiÖn cã hiÖu lùc cña giao 

dÞch d©n sù; ng­êi tÆng cho tµi s¶n ph¶i lµ chñ së h÷u hîp ph¸p ®èi víi tµi s¶n 

trªn ®Êt vµ trong thêi h¹n thuª QSD§; hîp ®ång tÆng cho ph¶i thÓ hiÖn ®­îc 

®Æc ®iÓm cña tÆng cho tµi s¶n vµ h×nh thøc hîp ®ång ph¶i phï hîp víi quy 
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®Þnh cña ph¸p luËt. Song ph¸p luËt cÇn ph¶i cã quy ®Þnh cô thÓ, râ rµng quyÒn 

®­îc tÆng cho tµi s¶n trªn ®Êt kh«ng g¾n víi QSD§ cña ng­êi cã QSH tµi s¶n 

trªn ®Êt thuª, trªn ®Êt ®­îc giao ®Êt; còng nh­ quy ®Þnh râ mèi quan hÖ gi÷a 

ng­êi cã QSH tµi s¶n trªn ®Êt víi ng­êi cã QSD§ trªn cïng mét m¶nh ®Êt, 

ng­êi cã QSH tµi s¶n trªn ®Êt cã quyÒn ®Þnh ®o¹t c¸c tµi s¶n ®ã nh­ thÕ nµo 

khi hÕt thêi h¹n thuª ®Êt nh­ hä ph¶i ph¸ dì, ph¶i tÆng cho l¹i NSD§ hay ®Ò 

nghÞ NSD§ mua l¹i. 

- TÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn. 

TÆng cho tµi s¶n cã ®iÒu kiÖn lµ: “Bªn tÆng cho cã thÓ yªu cÇu bªn ®­îc 

tÆng cho thùc hiÖn mét hoÆc nhiÒu nghÜa vô d©n sù tr­íc hoÆc sau khi tÆng 

cho. §iÒu kiÖn tÆng cho kh«ng ®­îc tr¸i ph¸p luËt, ®¹o ®øc x· héi. Trong 

tr­êng hîp ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô tr­íc khi tÆng cho, nÕu bªn ®­îc tÆng cho 

®· hoµn thµnh nghÜa vô mµ bªn tÆng cho kh«ng giao tµi s¶n th× bªn tÆng cho 

ph¶i thanh to¸n nghÜa vô mµ bªn ®­îc tÆng cho ®· thùc hiÖn. Trong tr­êng 

hîp ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô sau khi tÆng cho mµ bªn ®­îc tÆng cho kh«ng 

thùc hiÖn th× bªn tÆng cho cã quyÒn ®ßi l¹i tµi s¶n vµ yªu cÇu båi th­êng thiÖt 

h¹i”  [5, §.470]; Tuy L§§ n¨m 2003, BLDS n¨m 2005 kh«ng trùc tiÕp quy 

®Þnh tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn, nh­ng mét khi ph¸p luËt ®· quy ®Þnh 

QSD§ lµ mét lo¹i tµi s¶n vµ c«ng nhËn viÖc tÆng cho QSD§, cã nghÜa lµ cã 

quy ®Þnh gi¸n tiÕp tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn.  

Quy ®Þnh cña ph¸p luËt cho phÐp sau khi tÆng cho, ng­êi tÆng cho vÉn 

®­îc quyÒn ®ßi l¹i tµi s¶n, ®ã lµ tr­êng hîp tÆng cho cã ®iÒu kiÖn, nÕu bªn 

®­îc tÆng cho kh«ng thùc hiÖn c¸c ®iÒu kiÖn ®ã: “Trong tr­êng hîp ph¶i thùc 

hiÖn nghÜa vô sau khi tÆng cho mµ bªn ®­îc tÆng cho kh«ng thùc hiÖn th× bªn 

tÆng cho cã quyÒn ®ßi l¹i tµi s¶n vµ yªu cÇu båi th­êng thiÖt h¹i ”  [4, §.466 

vµ 5, §.470]. Ph¸p luËt chØ quy ®Þnh c¸c ®iÒu kiÖn trong hîp ®ång tÆng cho cã 

®iÒu kiÖn lµ “§iÒu kiÖn tÆng cho kh«ng ®­îc tr¸i ph¸p luËt, ®¹o ®øc x· héi”  

mµ kh«ng nªu cô thÓ c¸c ®iÒu kiÖn ®ã lµ g×. Trªn thùc tÕ c¸c ®iÒu kiÖn ®ã 

th­êng lµ tr¸ch nhiÖm cña ng­êi ®­îc tÆng cho ph¶i nu«i d­ìng, cÊp d­ìng 
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cho ng­êi tÆng cho. Cã thÓ c¸c ®iÒu kiÖn mµ ng­êi tÆng cho ®Æt ra ®èi víi 

ng­êi ®­îc tÆng cho kh«ng tr¸i ph¸p luËt vµ ®¹o ®øc, nh­ng kh«ng cã tÝnh kh¶ 

thi hoÆc qu¸ kh¾t khe, lµm cho ng­êi ®­îc tÆng cho kh«ng thÓ thùc hiÖn ®­îc, 

tuy nhiªn ph¸p luËt còng ch­a cã quy ®Þnh vÒ vÊn ®Ò nµy. MÆt kh¸c, ph¸p luËt 

kh«ng quy ®Þnh râ ®· tÆng cho th× kh«ng ®­îc ®ßi l¹i tµi s¶n, nh­ng còng bá 

ngá ®iÒu kiÖn ®Ó hñy bá viÖc tÆng cho. VÝ dô nh­ ng­êi ®­îc tÆng cho x©m 

ph¹m ®Õn tÝnh m¹ng cña ng­êi tÆng cho hay xóc ph¹m nÆng nÒ ®Õn danh dù 

nh©n phÈm cña ng­êi tÆng cho th× cÇn ph¶i hñy bá viÖc tÆng cho tµi s¶n ®ã. 

Gièng nh­ tÆng cho tµi s¶n th«ng th­êng, ph¸p luËt ph¶i cã quy ®Þnh 

c¸c ®iÒu kiÖn trong hîp ®ång tÆng cho QSD§ kh«ng nh÷ng kh«ng ®­îc tr¸i 

ph¸p luËt, ®¹o ®øc x· héi, mµ cßn ph¶i cã kh¶ n¨ng thùc hiÖn ®­îc; vÝ dô cha 

mÑ tÆng cho con QSD§ víi ®iÒu kiÖn ng­êi con ph¶i nu«i d­ìng cha mÑ, 

nh­ng v× ng­êi con ë mét ®Þa ph­¬ng kh¸c kh«ng cã kh¶ n¨ng thùc hiÖn ®iÒu 

kiÖn ®Æt ra lµ nu«i d­ìng cha mÑ ®­îc. ChÝnh v× lÏ ®ã, “ChØ cã nh÷ng g× cã thÓ 

cã ®­îc, kh«ng chèng l¹i trËt tù c«ng céng, thuÇn phong, mü tôc vµ kh«ng 

chèng l¹i ®iÒu cÊm cña ph¸p luËt míi cã thÓ trë thµnh ®iÒu kiÖn trong nghÜa 

vô cã ®iÒu kiÖn vµ tÊt nhiªn hÖ qu¶ lµ ph¸p luËt v« hiÖu hãa tÊt c¶ c¸c ®iÒu 

kiÖn kh«ng ®¸p øng ®­îc c¸c tiªu chuÈn nh­ vËy, dÉn tíi hîp ®ång phô thuéc 

vµo c¸c ®iÒu kiÖn ®ã còng v« hiÖu”  [33, Tr.45]. §ång thêi, c¸c ®iÒu kiÖn cÇn 

ph¶i dù liÖu c¸c tr­êng hîp bÊt kh¶ kh¸ng nh­ ng­êi con cã nghÜa vô nu«i 

d­ìng cha mÑ, nh­ng ng­êi con chÕt tr­íc cha mÑ th× xö lý hËu qu¶ hîp ®ång 

nh­ thÕ nµo; còng nh­ nghÜa vô cña c¸c bªn trong quan hÖ hîp ®ång khi c¸c 

®iÒu kiÖn ®ã ®­îc thùc hiÖn mét phÇn, toµn bé hay ch­a ®­îc thùc hiÖn, nh­ 

nghÜa vô nu«i d­ìng cña con ®èi víi cha mÑ cã thÓ trong mét giai ®o¹n nhÊt 

®Þnh, cã thÓ kÐo dµi hÕt ®êi cña cha mÑ. 

TÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn lµ hai bªn lËp hîp ®ång tÆng cho QSD§ 

trong ®ã ng­êi tÆng cho tháa thuËn víi ng­êi ®­îc tÆng cho lµ ng­êi ®­îc 

tÆng cho ph¶i lµm nghÜa vô ®èi víi ng­êi tÆng cho khi thùc hiÖn hîp ®ång. 

NghÜa vô cña ng­êi ®­îc tÆng cho ®èi víi ng­êi tÆng cho cã thÓ thùc hiÖn 
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tr­íc khi nhËn QSD§ tÆng cho, nh­ng còng cã thÓ thùc hiÖn sau khi nhËn 

QSD§ tÆng cho. ViÖc thùc hiÖn nghÜa vô tr­íc hay sau khi nhËn QSD§ lµ do 

sù tháa thuËn gi÷a ng­êi tÆng cho víi ng­êi ®­îc tÆng cho. Tuy nhiªn, ®iÒu 

kiÖn tÆng cho kh«ng ®­îc tr¸i ph¸p luËt, tr¸i ®¹o ®øc x· héi. Do ®ã, hîp ®ång 

tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn muèn cã hiÖu lùc ph¶i cã ®iÒu kiÖn sau:  

Thø nhÊt, hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i cã ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn gièng nh­ 

c¸c ®iÒu kiÖn ®èi víi tÆng cho QSD§ kh«ng cã ®iÒu kiÖn nh­ nªu trªn. 

Thø hai, tr­êng hîp bªn ®­îc tÆng cho ®· thùc hiÖn nghÜa vô tr­íc khi 

tÆng cho, th× hîp ®ång cã hiÖu lùc kÓ tõ khi bªn tÆng cho giao QSD§ cho bªn 

®­îc tÆng cho; tr­êng hîp bªn ®­îc tÆng cho ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô sau khi 

tÆng cho, th× hîp ®ång tÆng cho cã hiÖu lùc kÓ tõ khi bªn ®­îc tÆng nhËn 

QSD§ vµ thùc hiÖn nghÜa vô. 

Nh÷ng tr­êng hîp cã thÓ x¶y ra, sau khi ng­êi ®­îc tÆng cho thùc hiÖn 

xong nghÜa vô ®èi víi ng­êi tÆng cho, th× ng­êi tÆng cho QSD§ kh«ng giao 

®Êt vµ kh«ng chuyÓn QSD§ cho ng­êi ®­îc tÆng cho. Trong tr­êng hîp nµy 

hîp ®ång tÆng cho ®· cã hiÖu lùc, QSD§ ®· ®­îc sang tªn cho ng­êi ®­îc 

tÆng cho, nh­ng ®iÒu bÊt hîp lý lµ hîp ®ång chØ cã hiÖu lùc ®èi víi Nhµ n­íc 

khi bªn ®­îc tÆng cho ®¨ng ký, mµ hîp ®ång kh«ng cã hiÖu lùc ®èi víi bªn 

tÆng cho thùc hiÖn nghÜa vô hîp ®ång lµ ph¶i giao ®Êt, nh­ng ph¸p luËt chØ 

quy ®Þnh ng­êi ®­îc tÆng cho chØ cã quyÒn yªu cÇu ng­êi tÆng cho thanh to¸n 

nghÜa vô mµ hä ®· thùc hiÖn. Trong tr­êng hîp nµy, lÏ ra ph¸p luËt cÇn ph¶i 

cã quy ®Þnh buéc ng­êi tÆng cho giao ®Êt cho ng­êi ®­îc tÆng cho.  

Tr­êng hîp ng­îc l¹i, sau khi nhËn ®Êt vµ sang tªn QSD§, ng­êi ®­îc  

tÆng cho ®· kh«ng thùc hiÖn nghÜa vô ®óng theo c¸c ®iÒu kiÖn giao kÕt trong 

hîp ®ång ®èi víi ng­êi tÆng cho, th× ng­êi tÆng cho cã quyÒn ®ßi l¹i ®Êt vµ yªu 

cÇu ®ßi båi th­êng thiÖt h¹i. Ph¸p luËt kh«ng nªu râ c¸c ®iÒu kiÖn mµ ng­êi 

tÆng cho cã thÓ hñy bá hîp ®ång, t­¬ng tù ph¸p luËt c¸c n­íc nh­ “Béi ¬n” , 

còng nh­ kh«ng quy ®Þnh nghÜa vô kh«ng ®­îc thùc hiÖn lµ nh­ thÕ nµo, lµm 

c¨n cø cã thÓ hñy bá hîp ®ång, v× ®«i khi c¸c nghÜa vô ®Æt ra kh«ng cã kh¶ 
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n¨ng thùc hiÖn ®­îc. Do ®ã, cÇn x¸c ®Þnh viÖc kh«ng thùc hiÖn nghÜa vô cã lçi 

hay kh«ng, bªn tÆng cho míi cã quyÒn yªu cÇu båi th­êng thiÖt h¹i. Trong 

tr­êng hîp ng­êi ®­îc tÆng cho ®· nhËn ®Êt ®Ó sö dông vµ ®· ®Çu t­ trªn ®Êt 

nh­ x©y dùng nhµ ë, vËt kiÕn tróc, trång c©y l­u niªn, chØ v× mét lý do “kh«ng 

lµm trßn nghÜa vô”  mµ ng­êi tÆng cho yªu cÇu hñy hîp ®ång, th× quyÒn yªu cÇu 

båi th­êng thiÖt h¹i do ®· ®Çu t­ trªn ®Êt lÏ ra ph¶i thuéc vÒ ng­êi ®­îc tÆng 

cho. Tuy ph¸p luËt ®· gi¸n tiÕp quy ®Þnh tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn, nh­ng 

vÊn ®Ò nµy vÉn cßn nhiÒu kho¶ng trèng vµ kÏ hë, cÇn ®­îc hoµn thiÖn.  

Nh­ vËy, hîp ®ång tÆng cho cã ®iÒu kiÖn cã thÓ cã hiÖu lùc víi Nhµ 

n­íc khi ®· ®­îc ®¨ng ký, nh­ng l¹i ch­a cã hiÖu lùc ®èi víi hai bªn giao kÕt 

hîp ®ång, v× cã thÓ bªn ®­îc tÆng cho ®· thùc hiÖn nghÜa vô tr­íc khi tÆng 

cho, nh­ng bªn tÆng cho kh«ng giao QSD§ hoÆc bªn ®­îc tÆng cho kh«ng 

thùc hiÖn nghÜa vô sau khi bªn tÆng cho ®· giao QSD§. Ph¸p luËt cÇn cã quy 

®Þnh râ c¸c ®iÒu kiÖn ®èi víi hîp ®ång tÆng cho QSD§, x¸c ®Þnh lçi do kh«ng 

thùc hiÖn nghÜa vô vµ c¸c ®iÒu kiÖn hîp ®ång tÆng cho cã thÓ ®­îc hñy bá. 

 2.3.2. H×nh thøc cña hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

H×nh thøc cña hîp ®ång tÆng cho QSD§ lµ c¸ch thøc biÓu hiÖn néi 

dung cña hîp ®ång nµy ra bªn ngoµi, th«ng qua h×nh thøc ®ã mµ c¸c chñ thÓ, 

nh÷ng ng­êi kh¸c vµ c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn thÊy râ ®­îc néi dung 

mµ c¸c bªn tham gia trong hîp ®ång ®· cam kÕt, tháa thuËn. §ång thêi cßn 

gióp c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn kiÓm tra, kiÓm so¸t ®­îc hîp ®ång tÆng 

cho QSD§ cã hîp ph¸p hay kh«ng. H×nh thøc cña hîp ®ång tÆng cho QSD§, 

cßn lµ c¬ së ®Ó kh¼ng ®Þnh c¸c bªn ®· x¸c lËp hîp ®ång, x¸c ®Þnh râ quyÒn vµ 

nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång nµy.  

TÆng cho QSD§ thùc chÊt lµ viÖc chuyÓn QSD§ tõ bªn tÆng cho sang 

bªn ®­îc tÆng cho th«ng qua h×nh thøc hîp ®ång, v× vËy h×nh thøc cña hîp 

®ång tÆng cho QSD§ còng lµ mét trong nh÷ng h×nh thøc chuyÓn QSD§. Do 

®ã: “H×nh thøc cña hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt ph¶i ®­îc lËp thµnh 

v¨n b¶n, cã c«ng chøng, chøng thùc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vµ cã hiÖu 
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lùc t¹i thêi ®iÓm ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ 

®Êt ®ai”  [5, §.689, §.692]. Hîp ®ång tÆng cho QSD§ muèn cã hiÖu lùc ph¸p 

luËt vÒ mÆt h×nh thøc ph¶i tho¶ m·n c¸c ®iÒu kiÖn lµ: (1).Hîp ®ång tÆng cho 

QSD§ ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n; (2).Hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i cã 

chøng thùc hoÆc chøng nhËn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt; (3).Hîp ®ång tÆng 

cho QSD§ ph¶i ®¨ng ký t¹i c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn. 

- Hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. 

§èi t­îng cña hîp ®ång tÆng cho QSD§ lµ QSD§ mét lo¹i tµi s¶n ®Æc 

biÖt quan träng, nªn ph¸p luËt ®Êt ®ai quy ®Þnh rÊt chÆt chÏ vÒ h×nh thøc cña 

hîp ®ång tÆng cho lo¹i tµi s¶n nµy, mµ cô thÓ lµ h×nh thøc cña hîp ®ång tÆng 

cho QSD§ nhÊt thiÕt ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n. Trong tr­êng hîp mµ 

kh«ng lËp thµnh v¨n b¶n, th× Toµ ¸n, c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn, sÏ cã 

quyÒn quyÕt ®Þnh buéc c¸c bªn tham gia hîp ®ång ph¶i thùc hiÖn ®óng quy 

®Þnh nµy trong mét thêi gian nhÊt ®Þnh, nÕu c¸c bªn kh«ng tu©n theo, th× hîp 

®ång tÆng cho QSD§ sÏ bÞ v« hiÖu [5, §.134]. §ång thêi, hîp ®ång tÆng cho 

QSD§ ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n v× QSD§ lµ lo¹i tµi s¶n ph¶i ®¨ng ký 

quyÒn sö dông, cho nªn bªn ®­îc tÆng cho chØ cã thÓ ®­îc c«ng nhËn QSD§ 

mµ bªn tÆng cho chuyÓn giao, nÕu viÖc tÆng cho nµy thÓ hiÖn qua hîp ®ång 

b»ng v¨n b¶n. MÆt kh¸c, hîp ®ång tÆng cho QSD§ b»ng v¨n b¶n sÏ lµ c¨n cø 

®Ó c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn kiÓm tra, gi¸m s¸t ®­îc viÖc dÞch chuyÓn 

QSD§ gi÷a c¸c chñ thÓ; còng nh­ lµ c¨n cø ph¸p lý v÷ng ch¾c ®Ó ghi nhËn 

nh÷ng néi dung mµ c¸c bªn ®· tho¶ thuËn x¸c lËp; tõ ®ã t¹o c¬ së ®Ó gi¶i 

quyÕt khi x¶y ra tranh chÊp vÒ QSD§ gi÷a c¸c bªn. 

- Hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i cã chøng thùc hoÆc chøng nhËn 

theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

Hîp ®ång tÆng cho QSD§ gi÷a c¸c tæ chøc, ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë 

n­íc ngoµi, tæ chøc n­íc ngoµi, c¸ nh©n n­íc ngoµi th× ph¶i cã chøng nhËn 

cña C«ng chøng nhµ n­íc. Hîp ®ång tÆng cho QSD§ gi÷a hé gia ®×nh, c¸ 

nh©n th× ph¶i cã chøng nhËn cña C«ng chøng nhµ n­íc hoÆc chøng thùc cña 
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ñy ban nh©n d©n x·, ph­êng, thÞ trÊn n¬i cã ®Êt. Hîp ®ång tÆng cho QSD§ 

gi÷a mét bªn lµ tæ chøc, ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi, tæ chøc n­íc 

ngoµi, c¸ nh©n n­íc ngoµi vµ mét bªn lµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n th× ph¶i cã 

chøng nhËn cña C«ng chøng nhµ n­íc hoÆc chøng thùc cña ñy ban nh©n d©n 

x·, ph­êng, thÞ trÊn n¬i cã ®Êt [16, K.1 §.119]. 

ViÖc quy ®Þnh vÒ hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i cã chøng thùc hoÆc 

chøng nhËn cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn, nh»m gióp c¸c c¬ quan nhµ 

n­íc kiÓm tra, gi¸m s¸t viÖc dÞch chuyÓn QSD§ gi÷a c¸c chñ thÓ cã hîp ph¸p 

hay kh«ng, qua ®ã nh»m t¨ng c­êng sù qu¶n lý thèng nhÊt vµ cã hiÖu qu¶ ®èi 

víi toµn bé ®Êt ®ai trong c¶ n­íc. MÆt kh¸c, viÖc quy ®Þnh nµy cßn nh»m x¸c 

®Þnh vµ c«ng nhËn tÝnh trung thùc, tù nguyÖn trong viÖc cam kÕt tho¶ thuËn vÒ 

quyÒn vµ nghÜa vô gi÷a c¸c bªn tham gia quan hÖ tÆng cho QSD§, tõ ®ã t¹o ra 

m«i tr­êng ph¸p lý an toµn, æn ®Þnh cho viÖc tÆng cho QSD§ gi÷a c¸c chñ 

thÓ. Nh­ vËy, hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i cã chøng nhËn hoÆc chøng thùc 

cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn míi cã hiÖu lùc, nÕu c¸c bªn tham gia 

trong hîp ®ång kh«ng tu©n theo quy ®Þnh nµy, th× hîp ®ång tÆng cho QSD§ 

sÏ bÞ v« hiÖu. V× vËy, ph¸p luËt cÇn cã quy ®Þnh hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã 

cã hiÖu lùc ®èi víi c¸c bªn kÓ tõ thêi ®iÓm chøng thùc hoÆc chøng nhËn theo 

quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

- Hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i ®¨ng ký t¹i c¬ quan nhµ n­íc cã 

thÈm quyÒn. 

 Bé luËt D©n sù n¨m 2005 cã c¸c quy ®Þnh: “Hîp ®ång tÆng cho bÊt 

®éng s¶n cã hiÖu lùc kÓ tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký”  [5, K.2 §.467]; “ViÖc chuyÓn 

quyÒn sö dông ®Êt cã hiÖu lùc kÓ tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt theo 

quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai’  [5, §.692]; “Bªn ®­îc tÆng cho quyÒn sö 

dông ®Êt cã nghÜa vô ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt t¹i c¬ quan nhµ n­íc cã 

thÈm quyÒn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai”  [5, K.1 §.725]. Cã nghÜa 

lµ hîp ®ång tÆng cho QSD§ chØ ph¸t sinh hiÖu lùc kÓ tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký; ®ã 

lµ thêi ®iÓm c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn chÝnh thøc ghi nhËn viÖc tÆng 
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cho vµo v¨n b¶n nh÷ng th«ng tin cÇn thiÕt cña sù kiÖn tÆng cho. Thêi ®iÓm cã 

hiÖu lùc cña hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¸p luËt kh«ng chØ râ lµ hîp ®ång cã 

hiÖu lùc ®èi víi ai, nh­ng chóng ta ngÇm hiÓu lµ hîp ®ång cã hiÖu lùc ®èi víi 

Nhµ n­íc chø kh«ng ph¶i ®èi víi c¸c bªn tÆng cho hay bªn ®­îc tÆng cho. 

Khi nghiªn cøu vÒ vÊn ®Ò nµy, cã quan ®iÓm cho r»ng: “§èi víi hîp ®ång liªn 

quan ®Õn chuyÓn quyÒn bÊt ®éng s¶n ph¶i ®¨ng ký, chóng ta chØ thÊy nãi 

chung chung lµ cã hiÖu lùc tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký hay ®­îc ®¨ng ký mµ kh«ng 

biÕt cã hiÖu lùc víi ai”  [32, Tr.10]. NÕu cho r»ng hîp ®ång tÆng cho QSD§ 

chØ cã hiÖu lùc ®èi víi Nhµ n­íc, mµ kh«ng cã hiÖu lùc ®èi víi bªn tÆng cho 

còng nh­ bªn ®­îc tÆng cho, th× tr¸i víi nguyªn t¾c cã hiÖu lùc cña hîp ®ång 

d©n sù nãi chung. Cã quan ®iÓm l¹i cho r»ng: “Thêi ®iÓm chuyÓn giao quyÒn 

së h÷u cña bÊt ®éng s¶n ®­îc tÝnh tõ khi ®¨ng ký quyÒn së h÷u nh­ trong 

BLDS n¨m 2005 lµ gi¶i ph¸p tèi ­u hiÖn nay. V× gi÷a thêi ®iÓm c«ng chøng 

hîp ®ång vµ thêi ®iÓm ®¨ng ký sang tªn quyÒn së h÷u cã mét kho¶ng thêi gian 

nhÊt ®Þnh, trong thêi gian ®ã cã thÓ x¶y ra c¸c sù kiÖn ph¸p lý lµm thay ®æi 

quyÒn vµ nghÜa vô cña ng­êi ®­îc nhËn chuyÓn quyÒn së h÷u”  [88, Tr.168]. 

- VÒ tr×nh tù, thñ tôc ®¨ng ký tÆng cho QSD§. 

L§§ n¨m 2003 vµ NghÞ ®Þnh sè 181/2004/N§-CP quy ®Þnh chØ tiÕt vÒ 

tr×nh tù, thñ tôc tÆng cho QSD§ nh­ sau: (1).Bªn ®­îc tÆng cho quyÒn sö 

dông ®Êt nép mét (01) bé hå s¬ gåm cã: (a).V¨n b¶n cam kÕt tÆng cho hoÆc 

hîp ®ång tÆng cho hoÆc quyÕt ®Þnh tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt cña tæ chøc; 

(b).GiÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt hoÆc mét trong c¸c lo¹i giÊy tê vÒ 

quyÒn sö dông ®Êt quy ®Þnh t¹i c¸c kho¶n 1, 2 vµ 5 §iÒu 50 cña LuËt §Êt ®ai 

(nÕu cã). (2).ViÖc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt ®­îc thùc hiÖn nh­ sau: 

(a).Trong thêi h¹n kh«ng qu¸ bèn (04) ngµy lµm viÖc kÓ tõ ngµy nhËn ®ñ hå s¬ 

hîp lÖ, V¨n phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt cã tr¸ch nhiÖm thÈm tra hå s¬, 

lµm trÝch sao hå s¬ ®Þa chÝnh; göi sè liÖu ®Þa chÝnh ®Õn c¬ quan thuÕ ®Ó x¸c 

®Þnh nghÜa vô tµi chÝnh (nÕu cã); chØnh lý giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt 

®· cÊp hoÆc thùc hiÖn thñ tôc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®èi víi 
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tr­êng hîp ph¶i cÊp míi giÊy chøng nhËn; (b). Trong thêi h¹n kh«ng qu¸ ba 

(03) ngµy lµm viÖc kÓ tõ ngµy nhËn ®­îc th«ng b¸o nghÜa vô tµi chÝnh, V¨n 

phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt hoÆc Uû ban nh©n d©n x·, ph­êng, thÞ trÊn 

n¬i cã ®Êt cã tr¸ch nhiÖm th«ng b¸o cho bªn ®­îc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh; (c).Trong thêi h¹n kh«ng qu¸ ba (03) ngµy lµm 

viÖc kÓ tõ ngµy bªn ®­îc tÆng cho thùc hiÖn xong nghÜa vô tµi chÝnh, V¨n 

phßng ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt hoÆc Uû ban nh©n d©n x·, thÞ trÊn cã tr¸ch 

nhiÖm trao giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt [70, §.129 vµ 16, §.152].  

Song tr×nh tù, thñ tôc ®¨ng ký vÒ chuyÓn QSD§ nh­ nªu trªn ®Ó ®­îc 

cÊp GCNQSD§ ®· lé râ sù bÊt hîp lý, kh«ng phï hîp víi thùc tÕ, nªn NghÞ 

®Þnh sè 88/2009/N§-CP ngµy 19-10-2009 cña ChÝnh phñ ®· söa ®æi, bæ sung 

nh­ sau: Chñ sö dông ®Êt nép hå s¬ vµ nhËn giÊy chøng nhËn t¹i V¨n phßng 

®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt (cÊp tØnh hay cÊp huyÖn). V¨n phßng ®¨ng ký 

quyÒn sö dông ®Êt khi nhËn hå s¬ cã tr¸ch nhiÖm viÕt giÊy biªn nhËn hå s¬ 

cho ng­êi nép hå s¬, trong thêi h¹n kh«ng qu¸ 03 ngµy lµm viÖc ph¶i kiÓm tra 

hå s¬ vµ th«ng b¸o b»ng v¨n b¶n cho ng­êi nép hå s¬ biÕt, nÕu cÇn ph¶i bæ 

sung, hoµn thiÖn hå s¬  [16, §.11]. Thêi gian thùc hiÖn thñ tôc cÊp giÊy chøng 

nhËn kÓ tõ ngµy nhËn ®ñ hå s¬ hîp lÖ: (1).Kh«ng qu¸ 50 ngµy lµm viÖc ®èi víi 

tr­êng hîp cÊp giÊy chøng nhËn lÇn ®Çu; (2).Kh«ng qu¸ 30 ngµy lµm viÖc ®èi 

víi tr­êng hîp ®æi giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt mµ cã nhu cÇu bæ sung 

chøng nhËn quyÒn së h÷u tµi s¶n g¾n liÒn víi ®Êt hoÆc cÊp l¹i giÊy chøng nhËn 

bÞ mÊt; (3).Kh«ng qu¸ 20 ngµy lµm viÖc ®èi víi tr­êng hîp ®æi giÊy chøng 

nhËn kh«ng thuéc tr­êng hîp quy ®Þnh t¹i kho¶n 2 §iÒu nµy [17, §.12]. 

Sau khi hîp ®ång tÆng cho QSD§ ®­îc chøng thùc, chøng nhËn t¹i c¬ 

quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn, bªn ®­îc tÆng cho QSD§ ph¶i nép mét bé hå 

s¬ gåm cã: Hîp ®ång tÆng cho QSD§, GCNQSD§ hoÆc mét trong c¸c lo¹i 

giÊy tê vÒ QSD§ quy ®Þnh t¹i c¸c K.1, 2 vµ 5 §.50 L§§ n¨m 2003 cho V¨n 

phßng ®¨ng ký QSD§. Trong mét thêi h¹n nhÊt ®Þnh kÓ tõ ngµy nhËn hå s¬, 

V¨n phßng ®¨ng ký QSD§ thÈm tra hå s¬, lµm trÝch sao hå s¬ ®Þa chÝnh, göi sè 
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liÖu ®Þa chÝnh tíi c¬ quan thuÕ ®Ó x¸c ®Þnh nghÜa vô tµi chÝnh (nÕu cã), th«ng 

b¸o cho bªn ®­îc tÆng cho QSD§ thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh. Sau ®ã V¨n 

phßng chØnh lý GCNQSD§ ®· cÊp, hoÆc thùc hiÖn thñ tôc cÊp GCNQSD§ ®èi 

víi tr­êng hîp ph¶i cÊp míi vµ trao GCNQSD§ cho bªn ®­îc nhËn tÆng cho 

QSD§, ng­êi ®­îc tÆng cho QSD§ ®­îc nhËn GCNQSD§ n¬i nép hå s¬. Víi 

viÖc quy ®Þnh hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i ®¨ng ký t¹i c¬ quan nhµ n­íc cã 

thÈm quyÒn, mét lÇn n÷a Nhµ n­íc muèn kiÓm tra, so¸t xÐt l¹i viÖc tÆng cho 

QSD§ gi÷a c¸c chñ thÓ vÒ tÝnh hîp ph¸p. §ång thêi viÖc quy ®Þnh nµy cßn 

nh»m buéc c¸c bªn tham gia quan hÖ tÆng cho QSD§, ph¶i hoµn tÊt thñ tôc vÒ 

h×nh thøc cña hîp ®ång, qua ®ã x¸c ®Þnh thêi ®iÓm cã hiÖu lùc cña hîp ®ång 

tÆng cho QSD§. §©y lµ quy ®Þnh b¾t buéc ®Ó hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã hiÖu 

lùc, nÕu c¸c bªn kh«ng tu©n theo th× bªn ®­îc tÆng cho kh«ng ®­îc c«ng nhËn 

QSD§ vµ hîp ®ång tÆng cho bÞ v« hiÖu. Song ph¸p luËt chØ quy ®Þnh “Hîp 

®ång tÆng cho QSD§ cã hiÖu lùc tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký”  lµ ch­a chÝnh x¸c so víi 

tr×nh tù thñ tôc ®¨ng ký QSD§; thùc tÕ hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã hiÖu lùc t¹i 

thêi ®iÓm hoµn tÊt viÖc ®¨ng ký vµ bªn ®­îc tÆng cho ®· ®­îc cÊp GCNQSD§. 

Nh­ vËy, h×nh thøc cña hîp ®ång tÆng cho QSD§ lµ c¸ch thøc biÓu hiÖn 

néi dung cña hîp ®ång ra bªn ngoµi, lµ ph­¬ng thøc thÓ hiÖn ý chÝ cña c¸c chñ 

thÓ trong giao dÞch tÆng cho vµ lµ c¬ së ®Ó c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn 

kiÓm tra, gi¸m s¸t tÝnh hîp ph¸p cña hîp ®ång tÆng cho QSD§. Tuy ph¸p luËt 

cã quy ®Þnh hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã hiÖu lùc tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký, song 

cÇn ph¶i chØnh söa chÝnh x¸c quy ®Þnh nµy cho phï hîp víi ý chÝ cña c¸c bªn 

giao kÕt vµ tr×nh tù, thñ tôc ®¨ng ký QSD§. 

2.4. quy ®Þnh vÒ QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp 

®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

2.4.1. QuyÒn vµ nghÜa vô chung cña ng­êi sö dông ®Êt 

Chñ thÓ cña tÆng cho QSD§ cã nh÷ng quyÒn vµ nghÜa vô riªng biÖt cô 

thÓ; song tr­íc hÕt hä ph¶i cã quyÒn vµ nghÜa vô chung cña NSD§. Nãi ®Õn 

quyÒn vµ nghÜa vô cña NSD§ lµ xem xÐt viÖc NSD§ ®­îc thùc hiÖn nh÷ng 
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quyÒn vµ ph¶i tu©n thñ nh÷ng nghÜa vô g×. §Ó hiÓu ®­îc quyÒn vµ nghÜa vô 

cña NSD§ tr­íc hÕt chóng ta l¹i cÇn t×m hiÓu kh¸i niÖm quyÒn vµ nghÜa vô 

cña mét chñ thÓ ph¸p luËt nãi chung. 

Theo khoa häc ph¸p lý th× quyÒn chñ thÓ ®­îc hiÓu “ lµ c¸ch xö sù mµ 

ph¸p luËt cho phÐp chñ thÓ ®­îc tiÕn hµnh. Nãi c¸ch kh¸c, quyÒn chñ thÓ lµ 

kh¶ n¨ng cña chñ thÓ xö sù theo c¸ch thøc nhÊt ®Þnh ®­¬c ph¸p luËt cho phÐp. 

Nãi lµ kh¶ n¨ng cã nghÜa lµ chñ thÓ cã thÓ lùa chän gi÷a viÖc xö sù theo c¸ch 

thøc mµ nã ®­îc phÐp tiÕn hµnh hoÆc kh«ng xö sù nh­ vËy” . Cßn nghÜa vô chñ 

thÓ ®­îc quan niÖm “Lµ c¸ch xö sù mµ Nhµ n­íc b¾t buéc chñ thÓ ph¶i tiÕn 

hµnh nh»m ®¸p øng viÖc thùc hiÖn quyÒn cña chñ thÓ kh¸c. NghÜa vô ph¸p lý 

tù nã kh«ng ph¶i lµ hµnh vi mµ chØ lµ sù cÇn thiÕt ph¶i xö sù nh­ vËy. NÕu sù 

cÇn thiÕt Êy ®­îc thÓ hiÖn trong ho¹t ®éng thùc tiÔn th× nghÜa vô ph¸p lý ®ã ®· 

®­îc thùc hiÖn”  [127, Tr.190]. Nh­ vËy, quyÒn vµ nghÜa vô lµ hai mÆt thèng 

nhÊt kh«ng thÓ t¸ch rêi cña chñ thÓ khi tham gia vµo mét quan hÖ ph¸p luËt. 

Chñ thÓ lu«n lu«n ®­îc ph¸p luËt cho h­ëng quyÒn vµ c¸c quyÒn nµy ®­îc 

Nhµ n­íc b¶o hé; ®ång thêi, hä còng bÞ b¾t buéc ph¶i thùc hiÖn nh÷ng tr¸ch 

nhiÖm nh»m ®¸p øng quyÒn cña c¸c chñ thÓ kh¸c. Kh«ng thÓ cã viÖc mét chñ 

thÓ chØ ®­îc h­ëng quyÒn mµ kh«ng ph¶i thùc hiÖn bÊt kú mét nghÜa vô ph¸p 

lý nµo khi tham gia mét quan hÖ ph¸p luËt.  

§iÒu t­¬ng tù còng ®­îc thùc hiÖn trong lÜnh vùc ®Êt ®ai. Khi mét chñ 

thÓ tham gia quan hÖ sö dông ®Êt, hä ®­îc ph¸p luËt cho h­ëng c¸c quyÒn, 

®ång thêi ph¸p luËt còng b¾t buéc chñ thÓ ®ã ph¶i thùc hiÖn nh÷ng nghÜa vô 

nhÊt ®Þnh nh»m kh«ng lµm tæn h¹i ®Õn quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p cña Nhµ 

n­íc vµ c¸c chñ thÓ sö dông ®Êt kh¸c. Tõ lËp luËn trªn, c¸c nhµ nghiªn cøu 

khoa häc ph¸p lý trong lÜnh vùc L§§ ®­a ra kh¸i niÖm vÒ quyÒn vµ nghÜa vô 

cña NSD§: “QuyÒn cña nh÷ng ng­êi sö dông ®Êt lµ kh¶ n¨ng mµ ph¸p luËt 

cho phÐp ng­êi sö dông ®Êt ®­îc thùc hiÖn nh÷ng hµnh vi nhÊt ®Þnh trong qu¸ 

tr×nh sö dông ®Êt nh»m sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých, hîp lý, tiÕt kiÖm vµ ®¹t 

hiÖu qu¶ kinh tÕ cao” . Cßn “NghÜa vô cña ng­êi sö dông ®Êt lµ c¸ch xö sù mµ 
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ph¸p luËt b¾t buéc ng­êi sö dông ®Êt ph¶i tiÕn hµnh trong qu¸ tr×nh sö dông 

®Êt nh»m kh«ng lµm tæn h¹i ®Õn quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p cña Nhµ n­íc vµ 

cña c¸c chñ thÓ sö dông ®Êt kh¸c”  [127, Tr.191]. 

L§§ n¨m 2003 quy ®Þnh NSD§ cã c¸c quyÒn chung [70, §.105] sau ®©y: 

(1).§­îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. (2).H­ëng thµnh qu¶ lao 

®éng, kÕt qu¶ ®Çu t­ trªn ®Êt. (3).H­ëng c¸c lîi Ých do c«ng tr×nh cña Nhµ 

n­íc vÒ b¶o vÖ, c¶i t¹o ®Êt n«ng nghiÖp. (4).§­îc Nhµ n­íc h­íng dÉn vµ 

gióp ®ì trong viÖc c¶i t¹o, båi bæ ®Êt n«ng nghiÖp. (5).§­îc Nhµ n­íc b¶o hé 

khi bÞ ng­êi kh¸c x©m ph¹m ®Õn quyÒn sö dông ®Êt hîp ph¸p cña m×nh. 

(6).KhiÕu n¹i, tè c¸o, khëi kiÖn vÒ nh÷ng hµnh vi vi ph¹m quyÒn sö dông ®Êt hîp 

ph¸p cña m×nh vµ nh÷ng hµnh vi kh¸c vi ph¹m ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai. 

C¸c quyÒn nµy thÓ hiÖn Nhµ n­íc c«ng nhËn NSD§ cã QSD§ hîp 

ph¸p; Nhµ n­íc cho phÐp NSD§ h­ëng thµnh qu¶ lao ®éng, kÕt qu¶ ®Çu t­ 

nh­: Nhµ, cöa, vËt kiÕn tróc kh¸c trªn ®Êt; kh¶ n¨ng sinh lîi, lîi thÕ cña ®Êt 

®­îc t¹o ra trong qu¸ tr×nh sö dông ®Êt nh­: C¶i t¹o ®Êt xÊu thµnh ®Êt tèt, san 

lÊp ®Êt tròng thµnh ®Êt b»ng; s¶n phÈm thu ho¹ch tõ c©y trång, vËt nu«i trong 

qu¸ tr×nh sö dông ®Êt vµo môc ®Ých s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i 

trång thñy s¶n vµ lµm muèi; ®­îc Nhµ n­íc b¶o ®¶m vµ b¶o vÖ trong qu¸ tr×nh 

sö dông ®Êt. 

Ngoµi ra, NSD§ kh«ng chØ cã c¸c quyÒn chung ®­îc ®Ò cËp trªn ®©y 

mµ cßn ®­îc quyÒn thùc hiÖn c¸c giao dÞch vÒ QSD§. QuyÒn nµy lÇn ®Çu tiªn 

xuÊt hiÖn khi L§§ n¨m 1993 ®­îc ban hµnh vµ tiÕp tôc ®­îc kÕ thõa, ph¸t 

huy trong LuËt Söa ®æi, bæ sung mét sè ®iÒu cña L§§ n¨m 1998 vµ n¨m 

2001, L§§ n¨m 2003. Theo ®ã, “Ng­êi sö dông ®Êt ®­îc thùc hiÖn c¸c quyÒn 

chuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, cho thuª, cho thuª l¹i, thõa kÕ, tÆng cho quyÒn sö 

dông ®Êt; thÕ chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh 

t¹i kho¶n 2 §iÒu 110; kho¶n 2 vµ kho¶n 3 §iÒu 123; c¸c kho¶n 2, 3, 4, 5, 6, 7 

vµ 8 §iÒu 113; kho¶n 2 §iÒu 115; ®iÓm b kho¶n 1, ®iÓm b vµ ®iÓm c kho¶n 2 

§iÒu 120 cña LuËt §Êt ®ai n¨m 2003”  [70, K.1, §.106]. §©y lµ c¸c quyÒn cña 
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NSD§ khi tham gia vµo thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n [70, K.1 §.61]. Khi mét 

NSD§ cã quyÒn tÆng cho QSD§ th× ®ång thêi hä cã ®Çy ®ñ c¸c quyÒn kh¸c: 

QuyÒn chuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, cho thuª, cho thuª l¹i, thõa kÕ quyÒn sö 

dông ®Êt; thÕ chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt. H¬n n÷a, 

“Ng­êi sö dông ®Êt cßn ®­îc båi th­êng khi Nhµ n­íc thu håi ®Êt theo quy 

®Þnh t¹i Môc 4 Ch­¬ng II cña LuËt §Êt ®ai n¨m 2003”  [70, K.2 §.106]. 

L§§ n¨m 2003 cßn quy ®Þnh NSD§ cã quyÒn lùa chän h×nh thøc giao 

®Êt, thuª ®Êt [70, §.108] nh­ sau: (1). Tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö 

dông ®Êt lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n xuÊt, kinh doanh, sö dông ®Êt ®Ó x©y 

dùng c«ng tr×nh c«ng céng cã môc ®Ých kinh doanh, tæ chøc kinh tÕ sö dông ®Êt 

vµo môc ®Ých ®Çu t­ x©y dùng kÕt cÊu h¹ tÇng ®Ó chuyÓn nh­îng hoÆc cho thuª, 

sö dông ®Êt ®Ó s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thñy s¶n, lµm muèi 

®­îc lùa chän h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc thuª ®Êt. (2).Ng­êi 

ViÖt Nam ®Þnh c­ ë n­íc ngoµi thùc hiÖn c¸c dù ¸n ®Çu t­ t¹i ViÖt Nam ®­îc 

lùa chän h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª 

®Êt hµng n¨m hoÆc thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª ®Êt mét lÇn cho c¶ thêi gian thuª. 

(3).Tæ chøc, c¸ nh©n n­íc ngoµi thùc hiÖn c¸c dù ¸n ®Çu t­ t¹i ViÖt Nam, tæ 

chøc n­íc ngoµi cã chøc n¨ng ngo¹i giao ®­îc lùa chän h×nh thøc thuª ®Êt tr¶ 

tiÒn thuª ®Êt hµng n¨m hoÆc thuª ®Êt tr¶ tiÒn thuª ®Êt mét lÇn cho c¶ thêi gian 

thuª. (4). Tæ chøc kinh tÕ, hé gia ®×nh, c¸ nh©n, ng­êi ViÖt Nam ®Þnh c­ ë 

n­íc ngoµi ®· thuª ®Êt cña Nhµ n­íc ®Ó lµm mÆt b»ng x©y dùng c¬ së s¶n 

xuÊt, kinh doanh, x©y dùng kÕt cÊu h¹ tÇng ®Ó chuyÓn nh­îng hoÆc cho thuª 

th× ®­îc chuyÓn sang h×nh thøc giao ®Êt cã thu tiÒn sö dông ®Êt nÕu cã nhu 

cÇu vµ ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt.  

QuyÒn lùa chän h×nh thøc giao ®Êt, thuª ®Êt lµ mét quyÒn míi ®­îc bæ 

sung trong L§§ n¨m 2003, vÒ mÆt lý luËn quyÒn nµy thÓ hiÖn sù t«n träng cña 

Nhµ n­íc ®èi víi quyÒn tù do lùa chän h×nh thøc sö dông ®Êt cho phï hîp víi 

®iÒu kiÖn, hoµn c¶nh thùc tÕ cña NSD§. §iÒu nµy thÓ hiÖn Nhµ n­íc lu«n quan 

t©m vµ b¶o hé quyÒn vµ lîi Ých hîp ph¸p cho NSD§, t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho 
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qu¸ tr×nh sö dông ®Êt cña NSD§. Phï hîp víi c¸c ®ßi hái cña viÖc sö dông ®Êt 

trong ®iÒu kiÖn kinh tÕ thÞ tr­êng. Song trªn thùc tÕ, quyÒn lùa chän nµy lµ 

quyÒn lùa chän cña Nhµ n­íc chø kh«ng ph¶i quyÒn lùa chän cña NSD§. 

Song song víi thùc hiÖn c¸c quyÒn, NSD§ cã c¸c nghÜa vô chung [70, 

§.107] sau ®©y: (1).Sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých, ®óng ranh giíi thöa ®Êt, ®óng 

quy ®Þnh vÒ sö dông ®é s©u trong lßng ®Êt vµ chiÒu cao trªn kh«ng, b¶o vÖ c¸c 

c«ng tr×nh c«ng céng trong lßng ®Êt vµ tu©n theo c¸c quy ®Þnh kh¸c cña ph¸p 

luËt. (2).§¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt, lµm ®Çy ®ñ thñ tôc khi chuyÓn ®æi, 

chuyÓn nh­îng, cho thuª, cho thuª l¹i, thõa kÕ, tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt; thÕ 

chÊp, b¶o l·nh, gãp vèn b»ng quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

(3).Thùc hiÖn nghÜa vô tµi chÝnh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. (4). Thùc hiÖn 

c¸c biÖn ph¸p b¶o vÖ ®Êt. (5).Tu©n theo c¸c quy ®Þnh vÒ b¶o vÖ m«i tr­êng, 

kh«ng lµm tæn h¹i ®Õn lîi Ých hîp ph¸p cña ng­êi sö dông ®Êt cã liªn quan. 

(6).Tu©n theo c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ viÖc t×m thÊy vËt trong lßng ®Êt. 

(7).Giao l¹i ®Êt khi Nhµ n­íc cã quyÕt ®Þnh thu håi ®Êt hoÆc khi hÕt thêi h¹n 

sö dông ®Êt. 

C¸c nghÜa vô cña NSD§ nªu trªn lµ c¸c nghÜa vô cña NSD§ ®èi víi 

Nhµ n­íc ®Ó Nhµ n­íc cã thÓ kiÓm tra, gi¸m s¸t ®­îc qu¸ tr×nh sö dông ®Êt 

cña NSD§. Nh­ng ph¸p luËt ch­a cã quy ®Þnh nghÜa vô cña NSD§ ®èi víi 

NSD§ kh¸c nh­ ®Þa dÞch. So s¸nh víi ph¸p luËt c¸c n­íc, viÖc sö dông ®Êt t¹i 

Mü, ®Þa dÞch ®­îc hiÓu lµ mét quyÒn lîi ®Êt ®ai chi phèi ®­îc g¾n víi quyÒn 

cña chñ së h÷u cña l« ®Êt liÒn kÒ, ®Æc tr­ng chñ yÕu cña nã lµ quyÒn chñ së 

h÷u ®Êt nµy chi phèi quyÒn lîi cña chñ së h÷u ®Êt kh¸c. VÝ dô nÕu A vµ B lµ 

hai chñ së h÷u ®Êt liÒn kÒ, th× A cã quyÒn ®i qua ®Êt cña B, cã nghÜa A lµ 

ng­êi cã sù chi phèi, B lµ ng­êi cã sù lÖ thuéc [146, Tr.35]. Trong c¸c BLDS 

c¸c n­íc ®Òu ®­a ra kh¸i niÖm vÒ ®Þa dÞch: "DÞch quyÒn lµ mét nghÜa vô ®èi 

víi mét bÊt ®éng s¶n t¹o ®iÒu kiÖn thuËn lîi cho viÖc sö dông mét bÊt ®éng 

s¶n thuéc së h÷u cña ng­êi kh¸c" [7, §.637] hay: "§Þa dÞch lµ dÞch lôy ®Æt 
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trªn mét bÊt ®éng s¶n ®Ó lµm thuËn lîi hay tiÖn Ých cho mét bÊt ®éng s¶n 

kh¸c, thuéc quyÒn së h÷u cña ng­êi kh¸c" [3, §.463].  

BLDS n¨m 2005 quy ®Þnh vÒ ®Þa dÞch lµ quyÒn sö dông h¹n chÕ bÊt 

®éng s¶n liÒn kÒ tõ §.266 ®Õn §.279, trong ®ã cã quy ®Þnh “Chñ së h÷u nhµ, 

ng­êi sö dông ®Êt cã quyÒn sö dông bÊt ®éng s¶n liÒn kÒ thuéc së h÷u cña 

ng­êi kh¸c ®Ó b¶o ®¶m c¸c nhu cÇu cña m×nh vÒ lèi ®i, cÊp tho¸t n­íc, cÊp 

khÝ ga, ®­êng d©y t¶i ®iÖn, th«ng tin liªn l¹c vµ c¸c nhu cÇu cÇn thiÕt kh¸c 

mét c¸ch hîp lý, nh­ng ph¶i ®Òn bï nÕu kh«ng cã tháa thuËn kh¸c”  [5, 

§.273], nh­ng ®©y lµ quy ®Þnh mang khÝa c¹nh quyÒn cña chñ së h÷u, mµ 

kh«ng ph¶i mang khÝa c¹nh nghÜa vô cña chñ sö dông ®Êt. Nh­ vËy, ®Þa dÞch 

lµ mèi liªn hÖ gi÷a hai m¶nh ®Êt thuéc quyÒn cña c¸c chñ së h÷u kh¸c nhau, 

khi mét chñ ®Êt ph¶i chÞu mét nghÜa vô nh»m phôc vô cho mét chñ ®Êt kh¸c. 

Do ®ã, kh¸i niÖm ®Þa dÞch lµ: “Chñ së h÷u bÊt ®éng s¶n chÞu ®Þa dÞch kh«ng 

ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô nµo ®Ó phôc vô cho chñ së h÷u bÊt ®éng s¶n kh¸c mµ 

chØ ph¶i chÞu sù "PhiÒn lôy" ®· ®­îc thiÕt lËp. §©y chÝnh lµ b¶n chÊt ph¸p lý 

®Æc tr­ng cña ®Þa dÞch trong luËt d©n sù, tÝnh chÊt ®Æc tr­ng chØ mÊt ®i khi 

hai bÊt ®éng s¶n thuéc vÒ mét chñ së h÷u”  [62, Tr.44]. Sù chÞu “PhiÒn lôy”  ë 

®©y ®­îc hiÓu lµ nghÜa vô t¹o ®iÒu kiÖn cho viÖc sö dông ®Êt kh«ng ph¶i b»ng 

hµnh ®éng cña NSD§ mét m¶nh ®Êt nµy ®èi víi NSD§ mét m¶nh ®Êt kh¸c. 

V× vËy, ®Þa dÞch còng ®­îc coi lµ nghÜa vô cña NSD§ mµ ph¸p luËt ch­a cã 

quy ®Þnh. 

Nh­ vËy, chñ thÓ cña tÆng cho QSD§ tr­íc hÕt hä ph¶i cã quyÒn vµ 

nghÜa vô chung cña NSD§. Theo ®ã, NSD§ cã c¸c quyÒn nh­: QuyÒn ®­îc 

Nhµ n­íc c«ng nhËn sö dông ®Êt hîp ph¸p; ®­îc h­ëng thµnh qu¶ lao ®éng, 

kÕt qu¶ ®Çu t­ trªn ®Êt; ®­îc Nhµ n­íc b¶o ®¶m vµ b¶o vÖ trong qu¸ tr×nh sö 

dông ®Êt; quyÒn ®­îc tham gia thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n trong ®ã cã quyÒn tÆng 

cho QSD§; quyÒn lùa chän h×nh thøc giao ®Êt, thuª ®Êt. §ång thêi, NSD§ cã 

c¸c nghÜa vô nh­: NghÜa vô sö dông ®Êt ®óng môc ®Ých, ranh giíi; nghÜa vô 

®¨ng ký vµ tµi chÝnh; nghÜa vô b¶o vÖ ®Êt. Song quyÒn lùa chän h×nh thøc giao 
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®Êt, thuª ®Êt thùc chÊt lµ quyÒn cña Nhµ n­íc; cßn c¸c nghÜa vô chung cña 

NSD§ chØ lµ nghÜa vô ®èi víi Nhµ n­íc mµ kh«ng cã quy ®Þnh nghÜa vô ®èi 

víi NSD§ kh¸c nh­ ®Þa dÞch. 

2.4.2. QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång tÆng cho 

quyÒn sö dông ®Êt   

L§§ n¨m 2003 quy ®Þnh vÒ quyÒn tÆng cho QSD§, trªn c¬ së ®ã BLDS 

n¨m 2005 ®· quy ®Þnh chi tiÕt, cô thÓ vÒ néi dung cña hîp ®ång tÆng cho 

QSD§ tõ §.722 ®Õn §.726. QuyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång 

tÆng cho QSD§ chÝnh lµ néi dung cña hîp ®ång ®­îc c¸c bªn tho¶ thuËn x¸c 

lËp, nh»m ®¹t ®­îc môc ®Ých nhÊt ®Þnh trong quan hÖ tÆng cho QSD§. §Ó hîp 

®ång tÆng cho QSD§ cã hiÖu lùc, th× môc ®Ých vµ néi dung cña hîp ®ång 

kh«ng ®­îc vi ph¹m ®iÒu cÊm cña ph¸p luËt, kh«ng tr¸i ®¹o ®øc x· héi [5, 

§.122]. NÕu hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã môc ®Ých vµ néi dung vi ph¹m ®iÒu 

cÊm cña ph¸p luËt vµ tr¸i ®¹o ®øc x· héi, th× hîp ®ång sÏ bÞ v« hiÖu. Do ®ã, 

khi tho¶ thuËn c¸c ®iÒu kho¶n quy ®Þnh vÒ quyÒn vµ nghÜa vô cña mçi bªn 

trong hîp ®ång tÆng cho QSD§, th× tr­íc hÕt c¸c bªn ph¶i tu©n thñ ®iÒu kiÖn 

cã hiÖu lùc cña giao dÞch d©n sù vÒ môc ®Ých vµ néi dung cña hîp ®ång theo 

quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

- NghÜa vô cña bªn tÆng cho QSD§. 

§Æc ®iÓm cña hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n lµ ®¬n vô vµ kh«ng cã ®Òn bï. 

§©y lµ ®Æc ®iÓm c¬ b¶n lµm cho hîp ®ång tÆng cho QSD§ kh¸c víi c¸c hîp 

®ång chuyÓn QSD§ kh¸c, nªn bªn tÆng cho QSD§ kh«ng cã quyÒn ®èi víi 

bªn ®­îc tÆng cho QSD§, mµ chØ cã nghÜa vô ®èi víi bªn ®­îc tÆng cho. 

NghÜa vô cña bªn tÆng cho QSD§ ®­îc thÓ hiÖn vÒ mÆt ph¸p lý qua c¸c cam 

kÕt trong hîp ®ång vµ ®­îc thÓ hiÖn vÒ mÆt thùc tÕ khi bªn tÆng cho thùc hiÖn 

hîp ®ång theo quy ®Þnh t¹i §.724 BLDS n¨m 2005 cô thÓ nh­ sau: (1).Giao 

®Êt ®ñ diÖn tÝch, ®óng h¹ng ®Êt, lo¹i ®Êt, vÞ trÝ, sè hiÖu vµ t×nh tr¹ng ®Êt nh­ ®· 

tho¶ thuËn. (2).Giao giÊy tê cã liªn quan ®Õn QSD§ cho bªn ®­îc tÆng cho ®Ó 

lµm thñ tôc ®¨ng ký QSD§. 
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§Ó ®i ®Õn giao kÕt hîp ®ång, bªn tÆng cho ph¶i trao ®æi, tho¶ thuËn víi 

bªn ®­îc tÆng cho vÒ c¸c ®iÒu kiÖn cña hîp ®ång, ph¶i th«ng b¸o vÒ ®Æc ®iÓm, 

t×nh tr¹ng vµ vÞ trÝ cña thöa ®Êt cho bªn ®­îc tÆng cho, nÕu bªn ®­îc tÆng cho 

®ång ý víi c¸c tháa thuËn ®ã, th× hai bªn míi tiÕn hµnh lµm c¸c thñ tôc ký kÕt 

hîp ®ång, c«ng chøng, chøng thùc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. §ång thêi, bªn 

tÆng cho ph¶i tiÕn hµnh thùc hiÖn hîp ®ång lµ giao ®Êt ®ñ diÖn tÝch, ®óng h¹ng 

®Êt, lo¹i ®Êt, vÞ trÝ, sè hiÖu vµ t×nh tr¹ng ®Êt nh­ ®· tho¶ thuËn; giao giÊy tê cã 

liªn quan ®Õn QSD§ cho bªn ®­îc tÆng cho, ®Ó lµm thñ tôc ®¨ng ký QSD§ ®ã. 

- QuyÒn cña bªn ®­îc tÆng cho. 

§i ®«i víi c¸c nghÜa vô cña bªn tÆng cho lµ c¸c quyÒn cña bªn ®­îc 

tÆng cho theo quy ®Þnh t¹i §.726 BLDS n¨m 2005 cô thÓ nh­ sau: (1).Yªu cÇu 

bªn tÆng cho giao ®ñ diÖn tÝch, ®óng h¹ng ®Êt, lo¹i ®Êt, vÝ trÝ, sè hiÖu vµ t×nh 

tr¹ng ®Êt nh­ ®· tho¶ thuËn. (2).§­îc sö dông ®Êt theo ®óng môc ®Ých, ®óng 

thêi h¹n. (3).§­îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt. 

NÕu nh­ bªn tÆng cho cã nghÜa vô giao QSD§ th× bªn ®­îc tÆng cho 

QSD§ cã quyÒn nhËn ®ñ diÖn tÝch, ®óng h¹ng ®Êt, lo¹i ®Êt, vÝ trÝ, sè hiÖu vµ 

t×nh tr¹ng ®Êt nh­ ®· tháa thuËn. Song nÕu nh­ bªn tÆng cho QSD§ cßn cã 

nghÜa vô giao giÊy tê cã liªn quan ®Õn QSD§ cho bªn ®­îc tÆng cho, ®Ó lµm 

thñ tôc ®¨ng ký QSD§ th× bªn ®­îc tÆng cho l¹i kh«ng cã quyÒn ®­îc nhËn 

giÊy tê nµy. §ång thêi, bªn ®­îc tÆng cho cã quyÒn ®­îc sö dông ®Êt theo 

®óng môc ®Ých, ®óng thêi h¹n; ®­îc cÊp GCNQSD§ lµ quyÒn ®èi víi Nhµ 

n­íc chø kh«ng ph¶i quyÒn ®èi víi bªn tÆng cho. Do ®ã, gi÷a nghÜa vô cña 

bªn tÆng cho víi quyÒn cña bªn ®­îc tÆng cho lµ kh«ng t­¬ng xøng, phï hîp 

víi nhau. 

Ngoµi ra, bªn ®­îc tÆng cho QSD§ cßn cã quyÒn ®ång ý nhËn hay 

kh«ng ®ång ý nhËn QSD§ [5, §.722]. NÕu sau khi tho¶ thuËn xong vÒ néi 

dung c¬ b¶n cña hîp ®ång tÆng cho, bªn ®­îc tÆng cho tõ chèi nhËn QSD§, 

th× hîp ®ång tÆng cho chÊm døt khi hîp ®ång ch­a cã hiÖu lùc. NÕu hîp ®ång 

tÆng cho QSD§ ®· lËp thµnh v¨n b¶n, cã chøng thùc hoÆc chøng nhËn cña c¬ 
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quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn, bªn ®­îc tÆng cho tõ chèi nhËn QSD§, th× ®· 

ph¸t sinh quyÒn vµ nghÜa vô c¸c bªn, hîp ®ång tÆng cho QSD§ bÞ chÊm døt 

khi ®ang thùc hiÖn hîp ®ång. NÕu hîp ®ång tÆng cho QSD§ ®· hoµn tÊt thñ 

tôc ®¨ng ký t¹i c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn, QSD§ khi ®ã ®· sang tªn 

bªn ®­îc tÆng cho, bªn ®­îc tÆng cho QSD§ tõ chèi nhËn QSD§, th× bªn 

®­îc tÆng cho ph¶i lËp hîp ®ång tÆng cho tr¶ l¹i cho bªn tÆng cho. Do ®ã, 

ph¸p luËt cÇn cã quy ®Þnh c¸c tr­êng hîp chÊm døt hîp ®ång vµ hËu qu¶ ph¸p 

lý cña viÖc chÊm døt hîp ®ång tÆng cho QSD§.  

- NghÜa vô cña bªn ®­îc tÆng cho QSD§.  

Ngoµi viÖc thùc hiÖn c¸c quyÒn nh­ trªn, bªn ®­îc tÆng cho QSD§ cßn 

cã c¸c nghÜa vô t¹i §.725 BLDS n¨m 2005 cô thÓ nh­ sau: (1).§¨ng ký quyÒn 

sö dông ®Êt t¹i c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt 

vÒ ®Êt ®ai. (2).B¶o ®¶m quyÒn cña ng­êi thø ba ®èi víi ®Êt ®­îc tÆng cho. 

(3).Thùc hiÖn c¸c nghÜa vô kh¸c theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai. 

§èi víi nghÜa vô ®¨ng ký QSD§ t¹i c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn lµ 

nghÜa vô cña bªn ®­îc tÆng cho víi Nhµ n­íc chø kh«ng ph¶i víi bªn tÆng 

cho. Cßn nghÜa vô b¶o ®¶m quyÒn cña ng­êi thø ba ®èi víi ®Êt ®­îc tÆng cho 

nh­ tr­êng hîp bªn ®­îc tÆng cho ph¶i cho ng­êi thuª ®­îc thuª QSD§ ®Õn 

hÕt thêi h¹n thuª míi ®­îc lÊy l¹i ®Êt ®Ó sö dông, th× l¹i lµ nghÜa vô cña bªn 

®­îc tÆng cho víi ng­êi thø ba, còng kh«ng ph¶i lµ nghÜa vô víi bªn tÆng cho. 

Thùc chÊt hîp ®ång tÆng cho cã ®Æc ®iÓm lµ hîp ®ång ®¬n vô, cho nªn nÕu 

bªn tÆng cho cã nghÜa vô, th× bªn ®­îc tÆng cho chØ cã quyÒn mµ kh«ng cã 

nghÜa vô.  

Nh­ vËy, quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång tÆng cho 

QSD§ chÝnh lµ néi dung cña hîp ®ång. §Ó hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã hiÖu 

lùc, th× tr­íc hÕt c¸c bªn ph¶i tu©n thñ ®iÒu kiÖn cã hiÖu lùc cña giao dÞch d©n 

sù vÒ môc ®Ých vµ néi dung cña hîp ®ång theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. V× ®Æc 

®iÓm cña hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n lµ ®¬n vô vµ kh«ng cã ®Òn bï, nªn bªn 

tÆng cho QSD§ kh«ng cã quyÒn ®èi víi bªn ®­îc tÆng cho QSD§, mµ chØ cã 
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nghÜa vô ®èi víi bªn ®­îc tÆng cho. Bªn tÆng cho cã nghÜa vô giao ®Êt vµ giÊy 

tê liªn quan ®Õn QSD§, cßn bªn ®­îc tÆng cho QSD§ chØ cã quyÒn nhËn ®Êt, 

mµ kh«ng cã quyÒn ®­îc nhËn giÊy tê liªn quan ®Õn QSD§. Trong khi quyÒn 

®­îc nhËn hay tõ chèi nhËn QSD§ cña bªn ®­îc tÆng cho ph¸p luËt ch­a ®Ò 

cËp cô thÓ. Ngoµi ra, quyÒn ®­îc sö dông ®Êt theo ®óng môc ®Ých, ®óng thêi 

h¹n; ®­îc cÊp GCNQSD§ lµ quyÒn cña bªn ®­îc tÆng cho ®èi víi Nhµ n­íc 

chø kh«ng ph¶i quyÒn ®èi víi bªn tÆng cho.  

LÏ ra, chØ hîp ®ång tÆng cho cã ®iÒu kiÖn th× bªn ®­îc tÆng cho míi võa 

cã quyÒn, võa cã nghÜa vô ®èi víi bªn tÆng cho, nh­ng tÆng cho QSD§ kh«ng 

cã ®iÒu kiÖn ph¸p luËt còng quy ®Þnh bªn ®­îc tÆng cho cã nghÜa vô ®¨ng ký 

QSD§ vµ ®¶m b¶o quyÒn ®èi víi ng­êi thø ba; song ®ã chØ lµ nghÜa vô ®èi víi 

Nhµ n­íc vµ ng­êi thø ba, mµ kh«ng ph¶i nghÜa vô ®èi víi bªn tÆng cho. 

 2.5. C¸c tr­êng hîp hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

v« hiÖu vµ hËu qu¶ ph¸p lý cña hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö 

dông ®Êt v« hiÖu 

2.5.1. C¸c tr­êng hîp hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt v« hiÖu  

Hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã hiÖu lùc lµ hîp ®ång ph¶i tu©n thñ ®Çy ®ñ 

c¸c ®iÒu kiÖn cã hiÖu lùc cña giao dÞch d©n sù [5, §.121]: (1).Ng­êi tham gia 

hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã n¨ng lùc hµnh vi d©n sù; (2).Môc ®Ých vµ néi 

dung cña hîp ®ång tÆng cho QSD§ kh«ng vi ph¹m ®iÒu cÊm cña ph¸p luËt, 

kh«ng tr¸i ®¹o ®øc x· héi; (3).Ng­êi tham gia hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i 

hoµn toµn tù nguyÖn; (4).H×nh thøc cña hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

phï hîp víi quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Do ®ã, vÒ nguyªn t¾c khi giao kÕt hîp 

®ång tÆng cho QSD§ mµ vi ph¹m mét trong c¸c ®iÒu kiÖn trªn th× sÏ bÞ v« 

hiÖu. C¨n cø vµo c¸c ®iÒu kiÖn cã hiÖu lùc cña giao dÞch d©n sù cã thÓ ph©n 

lo¹i c¸c tr­êng hîp hîp ®ång tÆng cho v« hiÖu. 
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- Hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« hiÖu do ng­êi ch­a thµnh niªn, ng­êi 

mÊt n¨ng lùc hµnh vi d©n sù, ng­êi bÞ h¹n chÕ n¨ng lùc hµnh vi d©n sù x¸c 

lËp, thùc hiÖn. 

Ng­êi ch­a thµnh niªn, ng­êi mÊt n¨ng lùc hµnh vi d©n sù, ng­êi bÞ h¹n 

chÕ n¨ng lùc hµnh vi d©n sù kh«ng thÓ cã ®ñ ®iÒu kiÖn ®Ó tù do thÓ hiÖn ý chÝ 

trong viÖc giao kÕt hîp ®ång tÆng cho QSD§. V× vËy ®Ó ng¨n chÆn, h¹n chÕ 

viÖc lîi dông sù non trÎ, thiÕu hiÓu biÕt hoÆc kh«ng nhËn thøc ®­îc cña nh÷ng 

ng­êi nµy vµ ®Ó b¶o vÖ quyÒn, lîi Ých hîp ph¸p cho hä, ph¸p luËt kh«ng cho 

phÐp nh÷ng ng­êi ch­a thµnh niªn, ng­êi mÊt n¨ng lùc hµnh vi d©n sù, ng­êi 

bÞ h¹n chÕ n¨ng lùc hµnh vi d©n sù ®­îc trùc tiÕp giao kÕt hîp ®ång tÆng cho 

QSD§, mµ muèn giao kÕt hä ph¶i th«ng qua ng­êi ®¹i diÖn ®Ó x¸c lËp, thùc 

hiÖn hîp ®ång tÆng cho QSD§. Tuy nhiªn, hîp ®ång tÆng cho QSD§ do hä 

x¸c lËp kh«ng mÆc nhiªn bÞ coi lµ v« hiÖu, mµ nã chØ v« hiÖu khi cã yªu cÇu 

cña nh÷ng ng­êi ®¹i diÖn cho hä; nÕu nh÷ng ng­êi ®¹i diÖn cho hä kh«ng 

khëi kiÖn yªu cÇu Toµ ¸n tuyªn bè hîp ®ång v« hiÖu th× hîp ®ång tÆng cho 

QSD§ ®ã vÉn cã hiÖu lùc ph¸p luËt. 

- Hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« hiÖu do vi ph¹m ®iÒu cÊm cña ph¸p 

luËt, tr¸i ®¹o ®øc x· héi. 

Hîp ®ång tÆng cho QSD§ vi ph¹m ®iÒu cÊm cña ph¸p luËt, tr¸i ®¹o ®øc 

x· héi lµ hîp ®ång cã môc ®Ých, néi dung vi ph¹m ®iÒu cÊm cña ph¸p luËt vµ 

tr¸i ®¹o ®øc x· héi. Theo ®ã, “§iÒu cÊm cña ph¸p luËt lµ nh÷ng quy ®Þnh cña 

ph¸p luËt kh«ng cho phÐp chñ thÓ thùc hiÖn nh÷ng hµnh vi nhÊt ®Þnh” ; cßn 

“§¹o ®øc x· héi lµ nh÷ng chuÈn mùc øng xö chung gi÷a ng­êi víi ng­êi trong 

®êi sèng x· héi, ®­îc céng ®ång thõa nhËn vµ t«n träng”  [5, §.128]. Theo 

quy ®Þnh cña ph¸p luËt, nh÷ng hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã môc ®Ých, néi 

dung vi ph¹m ®iÒu cÊm cña ph¸p luËt, tr¸i ®¹o ®øc x· héi th× ®­¬ng nhiªn bÞ 

coi lµ v« hiÖu mµ kh«ng phô thuéc vµo ý chÝ cña c¸c bªn tham gia hîp ®ång. 

VÝ dô: Hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt lÇn ®Çu ®èi víi ®Êt n«ng 

nghiÖp kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt, ®Êt ë ®­îc miÔn tiÒn sö dông ®Êt th× kh«ng 
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®­îc phÐp tÆng cho QSD§, v× nÕu hä tÆng cho QSD§ th× kh«ng cßn ®Êt ®Ó s¶n 

xuÊt, kh«ng cßn ®Êt ®Ó ë. HoÆc hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt 

lÇn thø hai ®èi víi ®Êt n«ng nghiÖp kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt, ®Êt ë ®­îc 

miÔn tiÒn sö dông ®Êt th× kh«ng ®­îc phÐp tÆng cho QSD§ trong thêi h¹n 10 

n¨m kÓ tõ ngµy ®­îc giao ®Êt lÇn thø hai. Trong tr­êng hîp nµy, QSD§ lµ tµi 

s¶n tÆng cho cã thÓ bÞ Nhµ n­íc thu håi vµ nÕu cã thiÖt h¹i x¶y ra mµ c¸c bªn 

®Òu cã lçi, th× mçi bªn ph¶i chÞu phÇn thiÖt h¹i t­¬ng øng víi møc ®é lçi cña 

m×nh, nÕu chØ mét bªn cã lçi th× bªn ®ã ph¶i båi th­êng thiÖt h¹i cho bªn kia.  

- Hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« hiÖu do gi¶ t¹o. 

Hîp ®ång tÆng cho QSD§ gi¶ t¹o lµ c¸c bªn giao kÕt hîp ®ång nh»m 

che dÊu mét giao dÞch kh¸c; hîp ®ång tÆng cho QSD§ gi¶ t¹o bÞ v« hiÖu, cßn 

giao dÞch bÞ che dÊu vÉn cã thÓ cã hiÖu lùc, hoÆc còng cã thÓ bÞ v« hiÖu. 

Th«ng th­êng tr­íc khi x¸c lËp hîp ®ång, gi÷a c¸c bªn ®· cã sù bµn b¹c 

th«ng ®ång tr­íc víi nhau, nh»m t¹o ra hîp ®ång mµ ë ®ã kh«ng cã sù thèng 

nhÊt gi÷a ý chÝ vµ bµy tá ý chÝ cña mçi bªn, hay nãi c¸ch kh¸c trong hîp ®ång 

tÆng cho QSD§ ®ã c¸c bªn ®· cè t×nh bµy tá ý chÝ kh«ng ®óng víi ý chÝ ®Ých 

thùc cña hä, nh»m ®¹t ®­îc môc ®Ých nhÊt ®Þnh. 

Cã hai tr­êng hîp hîp ®ång tÆng cho v« hiÖu do gi¶ t¹o [5, §.129]:  

+ Ttr­êng hîp hîp ®ång tÆng cho QSD§ gi¶ t¹o nh»m che dÊu mét hîp 

®ång kh¸c, khi ®ã hîp ®ång tÆng cho QSD§ gi¶ t¹o sÏ bÞ v« hiÖu, cßn hîp 

®ång bÞ che dÊu vÉn cã hiÖu lùc nÕu nh­ hîp ®ång ®ã ®¸p øng ®­îc ®Çy ®ñ 

c¸c ®iÒu kiÖn cã hiÖu lùc cña hîp ®ång d©n sù. VÝ dô: C¸c bªn lËp hîp ®ång 

chuyÓn nh­îng QSD§ cho nhau, nh­ng ®Ó trèn thuÕ nªn hai bªn ®· thèng 

nhÊt lËp hîp ®ång tÆng cho QSD§ ®Ó che dÊu hîp ®ång chuyÓn nh­îng 

QSD§, nªn hîp ®ång tÆng cho QSD§ lµ hîp ®ång gi¶ t¹o bÞ v« hiÖu.  

+ Tr­êng hîp hîp ®ång tÆng cho QSD§ gi¶ t¹o nh»m trèn tr¸nh nghÜa 

vô víi ng­êi thø ba, th× hîp ®ång tÆng cho QSD§ ®ã sÏ bÞ v« hiÖu. VÝ dô c¸c 

bªn tho¶ thuËn giao kÕt hîp ®ång tÆng cho QSD§, nh­ng kh«ng nh»m môc 
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®Ých lµm ph¸t sinh quyÒn cña ng­êi ®­îc tÆng cho, mµ chØ nh»m trèn tr¸nh 

viÖc giao ®Êt hoÆc b¸n ®Êt ®Ó tr¶ nî ng­êi cho vay tr­íc ®ã.  

- Hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« hiÖu do nhÇm lÉn. 

NhÇm lÉn trong hîp ®ång tÆng cho QSD§, cã thÓ hiÓu lµ viÖc c¸c bªn 

h×nh dung sai vÒ néi dung cña hîp ®ång, dÉn ®Õn giao kÕt hîp ®ång vµ g©y 

thiÖt h¹i cho m×nh hoÆc cho bªn kia. Sù nhÇm lÉn nµy xuÊt ph¸t tõ nhËn thøc 

sai lÖch vÒ ®èi t­îng, vÒ néi dung hîp ®ång cña c¸c bªn, nh­ng nã ph¶i ®­îc 

thÓ hiÖn râ rµng th«ng qua néi dung cña hîp ®ång tÆng cho QSD§ th× hîp 

®ång tÆng cho QSD§ nµy cã thÓ bÞ tuyªn lµ v« hiÖu.  

Khi mét bªn cã lçi v« ý lµm cho bªn kia nhÇm lÉn vÒ néi dung cña hîp 

®ång, dÉn ®Õn viÖc x¸c lËp hîp ®ång, th× bªn bÞ nhÇm lÉn cã quyÒn yªu cÇu 

bªn kia thay ®æi néi dung cña hîp ®ång ®ã, nÕu bªn kia kh«ng chÊp nhËn th× 

bªn bÞ nhÇm lÉn cã quyÒn yªu cÇu Toµ ¸n tuyªn bè hîp ®ång v« hiÖu. Trong 

tr­êng hîp mét bªn do lçi cè ý lµm cho bªn kia nhÇm lÉn vÒ néi dung cña 

hîp ®ång, th× khi ®ã hîp ®ång sÏ v« hiÖu do bÞ lõa dèi [5, §.131]. VÝ dô khi 

mét bªn cã lçi v« ý lµm cho bªn kia nhÇm lÉn vÒ diÖn tÝch ®Êt, ranh giíi ®Êt 

trong néi dung cña hîp ®ång tÆng cho QSD§, th× bªn ®­îc tÆng cho cã 

quyÒn yªu cÇu bªn tÆng cho x¸c ®Þnh l¹i diÖn tÝch vµ ranh giíi ®Êt cho phï 

hîp víi thùc tÕ; nÕu bªn tÆng cho kh«ng chÊp nhËn x¸c ®Þnh l¹i th× bªn ®­îc 

tÆng cho cã quyÒn yªu cÇu Tßa ¸n tuyªn bè hîp ®ång tÆng cho QSD§ lµ v« 

hiÖu. Cßn nÕu bªn tÆng cho cè ý lµm cho bªn ®­îc tÆng cho nhÇm lÉn vÒ 

diÖn tÝch ®Êt, ranh giíi ®Êt trong néi dung cña hîp ®ång tÆng cho QSD§ th× 

bªn ®­îc tÆng cho bÞ lõa dèi. 

- Hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« hiÖu do bÞ lõa dèi, ®e do¹. 

+ Lõa dèi trong hîp ®ång tÆng cho QSD§ lµ hµnh vi cè ý cña mét bªn 

hoÆc cña ng­êi thø ba, nh»m lµm cho bªn kia hiÓu sai lÖch vÒ chñ thÓ, tÝnh 

chÊt cña ®èi t­îng hoÆc néi dung cña hîp ®ång nªn ®· x¸c lËp hîp ®ång. VÝ 

dô nh­: Mét ng­êi lËp hîp ®ång tÆng cho QSD§, nh­ng nãi víi chñ sö dông 
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®Êt cho sö dông thöa ®Êt v­ên ®Ó canh t¸c, chñ sö dông ®Êt t­ëng lµ hîp ®ång 

m­în ®Êt nªn ®· ®ång ý ®iÓm chØ hay ký vµo hîp ®ång ®ã. Sau khi ®· hoµn tÊt 

thñ tôc tÆng cho, chñ sö dông ®Êt míi ph¸t hiÖn bÞ lõa khi ký hîp ®ång, th× 

hîp ®ång tÆng cho QSD§ ®ã bÞ v« hiÖu do bÞ lõa dèi. 

+ §e do¹ lµ hµnh vi cè ý cña mét bªn hoÆc cña ng­êi thø ba lµm cho 

bªn kia sî h·i buéc ph¶i x¸c lËp, thùc hiÖn hîp ®ång tÆng cho QSD§ nh»m 

tr¸nh thiÖt h¹i vÒ tÝnh m¹ng, søc khoÎ, danh dù, uy tÝn, nh©n phÈm, tµi s¶n cña 

m×nh hoÆc cña cha mÑ, vî, chång, con cña m×nh. VÝ dô: Ng­êi con muèn 

®­îc h­ëng tµi s¶n cña cha mÑ ngay, nªn ®· Ðp buéc cha mÑ ph¶i ký hîp ®ång 

tÆng cho QSD§, nÕu kh«ng sÏ kh«ng nu«i d­ìng cha mÑ hay sÏ ®¸nh ®uæi em 

cïng lµ con víi cha mÑ ®i níi kh¸c ë. 

Nh÷ng hîp ®ång tÆng cho QSD§ ®­îc x¸c lËp do bÞ lõa dèi, ®e do¹ th× 

sÏ kh«ng cã sù thèng nhÊt gi÷a ý chÝ vµ bµy tá ý chÝ cña bªn bÞ lõa dèi, bÞ ®e 

do¹ nªn kh«ng cã yÕu tè tù nguyÖn. Tuy nhiªn, BLDS quy ®Þnh nh÷ng hîp 

®ång nµy chØ bÞ v« hiÖu khi cã yªu cÇu cña bªn bÞ lõa dèi, bÞ ®e do¹ vµ ®­îc 

Toµ ¸n chÊp nhËn yªu cÇu ®ã. Khi hîp ®ång tÆng cho QSD§ bÞ tuyªn lµ v« 

hiÖu th× bªn lõa dèi, ®e do¹ sÏ ph¶i båi th­êng nh÷ng thiÖt h¹i x¶y ra ®èi víi 

bªn bÞ lõa dèi, bÞ ®e do¹. Trong tr­êng hîp hîp ®ång tÆng cho QSD§ ®­îc x¸c 

lËp do bÞ lõa dèi, bÞ ®e do¹ nh­ng bªn bÞ lõa dèi, bÞ ®e do¹ kh«ng yªu cÇu Toµ ¸n 

tuyªn hîp ®ång lµ v« hiÖu, th× hîp ®ång nµy vÉn cã hiÖu lùc ph¸p luËt nÕu nh­ nã 

®¸p øng ®Çy ®ñ c¸c ®iÒu kiÖn cßn l¹i cña hîp ®ång tÆng cho QSD§. 

-  Hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« hiÖu do ng­êi x¸c lËp kh«ng nhËn thøc 

vµ lµm chñ ®­îc hµnh vi cña m×nh. 

Ng­êi cã n¨ng lùc hµnh vi d©n sù nh­ng ®· x¸c lËp giao dÞch vµo ®óng 

thêi ®iÓm kh«ng nhËn thøc vµ lµm chñ ®­îc hµnh vi cña m×nh, th× cã quyÒn 

yªu cÇu Toµ ¸n tuyªn bè giao dÞch d©n sù ®ã lµ v« hiÖu [5, §.133]. Nh­ vËy, 

ng­êi cã n¨ng lùc hµnh vi d©n sù nh­ng t¹i thêi ®iÓm giao kÕt hîp ®ång tÆng 

cho QSD§, mµ bÞ r¬i vµo t×nh tr¹ng kh«ng nhËn thøc vµ lµm chñ ®­îc hµnh vi 

cña m×nh (vÝ dô nh­ say r­îu, say thuèc…), th× sau nµy ng­êi ®ã cã quyÒn yªu 
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cÇu Toµ ¸n tuyªn bè hîp ®ång tÆng cho QSD§ ®Êt v« hiÖu. Tuy nhiªn, ng­êi 

®ã ph¶i chøng minh ®­îc t¹i thêi ®iÓm giao kÕt hîp ®ång, hä bÞ r¬i vµo t×nh 

tr¹ng kh«ng nhËn thøc vµ kiÓm so¸t ®­îc c¸c hµnh vi cña m×nh. Trªn c¬ së ®ã 

Toµ ¸n sÏ xem xÐt vµ nÕu thÊy ®óng nh­ vËy th× sÏ tuyªn bè hîp ®ång tÆng 

cho QSD§ bÞ v« hiÖu. §ång thêi, Toµ ¸n còng x¸c ®Þnh møc ®é lçi cña mçi 

bªn, ®Ó x¸c ®Þnh tr¸ch nhiÖm båi th­êng thiÖt h¹i nÕu cã thiÖt h¹i x¶y ra. 

Tr­êng hîp ng­êi cã n¨ng lùc hµnh vi d©n sù, nh­ng ®· x¸c lËp hîp ®ång tÆng 

cho QSD§ vµo ®óng thêi ®iÓm kh«ng nhËn thøc vµ lµm chñ ®­îc hµnh vi cña 

m×nh, nh­ng sau ®ã ng­êi nµy kh«ng yªu cÇu Toµ ¸n tuyªn bè hîp ®ång bÞ v« 

hiÖu, th× hîp ®ång ®ã vÉn cã hiÖu lùc ph¸p luËt. 

- Hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« hiÖu do vi ph¹m c¸c quy ®Þnh b¾t buéc 

vÒ h×nh thøc hîp ®ång. 

Theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt th× h×nh thøc cña hîp ®ång tÆng cho 

QSD§ ph¶i ®­îc lËp thµnh v¨n b¶n, cã chøng nhËn hoÆc chøng thùc vµ ph¶i 

®­îc ®¨ng ký t¹i c¬ quan Nhµ n­íc cã thÈm quyÒn [5, §.689, §.692]. §èi víi 

tr­êng hîp mµ c¸c bªn tham gia hîp ®ång tÆng cho QSD§, kh«ng tu©n thñ 

c¸c quy ®Þnh vÒ h×nh thøc cña hîp ®ång th× khi x¶y ra tranh chÊp, Toµ ¸n xem 

xÐt vµ buéc c¸c bªn tham gia hîp ®ång, ph¶i thùc hiÖn ®óng c¸c quy ®Þnh vÒ 

h×nh thøc cña hîp ®ång trong mét thêi h¹n nhÊt ®Þnh, nÕu trong thêi h¹n ®ã 

mµ c¸c bªn kh«ng tu©n theo th× hîp ®ång sÏ bÞ v« hiÖu, bªn cã lçi lµm cho 

hîp ®ång v« hiÖu ph¶i båi th­êng thiÖt h¹i.  

VÒ nguyªn t¾c th× h×nh thøc cña hîp ®ång tÆng cho QSD§ nÕu kh«ng 

tu©n thñ c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt th× sÏ bÞ v« hiÖu. Tuy nhiªn, trong thêi 

h¹n hai n¨m kÓ tõ ngµy hîp ®ång ®­îc x¸c lËp, nÕu c¸c bªn kh«ng yªu cÇu 

Toµ ¸n tuyªn bè hîp ®ång bÞ v« hiÖu, th× hîp ®ång tÆng cho QSD§ mÆc dï cã 

vi ph¹m vÒ h×nh thøc, nh­ng c¸c bªn kh«ng cßn quyÒn yªu cÇu Toµ ¸n tuyªn 

bè hîp ®ång ®ã bÞ v« hiÖu [5, §.136], cã nghÜa lµ hîp ®ång tÆng cho QSD§ 

®­¬ng nhiªn cã hiÖu lùc ph¸p luËt, trong khi ®ã, QSD§ ®­îc tÆng cho vÉn 

®øng tªn bªn tÆng cho lµ ®iÒu bÊt cËp. 
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- Hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« hiÖu tõng phÇn. 

VÒ nguyªn t¾c th× hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã vi ph¹m ph¸p luËt ph¶i 

bÞ huû bá, nh­ng cã nh÷ng tr­êng hîp mµ hîp ®ång cã mét phÇn vi ph¹m 

ph¸p luËt, xong kh«ng ¶nh h­ëng tíi néi dung, tÝnh hîp ph¸p trong phÇn cßn 

l¹i cña hîp ®ång, th× phÇn cßn l¹i cña hîp ®ång vÉn cã hiÖu lùc ph¸p luËt [5, 

§.135]. Trong tr­êng hîp nµy ph¸p luËt kh«ng buéc hîp ®ång bÞ huû bá toµn 

bé, mµ chØ huû bá phÇn hîp ®ång cã vi ph¹m ph¸p luËt, phÇn cßn l¹i cña hîp 

®ång kh«ng vi ph¹m ph¸p luËt th× vÉn gi÷ nguyªn. 

§Ó x¸c ®Þnh hîp ®ång cã mét phÇn bÞ v« hiÖu, nh­ng kh«ng lµm ¶nh 

h­ëng tíi phÇn kh¸c trong cïng hîp ®ång, ng­êi ta th­êng dùa trªn c¸c tiªu 

chÝ sau: 

+ Hîp ®ång tÆng cho QSD§ ®­îc x¸c lËp gi÷a c¸c bªn cã nhiÒu phÇn, trong 

®ã cã mét phÇn hîp ®ång bÞ v« hiÖu (do kh«ng ®¸p øng ®Çy ®ñ c¶ bèn ®iÒu kiÖn 

®­îc quy ®Þnh t¹i §.122 BLDS n¨m 2005, phÇn cßn l¹i kh«ng bÞ v« hiÖu. 

+ Nh÷ng QSD§ (m¶nh ®Êt, thöa ®Êt) lµ ®èi t­îng cña hîp ®ång kh«ng 

bÞ rµng buéc víi nhau, sù t¸ch rêi gi÷a chóng kh«ng lµm mÊt ®i c«ng dông, 

gi¸ trÞ còng nh­ ý nghÜa ph¸p lý cña chóng. 

- Trong hîp ®ång, hai phÇn nµy thÓ hiÖn t¸ch b¹ch víi nhau vÒ c¸c ®iÒu 

kho¶n chñ yÕu cña hîp ®ång nh­: DiÖn tÝch, lo¹i ®Êt, vÞ trÝ ®Êt, thöa ®Êt v.v… 

Trong hîp ®ång tÆng cho QSD§, nÕu mét phÇn cña hîp ®ång bÞ v« hiÖu 

nh­ng kh«ng lµm ¶nh h­ëng ®Õn phÇn kh¸c trong cïng hîp ®ång, th× chØ phÇn 

hîp ®ång v« hiÖu bÞ tuyªn huû, phÇn cßn l¹i cña hîp ®ång kh«ng vi ph¹m 

ph¸p luËt th× vÉn cã hiÖu lùc vµ ®­îc gi÷ nguyªn.  

2.5.2. HËu qu¶ ph¸p lý cña hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

v« hiÖu 

BLDS quy ®Þnh: “Giao dÞch d©n sù v« hiÖu kh«ng lµm ph¸t sinh, thay 

®æi, chÊm døt quyÒn, nghÜa vô d©n sù cña c¸c bªn kÓ tõ thêi ®iÓm x¸c lËp. Khi 

giao dÞch d©n sù v« hiÖu th× c¸c bªn kh«i phôc l¹i t×nh tr¹ng ban ®Çu, hoµn 
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tr¶ cho nhau nh÷ng g× ®· nhËn; nÕu kh«ng hoµn tr¶ ®­îc b»ng hiÖn vËt th× 

ph¶i hoµn tr¶ b»ng tiÒn; trõ tr­êng hîp tµi s¶n giao dÞch, hoa lîi, lîi tøc thu 

®­îc bÞ tÞch thu theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Bªn cã lçi g©y thiÖt h¹i ph¶i båi 

th­êng”  [5, §.137]. VÒ lý luËn, hîp ®ång v« hiÖu cã 3 hËu qu¶ x¶y ra: (1).Hîp 

®ång kh«ng cã gi¸ trÞ tõ thêi ®iÓm giao kÕt, kh«ng lµm ph¸t sinh quyÒn vµ 

nghÜa vô ®èi víi c¸c bªn. (2).C¸c bªn ph¶i hoµn tr¶ cho nhau nh÷ng g× ®· 

nhËn. (3).Bªn nµo cã lçi dÉn ®Õn thiÖt h¹i cho bªn kia th× ph¶i båi th­êng thiÖt 

h¹i. NÕu c¸c bªn ®Òu cã lçi th× mçi bªn ph¶i båi th­êng thiÖt h¹i t­¬ng øng 

víi møc ®é lçi cña m×nh. VÒ mÆt thùc tÕ, khi hîp ®ång tÆng cho bÞ x¸c ®Þnh lµ 

v« hiÖu th× QSD§ ®­îc tÆng cho chÝnh lµ m¶nh ®Êt kh«ng cßn nguyªn tr¹ng 

nh­ ban ®Çu vµ x¸c ®Þnh bªn cã lçi g©y ra thiÖt h¹i ®Ó buéc ph¶i båi th­êng v« 

cïng khã kh¨n. 

- VÒ hîp ®ång kh«ng cã hiÖu lùc tõ thêi ®iÓm giao kÕt:  

Hîp ®ång bÞ Tßa ¸n tuyªn bè v« hiÖu vµ hîp ®ång ®­îc giao kÕt vµ 

ch­a cã hiÖu lùc gièng nhau lµ kh«ng lµm ph¸t sinh quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c 

bªn. Song hîp ®ång ®· giao kÕt ch­a ®­îc ph¸p luËt c«ng nhËn gi¸ trÞ ph¸p lý. 

Cßn hîp ®ång bÞ Tßa ¸n tuyªn v« hiÖu lµ lµm mÊt ®i hiÖu lùc, hîp ®ång cã thÓ 

®· thùc hiÖn ®­îc mét phÇn hay toµn bé. Khi hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« 

hiÖu kh«ng lµm ph¸t sinh quyÒn vµ nghÜa vô cña bªn tÆng cho vµ bªn ®­îc 

tÆng cho tõ thêi ®iÓm x¸c lËp; c¸c bªn kh«i phôc l¹i t×nh tr¹ng ban ®Çu nh­ 

khi ch­a x¸c lËp hîp ®ång. NÕu hîp ®ång ch­a thùc hiÖn th× kh«ng thùc hiÖn; 

nÕu hîp ®ång ®· thùc hiÖn ®­îc mét phÇn th× kh«ng thùc hiÖn tiÕp; nÕu hîp 

®ång ®· thùc hiÖn xong toµn bé th× bªn ®­îc tÆng cho hoµn tr¶ QSD§ cho bªn 

tÆng cho. Qu¸ tr×nh ®· thùc hiÖn hay thùc hiÖn xong hîp ®ång ®· t¹o ra nhiÒu 

hÖ lôy, kh«ng thÓ coi nh­ ch­a ph¸t sinh quyÒn vµ nghÜa vô g×. MÆt kh¸c, hîp 

®ång v« hiÖu kh«ng lµm ph¸t sinh quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn tõ thêi ®iÓm 

x¸c lËp, nªn kh«ng cã sù vi ph¹m nghÜa vô th× kh«ng thÓ b¾t lçi ®Ó buéc ph¶i 

båi th­êng. 

- VÒ hoµn tr¶ QSD§:  
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Khi hîp ®ång tÆng cho QSD§ bÞ coi lµ v« hiÖu, bªn ®­îc tÆng cho hoµn 

tr¶ QSD§ lµ ®èi t­îng cña hîp ®ång cho bªn tÆng cho; cã nghÜa lµ bªn ®­îc 

tÆng cho giao tr¶ mét m¶nh ®Êt ®· nhËn vµ lµm thñ tôc sang tªn QSD§ tr¶ l¹i 

cho bªn tÆng cho. Ph¸p luËt míi cã quy ®Þnh vÒ thñ tôc xãa ®¨ng ký thuª 

QSD§, xãa ®¨ng ký thÕ chÊp, b¶o l·nh QSD§ vµ xãa ®¨ng ký gãp vèn b»ng 

QSD§ [16, §.151, §.154 vµ §.156], mµ kh«ng quy ®Þnh thñ tôc xãa ®¨ng ký 

tÆng cho QSD§ khi hîp ®ång bÞ coi lµ v« hiÖu lµ ch­a ®Çy ®ñ.  

Trªn thùc tÕ, khi Tßa ¸n tuyªn bè hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« hiÖu, 

buéc bªn ®­îc tÆng cho ph¶i tr¶ l¹i ®Êt cho bªn tÆng cho, gi¸ trÞ QSD§ kh«ng 

cßn nguyªn tr¹ng nh­ ban ®Çu do c¸c yÕu tè tù nhiªn nh­ thiªn tai lµm hñy 

ho¹i, sãi mßn ®Êt; hay yÕu tè x· héi nh­ biÕn ®éng cña gi¸ c¶ thÞ tr­êng lµm 

gi¸ trÞ ®Êt t¨ng lªn hoÆc gi¶m xuèng; tïy thuéc vµo thêi gian sö dông ®Êt cña 

bªn ®­îc tÆng cho, m¶nh ®Êt ®ã còng cã nhiÒu biÕn ®æi do khai th¸c, sö dông, 

t«n t¹o ®Êt... Ph¸p luËt cho phÐp: “NÕu kh«ng hoµn tr¶ ®­îc b»ng hiÖn vËt th× 

ph¶i hoµn tr¶ b»ng tiÒn” , cã nghÜa lµ nÕu bªn ®­îc tÆng cho ®· sö dông ®Êt æn 

®Þnh nh­ x©y dùng nhµ ®Ó ë, trång c©y l­u niªn trªn ®Êt, bªn ®­îc tÆng cho 

kh«ng tr¶ ®Êt th× ph¶i thanh to¸n gi¸ trÞ ®Êt b»ng tiÒn cho bªn tÆng cho, v« 

h×nh dung bªn tÆng cho biÕn thµnh bªn nhËn chuyÓn nh­îng QSD§. 

TÊt nhiªn, tr­êng hîp hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« hiÖu do vi ph¹m ®iÒu 

cÊm nh­ c¸c bªn tÆng cho nhau ®Êt rõng phßng hé mµ Nhµ n­íc giao cho sö 

dông ®Ó s¶n xuÊt trång rõng, th× khi hîp ®ång bi coi lµ v« hiÖu, Nhµ n­íc sÏ thu 

håi ®Êt ®ã, bªn ®­îc tÆng cho kh«ng ®­îc hoµn tr¶ ®Êt cho bªn tÆng cho. 

- VÒ x¸c ®Þnh thiÖt h¹i:  

§èi víi hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« hiÖu, thiÖt h¹i ®­îc x¸c ®Þnh c¨n 

cø vµo lçi cña c¸c bªn. Cã hai h×nh thøc lçi ®­îc x¸c ®Þnh: (1).Lçi lµm cho 

hîp ®ång v« hiÖu. (2).Lçi g©y thiÖt h¹i cho bªn kia. Ph¸p luËt chØ chó träng 

®Õn lçi g©y thiÖt h¹i. §èi víi hîp ®ång tÆng cho QSD§ thiÖt h¹i th­êng ®­îc 

x¸c ®Þnh lµ c«ng søc cña bªn ®­îc tÆng cho lµm t¨ng gi¸ trÞ cña ®Êt nh­ c¶i 

t¹o ®Êt, x©y dùng nhµ vµ c¸c c«ng tr×nh trªn ®Êt, trång c©y trªn ®Êt. V× hîp 
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®ång bÞ coi lµ v« hiÖu, bªn ®­îc tÆng cho ph¶i tr¶ l¹i ®Êt cho bªn tÆng cho; 

nÕu bªn tÆng cho cã lçi th× bªn ®­îc tÆng cho sÏ ®­îc thanh to¸n båi th­êng 

c«ng t«n t¹o ®Êt vµ gi¸ trÞ c¸c c«ng tr×nh, c©y tr¸i trªn ®Êt; nÕu bªn ®­îc tÆng 

cho cã lçi th× kh«ng ®­îc thanh to¸n båi th­êng c«ng t«n t¹o ®Êt vµ gi¸ trÞ c¸c 

c«ng tr×nh, c©y tr¸i trªn ®Êt. 

§èi víi gi¶i quyÕt hËu qu¶ hîp ®ång mua b¸n nhµ vµ hîp ®ång chuyÓn 

nh­îng QSD§ v« hiÖu, TANDTC ®· cã h­íng dÉn x¸c ®Þnh thiÖt h¹i lµ chªnh 

lÖch gi¸ do tr­ît gi¸ tõ thêi ®iÓm giao kÕt hîp ®ång víi thêi ®iÓm gi¶i quyÕt 

tranh chÊp (xÐt xö s¬ thÈm) [55, ®iÓm c tiÓu môc 2.4 môc 2 vµ 56, ®iÓm c tiÓu 

môc 2.3 môc 2], cßn gi¶i quyÕt hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« hiÖu ch­a cã 

h­íng dÉn. Song x¸c ®Þnh thiÖt h¹i do tr­ît gi¸ lµ kh«ng chÝnh x¸c. Bëi v×, 

tr­ît gi¸ lµ yÕu tè x· héi kh¸ch quan lµm gi¸ trÞ ®Êt t¨ng lªn hoÆc gi¶m xuèng, 

kh«ng phô thuéc vµo ý chØ chñ quan cña mçi bªn, thiÖt h¹i chØ ®­îc x¸c ®Þnh 

c¨n cø vµo lçi cña c¸c bªn. Bªn c¹nh ®ã, ®Æc ®iÓm c¬ b¶n cña hîp ®ång tÆng 

cho kh«ng mang tÝnh ®Òn bï, nªn x¸c ®Þnh lçi vµ tÝnh thiÖt h¹i ®Ó buéc bªn cã 

lçi ph¶i båi th­êng kh«ng thÓ gièng nh­ c¸c lo¹i hîp ®ång cã tÝnh ®Òn bï. Do 

®ã, ph¸p luËt cÇn cã quy ®Þnh cô thÓ vÒ vÊn ®Ò nµy. 
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KÕt luËn ch­¬ng 2 

1. Ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§ bao gåm c¸c néi dung chñ yÕu nh­ chñ 

thÓ, ®èi t­îng cña tÆng cho QSD§, c¸c lo¹i hîp ®ång, h×nh thøc cña hîp ®ång 

tÆng cho QSD§ vµ quyÒn, nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång tÆng cho 

QSD§; c¸c tr­êng hîp hîp ®ång tÆng cho v« hiÖu vµ gi¶i quyÕt hËu qu¶ ph¸p 

lý cña hîp ®ång tÆng cho v« hiÖu ®­îc x¸c ®Þnh nh­ ®èi víi giao dÞch d©n sù 

v« hiÖu. Ngoµi nh÷ng quy ®Þnh cña L§§ n¨m 2003, BLDS n¨m 2005, Nhµ 

n­íc ®· ban hµnh c¸c v¨n b¶n h­íng dÉn thi hµnh L§§, trong ®ã cã ®iÒu 

chØnh vÒ tÆng cho QSD§. Tuy néi dung ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§ ®· t¹o ra 

c¬ së ph¸p lý cho quan hÖ tÆng cho QSD§ ph¸t triÓn; nh­ng vÉn cßn nhiÒu 

quy ®Þnh bÊt cËp vµ ch­a ®Çy ®ñ. 

2. Chñ thÓ cña tÆng cho QSD§ tr­íc hÕt ph¶i lµ NSD§; lµ ng­êi cã ®ñ 

®iÒu kiÖn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ n¨ng lùc hµnh vi d©n sù vµ tham gia 

quan hÖ tÆng cho QSD§ hoµn toµn tù nguyÖn; ®ång thêi, hä ph¶i ®­îc ph¸p 

luËt cho phÐp hoÆc kh«ng cÊm trong viÖc tham gia quan hÖ tÆng cho QSD§. 

Ph¸p luËt quy ®Þnh chñ thÓ lµ ng­êi tÆng cho QSD§ ph¶i lµ ng­êi ®­îc Nhµ 

n­íc giao ®Êt sö dông æn ®Þnh, l©u dµi, nh÷ng ng­êi thuª ®Êt, ng­êi thuª l¹i 

QSD§ kh«ng cã quyÒn tÆng cho QSD§ lµ phï hîp. Song ®èi víi chñ thÓ lµ 

ng­êi ®­îc nhËn tÆng cho QSD§ ph¸p luËt l¹i ch­a quy ®Þnh râ c¸c ®iÒu kiÖn 

cña ng­êi ®­îc nhËn tÆng cho QSD§; còng nh­ tæ chøc nhËn tÆng cho QSD§ 

lµ tæ chøc kinh tÕ hay tæ chøc chÝnh trÞ - x· héi.  

3. QSD§ - ®èi t­îng cña tÆng cho QSD§ gièng nh­ mét quyÒn së h÷u 

h¹n chÕ; c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ ®èi t­îng cña tÆng cho QSD§ chØ 

mang tÝnh liÖt kª. Ph¸p luËt ch­a cã quy ®Þnh ®iÒu kiÖn ®èi víi tõng lo¹i 

QSD§ ®Ó trë thµnh ®èi t­îng cña tÆng cho QSD§, c¨n cø vµo chÕ ®é sö dông 

®èi víi tõng lo¹i ®Êt vµ h×nh thøc sö dông ®Êt lµ kh¸c nhau. 

4. C¸c lo¹i hîp ®ång tÆng cho QSD§ ch­a ®­îc ph¸p luËt ph©n lo¹i râ 

rµng; ®ång thêi, ph¸p luËt còng ch­a cã quy ®Þnh cô thÓ vÒ mèi quan hÖ gi÷a 

QSH tµi s¶n trªn ®Êt vµ QSD§ trªn cïng mét m¶nh ®Êt, còng nh­ quy ®Þnh cã 
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sù kh¸c biÖt gi÷a hiÖu lùc cña hîp ®ång tÆng cho QSD§ ®èi víi c¸c bªn vµ 

hiÖu lùc cña hîp ®ång tÆng cho ®èi víi Nhµ n­íc, ®èi víi ng­êi thø ba. H×nh 

thøc cña hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i lËp thµnh v¨n b¶n, cã c«ng chøng, 

chøng thùc míi cã hiÖu lùc vµ hîp ®ång cã hiÖu lùc kÓ tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký 

QSD§. Song theo tr×nh tù, thñ tôc tÆng cho QSD§ th× hîp ®ång tÆng cho 

QSD§ ®­îc x¸c ®Þnh cã hiÖu lùc tõ thêi ®iÓm hoµn tÊt viÖc ®¨ng ký QSD§ lµ 

quy ®Þnh thiÕu chÝnh x¸c cÇn chØnh söa. 

5. Trong c¸c quyÒn cña NSD§ cã quyÒn lùa chän h×nh thøc giao ®Êt, 

thuª ®Êt, thùc chÊt ®ã lµ quyÒn cña Nhµ n­íc chø kh«ng ph¶i cña NSD§; 

®ång thêi, ph¸p luËt míi cã quy ®Þnh nghÜa vô chung cña NSD§, nh­ng chØ lµ 

nghÜa vô ®èi víi Nhµ n­íc, mµ còng ch­a cã quy ®Þnh nghÜa vô ®èi víi NSD§ 

kh¸c. Trong hîp ®ång tÆng cho QSD§, bªn tÆng cho kh«ng cã quyÒn ®èi víi 

bªn ®­îc tÆng cho, mµ chØ cã nghÜa vô ®èi víi bªn ®­îc tÆng cho; song gi÷a 

nghÜa vô cña bªn tÆng cho víi quyÒn cña bªn ®­îc tÆng cho, ph¸p luËt quy 

®Þnh ch­a t­¬ng xøng. §ång thêi, mét sè quyÒn cña bªn ®­îc tÆng cho lµ 

quyÒn ®èi víi Nhµ n­íc chø kh«ng ph¶i quyÒn ®èi víi bªn tÆng cho. V× vËy, 

c¸c quyÒn vµ nghÜa vô nªu trªn cÇn ®­îc söa ®æi, bæ sung cho hoµn thiÖn. 

6. Tuy c¸c tr­êng hîp hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« hiÖu vµ gi¶i quyÕt 

hËu qu¶ ph¸p lý cña hîp ®ång tÆng cho v« hiÖu ®­îc x¸c ®Þnh nh­ ®èi víi 

giao dÞch d©n sù v« hiÖu. Nh­ng do ®Æc ®iÓm c¬ b¶n cña hîp ®ång tÆng cho 

kh«ng mang tÝnh ®Òn bï, nªn x¸c ®Þnh lçi vµ tÝnh thiÖt h¹i ®Ó buéc bªn cã lçi 

ph¶i båi th­êng kh«ng thÓ gièng nh­ c¸c lo¹i hîp ®ång cã tÝnh ®Òn bï. Do ®ã, 

ph¸p luËt cÇn cã quy ®Þnh cô thÓ vÒ vÊn ®Ò nµy. 
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Ch­¬ng 3 

thùc tiÔn TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

nh×n nhËn qua ho¹t ®éng xÐt xö cña Tßa ¸n  

vµ kiÕn nghÞ c¸c gi¶i ph¸p hoµn thiÖn ph¸p luËt vÒ  

TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

 

 3.1. Thùc tiÔn tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt nh×n nhËn qua 

ho¹t ®éng xÐt xö cña Tßa ¸n  

TÆng cho QSD§ diÔn ra t­¬ng ®èi phæ biÕn trong ®êi sèng x· héi, 

nh­ng trong mét thêi gian dµi ch­a cã v¨n b¶n ph¸p luËt nµo ®iÒu chØnh vÒ 

quan hÖ tÆng cho QSD§. Do viÖc tÆng cho QSD§ lµ mét nhu cÇu thiÕt yÕu 

nh»m b¶o ®¶m chç ë hoÆc s¶n xuÊt, kinh doanh cho nh÷ng ng­êi th©n, nªn hä 

tÆng cho QSD§ mµ kh«ng tu©n theo mét quy ®Þnh nµo. §ång thêi, khi x¶y ra 

tranh chÊp, c¸c c¬ quan thi hµnh ph¸p luËt kh«ng biÕt c¨n cø vµo quy ®Þnh nµo 

cña ph¸p luËt ®Ó gi¶i quyÕt. 

Sù t¸c ®éng cña nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng ®· biÕn ®Êt ®ai trë thµnh mét lo¹i 

tµi s¶n cã gi¸ trÞ cao, nã ®· lµm tæn th­¬ng ®Õn nh÷ng quan hÖ t×nh c¶m, ng­êi 

tÆng cho ®æi ý, ®ßi l¹i QSD§ ®· tÆng cho, cßn ng­êi ®­îc tÆng cho th× kh«ng 

muèn tr¶ l¹i QSD§ ®· nhËn, sù m©u thuÉn vÒ lîi Ých lµ nguyªn nh©n chñ yÕu 

lµm ph¸t sinh tranh chÊp vÒ tÆng cho QSD§. §ång thêi, ng­êi tham gia quan 

hÖ tÆng cho QSD§ e ng¹i cã gi¸m s¸t cña c¬ quan c«ng quyÒn, hä kh«ng 

muèn tiÕn hµnh c¸c thñ tôc ®¨ng ký, kª khai viÖc chuyÓn QSD§ t¹i c¬ quan 

nhµ n­íc cã thÈm quyÒn, nªn c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn kh«ng kiÓm 

so¸t ®­îc viÖc chuyÓn QSD§ vµ kh«ng cã c¬ së ®Ó cÊp GCNQSD§ cho ng­êi 

®­îc tÆng cho. 

Thùc tÕ trong quan hÖ tÆng cho QSD§, ng­êi tÆng cho vµ ng­êi ®­îc tÆng 

cho th­êng cã mèi quan hÖ gia ®×nh hoÆc quan hÖ th©n thuéc, nªn chÞu rµng buéc 

nhiÒu bëi quan hÖ t×nh c¶m, rÊt nh¹y c¶m. Mäi m©u thuÉn phÇn lín b¾t nguån tõ 
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t×nh c¶m ®«i bªn nh­: Ng­êi tÆng cho kh«ng ®ång ý víi c¸ch c­ xö cña ng­êi 

®­îc tÆng cho hay ng­êi ®­îc tÆng cho ®· kh«ng thùc hiÖn viÖc ch¨m sãc, nu«i 

d­ìng ng­êi tÆng cho ®èi víi hîp ®ång tÆng cho cã ®iÒu kiÖn, nªn ng­êi tÆng 

cho ®ßi l¹i QSD§ ®· tÆng cho, mµ bªn ®­îc tÆng cho ®ang sö dông.  

Thùc tiÔn tÆng cho QSD§ cã thÓ ®­îc nh×n nhËn qua thùc tÕ ®êi sèng, 

qua ho¹t ®éng cña c¬ quan C«ng chøng, ñy ban nh©n d©n vµ ho¹t ®éng xÐt xö 

cña Tßa ¸n nh©n d©n, khi c¸c bªn tham gia quan hÖ tÆng cho QSD§ x¸c lËp, 

thùc hiÖn hîp ®ång vµ cã tranh chÊp. V× tÆng cho QSD§ lµ mét hîp ®ång d©n 

sù, nªn thùc tiÔn cña nã chØ ®­îc thÓ hiÖn khi mét bªn kh«ng thùc hiÖn hîp 

®ång vµ x¶y ra tranh chÊp.  

Theo quy ®Þnh t¹i §.136 L§§ n¨m 2003 th× c¸c tranh chÊp ®Êt ®ai ®· 

®­îc hßa gi¶i t¹i UBND x·, ph­êng, thÞ trÊn mµ mét trong c¸c bªn ®­¬ng sù 

kh«ng nhÊt trÝ th× ®­îc gi¶i quyÕt nh­ sau: 

- Tranh chÊp vÒ QSD§, mµ ®­¬ng sù cã giÊy chøng nhËn QSD§ hoÆc 

cã mét trong c¸c lo¹i giÊy tê quy ®Þnh t¹i K.1, 2 vµ 5 §.50 L§§ n¨m 2003 vµ 

c¸c tranh chÊp vÒ tµi s¶n g¾n liÒn víi QSD§ th× do TAND gi¶i quyÕt;  

- Tranh chÊp vÒ QSD§, mµ ®­¬ng sù kh«ng cã giÊy chøng nhËn QSD§ 

hoÆc kh«ng cã mét trong c¸c lo¹i giÊy tê quy ®Þnh t¹i K.1, 2 vµ 5 §.50 L§§ 

n¨m 2003 th× do UBND cÊp cã thÈm quyÒn gi¶i quyÕt. 

Nh­ vËy, c¸c tranh chÊp vÒ tÆng cho QSD§, tïy theo mçi tr­êng hîp 

mµ cã thÓ do UBND cÊp cã thÈm quyÒn gi¶i quyÕt hoÆc cã thÓ do TAND gi¶i 

quyÕt. Tuy nhiªn, trªn thùc tÕ hÇu hÕt c¸c tr­êng hîp tÆng cho QSD§ th× sau 

khi tÆng cho, bªn ®­îc tÆng cho ®· lµm nhµ ®Ó ë hoÆc lµm x­ëng ®Ó s¶n xuÊt, 

kinh doanh hay ®· trång trät hoa mµu trªn ®Êt, nªn phÇn lín c¸c tranh chÊp vÒ 

tÆng cho QSD§ lµ do Tßa ¸n nh©n d©n gi¶i quyÕt. Do ®ã, thùc tiÔn tÆng cho 

QSD§ ®­îc thÓ hiÖn râ nÐt vµ toµn diÖn nhÊt th«ng qua ho¹t ®éng xÐt xö cña 

Tßa ¸n nh©n d©n. 
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B¶n chÊt cña quan hÖ ph¸p luËt d©n sù, kinh tÕ lµ ph¶i ¸p dông ph¸p luËt 

tõng thêi ®iÓm x¶y ra giao dÞch ®Ó gi¶i quyÕt tranh chÊp, cho nªn cïng víi sù 

ph¸t triÓn cña ph¸p luËt ®Êt ®ai vµ ph¸p luËt d©n sù th× quan hÖ tÆng cho 

QSD§ còng diÔn ra ë tõng thêi ®iÓm lÞch sö kh¸c nhau ®­îc ¸p dông ph¸p 

luËt t¹i thêi ®iÓm ®ã ®Ó gi¶i quyÕt tranh chÊp. 

3.1.1. TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt trong giai ®o¹n ph¸p luËt ch­a 

cã quy ®Þnh vÒ quyÒn tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt    

Giai ®o¹n ph¸p luËt ch­a cã quy ®Þnh cho NSD§ ®­îc quyÒn tÆng cho 

QSD§ ®­îc chia lµm 2 thêi kú: (1).Giai ®o¹n tõ HiÕn ph¸p n¨m 1980, L§§ 

n¨m 1987 ®Õn tr­íc L§§ n¨m 1993, ph¸p luËt nghiªm cÊm tÆng cho QSD§; 

(2).Giai ®o¹n tõ L§§ n¨m 1993 ®Õn tr­íc L§§ n¨m 2003, ph¸p luËt ®· cho 

phÐp NSD§ chuyÓn QSD§ vµ tÆng cho tµi s¶n lµ bÊt ®éng s¶n.  

3.1.1.1. TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt trong giai ®o¹n tõ HiÕn ph¸p 

n¨m 1980, LuËt §Êt ®ai n¨m 1987 ®Õn tr­íc LuËt §Êt ®ai n¨m 1993 

Theo tinh thÇn cña HiÕn ph¸p n¨m 1980, ®Êt ®ai thuéc së h÷u cña Nhµ 

n­íc, QuyÕt ®Þnh sè 201-CP ngµy 01-7-1980 cña Héi ®ång ChÝnh phñ vÒ 

thèng nhÊt qu¶n lý ruéng ®Êt vµ t¨ng c­êng c«ng t¸c qu¶n lý ruéng ®Êt trong 

c¶ n­íc ®· quy ®Þnh: “Toµn bé ruéng ®Êt trong c¶ n­íc ®Òu do Nhµ n­íc 

thèng nhÊt qu¶n lý theo quy ho¹ch vµ kÕ ho¹ch chung nh»m b¶o ®¶m ruéng 

®Êt ®­îc sö dông hîp lý, tiÕt kiÖm vµ ph¸t triÓn theo h­íng ®i lªn s¶n xuÊt lín 

x· héi chñ nghÜa” . Tuy nhiªn, "Nh÷ng tËp thÓ, c¸ nh©n ®ang sö dông ®Êt ®ai 

®­îc tiÕp tôc sö dông vµ h­ëng kÕt qu¶ lao ®éng cña m×nh theo quy ®Þnh cña 

ph¸p luËt" [47, §.20]; song t¹i ®iÓm d tiÓu môc 2 Môc III cña QuyÕt ®Þnh sè 

201 nªu trªn quy ®Þnh “Kh«ng ®­îc ph¸t canh thu t«, cho thuª, cÇm cè hoÆc 

b¸n nh­îng ®Êt d­íi bÊt cø h×nh thøc nµo” ; ®Õn L§§ n¨m 1987 Nhµ n­íc l¹i 

kh¼ng ®Þnh mét lÇn n÷a: “Nghiªm cÊm viÖc mua b¸n, ph¸t canh thu t« d­íi 

mäi h×nh thøc”  [68, §.5]. Ph¸p luËt thêi kú nµy nghiªm cÊm viÖc mua b¸n, 

ph¸t canh thu t«, chuyÓn nh­îng ®Êt ®ai d­íi mäi h×nh thøc. MÆc dï kh«ng cã 

quy ®Þnh cô thÓ nµo nghiªm cÊm viÖc tÆng cho QSD§, nh­ng víi c¸c quy ®Þnh 
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chÆt chÏ nh­ vËy, chóng ta cã thÓ kh¼ng ®Þnh ®Êt ®ai bÞ nghiªm cÊm chuyÓn 

dÞch d­íi mäi h×nh thøc, mµ tÆng cho QSD§ cã thÓ coi lµ mét h×nh thøc biÖt 

lÖ cña chuyÓn nh­îng. VÒ nguyªn t¾c chung th× hîp ®ång tÆng cho QSD§ 

®­îc x¸c lËp trong thêi ®iÓm tõ ngµy 01-7-1980 ®Õn tr­íc ngµy 15-10-1993 lµ 

hîp ®ång tr¸i ph¸p luËt ®Òu bÞ coi lµ v« hiÖu, ng­êi tÆng cho ®· giao ®Êt, 

ng­êi ®­îc tÆng cho ®· nhËn ®Êt ®Ó sö dông, khi x¶y ra tranh chÊp th× ng­êi 

tÆng cho cã quyÒn ®ßi l¹i ®Êt. Chóng t«i xin nªu mét sè vÝ dô cô thÓ sau:  

- VÝ dô thø nhÊt.  

N¨m 1985 vî chång bµ Ch©u ThÞ Tèt ®ång ý cho vî chång bµ Vâ ThÞ 

¶nh 168m2 ®Êt canh t¸c. Vî chång bµ ¶nh nhËn ®Êt san lÊp, lµm nhµ ë cÊp 4 

trªn diÖn tÝch ®Êt ®­îc cho. Ngµy 12-10-1998 vî chång bµ Tèt cïng c¸c thµnh 

viªn trong gia ®×nh ký giÊy cho 168m2 ®Êt nãi trªn cho vî chång bµ ¶nh vµ 

yªu cÇu vî chång bµ ¶nh ®­a 3.000.000 ®ång ®Ó lµm thñ tôc t¸ch thöa ®Êt, 

sang tªn cho vî chång bµ ¶nh. Sau khi nhËn tiÒn, bµ Tèt kh«ng thùc hiÖn viÖc 

cho vî chång bµ ¶nh 168m2 ®Êt nãi trªn, nªn bµ ¶nh khëi kiÖn yªu cÇu Tßa 

¸n gi¶i quyÕt ®Ó ®­îc thùc hiÖn hîp ®ång tÆng cho ®Êt. 

Tßa ¸n cÊp s¬ thÈm vµ cÊp phóc thÈm ®· quyÕt ®Þnh c«ng nhËn diÖn tÝch 

168m2 ®Êt t¹i x· §a Ph­íc nªu trªn thuéc QSD§ cña bµ Ch©u ThÞ Tèt. Ghi 

nhËn bµ Tèt hç trî bµ ¶nh 8.580.000® ®Ó chi phÝ cÊt nhµ vµ tr¶ l¹i bµ ¶nh 

3.000.000® mµ vî chång bµ Tèt ®· nhËn vµ 5.000.000® ®Ó th¸o dì nhµ di dêi 

®i n¬i kh¸c [B¶n ¸n d©n sù s¬ thÈm sè 80/2005/DSST ngµy 06-12-2005 cña 

TAND  huyÖn B×nh Ch¸nh vµ B¶n ¸n phóc thÈm sè 268/2006/DSST ngµy 27-

3-2006, TAND thµnh phè Hå ChÝ Minh]. 

NhËn xÐt vÒ vô ¸n: ViÖc tÆng cho QSD§ ®· ®­îc thùc hiÖn tõ n¨m 

1985, tr­íc khi cã L§§ n¨m 1993, bµ Tèt ®· giao ®Êt, bµ ¶nh ®· nhËn ®Êt sö 

dông. ViÖc tÆng cho QSD§ gi÷a bµ Tèt vµ bµ ¶nh tháa thuËn b»ng miÖng, 

kh«ng lµm thµnh v¨n b¶n tõ 13 n¨m tr­íc, ®Õn n¨m 1998 bµ Tèt míi lµm v¨n 

b¶n tÆng cho QSD§ ®Ó t¸ch thöa diÖn tÝch 168m2 ®Êt cho bµ ¶nh. Bµ Tèt ®· 

nhËn 3.000.000® ®Ó chi phÝ cho viÖc t¸ch QSD§. Sau khi nhËn tiÒn cña bµ 
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¶nh, bµ Tèt míi kh«ng ®ång ý thùc hiÖn viÖc tÆng cho QSD§. 

Tßa ¸n cÊp s¬ thÈm vµ cÊp phóc thÈm ®Òu x¸c ®Þnh vµo thêi ®iÓm n¨m 

1985, ph¸p luËt kh«ng quy ®Þnh ®­îc tÆng cho QSD§ nªn hîp ®ång tÆng cho 

®Êt gi÷a hé gia ®×nh bµ Tèt víi hé gia ®×nh bµ ¶nh lµ v« hiÖu. Tuy n¨m 1985 

ph¸p luËt kh«ng cã quy ®Þnh vÒ viÖc tÆng cho QSD§, nh­ng viÖc tÆng cho 

QSD§ gi÷a bµ Tèt víi bµ ¶nh lµ tù nguyÖn, hai bªn ®· thùc hiÖn viÖc giao vµ 

nhËn ®Êt, gia ®×nh bµ ¶nh ®· lµm nhµ ë æn ®Þnh tõ ®ã cho ®Õn khi x¶y ra tranh 

chÊp. §ång thêi, n¨m 1998 bµ Tèt vµ bµ ¶nh ®· tiÕn hµnh lµm thñ tôc chuyÓn 

QSD§ 168m2 ®Êt th× thêi ®iÓm nµy ph¸p luËt ®· cã quy ®Þnh cho phÐp ®­îc 

chuyÓn QSD§. Nh­ng Tßa ¸n c¸c cÊp vÉn kh«ng c«ng nhËn viÖc tÆng cho 

QSD§ nªu trªn, buéc bµ ¶nh ph¶i dì nhµ tr¶ l¹i ®Êt cho bµ Tèt, trong khi gia 

®×nh bµ ¶nh ®· ë æn ®Þnh trªn ®Êt h¬n 20 n¨m lµ bÊt hîp lý, kh«ng b¶o vÖ 

quyÒn lîi cho bµ ¶nh. 

- VÝ dô thø hai. 

Vî chång cô NguyÔn ThÞ §Ëu vµ cô Vò V¨n ChØnh cã 8 ng­êi con 

trong ®ã cã «ng Vò V¨n TÒ. C¸c cô t¹o lËp ®­îc 5 gian nhµ vµ bÕp trªn 556m2 

®Êt tê b¶n ®å sè 51, thöa sè 36 t¹i sè 151 NguyÔn V¨n Linh, ph­êng An T¶o, 

thÞ x· H­ng Yªn, tØnh H­ng Yªn. N¨m 1981, hai cô chia ®Êt cho 4 ng­êi con 

trai, kh«ng chia ®Êt cho 4 ng­êi con g¸i, viÖc chia ®Êt nµy ®­îc sù nhÊt trÝ cña 

tÊt c¶ c¸c con cña hai cô, «ng TÒ ®­îc chia 93,6m2 ®Êt, v× «ng TÒ lµ con tr­ëng 

®Ó thê cóng tæ tiªn. C¸c em trai cña «ng TÒ sau khi ®­îc chia ®Êt ®· b¸n ®Êt 

cho ng­êi kh¸c. Cßn «ng TÒ sau khi ®­îc chia ®Êt ®· x©y mét nhµ cÊp 4 trªn 

®Êt ®­îc chia. N¨m 1988 cô ChØnh chÕt, cô §Ëu vÉn ë trªn phÇn ®Êt cã nhµ 5 

gian, n¨m 1991 cô §Ëu b¸n toµn bé nhµ 5 gian cho «ng NguyÔn §øc PhÊn vµ 

«ng TÒ b¸n mét phÇn ®Êt «ng ®­îc chia cho «ng NguyÔn V¨n L©m, cßn l¹i 

50,479m2 ®Êt «ng TÒ x©y nhµ hai tÇng, cô §Ëu ë cïng víi gia ®×nh «ng TÒ. Cô 

§Ëu cho r»ng «ng TÒ ®èi xö víi cô kh«ng ®óng ®¹o lµm con, cã hµnh vi hçn 

l¸o víi cô, kh«ng ch¨m sãc cô chu ®¸o lóc tuæi giµ, diÖn tÝch ®Êt «ng TÒ sö 

dông vÉn ®øng tªn cô ChØnh trong b¶n ®å 299, nªn cô §Ëu khëi kiÖn yªu cÇu 
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«ng TÒ tr¶ l¹i ®Êt cho cô. ¤ng TÒ cho r»ng cha mÑ ®· cho «ng ®Êt tõ n¨m 

1981, «ng cÊt nhµ ë æn ®Þnh trªn ®Êt, nªn kh«ng ®ång ý yªu cÇu cña cô §Ëu. 

Tßa ¸n cÊp s¬ thÈm buéc «ng TÒ ph¶i tr¶ l¹i cho cô §Ëu 50,479m2 ®Êt 

[B¶n ¸n d©n sù s¬ thÈm sè 03/2007/DSST ngµy 22-01-2007, TAND thÞ x· 

H­ng Yªn]. Cßn Tßa ¸n cÊp phóc thÈm l¹i xö b¸c yªu cÇu ®ßi ®Êt cña cô §Ëu 

®ßi «ng TÒ tr¶ l¹i ®Êt [B¶n ¸n d©n sù phóc thÈm sè 21/2007/DSPT ngµy 20-4-

2007, TAND tØnh H­ng Yªn].  

B¶n ¸n d©n sù phóc thÈm nªu trªn ®· bÞ ViÖn tr­ëng VKSNDTC kh¸ng 

nghÞ víi nhËn xÐt: ¤ng TÒ kh«ng cã tµi liÖu, chøng cø chøng minh viÖc cho 

®Êt trªn. Theo x¸c nhËn cña c¸n bé ®Þa chÝnh ph­êng An T¶o, th× kh«ng cã 

viÖc vî chång cô §Ëu, cô ChØnh cho «ng TÒ ®Êt t¹i UBND ph­êng vµ kh«ng 

thÓ hiÖn giÊy tê, thñ tôc tÆng cho. Tßa ¸n cÊp s¬ thÈm chÊp nhËn yªu cÇu khëi 

kiÖn cña cô §Ëu ®Ó buéc «ng TÒ tr¶ cô §Ëu 50,479m2 ®Êt lµ ®óng. Tßa ¸n cÊp 

phóc thÈm cho r»ng vî chång cô ChØnh, cô §Ëu ®· cho «ng TÒ diÖn tÝch ®Êt 

trªn b»ng miÖng, ®Ó c«ng nhËn ®Êt cho «ng TÒ lµ kh«ng phï hîp víi quy ®Þnh 

cña ph¸p luËt vÒ tÆng cho bÊt ®éng s¶n [QuyÕt ®Þnh kh¸ng nghÞ sè 

96/2007/Q§-KNG§T ngµy 28-8-2007 cña ViÖn tr­ëng VKSNDTC]. 

Tßa D©n sù, TANDTC ®· kh«ng chÊp nhËn kh¸ng nghÞ cña ViÖn tr­ëng 

VKSNDTC víi nhËn ®Þnh: “Cã c¬ së x¸c ®Þnh vî chång cô ChØnh, cô §Ëu ®· 

cho c¸c con trai ®Êt trong ®ã cã «ng TÒ. Gia ®×nh «ng TÒ ®· x©y nhµ cÊp 4 víi 

khu«n viªn riªng biÖt vµ ë ®ã nhiÒu n¨m, sau ®ã gia ®×nh «ng TÒ b¸n 1/2 ®Êt 

®Ó lÊy tiÒn x©y nhµ 2 tÇng kiªn cè tõ n¨m 1991, nh­ng cô §Ëu kh«ng cã ý kiÕn 

ph¶n ®èi”  [117, QuyÕt ®Þnh gi¸m ®èc thÈm sè 356/2007/DS-G§T ngµy 14-12-

2007, Tßa D©n sù]. 

NhËn xÐt vÒ vô ¸n: Thùc tÕ cã viÖc cô ChØnh, cô §Ëu chia ®Êt cho 4 

ng­êi con trai tõ n¨m 1981, khi ®ã ph¸p luËt kh«ng cho phÐp ®­îc tÆng cho 

QSD§. ¤ng TÒ lµ con tr­ëng cã nghÜa vô thê cóng tæ tiªn, nªn cÊt nhµ ë trªn 

®Êt ®­îc cho, cßn 3 ng­êi con trai kh¸c sau khi ®­îc cha mÑ cho ®Êt ®· 

chuyÓn nh­îng cho ng­êi kh¸c. §­îc sù ®ång ý cña cô ChØnh, cô §Ëu, «ng 
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TÒ ®· x©y nhµ cÊp 4 n¨m 1981, ®Õn n¨m 1991 sau khi cô ChØnh chÕt, «ng TÒ 

®· chuyÓn nh­îng mét phÇn ®Êt cho «ng L©m, x©y nhµ 2 tÇng trªn 50,479m2 

®Êt cßn l¹i cô §Ëu còng kh«ng cã ý kiÕn g×. Song ®Êt tranh chÊp vÉn ®øng tªn 

cô ChØnh trong b¶n ®å 299, nªn vÒ h×nh thøc thñ tôc tÆng cho vÉn ch­a ®­îc 

hoµn tÊt. Tuy nhiªn, c«ng nhËn viÖc tÆng cho QSD§ nh­ Tßa ¸n cÊp phóc 

thÈm vµ Tßa gi¸m ®èc thÈm lµ hîp t×nh, hîp lý. 

Nh­ vËy, giai ®o¹n tõ HiÕn ph¸p n¨m 1980, L§§ n¨m 1987 ®Õn tr­íc 

khi L§§ n¨m 1993 cã hiÖu lùc ph¸p luËt, ph¸p luËt cÊm chuyÓn QSD§ còng 

nh­ cÊm tÆng cho QSD§, viÖc tÆng cho QSD§ vÉn diÔn ra, ng­êi ®­îc tÆng 

cho ®· nhËn ®Êt ®Ó sö dông æn ®Þnh, nh­ng ®Êt vÉn ®øng tªn ng­êi tÆng cho; 

mét sè Tßa ¸n c¨n cø vµo ph¸p luËt thêi kú ®ã ch­a cho phÐp tÆng cho QSD§, 

nªn Tßa ¸n quyÕt ®Þnh hñy bá viÖc tÆng cho vµ buéc ng­êi ®­îc tÆng cho ph¶i 

tr¶ l¹i ®Êt cho bªn tÆng cho; cßn mét sè Tßa ¸n l¹i c¨n cø vµo ph¸p luËt hiÖn 

hµnh ®Ó c«ng nhËn viÖc tÆng cho vÒ mÆt thùc tÕ, kh«ng chÊp nhËn ng­êi tÆng 

cho ®­îc ®ßi l¹i ®Êt ®· tÆng cho. 

3.1.1.2. TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt trong giai ®o¹n tõ LuËt §Êt ®ai 

n¨m 1993 ®Õn tr­íc LuËt §Êt ®ai n¨m 2003 

§Õn giai ®o¹n nµy HiÕn ph¸p n¨m 1992 ®·  quy ®Þnh: “Tæ chøc vµ c¸ 

nh©n cã tr¸ch nhiÖm b¶o vÖ, båi bæ, khai th¸c hîp lý, sö dông tiÕt kiÖm ®Êt, 

®­îc chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt ®­îc Nhµ n­íc giao, theo quy ®Þnh cña ph¸p 

luËt”  [48, §.18]. TiÕp ®ã, L§§ n¨m 1993 kh¼ng ®Þnh quyÒn cña  NSD§ “Tæ 

chøc, c¸ nh©n sö dông ®Êt cã quyÒn chuyÓn ®æi, chuyÓn nh­îng, cho thuª, 

thõa kÕ, thÕ chÊp QSD§”  vµ “§­îc chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh”   

[69, K.2, §.3 vµ K.3 §.73]. Ph¸p luËt trong giai ®o¹n nµy vÉn kh¼ng ®Þnh, 

Nhµ n­íc víi t­ c¸ch lµ ®¹i diÖn chñ së h÷u ®Êt ®ai, giao ®Êt cho NSD§, nªn 

NSD§ chØ cã QSD§. Song th«ng qua viÖc quy ®Þnh c¸c quyÒn vµ nghÜa vô cho 

hä, Nhµ n­íc ®· thõa nhËn NSD§ ®­îc tham gia giao dÞch d©n sù, kinh tÕ. 

§ång thêi, BLDS n¨m 1995 ®· cã quy ®Þnh vÒ tÆng cho tµi s¶n trong ®ã quy 

®Þnh tÆng cho bÊt ®éng s¶n chñ yÕu lµ ®Êt ®ai [4, §.461 ®Õn §.466]. Tuy 
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nhiªn, L§§ n¨m 1993 vµ BLDS  n¨m 1995 ch­a cã mét ®iÒu luËt nµo quy 

®Þnh c¸ nh©n, hé gia ®×nh hay tæ chøc cã quyÒn tÆng cho QSD§. V× vËy, viÖc 

tÆng cho QSD§ ®­îc x¸c lËp tõ ngµy L§§ n¨m 1993 cã hiÖu lùc (ngµy 15-10-

1993) ®Õn tr­íc ngµy L§§ n¨m 2003 cã hiÖu lùc (tr­íc ngµy 01-7-2004) ®Òu 

bÞ coi lµ tr¸i ph¸p luËt, nªn khi cã tranh chÊp th× Toµ ¸n tuyªn bè hîp ®ång v« 

hiÖu vµ gi¶i quyÕt hËu qu¶ cña hîp ®ång v« hiÖu theo quy ®Þnh t¹i §.146 BLDS 

n¨m 1995.  

Theo NghÞ quyÕt cña Héi ®ång ThÈm ph¸n TANDTC [56], vÒ nguyªn 

t¾c hîp ®ång chuyÓn nh­îng QSD§ ®­îc x¸c lËp trong thêi ®iÓm nµy mµ vi 

ph¹m c¸c ®iÒu kiÖn cã hiÖu lùc cña hîp ®ång vÒ mÆt h×nh thøc lµ hîp ®ång 

tr¸i ph¸p luËt; nÕu hîp ®ång ch­a ®­îc thùc hiÖn, th× Tßa ¸n hñy hîp ®ång v× 

hîp ®ång bÞ coi lµ v« hiÖu; cßn nÕu hîp ®ång ®· ®­îc thùc hiÖn, th× Tßa ¸n chØ 

c«ng nhËn hîp ®ång khi bªn nhËn chuyÓn nh­îng ®· ®­îc cÊp GCNQSD§ 

hay hoµn tÊt thñ tôc cÊp GCNQSD§ hoÆc bªn nhËn chuyÓn nh­îng ®· x©y 

nhµ ë, c«ng tr×nh kiÕn tróc, trång c©y l©u n¨m, ®Çu t­ s¶n xuÊt, kinh doanh 

kh«ng vi ph¹m quy ®Þnh vÒ quy ho¹ch, bªn chuyÓn nh­îng biÕt mµ kh«ng 

ph¶n ®èi [56, tiÓu môc 2.3 môc 2].  

§èi víi hîp ®ång tÆng cho QSD§ kh«ng thÓ ¸p dông t­¬ng tù quy ®Þnh 

trªn cña NghÞ quyÕt Héi ®ång ThÈm ph¸n TANDTC vÒ chuyÓn nh­îng QSD§ 

®­îc, bëi v× khi hîp ®ång tÆng cho QSD§ kh«ng tu©n thñ c¸c quy ®Þnh vÒ mÆt 

h×nh thøc, th× nã ph¶i ®­îc thùc hiÖn trªn thùc tÕ lµ ng­êi ®­îc tÆng cho ®· 

nhËn ®Êt ®Ó sö dông vµ QSD§ vÉn ®øng tªn ng­êi tÆng cho, nªn ng­êi ®­îc 

tÆng cho ch­a thÓ hoµn tÊt viÖc cÊp GCNQSD§ hay ®· ®­îc cÊp GCNQSD§. 

Chóng t«i xin nªu mét vÝ dô cô thÓ sau:  

¤ng Bïi V¨n §¨ng vµ bµ §ç ThÞ Ngãng t¹o lËp ®­îc h¬n 1.000m2 ®Êt  

thæ c­ t¹i thöa 290, tê b¶n ®å sè 27 tæ 21, ph­êng Tr­ng V­¬ng, thµnh phè 

Th¸i Nguyªn. Ngµy 02-12-1993 «ng §¨ng lµm “§¬n xin thõa kÕ nhµ vµ hoa 

mµu”  víi néi dung cho vî chång con trai lµ anh Bïi V¨n Dòng, chÞ NguyÔn 

ThÞ H»ng diÖn tÝch 146m2 ®Êt trong mét phÇn diÖn tÝch ®Êt nªu trªn. §¬n nµy 
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cã ch÷ ký cña «ng §¨ng, anh Dòng, cã x¸c nhËn cña C«ng ty B¾c Th¸i, x¸c 

nhËn cña tæ 44 ph­êng Tr­ng V­¬ng vµ Phßng X©y dùng nhµ ®Êt thµnh phè 

Th¸i Nguyªn; néi dung c¸c x¸c nhËn ®Òu x¸c ®Þnh «ng §¨ng cho anh Dòng 

®Êt, nh­ng lËp theo biÓu mÉu sö dông chung mÉu chuyÓn nh­îng QSD§. 

PhÇn x¸c ®Þnh cña Phßng X©y dùng nhµ ®Êt Th¸i Nguyªn ghi “§ång ý cho hai 

gia ®×nh chuyÓn nh­îng nhµ vµ hoa mµu” . Do kinh tÕ khã kh¨n nªn «ng §¨ng, 

bµ Ngãng ®· b¸n dÇn ®Êt ®Ó sinh sèng. N¨m 1996 «ng §¨ng chÕt, n¨m 1997 

bµ Ngãng b¸n mét c¨n nhµ 2 tÇng trªn diÖn tÝch 115,5m2 ®Ó tr¶ nî vµ x©y mét 

c¨n nhµ cÊp 4 trªn 146m2 ®Êt cßn l¹i ®· lµm giÊy cho anh Dòng tõ n¨m 1993, 

ngµy 4-6-2002 anh Dòng ®­îc cÊp GCNQSD§, nh­ng nhµ ®Êt vÉn do bµ 

Ngãng qu¶n lý, sö dông.  

Ngµy 15-4-2004 bµ Ngãng khëi kiÖn yªu cÇu Tßa ¸n hñy GCNQSD§ 

®· cÊp cho anh Dòng vµ buéc vî chång anh Dòng tr¶ l¹i QSD§ cho bµ. Anh 

Dòng cho r»ng khi «ng §¨ng cho vî chång anh ®Êt vµ qu¸ tr×nh anh Dòng 

hoµn tÊt thñ tôc vµ ®­îc cÊp GCNQSD§ bµ Ngãng biÕt nh­ng kh«ng cã ý 

kiÕn g×, nªn anh kh«ng chÊp nhËn yªu cÇu cña bµ Ngãng. 

Tßa ¸n cÊp s¬ thÈm vµ Tßa ¸n cÊp phóc thÈm ®Òu xö chÊp nhËn yªu cÇu 

khëi kiÖn cña bµ Ngãng; hñy hîp ®ång “§¬n xin thõa kÕ nhµ vµ hoa mµu”  

gi÷a «ng §¨ng víi anh Dòng lËp ngµy 02-12-1993; x¸c ®Þnh QSD§ diÖn tÝch 

146m2 anh Dòng ®· ®­îc cÊp GCNQSD§ lµ tµi s¶n chung cña «ng §¨ng vµ bµ 

Ngãng (B¶n ¸n d©n sù s¬ thÈm sè 44/2004/DSST ngµy 25-11-2004 cña TAND 

thµnh phè Th¸i Nguyªn; B¶n ¸n d©n sù phóc thÈm sè 7/2005/DSPT ngµy 9-3-

2005 cña TAND tØnh Th¸i Nguyªn). B¶n ¸n phóc thÈm ®· bÞ Ch¸nh ¸n 

TANDTC kh¸ng nghÞ v× ch­a x¸c minh lµm râ «ng §¨ng, bµ Ngãng cã c¸c 

kho¶n nî chung nµo, bµ Ngãng ph¶i b¸n ®i bao nhiªu diÖn tÝch ®Êt míi ®ñ tr¶ 

c¸c kho¶n nî chung nµy (QuyÕt ®Þnh kh¸ng nghÞ sè 35/2008/KN-DS ngµy 7-

3-2008). Cßn QuyÕt ®Þnh gi¸m ®èc thÈm l¹i nhËn ®Þnh “ViÖc «ng §¨ng ®Ó l¹i 

thõa kÕ hay tÆng cho anh Dòng ch­a ®­îc lµm râ” , tõ ®ã hñy b¸n ¸n s¬ thÈm 
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vµ phóc thÈm ®Ó gi¶i quyÕt l¹i vô ¸n [118, QuyÕt ®Þnh gi¸m ®èc thÈm sè 

102/2008/DS-G§T ngµy 27-8-2008, Tßa D©n sù]. 

NhËn xÐt vÒ vô ¸n: Trong qu¸ tr×nh gi¶i quyÕt vô ¸n, anh Dòng x¸c ®Þnh 

«ng §¨ng ®· tÆng cho anh QSD§. Theo x¸c minh ngµy 26-8-2004, ñy ban 

nh©n d©n ph­êng Tr­ng V­¬ng còng x¸c ®Þnh «ng §¨ng ®· cho anh Dòng 

diÖn tÝch ®Êt trªn. Thùc chÊt “§¬n xin thõa kÕ nhµ vµ hoa mµu”  «ng §¨ng lËp 

ngµy 02-12-1993 thÓ hiÖn viÖc «ng §¨ng cho anh Dòng 146m2 ®Êt, nh­ng t¹i 

thêi ®iÓm ®ã ph¸p luËt ch­a cho phÐp ®­îc tÆng cho QSD§, nªn vÒ h×nh thøc 

lËp theo biÓu mÉu sö dông chung mÉu chuyÓn nh­îng QSD§. Néi dung c¸c 

x¸c nhËn cña c¬ quan qu¶n lý Nhµ ®Êt vµ chÝnh quyÒn ®Þa ph­¬ng ®Òu x¸c 

®Þnh «ng §¨ng cho anh Dòng ®Êt. Trªn thùc tÕ, viÖc tÆng cho ®Êt bµ Ngãng 

biÕt, nh­ng kh«ng cã ý kiÕn g×, anh Dòng ®· hoµn tÊt thñ tôc ®¨ng ký kª khai 

vµ ®­îc cÊp GCNQSD§, nªn viÖc tÆng cho nµy cÇn ®­îc c«ng nhËn. 

Nh­ vËy, giai ®o¹n tõ L§§ n¨m 1993 ®Õn L§§ n¨m 2003, ph¸p luËt ®· 

cho phÐp NSD§ cã quyÒn chuyÓn QSD§ vµ ng­êi chñ së h÷u tµi s¶n cã quyÒn 

tÆng cho tµi s¶n lµ bÊt ®éng s¶n; nªn ng­êi ®­îc tÆng cho ®· nhËn ®Êt sö dông 

cã thÓ ®­îc cÊp GCNQSD§; nh­ng viÖc tÆng cho QSD§ ch­a ®­îc ph¸p luËt 

chÝnh thøc c«ng nhËn. Do ®ã, c«ng nhËn viÖc tÆng cho hay hñy bá viÖc tÆng 

cho ®­îc c¸c cÊp Tßa ¸n ¸p dông ph¸p luËt ch­a thèng nhÊt.  

3.1.2. TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt tõ khi cã quy ®Þnh cña ph¸p luËt 

vÒ quyÒn tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

Tõ L§§ n¨m 2003, ph¸p luËt chÝnh thøc thõa nhËn NSD§ cã quyÒn 

tÆng cho QSD§ [70, K.1 §.106]; BLDS n¨m 2005 quy ®Þnh viÖc x¸c lËp, thùc 

hiÖn hîp ®ång tÆng cho QSD§ [5, §.722 -726]. VÒ nguyªn t¾c, hîp ®ång tÆng 

cho QSD§ kh«ng tu©n thñ c¸c quy ®Þnh cña L§§ vµ BLDS th× hîp ®ång v« 

hiÖu; nh­ng do b¶n chÊt cña tÆng cho ®­îc h×nh thµnh trªn c¬ së chñ yÕu lµ 

t×nh c¶m gia ®×nh, còng nh­ quan niÖm tÆng cho theo truyÒn thèng ViÖt Nam, 

nªn viÖc tÆng cho QSD§ trong mét sè tr­êng hîp vÉn kh«ng tu©n thñ c¸c quy 

®Þnh cña ph¸p luËt nªu trªn nh­ tÆng cho QSD§ gi÷a cha mÑ vµ con hay 
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QSD§ ®­îc tÆng cho riªng cã nhËp hay kh«ng nhËp vµo tµi s¶n chung rÊt khã 

x¸c ®Þnh. 

3.1.2.1. TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt gi÷a cha mÑ vµ con 

Khi con lÊy vî, lÊy chång cha mÑ (bªn vî hoÆc chång) th­êng t¹o ®iÒu 

kiÖn b»ng c¸ch tÆng cho con QSD§ ®Ó vî chång ng­êi con lµm nhµ ë vµ sinh 

sèng. Tuy LHN&G§ n¨m 2000 ®· quy ®Þnh QSD§ mµ vî, chång cã ®­îc sau 

khi kÕt h«n lµ tµi s¶n chung cña vî chång; QSD§ ®­îc tÆng cho riªng trong 

thêi kú h«n nh©n lµ tµi s¶n riªng cña vî, chång [72, §.27, §.32]; song viÖc 

tÆng cho QSD§ gi÷a cha mÑ vµ con th­êng kh«ng cã giÊy tê, kh«ng lµm ®óng 

c¸c thñ tôc theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt, nªn rÊt khã x¸c ®Þnh khi nµo ®­îc coi 

lµ cha mÑ ®· tÆng cho con QSD§. Theo kÕt luËn trong B¸o c¸o tæng kÕt ngµnh 

n¨m 2005 cña Ch¸nh ¸n TANDTC th×: “§Êt ®· ®­îc bè mÑ cho vµ vî chång 

ng­êi con ®· lµm nhµ ë trªn ®Êt ®ã, thµnh khu«n viªn riªng th× nhµ ®Êt lµ tµi 

s¶n chung vî chång. Tr­êng hîp vî chång ng­êi con lµm nhµ trªn khu«n viªn 

®Êt cña bè mÑ mµ bè mÑ ch­a tuyªn bè cho hä, nh­ng nhµ ë cña hä ®· lµm 

trªn mét phÇn ®Êt ®ã, khi hä ly h«n th× nhµ ë lµ tµi s¶n chung cña vî chång, 

cßn ®Êt lµ cña bè mÑ”  [104]. Tuy nhiªn, kÕt luËn nªu trªn cña Ch¸nh ¸n 

TANDTC chØ lµ h­íng dÉn gi¶i quyÕt tranh chÊp t¹m thêi nh»m kh¾c phôc 

t×nh thÕ t¹i thêi ®iÓm ®ã. Song cho ®Õn nay vÉn ch­a cã c¨n cø ®Ó x¸c ®Þnh khi 

nµo ®­îc coi lµ cha mÑ ®· tÆng cho con QSD§, dÉn ®Õn viÖc gi¶i quyÕt tranh 

chÊp cßn nhiÒu bÊt cËp. “Khi con x©y dùng gia ®×nh, cha mÑ giao tµi s¶n cho 

con sö dông, th­êng chØ nãi cho vî chång ra ë phÇn ®Êt hay phÇn nhµ; vÒ viÖc 

®· cho hay ch­a cho c¸c tµi s¶n ®ã lµ mét trong nh÷ng vÊn ®Ò cã nhiÒu v­íng 

m¾c, rÊt khã gi¶i quyÕt. §©y lµ c©u hái kh«ng dÔ tr¶ lêi ®· tån t¹i mÊy chôc 

n¨m nay”  [77, Tr 33]. Chóng t«i xin nªu vÝ dô cô thÓ nh­ sau:  

¤ng NguyÔn ChÝ C«ng kÕt h«n víi bµ Vâ ThÞ HËn n¨m 1983; n¨m 1987 

cha cña «ng C«ng lµ cô NguyÔn V¨n Trõ cho 200m2 ®Êt thöa 1068 t¹i khu I, 

th«n Ngäc Hµ, thÞ trÊn Phó Mü, huyÖn T©n Thµnh, tØnh Bµ RÞa-Vòng Tµu ®Ó 

vî chång cÊt nhµ ë vµ 3.500m2 ®Êt ®Ó canh t¸c. Khi cho kh«ng lµm giÊy tê g× 
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chØ nãi miÖng. Ngµy 16-3-1995 cô Trõ lµm “§¬n xin ñy quyÒn”  víi néi dung 

chia cho «ng C«ng diÖn tÝch ®Êt nªu trªn ®Ó «ng C«ng lµm thñ tôc ®øng tªn kª 

khai ®¨ng ký QSD§. Sau ®ã do më ®­êng, Nhµ n­íc thu håi nªn ®Êt ruéng bÞ 

thu håi toµn bé vµ ®Êt ë chØ cßn 128,96m2. Ngµy 9-12-2002 «ng C«ng ®¹i diÖn 

cho hé gia ®×nh ®­îc cÊp GCNQSD§ diÖn tÝch lµ 132m2 vµ lÊy tiÒn ®Òn bï ®Ó 

x©y dùng nhµ cÊp 4 trªn ®Êt. Ngµy 8-8-2006 «ng C«ng cã ®¬n xin ly h«n víi 

bµ HËn. ¤ng C«ng yªu cÇu Tßa ¸n x¸c ®Þnh ®Êt lµ tµi s¶n riªng cña «ng v× «ng 

®­îc cô Trõ cho riªng, cßn nhµ lµ tµi s¶n chung vî chång yªu cÇu chia hiÖn 

vËt ®Ó ®­îc sö dông. Bµ HËn cho r»ng nhµ vµ ®Êt ®Òu lµ tµi s¶n chung cña vî 

chång, yªu cÇu ®­îc chia theo ph¸p luËt. Cô Trõ x¸c nhËn ®Êt cô chØ cho riªng 

«ng C«ng, nªn yªu cÇu Tßa ¸n x¸c ®Þnh lµ tµi s¶n riªng cña «ng C«ng. 

Tßa ¸n cÊp s¬ thÈm x¸c ®Þnh 132m2 ®Êt (®o thùc tÕ lµ 128,96m2 ®Êt) lµ 

tµi s¶n riªng cña «ng C«ng theo GCNQSD§ ngµy 9-12-2002; nhµ cÊp 4 trªn 

®Êt lµ tµi s¶n chung vî chång. Buéc bµ HËn giao toµn bé nhµ ®Êt cho «ng 

C«ng sö dông vµ «ng C«ng cã nghÜa vô thanh to¸n 1/2 gi¸ trÞ tµi s¶n chung 

cho bµ HËn lµ 31.900.960 ®ång [B¶n ¸n d©n sù s¬ thÈm sè 15/2007/DSST 

ngµy 28-8-2007 cña TAND huyÖn T©n Thµnh, tØnh Bµ RÞa-Vòng Tµu]. 

Tßa ¸n cÊp phóc thÈm x¸c ®Þnh c¶ nhµ ®Êt tranh chÊp ®Òu lµ tµi s¶n 

chung cña «ng C«ng, bµ HËn; bµ HËn ®­îc sö dông nhµ ®Êt vµ thanh to¸n cho 

«ng C«ng 60% gi¸ trÞ tµi s¶n chung lµ 183.343.680 ®ång [B¶n ¸n d©n sù phóc 

thÈm sè 03/2007/DSPT ngµy 13-11-2007 cña TAND tØnh Bµ RÞa-Vòng Tµu]. 

Sau ®ã, vô ¸n ®· ®­îc gi¶i quyÕt l¹i theo h­íng: “Nhµ, ®Êt tranh chÊp 

®Òu lµ tµi s¶n chung cña «ng C«ng, bµ HËn; nh­ng ph¶i chia ®«i cho «ng 

C«ng, bµ HËn cïng sö dông theo hiÖn tr¹ng ®Ó ®¶m b¶o chç ë cña c¶ ®«i bªn”  

[119, QuyÕt ®Þnh Kh¸ng nghÞ sè 28/KN-DS ngµy 9-02-2009, Ch¸nh ¸n 

TANDTC vµ QuyÕt ®Þnh gi¸m ®èc thÈm sè 98/2009/DS-G§T ngµy 18-3-2009, 

Tßa D©n sù]. 

NhËn xÐt vÒ vô ¸n: ViÖc cô Trõ cho ®Êt kh«ng cã giÊy tê, nh­ng cho 

trong thêi kú h«n nh©n gi÷a «ng C«ng, bµ HËn ®ang tån t¹i; thùc tÕ vî chång 
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«ng C«ng, bµ HËn ®· nhËn ®Êt ®Ó cÊt nhµ ë vµ canh t¸c, «ng C«ng ®· ®¨ng ký 

kª khai vµ ®­îc cÊp GCNQSD§ cho hé gia ®×nh cña «ng C«ng, bµ HËn, ®­îc 

sù ®ång ý cña cô Trõ. Do ®ã, Tßa ¸n cÊp s¬ thÈm x¸c ®Þnh c¸c diÖn tÝch ®Êt 

trªn lµ tµi s¶n riªng cña «ng C«ng lµ kh«ng phï hîp víi thùc tÕ; Tßa ¸n cÊp 

phóc thÈm x¸c ®Þnh c¶ nhµ, ®Êt tranh chÊp ®Òu lµ tµi s¶n chung, nh­ng l¹i ®em 

chia hÕt cho bµ HËn, trong khi «ng C«ng kh«ng cã chç ë nµo kh¸c vµ nhµ ®Êt 

cã thÓ chia hiÖn tr¹ng lµ kh«ng hîp t×nh, hîp lý. 

Nh­ vËy, c¨n cø ®Ó x¸c ®Þnh khi nµo ®­îc coi lµ cha mÑ ®· tÆng cho 

QSD§ trong thêi kú h«n nh©n cña vî chång ng­êi con lµ rÊt phøc t¹p. Bëi v×, 

theo phong tôc tËp qu¸n víi ý thøc cho kh«ng t¸ch b¹ch, kh«ng râ rµng; t©m 

lý cña ng­êi tÆng cho lµ cha mÑ ®· tÆng cho con råi vÉn muèn con ph¶i chÞu 

sù rµng buéc vµo cha mÑ; cßn t©m lý ng­êi ®­îc tÆng cho lµ con th× kh«ng 

d¸m yªu cÇu cha mÑ lµm thñ tôc tÆng cho cã tÝnh chÊt ph¸p lý, e ng¹i ch¹m 

vµo tù ¸i cña cha mÑ, mÊt ®i t×nh c¶m.  

 3.1.2.2. QuyÒn sö dông ®Êt ®­îc tÆng cho riªng nhËp vµo tµi s¶n chung 

Sau khi kÕt h«n, th«ng th­êng tÊt c¶ tµi s¶n riªng mµ vî, chång cã tr­íc 

khi kÕt h«n nh­ tµi s¶n ®­îc cha mÑ tÆng cho riªng ®Òu ®­îc vî, chång ®­a vµo 

sö dông chung. ViÖc sö dông chung nµy nh»m phôc vô cho cuéc sèng cña vî 

chång, h¹n chÕ nh÷ng khã kh¨n khi vî chång míi lËp gia ®×nh, nh­ng kh«ng cã 

nghÜa lµ ®­a tµi s¶n riªng vµo sö dông chung, th× tµi s¶n riªng sÏ trë thµnh tµi 

s¶n chung. Tuy LHN&G§ n¨m 2000 ®· quy ®Þnh QSD§ mµ vî, chång cã ®­îc 

tr­íc khi kÕt h«n lµ tµi s¶n riªng cña vî, chång; QSD§ lµ tµi s¶n riªng chØ trë 

thµnh tµi s¶n chung khi vî chång cã tháa thuËn nhËp hay kh«ng nhËp vµo tµi 

s¶n chung cña vî chång [72, §.27, §.32]. Song kh«ng cã c¨n cø ®Ó x¸c ®Þnh ®· 

nhËp QSD§ lµ tµi s¶n riªng vµo tµi s¶n chung, dÉn ®Õn viÖc gi¶i quyÕt tranh 

chÊp cßn nhiÒu bÊt cËp. Chóng t«i xin nªu vÝ dô cô thÓ sau:  

¤ng TrÇn V¨n Mu«n vµ bµ Hå ThÞ Hai tr­íc khi cung sèng víi nhau 

®Òu ®· cã gia ®×nh riªng, chång bµ Hai chÕt, cßn «ng Mu«n ly h«n vî. N¨m 

1984 «ng Mu«n, bµ Hai chung sèng nh­ vî chång, nh­ng kh«ng cã ®¨ng ký 
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kÕt h«n. Cô TrÇn V¨n HiÖm («ng ngo¹i cña «ng Mu«n) cho «ng Mu«n 

5.000m2 ®Êt t¹i Êp An B×nh, x· T©n §«ng HiÖp, huyÖn ThuËn An, tØnh B×nh 

D­¬ng. N¨m 1984 «ng Mu«n ®æi diÖn tÝch ®Êt nµy cho «ng Trµ V¨n Cung ®Ó 

lÊy 5.000m2 ®Êt t¹i Êp §«ng TriÒu, x· T©n §«ng HiÖp. N¨m 1986 «ng Mu«n 

tiÕp tôc ®æi diÖn tÝch ®Êt ®· ®æi cña «ng Cung cho Uû ban nh©n d©n x· T©n 

§«ng HiÖp lÊy diÖn tÝch 5.087m2 t¹i Êp §«ng T¸c, x· T©n §«ng HiÖp, n¨m 

1993 vµ 1997 Uû ban nh©n d©n huyÖn ThuËn An cÊp GCNQSD§ cho hé «ng 

Mu«n diÖn tÝch ®Êt trªn, trong ®ã cã 60m2 ®Êt thæ c­ vµ 5.027m2 ®Êt n«ng 

nghiÖp. N¨m 1986 bµ Hai, «ng Mu«n cÊt nhµ t­êng x©y, m¸i tole, nÒn g¹ch 

b«ng diÖn tÝch 58m2 trªn ®Êt ®Ó ë. Ngµy 30-11-2005 bµ Hai cã ®¬n xin ly h«n 

víi «ng Mu«n vµ yªu cÇu chia ®«i nhµ ®Êt ®Ó sö dông. ¤ng Mu«n cho r»ng ®Êt 

tranh chÊp lµ tµi s¶n riªng cña «ng kh«ng ph¶i lµ tµi s¶n chung víi bµ Hai, nªn 

kh«ng ®ång ý yªu cÇu cña bµ Hai. 

Tßa ¸n cÊp s¬ thÈm b¸c yªu cÇu ®ßi chia tµi s¶n chung cña bµ Hai, x¸c 

®Þnh nhµ ®Êt tranh chÊp lµ tµi s¶n riªng cña «ng Mu«n (B¶n ¸n d©n sù s¬ thÈm 

sè 33/2006/DSST ngµy 17-7-2006 cña TAND huyÖn DÜ An, tØnh B×nh D­¬ng). 

Tßa ¸n cÊp phóc thÈm x¸c ®Þnh nhµ ®Êt tranh chÊp lµ tµi s¶n cña bµ Hai víi 

«ng Mu«n; giao cho bµ Hai 2.292m2 ®Êt g¾n víi c¨n nhµ trªn 60m2 ®Êt thæ c­; 

giao cho «ng Mu«n 3.000m2 ®Êt [B¶n ¸n d©n sù phóc thÈm sè 52/2006/DSPT 

ngµy 6-11-2006 cña TAND tØnh B×nh D­¬ng]. 

Sau ®ã, B¶n ¸n phóc thÈm nªu trªn ®· bÞ Ch¸nh ¸n TANDTC kh¸ng 

nghÞ  vµ Tßa gi¸m ®èc thÈm quyÕt ®Þnh hñy ¸n phóc thÈm ®Ó gi¶i quyÕt l¹i vô 

¸n víi nhËn ®Þnh: “Qu¸ tr×nh chung sèng víi bµ Hai, «ng Mu«n nhiÒu lÇn 

ho¸n ®æi ®Êt vµ viÖc kª khai ®¨ng ký QSD§ th× hé «ng Mu«n kh«ng cã bµ Hai 

(v× bµ Hai vÉn ®¨ng ký hé khÈu cïng con riªng ë ®Þa ph­¬ng kh¸c, kh«ng 

nhËp chung hé khÈu víi «ng Mu«n), Tßa ¸n cÊp phóc thÈm x¸c ®Þnh diÖn tÝch 

®Êt trªn lµ tµi s¶n chung cña «ng Mu«n, bµ Hai tõ ®ã chia cho bµ Hai ®­îc sö 

dông 2.292m2 ®Êt lµ ch­a ®ñ c¨n cø”  [118, QuyÕt ®Þnh kh¸ng nghÞ sè 

37/2008/KN-DS ngµy 10-3-2008, Ch¸nh ¸n TANDTC vµ QuyÕt ®Þnh gi¸m 
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®èc thÈm sè 82/2008/DS-G§T ngµy 20-5-2008, Tßa D©n sù].  

NhËn xÐt vÒ vô ¸n: VÊn ®Ò cÇn gi¶i quyÕt trong vô ¸n nµy lµ x¸c ®Þnh 

diÖn tÝch ®Êt mµ «ng Mu«n ®­îc «ng ngo¹i cho tr­íc khi chung sèng víi bµ 

Hai, qua hai lÇn ®æi ®Êt th× «ng Mu«n cã nhËp QSD§ ®ã vµo thµnh tµi s¶n 

chung víi bµ Hai hay kh«ng. MÆc dï GCNQSD§ ®­îc cÊp cho hé «ng Mu«n, 

bµ Hai lµ vî (h«n nh©n thùc tÕ v× bµ Hai sèng chung víi «ng Mu«n kh«ng cã 

®¨ng ký kÕt h«n), nh­ng bµ Hai l¹i kh«ng cã tªn trong hé khÈu n¬i cã nhµ ®Êt 

tranh chÊp, nªn khã cã thÓ x¸c ®Þnh c¸c diÖn tÝch ®Êt trªn lµ tµi s¶n chung cña 

bµ Hai víi «ng Mu«n. 

Nh­ vËy, QSD§ cã tr­íc khi kÕt h«n lµ tµi s¶n riªng cña vî hoÆc chång, 

nh­ng khã cã thÓ x¸c ®Þnh QSD§ ®­îc tÆng cho tr­íc khi kÕt h«n cã ®­îc 

nhËp hay kh«ng nhËp vµo tµi s¶n chung cña vî chång hay kh«ng. Dã ®ã, ph¸p 

luËt cÇn ph¶i cã quy ®Þnh c¸c c¨n cø ®Ó x¸c ®Þnh tr­êng hîp nµo ®­îc coi lµ 

nhËp QSD§ riªng vµo tµi s¶n chung trë thµnh QSD§ chung cña vî chång, th× 

khi gi¶i quyÕt tranh chÊp míi ®¶m b¶o quyÒn lîi cho c¶ ®«i bªn vî chång.  

3.1.3. TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt cã ®iÒu kiÖn 

Tuy ph¸p luËt ch­a cã quy ®Þnh cô thÓ vÒ tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn. 

nh­ng tÆng cho QSD§ (bÊt ®éng s¶n) gièng nh­ tÆng cho tµi s¶n kh¸c cã thÓ 

cã ®iÒu kiÖn kÌm theo [5, §.470]; quan niÖm tÆng cho theo phong tôc, tËp 

qu¸n vµ truyÒn thèng ViÖt Nam, ng­êi tÆng cho cã thÓ yªu cÇu ng­êi ®­îc 

tÆng cho ph¶i thùc hiÖn mét hay nhiÒu nghÜa vô d©n sù nh­ ch¨m sãc, nu«i 

d­ìng hay thê cóng, h­¬ng háa; nghÜa vô nµy th­êng ®­îc thùc hiÖn sau khi 

ng­êi ®­îc tÆng cho ®· nhËn ®Êt vµ ®· ®­îc cÊp  GCNQSD§, vÒ mÆt ph¸p lý 

viÖc tÆng cho ®· hoµn thµnh. 

3.1.3.1. TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt cã ®iÒu kiÖn ch¨m sãc, nu«i d­ìng 

TÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn ch¨m sãc, nu«i d­ìng lµ tr­êng hîp cha 

mÑ hay ng­êi th©n thuéc lËp hîp ®ång tÆng cho con, ch¸u QSD§ víi ®iÒu kiÖn 

ng­êi con, ch¸u ®ã ph¶i cã nghÜa vô ch¨m sãc, nu«i d­ìng cha mÑ, ng­êi th©n 
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thuéc ®Õn hÕt ®êi. Tuy ph¸p luËt cho phÐp khi ng­êi con, ch¸u kh«ng thùc hiÖn 

nghÜa vô, th× cha mÑ cã quyÒn ®ßi l¹i QSD§ [5, K.3 §.470]. Trªn thùc tÕ, ng­êi 

con, ch¸u ®· thùc hiÖn nghÜa vô ch¨m sãc, nu«i d­ìng cha mÑ, ng­êi th©n 

thuéc nh­ng cã thÓ lµ thùc hiÖn ch­a tèt, ch­a ®Çy ®ñ hoÆc thùc hiÖn tèt, nh­ng 

cha mÑ cho r»ng ng­êi con kh«ng lµm trßn nghÜa vô, nªn yªu cÇu Tßa ¸n hñy 

bá hîp ®ång tÆng cho QSD§ ®Ó lÊy l¹i ®Êt. VÒ mÆt ph¸p lý, viÖc tÆng cho ®· 

hoµn thµnh, ng­êi con, ch¸u ®· ®øng tªn trªn GCNQSD§; vÒ mÆt thùc tÕ, ng­êi 

con, ch¸u ®· nhËn ®Êt sö dông; song c¸c c¨n cø ®Ó x¸c ®Þnh ®· thùc hiÖn nghÜa 

vô l¹i ch­a cã quy ®Þnh. Chóng t«i xin nªu vÝ dô cô thÓ nh­ sau:  

Cô Vâ ThÞ Chi ®­îc thõa h­ëng cña gia téc mét sè ®Êt gåm: 1.237m2 

®Êt ë, trªn ®Êt cã 01 c¨n nhµ t¹m 104,2m2 thuéc thöa 92; diÖn tÝch 2.180m2 ®Êt 

n«ng nghiÖp t¹i thöa 146, cïng tê b¶n ®å sè 23, x· Long Ph­íc vµ diÖn tÝch 

6.241m2 ®Êt n«ng nghiÖp trång lóa, tê b¶n ®å sè 24, x· Long T©n, huyÖn §Êt 

§á, tØnh Bµ RÞa-Vòng Tµu, gåm 05 thöa: 532, 533, 534, 535, 559. 

Ngµy 13-3-1992, cô Chi lËp “Tê chóc ng«n vµ ph©n chia ®iÒn, thæ, nhµ 

cöa”  cho c¸c ng­êi con cña cô lµ bµ NguyÔn ThÞ Ngäc, bµ NguyÔn ThÞ Vui vµ 

«ng NguyÔn V¨n Hång, cã néi dung viÕt “T«i b»ng lßng cho bµ Ngäc, bµ Vui 

ruéng ë Long T©n vµ ®Êt gß ë Êp §«ng, riªng ®Êt thæ c­ vµ c¸i nhµ t«n th× cho 

®øt bµ Ngäc trän quyÒn sö dông sau khi t«i chÕt. T«i cho ®øt Ngäc phÇn tµi 

s¶n nãi trªn trän quyÒn sö dông lo phÇn phông d­ìng t«i lóc tuæi giµ” , cã x¸c 

nhËn cña Uû ban nh©n d©n x· Long Ph­íc víi néi dung lµ “Tê chóc ng«n 

ph©n chia tµi s¶n cña cô Chi kÝnh chuyÓn Phßng C«ng Chøng huyÖn Ch©u 

Thµnh” . Tuy h×nh thøc “Tê chóc ng«n vµ ph©n chia ®iÒn thæ, nhµ cöa”  kh«ng 

ph¶I lµ hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt, nh­ng néi dung chÝnh lµ mét 

hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt. 

Thùc tÕ, bµ Vui canh t¸c 02 thöa 534, 535 tê b¶n ®å sè 24 x· Long T©n 

vµ sö dông 343m2 ®Êt t¹i thöa 92, tê b¶n ®å sè 23, x· Long Ph­íc ®Ó cÊt nhµ 

ë, c¸c diÖn tÝch ®Êt cßn l¹i bµ Ngäc trùc tiÕp canh t¸c sö dông. N¨m 1993 vµ 

1998 bµ Ngäc kª khai ®¨ng ký nép thuÕ ®Êt cho Nhµ n­íc. Ngµy 12-10-1998, 
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ñy ban nh©n d©n thÞ x· Bµ RÞa cÊp GCNQSD§ cho bµ Ngäc diÖn tÝch ®Êt 

1.237m2 thöa 92 vµ 2.180m2 thöa 146 tê b¶n ®å sè 23, x· Long Ph­íc. Ngµy 

14-3-2001, ñy ban nh©n d©n huyÖn Long §Êt cÊp GCNQSD§ cho bµ Ngäc 

diÖn tÝch 4.856m2 gåm thöa 532, 533, 559 tê b¶n ®å sè 24, x· Long T©n. Nay 

cô Chi khëi kiÖn cho r»ng do bµ Ngäc kh«ng thùc hiÖn ®óng nghÜa vô nu«i 

d­ìng cô nªn cô yªu cÇu bµ Ngäc giao tr¶ l¹i toµn bé ®Êt bµ Ngäc ®ang canh 

t¸c vµ ®Ò nghÞ huû 02 GCNQSD§ ®· cÊp cho bµ Ngäc.  

Bµ Ngäc cho r»ng: Ngµy 13-3-1992, cô Chi ®· lËp “Tê chóc ng«n”  ®Ó 

l¹i c¨n nhµ vµ toµn bé diÖn tÝch ®Êt trªn cho bµ ®Ó vµ canh t¸c thu hoa lîi nu«i 

d­ìng cô Chi khi cßn sèng vµ cóng giç khi cô Chi qua ®êi. Sau ®ã, bµ ®· trùc 

tiÕp nhËn ®Êt canh t¸c, ®i kª khai ®¨ng ký vµ ®· ®­îc Nhµ n­íc cÊp 

GCNQSD§ theo yªu cÇu cña cô Chi. Bµ còng ®· thùc hiÖn ®Çy ®ñ nghÜa vô 

nu«i d­ìng cô Chi, cô thÓ: Mçi th¸ng ®ãng cho cô Chi 10kg g¹o, cho mét sè 

ng­êi nh­ «ng Bª, bµ Nguyªn thuª mét phÇn ®Êt t¹i thöa 92 ®Ó lÊy tiÒn mua 

thøc ¨n cho cô Chi. Do ®iÒu kiÖn bµ ë xa, nªn kh«ng trùc tiÕp ë víi cô Chi mµ 

chØ th­êng xuyªn th¨m hái cô. V× vËy, bµ kh«ng ®ång ý tr¶ l¹i ®Êt cô Chi ®· 

chia cho bµ. 

Tßa ¸n cÊp s¬ thÈm vµ cÊp phóc thÈm kh«ng c«ng nhËn viÖc tÆng cho 

QSD§ gi÷a cô Chi víi bµ Ngäc, buéc bµ Ngäc ph¶i giao tr¶ ®Êt cho cô Chi; 

huû GCNQSD§ cña ñy ban nh©n d©n huyÖn Long §Êt vµ GCNQSD§ cña ñy 

ban nh©n d©n thÞ x· Bµ RÞa cÊp cho bµ Ngäc [B¶n ¸n d©n sù s¬ thÈm sè 

35/DSST ngµy 05-5-2005, TAND thÞ x· Bµ RÞa vµ b¶n ¸n d©n sù phóc thÈm 

65/2005/DSPT ngµy 23-7-2005, TAND tØnh Bµ RÞa - Vòng Tµu]. 

 NhËn xÐt vÒ vô ¸n: “Tê chóc ng«n vµ ph©n chia ®iÒn, thæ, nhµ cöa”  lËp 

ngµy 13-3-1992 cña cô Chi tuy néi dung tê chóc ng«n kh«ng râ rµng nh­: Néi 

dung “Tê chóc ng«n” viÕt th× chØ chia ®Êt cho bµ Vui vµ bµ Ngäc, nh­ng ë s¬ 

®å vÏ phÇn ®Êt gß (thöa 146) vµ phÇn ®Êt (thöa 92) th× cã chia cho «ng Hång. 

Néi dung cã phÇn th× viÕt “b»ng lßng cho bµ Ngäc, bµ Vui ruéng ë Long T©n 

vµ ®Êt gß ë Êp §«ng”  riªng “®Êt thæ c­ vµ c¸i nhµ t«n th× cho ®øt bµ Ngäc trän 
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quyÒn sö dông sau khi t«i chÕt” . Nh­ng c©u kÕt cña tê chóc ng«n th× ghi “ t«i 

cho ®øt Ngäc phÇn tµi s¶n nãi trªn trän quyÒn sö dông lo phÇn phông d­ìng 

t«i lóc tuæi giµ ” . Nh­ vËy, cã thÓ x¸c ®Þnh theo “Tê chóc ng«n”  nµy th× cô 

Chi tÆng cho bµ Ngäc c¨n nhµ n»m trªn diÖn tÝch 1.237m2 thöa 92 x· Long 

Ph­íc cã ®iÒu kiÖn lµ bµ Ngäc cã nghÜa vô phông d­ìng cô Chi lóc tuæi giµ. 

Thùc tÕ, bµ Ngäc vÉn thùc hiÖn nghÜa vô nu«i d­ìng cô Chi, tõ n¨m 1992 bµ 

Ngäc ®· sö dông ®Êt, ®ãng thuÕ, ®¨ng ký kª khai vµ ®­îc cÊp GCNQSD§. 

Song Toµ ¸n cÊp s¬ thÈm vµ cÊp phóc thÈm ®· kh«ng c«ng nhËn viÖc tÆng cho 

QSD§ gi÷a cô Chi víi bµ Ngäc, mµ ®Òu xö hñy GCNQSD§ cña ñy ban nh©n 

d©n huyÖn Long §Êt vµ ñy ban nh©n d©n thÞ x· Bµ RÞa cÊp cho bµ Ngäc lµ 

kh«ng phï hîp víi thùc tÕ, v× cô Chi ®· tuæi cao, søc yÕu kh«ng cßn kh¶ n¨ng 

canh t¸c trªn ®Êt; c¨n cø vµo tiªu chÝ nµo ®Ó x¸c ®Þnh bµ Ngäc kh«ng lµm trßn 

nghÜa vô nu«i d­ìng ®èi víi cô Chi. 

Nh­ vËy, tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn ch¨m sãc, nu«i d­ìng, nÕu ng­êi 

con, ch¸u kh«ng thùc hiÖn nghÜa vô, th× cha mÑ cã quyÒn ®ßi l¹i QSD§; cÇn 

ph¶i cã c¨n cø x¸c ®Þnh ®· thùc hiÖn hay ch­a thùc hiÖn nghÜa vô ch¨m sãc, 

nu«i d­ìng míi cã c¬ së ®Ó hñy hîp ®ång. 

3.1.3.2. TÆng cho quyÒn sö dông ®Êt cã ®iÒu kiÖn thê cóng, h­¬ng háa 

Thê cóng «ng bµ, tæ tiªn lµ mét tËp qu¸n, truyÒn thèng cña d©n téc ®­îc 

truyÒn tõ ®êi nµy sang ®êi kh¸c, mét tôc lÖ cã ý nghÜa thiªng liªng, trªn 

nguyªn t¾c t«n träng quyÒn tù do tÝn ng­ìng cña nh©n d©n. Ph¸p luËt cho phÐp 

ng­êi lËp di chóc cã quyÒn ®Ó l¹i mét phÇn di s¶n cña m×nh ®Ó dïng vµo viÖc 

thê cóng; phÇn di s¶n ®ã kh«ng ®­îc ®em chia thõa kÕ mµ ®­îc giao cho mét 

ng­êi qu¶n lý ®­îc chØ ®Þnh trong di chóc ®Ó thùc hiÖn viÖc thê cóng; ng­êi 

qu¶n lý kh«ng ®­îc sö dông tµi s¶n vµo môc ®Ých riªng cña m×nh, kh«ng cã 

quyÒn ®Þnh ®o¹t tµi s¶n nµy; nÕu ng­êi qu¶n lý di s¶n dïng vµo viÖc thê cóng 

kh«ng cã ®iÒu kiÖn qu¶n lý tµi s¶n, hoÆc kh«ng thùc hiÖn ®óng di chóc hay 

kh«ng theo tho¶ thuËn cña nh÷ng ng­êi thõa kÕ, th× nh÷ng ng­êi thõa kÕ cã 

quyÒn giao phÇn di s¶n dïng vµo viÖc thê cóng cho ng­êi kh¸c qu¶n lý ®Ó thê 
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cóng [90, §.21; 4, §.673 vµ 5, §.670]. Song ph¸p luËt l¹i ch­a cã quy ®Þnh 

mét ng­êi cã tµi s¶n cã quyÒn dµnh mét phÇn tµi s¶n cña m×nh ®Ó dïng vµo 

viÖc thê cóng, phÇn tµi s¶n nµy ®­îc ng­êi cã tµi s¶n giao cho mét ng­êi qu¶n 

lý (th­êng lµ ng­êi trong gia téc) ®Ó dïng vµo viÖc thê cóng. Tµi s¶n nµy tuy 

®­îc dïng vµo viÖc thê cóng, nh­ng b¶n chÊt l¹i kh¸c víi di s¶n dïng vµo viÖc 

thê cóng nh­ ®· nªu trªn v× ng­êi cã tµi s¶n chuyÓn giao quyÒn tµi s¶n cho 

ng­êi qu¶n lý khi hä ®ang cßn sèng.  

TÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn thê cóng, h­¬ng háa lµ viÖc «ng bµ, cha 

mÑ dµnh mét phÇn ®Êt thuéc QSD§ cña m×nh ®Ó x©y nhµ thê hä hay lµm ®Êt 

h­¬ng háa, thu hoa lîi dïng vµo viÖc thê cóng; do tuæi cao, søc yÕu c¸c cô ®· 

giao cho con, ch¸u th­êng lµ tr­ëng nam qu¶n lý. L§§ n¨m 2003 chÝnh thøc 

thõa nhËn QSD§ mµ trªn ®Êt cã nhµ thê hä lµ cña céng ®ång d©n c­ vµ 

GCNQSD§ sÏ ®­îc cÊp cho céng ®ång d©n c­ trao cho ng­êi ®¹i diÖn [70, 

§.13 vµ §.48 vµ 16, ®iÓm d K.1 §.6]. Cã nghÜa lµ ng­êi qu¶n lý nhµ thê hä, 

®Êt h­¬ng háa cã thÓ ®øng tªn trªn GCNQSHN hay GCNQSD§, nh­ng nhµ 

®Êt ®ã vÉn thuéc QSH vµ QSD chung cña céng ®ång hä téc, ng­êi ®øng tªn 

chØ lµ ®¹i diÖn cho hä téc tr­íc ph¸p luËt, kh«ng cã quyÒn ®Þnh ®o¹t nhµ thê 

hä, ®Êt h­¬ng háa. Nh­ng Tßa ¸n l¹i c¨n cø vµo GCNQSHN vµ GCNQSD§ 

cÊp cho ng­êi ®ang qu¶n lý ®Ó c«ng nhËn QSH vµ QSD§ cho ng­êi ®ã. MÆt 

kh¸c, ph¸p luËt gi¸n tiÕp cho phÐp ng­êi ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô thê cóng, 

h­¬ng háa mµ kh«ng thùc hiÖn nghÜa vô theo ®óng ý nguyÖn cña ng­êi giao 

qu¶n lý, th× ng­êi giao nhµ thê hä, ®Êt h­¬ng háa cã quyÒn ®ßi l¹i [5, K.3 

§.470, K.1 §.670], nªn mét sè ng­êi trong hä téc ®ßi tr¶ l¹i nhµ thê hä, ®Êt 

h­¬ng háa v× cho r»ng ng­êi ®ang qu¶n lý kh«ng thùc hiÖn nghÜa vô thê cóng, 

h­¬ng háa. Chóng t«i xin nªu vÝ dô cô thÓ sau:  

Nhµ thê cña Chi hä NguyÔn ë th«n §¹i §×nh, x· T©n Hång, huyÖn Tõ 

S¬n, tØnh B¾c Ninh trªn diÖn tÝch ®Êt lµ 170m2 do «ng NguyÔn §×nh V¨n lµm 

tr­ëng hä ®· ®øng tªn qu¶n lý. N¨m 1984, «ng V¨n ®· giao cho anh NguyÔn 

§×nh T­êng (con trai) tiÕp tôc qu¶n lý. Th¸ng 01-2003, anh T­êng ®· x©y mét 
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ng«i nhµ hai tÇng cña gia ®×nh trªn diÖn tÝch ®Êt cña nhµ thê hä. Do ®ã, chi hä 

NguyÔn ®· cö «ng NguyÔn §×nh S¸ng vµ anh NguyÔn §×nh Minh ®¹i diÖn cho 

chi hä khëi kiÖn yªu cÇu anh T­êng tr¶ l¹i nhµ thê hä cïng diÖn tÝch ®Êt cho 

chi hä. 

Anh T­êng còng thõa nhËn nhµ thê lµ cña chi hä NguyÔn ®Ó tê cóng tæ 

tiªn; trong qu¸ tr×nh qu¶n lý, anh ®· söa ch÷a nhµ thê nh­ l¸t l¹i nÒn nhµ, thay 

hoµnh phi, thay cöa. Nh­ng anh T­êng cho r»ng viÖc khëi kiÖn cña chi hä 

kh«ng cã sù ñy quyÒn cña tÊt c¶ c¸c thµnh viªn trong chi hä lµ kh«ng ®ñ t­ 

c¸ch khëi kiÖn. §ång thêi, cha cña anh ®· giao cho anh qu¶n lý nhµ thê tõ n¨m 

1984 ®Õn nay, anh lu«n lµm trßn nghÜa vô thê cóng tæ tiªn, nªn anh kh«ng ®ång 

ý víi yªu cÇu cña chi hä NguyÔn do «ng S¸ng vµ anh Minh ®¹i diÖn. 

Tßa ¸n cÊp s¬ thÈm vµ phóc thÈm x¸c nhËn ng«i nhµ ba gian cÊp bèn trªn 

diÖn tÝch ®Êt 170m2 ë th«n §¹i §×nh thuéc QSH cña chi hä NguyÔn, chi hä 

NguyÔn do «ng S¸ng vµ anh Minh (®¹i diÖn) ph¶i trÝch tr¶ c«ng søc söa ch÷a 

nhµ thê cho anh T­êng lµ 9.000.000®; buéc anh T­êng ph¶i dì bá nhµ 2 tÇng 

diÖn tÝch 46,2m2 x©y dùng tr¸i phÐp trªn ®Êt cña chi hä NguyÔn [B¶n ¸n s¬ 

thÈm sè 08/DSST ngµy 22-08-2003 cña Toµ ¸n nh©n d©n huyÖn Tõ S¬n vµ b¶n 

¸n phóc thÈm sè 62 ngµy 24-12-2003 cña Toµ ¸n nh©n d©n tØnh B¾c Ninh]. 

Sau khi xÐt xö phóc thÈm, ngµy 12-8-2005 c¬ quan thi hµnh ¸n huyÖn 

Tõ S¬n, tØnh B¾c Ninh dÒ nghÞ TANDTC xem xÐt l¹i vô ¸n. Do ®ã, b¶n ¸n 

phóc thÈm nªu trªn bÞ Ch¸nh ¸n TANDTC kh¸ng nghÞ vµ Tßa D©n sù 

TANDTC xÐt xö gi¸m ®èc thÈm hñy b¶n ¸n phóc thÈm vµ b¶n ¸n s¬ thÈm; 

giao hå s¬ cho Tßa ¸n cÊp s¬ thÈm gi¶i quyÕt l¹i vô ¸n theo h­íng buéc anh 

T­êng ph¶i tr¶ nhµ thê; gi÷ nguyªn huyÖn tr¹ng, kh«ng ph¶i ph¸ nhµ hai tÇng 

cña anh T­êng, mµ yªu cÇu chi hä NguyÔn sö dông nhµ vµ thanh to¸n gi¸ trÞ 

cho anh T­êng [117, QuyÕt ®Þnh kh¸ng nghÞ sè 191/2006/KN-DS ngµy 01-11-

2006, Ch¸nh ¸n TANDTC; QuyÕt ®Þnh gi¸m ®èc thÈm sè 04/2007/G§T-DS 

ngµy 19-01-2007, Tßa D©n sù].  
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NhËn xÐt vÒ vô ¸n: ¤ng NguyÔn §×nh V¨n ®· giao l¹i nhµ thê chi hä 

NguyÔn cho anh NguyÔn §×nh T­êng (con trai) qu¶n lý vµ thê cóng; vî chång 

anh T­êng ®· ë, tr«ng coi vµ thùc hiÖn nghÜa vô thê cóng tõ n¨m 1984 ®Õn 

nay. «ng NguyÔn §×nh S¸ng vµ anh NguyÔn §×nh Minh cho r»ng anh T­êng 

kh«ng ®ñ t­ c¸ch ®Ó qu¶n lý nhµ thê cña chi hä vµ ®Ò nghÞ anh T­êng ph¶i tr¶ 

l¹i nhµ thê cïng khu«n viªn ®Êt, nh­ng còng kh«ng cã chøng cø chøng minh 

anh T­êng kh«ng thùc hiÖn nghÜa vô. Tuy «ng S¸ng, anh Minh xuÊt tr×nh giÊy 

uû quyÒn cña mét sè ng­êi trong chi hä ñy quyÒn cho «ng S¸ng, anh Minh ®ßi 

l¹i nhµ thê; Tßa ¸n cÊp s¬ thÈm vµ Tßa ¸n cÊp phóc thÈm ®· chÊp nhËn yªu 

cÇu cña nguyªn ®¬n ®ßi l¹i nhµ thê lµ ch­a ®ñ c¨n cø; v× nhµ thê nªu trªn ®· lµ 

tµi s¶n chung cña c¶ chi hä NguyÔn, viÖc thay ®æi ng­êi qu¶n lý ph¶i thÓ hiÖn 

sù nhÊt trÝ chung cña c¶ chi hä, «ng V¨n lµ ng­êi trùc tiÕp giao quyÒn qu¶n lý 

cho anh T­êng tr­íc ®ã, ®· tÆng cho QSD§ cho chi hä, còng kh«ng cã quyÒn 

®ßi l¹i. 

Nh­ vËy, cÇn x¸c ®Þnh râ nhµ thê hä, ®Êt h­¬ng háa lµ tµi s¶n chung cña 

céng ®ång hä téc, còng nh­ c¸c c¨n cø x¸c ®Þnh tr¸ch nhiÖm cña ng­êi ph¶i 

thùc hiÖn nghÜa vô thê cóng, h­¬ng háa; viÖc thay ®æi ng­êi qu¶n lý ph¶i thÓ 

hiÖn sù nhÊt trÝ chung cña céng ®ång hä téc, chØ cã céng ®ång hä téc míi cã 

quyÒn ®ßi ng­êi ®ang qu¶n lý ph¶i tr¶ l¹i nhµ thê hä, ®Êt h­¬ng háa; ng­êi 

trùc tiÕp giao quyÒn qu¶n lý tr­íc ®ã ®· tÆng cho nhµ thê hä, ®Êt h­¬ng háa 

cho hä téc còng kh«ng cã quyÒn ®ßi.  

3.2. KiÕn nghÞ c¸c gi¶i ph¸p hoµn thiÖn ph¸p luËt vÒ tÆng 

cho quyÒn sö dông ®Êt 

3.2.1. Gi¶i ph¸p hoµn thiÖn x©y dùng ph¸p luËt vÒ tÆng cho quyÒn 

sö dông ®Êt  

Trong nh÷ng n¨m qua Nhµ n­íc ta ®· ban hµnh nhiÒu v¨n b¶n ®iÒu 

chØnh ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai, trong ®ã cã nh÷ng v¨n b¶n ph¸p luËt ®iÒu chØnh vÒ 

lÜnh vùc tÆng cho tµi s¶n vµ tÆng cho QSD§. Song trªn thùc tÕ, c¸c quan hÖ vÒ 

sö dông ®Êt, vÒ tÆng cho QSD§ diÔn ra ngµy cµng ®a d¹ng vµ phøc t¹p; bªn 
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c¹nh ®ã, sù ®iÒu chØnh cña ph¸p luËt cïng mét vÊn ®Ò cã sù chång chÐo, cã 

mét sè vÊn ®Ò ph¸p luËt ch­a ®Ò cËp tíi, cã mét sè vÊn ®Ò ®· ®Ò cËp tíi nh­ng 

ch­a râ rµng, cô thÓ hoÆc ch­a ®Çy ®ñ. C¸c quy ®Þnh vÒ tÆng cho tµi s¶n nãi 

chung vµ tÆng cho QSD§ nãi riªng cßn qu¸ s¬ sµi, cÇn ph¶i söa ®æi, bæ sung 

cho chÆt chÏ, hoµn chØnh chÕ ®Þnh nµy. Qua nghiªn cøu nh­ng vÊn ®Ò lý luËn 

vÒ tÆng cho QSD§ t¹i Môc 1.1, 1.2 Ch­¬ng 1 vµ Ch­¬ng 2 cña LuËn ¸n nµy, 

chóng t«i xin ®Ò xuÊt mét sè gi¶i ph¸p hoµn thiÖn ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§ 

nh­ sau:  

3.2.1.1. Hoµn thiÖn c¸c quy ®Þnh chung cña ph¸p luËt  

Thø nhÊt: VÒ tªn gäi h×nh thøc së h÷u ®Êt ®ai. 

Theo HiÕn ph¸p n¨m 1992 vµ L§§ n¨m 2003 ®Òu cã quy ®Þnh: “§Êt 

®ai thuéc së h÷u toµn d©n do Nhµ n­íc thèng nhÊt qu¶n lý”  [48, §.15 vµ 70, 

§.7]. Song BLDS n¨m 2005 l¹i cã quy ®Þnh ®Êt ®ai thuéc së h÷u Nhµ n­íc [5, 

§.200] lµ “Kh«ng cã sù nhÊt qu¸n trong tªn gäi”  [57, Tr.8] cña h×nh thøc së 

h÷u ®èi víi ®Êt ®ai. Do ®ã, BLDS cÇn söa ®æi quy ®Þnh nhÊt qu¸n víi HiÕn 

ph¸p vµ L§§ h×nh thøc së h÷u ®Êt ®ai lµ “§Êt ®ai thuéc së h÷u toµn d©n” . 

Thø hai: VÒ mèi quan hÖ gi÷a QSH ®Êt víi QSD§. 

VËt quyÒn (quyÒn ®èi víi vËt), trong ®ã QSH lµ sù ®éc quyÒn cña chñ 

së h÷u ®èi víi vËt, cßn c¸c vËt quyÒn kh¸c chØ lµ quyÒn ®èi víi tµi s¶n cña 

ng­êi kh«ng ph¶i lµ chñ së h÷u. §Êt ®ai thuéc së h÷u cña Nhµ n­íc, QSD§ 

thuéc NSD§. BLDS kh«ng quy ®Þnh râ QSD§ lµ mét lo¹i vËt quyÒn, nh­ng 

QSD§ ®­îc quy ®Þnh lµ “QuyÒn cña ng­êi kh«ng ph¶i lµ chñ së h÷u ®èi víi 

tµi s¶n”  [5, ®iÓm a K.2 §.173]. Ngoµi QSH, c¸c vËt quyÒn kh¸c ®Òu mang 

tÝnh ph¸i sinh, ra ®êi tõ QSH vµ néi dung phô thuéc vµo ý chÝ cña chñ së h÷u. 

V× vËy, QSD§ râ rµng cã ph¹m vi hÑp h¬n QSH ®Êt; nh­ng quyÒn cña NSD§ 

l¹i ®­îc quy ®Þnh nh­ QSH h¹n chÕ (cã quyÒn ®Þnh ®o¹t QSD§ nh­ tÆng cho 

QSD§); cã nghÜa lµ NSD§ kh«ng ph¶i lµ chñ së h÷u ®èi víi ®Êt, nh­ng cã 

quyÒn s¶n xuÊt, kinh doanh ®éc lËp víi chñ së h÷u lµ Nhµ n­íc. §iÒu ®ã thÓ 
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hiÖn sù gÇn gòi gi÷a QSH ®Êt víi QSD§. Do ®ã, muèn lµm râ mèi quan hÖ 

QSH ®Êt víi QSD§ th× ph¶i chia nhá QSD§ thµnh nhiÒu quyÒn cô thÓ. C¨n cø 

thêi h¹n sö dông ®Êt cã thÓ chia thµnh: “QSD§ cã thêi h¹n vµ QSD§ l©u dµi, 

æn ®Þnh” ; c¨n cø h×nh thøc sö dông ®Êt cã thÓ chia thµnh: “QSD§ bÒ mÆt vµ 

QSD§ d­íi lßng ®Êt” . Cã nh­ vËy míi quy ®Þnh râ chÕ ®é ph¸p lý riªng cho 

tõng lo¹i QSD§. 

 Thø ba: VÒ sù ®iÒu chØnh trïng lÆp c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

C¸c ®iÒu tõ §.388 ®Õn §.427 BLDS n¨m 2005 quy ®Þnh chung c¸c hîp 

®ång liªn quan ®Õn tµi s¶n nãi chung. §ång thêi, BLDS n¨m 2005 cã nhiÒu 

quy ®Þnh cô thÓ vÒ mét lo¹i tµi s¶n thuéc bÊt ®éng s¶n; c¸c ®iÒu tõ §.465 ®Õn 

§.470 vÒ hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n. Bªn c¹nh ®ã, BLDS n¨m 2005 l¹i dµnh 

riªng mét phÇn quy ®Þnh cô thÓ vÒ c¸c hîp ®ång liªn quan ®Õn chuyÓn quyÒn 

sö dông ®Êt; c¸c ®iÒu tõ §.722 ®Õn §.726 BLDS n¨m 2005 vÒ hîp ®ång tÆng 

cho QSD§. 

T¹i §.61 vµ §.62 L§§ n¨m 2003 quy ®Þnh vÒ nh÷ng lo¹i ®Êt ®­îc tham 

gia thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n vµ ®iÒu kiÖn ®Ó ®Êt tham gia thÞ tr­êng bÊt ®éng 

s¶n. T¹i §.91 vµ §.92 LuËt Nhµ ë n¨m 2005 quy ®Þnh ®iÒu kiÖn nhµ ë tham 

gia giao dÞch vµ ®iÒu kiÖn c¸c bªn tham gia giao dÞch vÒ nhµ ë. T¹i K.2 §.7 

LuËt Kinh doanh bÊt ®éng s¶n n¨m 2006 quy ®Þnh ®iÒu kiÖn QSD§ ®­a vµo 

kinh doanh bÊt ®éng s¶n. Theo ®ã, c¸c ®iÒu kiÖn ®Ó ®­îc tÆng cho QSD§ vµ 

tÆng cho tµi s¶n lµ nhµ ë g¾n liÒn víi QSD§ (tÆng cho bÊt ®éng s¶n) ®Òu cã 

cïng néi dung ®iÒu kiÖn quy ®Þnh t¹i K.1 §.106 L§§ n¨m 2003 lµ cã 

GCNQSD§, ®Êt kh«ng cã tranh chÊp, QSD§ kh«ng bÞ kª biªn ®Ó ®¶m b¶o thi 

hµnh ¸n vµ trong thêi h¹n sö dông ®Êt. C¸c quy ®Þnh trªn cho thÊy cã nhiÒu 

quy ®Þnh t­¬ng tù nhau, trïng lÆp, ®­îc nªu lËp ®i, lËp l¹i trong nhiÒu v¨n b¶n 

kh¸c nhau. 

Thø t­: VÒ sù ®iÒu chØnh t¶n m¹n c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 
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ViÖc tÆng cho QSD§ ®­îc ¸p dông c¸c ®iÒu tõ §.106 ®Õn §.121 L§§ 

n¨m 2003 vÒ quyÒn ®­îc tÆng cho QSD§; c¸c ®iÒu tõ §.465 ®Õn §.470 BLDS 

n¨m 2005 vÒ hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n; c¸c ®iÒu tõ §.722 ®Õn §.726 BLDS 

n¨m 2005 vÒ hîp ®ång tÆng cho QSD§ vµ ®iÓm c K.1 §.99, K.1 §.119, §.129 

L§§ n¨m 2003 vµ §.152 NghÞ ®Þnh sè 181/2004/NDD-CP; §.12 NghÞ ®Þnh 

sè 88/2009/N§-CP vÒ ®iÒu kiÖn vµ tr×nh tù, thñ tôc tÆng cho QSD§. C¸c quy 

®Þnh nµy cho thÊy ®iÒu chØnh mét quan hÖ ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§ ph¶i 

¸p dông ph¸p luËt trong nhiÒu v¨n b¶n kh¸c nhau, ®iÒu ®ã g©y ra sù chång 

chÐo, kh«ng ®ång bé, kh«ng nhËn thøc ®Çy ®ñ ®­îc quy ®Þnh ph¸p luËt cÇn 

®iÒu chØnh vµ khã ¸p dông trong thùc tiÔn. 

Do ®ã, ®Ó tr¸nh ®­îc sù ®iÒu chØnh trïng lÆp vµ t¶n m¹n c¸c quy ®Þnh 

cña ph¸p luËt nªu trªn (thø ba vµ thø t­), c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt cïng ®iÒu 

chØnh vÒ tÆng cho QSD§, thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n vµ c¸c lo¹i hîp ®ång vÒ bÊt 

®éng s¶n cÇn ®­îc gép chung vµo mét v¨n b¶n ph¸p luËt duy nhÊt ®Ó ®iÒu 

chØnh th× sÏ t¨ng ®­îc tÝnh thèng nhÊt, tr¸nh trïng lÆp, thuËn tiÖn cho viÖc tra 

cøu, t×m hiÓu vµ tuyªn truyÒn, phæ biÕn ph¸p luËt.  

Thø n¨m: VÒ sù ®iÒu chØnh kh«ng thèng nhÊt c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt. 

Theo quy ®Þnh cña LuËt ThuÕ thu nhËp c¸ nh©n n¨m 2007 (cã hiÖu lùc 

ngµy 01-01-2009) th× viÖc chuyÓn QSD§ ®­îc x¸c lËp tõ ngµy 01-01-2009 trë 

®i kh«ng ph¶i nép thuÕ chuyÓn QSD§ mµ ng­êi chuyÓn QSD§ ph¶i nép thuÕ 

thu nhËp c¸ nh©n. Theo quy ®Þnh t¹i K.4 §.4 vµ K.1 §.18, ®iÓm d K.2 §.23 

LuËt ThuÕ thu nhËp c¸ nh©n n¨m 2007 th× chØ tÆng cho QSD§ “Gi÷a vî víi 

chång; cha ®Î, mÑ ®Î víi con ®Î; cha nu«i, mÑ nu«i víi con nu«i; cha chång, 

mÑ chång víi con d©u; cha vî, mÑ vî víi con rÓ; «ng néi, bµ néi víi ch¸u néi; 

«ng ngo¹i, bµ ngo¹i víi ch¸u ngo¹i; anh, chÞ, em ruét víi nhau”  ®­îc miÔn 

thuÕ thu nhËp c¸ nh©n, cßn c¸c ®èi t­îng tÆng cho QSD§ kh¸c ®Òu ph¶i chÞu 

thuÕ thu nhËp lµ 10% tÝnh trªn gi¸ trÞ QSD§ (gi¸ trÞ tµi s¶n v­ît 10 triÖu ®ång) 

t¹i thêi ®iÓm tÆng cho; trong khi ®ã, viÖc chuyÓn nh­îng QSD§ theo K.2 

§.14 vµ ®iÓm e K.2 §.23 LuËt ThuÕ thu nhËp c¸ nh©n n¨m 2007 th× ng­êi 
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chuyÓn nh­îng QSD§ ph¶i chÞu thuÕ thu nhËp lµ 2% tÝnh trªn gi¸ trÞ QSD§ 

t¹i thêi ®iÓm chuyÓn nh­îng. V× chuyÓn nh­îng QSD§ ph¶i chÞu møc thuÕ 

thu nhËp thÊp h¬n 8% trªn gi¸ trÞ QSD§, nªn trõ nh÷ng tr­êng hîp ®­îc miÔn 

thuÕ nh­ nªu trªn, viÖc tÆng cho QSD§ ph¶i chÞu thuÕ, ®Ó gi¶m thuÕ thu nhËp 

c¸ nh©n, thay v× lËp hîp ®ång tÆng cho QSD§, c¸c bªn tham gia quan hÖ tÆng 

cho QSD§, lËp hîp ®ång chuyÓn nh­îng QSD§. 

So víi quy ®Þnh cña LuËt ThuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt n¨m 1994, 

®­îc söa ®æi, bæ sung n¨m 1999 th× thuÕ suÊt thuÕ chuyÓn QSD§ ®èi víi ®Êt 

s¶n xuÊt n«ng nghiÖp, l©m nghiÖp, nu«i trång thuû s¶n, lµm muèi tõ 10% 

xuèng cßn 2%; ®èi víi ®Êt ë, ®Êt x©y dùng c«ng tr×nh vµ c¸c lo¹i ®Êt kh¸c, 

thuÕ suÊt tõ 20% xuèng 4%; gi¸ ®Êt tÝnh thuÕ cã thÓ theo khung gi¸ cña ñy 

ban nh©n d©n hay theo gi¸ thùc tÕ t¹i ®Þa ph­¬ng thêi ®iÓm chuyÓn QSD§. 

ViÖc chuyÓn nh­îng QSD§ vµ tÆng cho QSD§ lµ hai h×nh thøc chuyÓn 

QSD§, ¸p dông LuËt ThuÕ chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt nh­ tr­íc ®©y th× cïng 

chÞu mét møc thuÕ suÊt tõ 2% ®Õn 4% ®èi víi tõng lo¹i ®Êt. 

Do ®ã, ®Ó gi¶i quyÕt ®­îc bÊt cËp nªu trªn, ph¸p luËt cÇn cã quy ®Þnh 

®iÒu chØnh phï hîp mét møc thuÕ suÊt ®èi víi viÖc chuyÓn QSD§ cã thu nhËp 

vµ ph¶i ®¨ng ký QSD; viÖc tÆng cho vµ chuyÓn nh­îng QSD§ cïng mét møc 

thuÕ suÊt lµ 2% trªn gi¸ trÞ thùc tÕ QSD§ t¹i thêi ®iÓm chuyÓn QSD§.  

3.2.1.2. Hoµn thiÖn c¸c quy ®Þnh hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n  

Thø nhÊt: VÒ ®iÒu kiÖn tÆng cho.  

Theo quy ®Þnh BLDS n¨m 2005 ®èi víi tÆng cho tµi s¶n cã ®iÒu kiÖn th× 

“Bªn tÆng cho cã thÓ yªu cÇu bªn ®­îc tÆng cho thùc hiÖn mét hoÆc nhiÒu 

nghÜa vô d©n sù tr­íc hoÆc sau khi tÆng cho. §iÒu kiÖn ®ã kh«ng ®­îc tr¸i 

ph¸p luËt, ®¹o ®øc x· héi”  [5, K.1 §.470]. §èi víi c¸c ®iÒu kiÖn “Kh«ng ®­îc 

tr¸i ph¸p luËt”  cßn cã thÓ x¸c ®Þnh ®­îc khi c¨n cø vµo ph¸p luËt; cßn ®èi víi 

c¸c ®iÒu kiÖn “Kh«ng ®­îc tr¸i víi ®¹o ®øc x· héi” , quy ®Þnh nh­ vËy cßn 

qu¸ chung chung, vµ trõu t­îng. Bëi v×, c¸c chuÈn mùc vÒ ®¹o ®øc vèn khã 
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x¸c ®Þnh vµ c¸c quy chuÈn ®¹o ®øc lu«n thay ®æi cïng víi sù ph¸t triÓn cña x· 

héi. §ång thêi, mçi vïng miÒn cã mét hoµn c¶nh ®Þa lý, ®iÒu kiÖn sinh sèng 

t¹o nªn phong tôc tËp qu¸n kh¸c nhau, nªn c¸c nghÜa vô tÆng cho cã thÓ cã 

c¸c ®iÒu kiÖn kh¸c nhau. MÆt kh¸c, ®iÒu kiÖn tÆng cho tuy kh«ng tr¸i ph¸p 

luËt vµ ®¹o ®øc x· héi, nh­ng nhiÒu khi ng­êi ®­îc tÆng cho kh«ng thÓ thùc 

hiÖn v× n»m ngoµi kh¶ n¨ng cña hä. VÝ dô ®iÒu kiÖn ®Æt ra ®èi víi ng­êi ®­îc 

tÆng cho tµi s¶n ph¶i nu«i d­ìng ng­êi tÆng cho, trong khi ng­êi ®­îc tÆng 

cho l¹i sinh sèng ë ®Þa ph­¬ng kh¸c. Do ®ã, h­íng söa ®æi ®iÒu kiÖn tÆng cho 

nh­ sau: “§iÒu kiÖn tÆng cho kh«ng ®­îc tr¸i ph¸p luËt, quy t¾c xö sù chung, 

phong tôc tËp qu¸n vµ cã kh¶ n¨ng thùc hiÖn ®­îc” . 

Thø hai: VÒ thùc hiÖn nghÜa vô trong hîp ®ång tÆng cho cã ®iÒu kiÖn. 

Theo quy ®Þnh BLDS n¨m 2005 th× “Trong tr­êng hîp ph¶i thùc hiÖn 

nghÜa vô tr­íc khi tÆng cho, nÕu bªn ®­îc tÆng cho ®· hoµn thµnh nghÜa vô 

mµ bªn tÆng cho kh«ng giao tµi s¶n th× bªn tÆng cho ph¶i thanh to¸n nghÜa vô 

mµ bªn ®­îc tÆng cho ®· thùc hiÖn”  [5, K.2 §.470]. Theo ®ã, bªn ®­îc tÆng 

cho thùc hiÖn nghÜa vô trong ®iÒu kiÖn ®Ó ®­îc tÆng cho, cßn bªn tÆng cho 

ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô giao tµi s¶n. Hîp ®ång tÆng cho trong tr­êng hîp nµy 

®­îc ®¶m b¶o thùc hiÖn b»ng sù rµng buéc nghÜa vô cña c¸c bªn. Khi bªn 

®­îc tÆng cho ®· hoµn thµnh nghÜa vô mµ bªn tÆng cho kh«ng thùc hiÖn nghÜa 

vô giao tµi s¶n; ph¸p luËt cho phÐp bªn tÆng cho ph¶i thanh to¸n nghÜa vô mµ 

bªn ®­îc tÆng cho ®· thùc hiÖn lµ kh«ng hîp lý; bëi v×, nÕu hîp ®ång tÆng cho 

®· ®­îc thùc hiÖn, bªn tÆng cho kh«ng cã lý do ®Ó ®¬n ph­¬ng chÊm døt thùc 

hiÖn hîp ®ång, trong khi hîp ®ång vÉn cã kh¶ n¨ng tiÕp tôc thùc hiÖn th× cÇn 

buéc bªn tÆng cho ph¶i tiÕp tôc thùc hiÖn hîp ®ång. Do ®ã, quy ®Þnh nµy 

h­íng söa ®æi nh­ sau: “Trong tr­êng hîp ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô tr­íc khi 

tÆng cho, nÕu bªn ®­îc tÆng cho ®· hoµn thµnh nghÜa vô mµ bªn tÆng cho 

kh«ng giao tµi s¶n th× buéc bªn tÆng cho ph¶i giao tµi s¶n cho bªn ®­îc tÆng 

cho hoÆc ph¶i thanh to¸n nghÜa vô mµ bªn ®­îc tÆng cho ®· thùc hiÖn” .  

Thø ba: VÒ chÊm døt hîp ®ång tÆng cho trong tr­êng hîp bªn tÆng cho chÕt. 
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PhÇn quy ®Þnh chung vÒ hîp ®ång cña BLDS n¨m 2005 cã quy ®Þnh 

mét trong c¸c tr­êng hîp chÊm døt hîp ®ång d©n sù lµ “C¸ nh©n giao kÕt hîp 

®ång chÕt”  [5, K.4 §.424]; theo ®ã, khi mét trong c¸c bªn giao kÕt hîp ®ång 

chÕt th× ®­¬ng nhiªn hîp ®ång chÊm døt viÖc thùc hiÖn ngoµi ý chÝ cña c¸c 

bªn. Bªn ®· thùc hiÖn nghÜa vô cßn sèng cã quyÒn yªu cÇu nh÷ng ng­êi thõa 

kÕ quyÒn vµ nghÜa vô cña bªn ®· chÕt thanh to¸n nghÜa vô ®· ®­îc thùc hiÖn. 

§èi víi hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n ph¶i ®¨ng ký QSH cã thÓ chÊm døt do bªn 

tÆng cho chÕt, bªn ®­îc tÆng cho ®· nhËn tµi s¶n, mµ thñ tôc tÆng cho ch­a 

hoµn tÊt, QSH vÉn thuéc vÒ bªn tÆng cho; BLDS còng ch­a cã quy ®Þnh ®Ó xö 

lý hËu qu¶ cña viÖc chÊm døt hîp ®ång trong tr­êng hîp nµy; b¶n chÊt cña 

hîp ®ång tÆng cho trong tr­êng hîp nµy kh«ng kh¸c g× mét di chóc, cßn vÞ trÝ 

ng­êi ®­îc tÆng cho kh«ng kh¸c g× víi ng­êi ®­îc di tÆng. Nh­ LuËn ¸n ®· so 

s¸nh, ph©n tÝch ë trªn (tiÓu môc 1.1.1. Môc 1.1 Ch­¬ng I cña LuËn ¸n) vµ 

tham kh¶o viÖc tÆng cho tµi s¶n theo quy ®Þnh BLDS Ph¸p vµ BLDS NhËt B¶n 

khi ng­êi tÆng cho chÕt th× hîp ®ång tÆng cho ®­îc coi nh­ di chóc, viÖc gi¶i 

quyÕt hËu qu¶ ph¸p lý cña hîp ®ång tÆng cho trong tr­êng hîp nµy ¸p dông 

ph¸p luËt vÒ thõa kÕ (tiÓu môc 1.1.2. Môc 1.1 Ch­¬ng I cña LuËn ¸n). Do ®ã, 

quy ®Þnh nµy h­íng bæ sung nh­ sau: “Trong tr­êng hîp tµi s¶n tÆng cho ph¶i 

®¨ng ký QSH, nÕu hîp ®ång tÆng cho ®· ®­îc giao kÕt vµ ng­êi ®­îc tÆng cho 

®· nhËn tµi s¶n, nh­ng thñ tôc ®¨ng ký QSH ch­a hoµn tÊt, t¹i thêi ®iÓm ®ã 

ng­êi tÆng cho chÕt, th× hîp ®ång tÆng cho ®­îc coi lµ mét di chóc, cßn ng­êi 

®­îc tÆng cho lµ ng­êi ®­îc di tÆng; tµi s¶n tÆng cho ®­îc gi¶i quyÕt theo 

ph¸p luËt vÒ thõa kÕ” . 

Thø t­: VÒ chÊm døt hîp ®ång tÆng cho trong tr­êng hîp hîp ®ång tÆng 

cho bÞ hñy bá. 

Trong phÇn quy ®Þnh chung vÒ hîp ®ång cña BLDS n¨m 2005, cßn quy 

®Þnh mét trong c¸c tr­êng hîp chÊm døt hîp ®ång d©n sù lµ “Hîp ®ång bÞ hñy 

bá, bÞ ®¬n ph­¬ng chÊm døt thùc hiÖn”  [5, K.4 §.424]; theo ®ã, “Mét bªn cã 

quyÒn hñy bá hîp ®ång vµ kh«ng ph¶i båi th­êng thiÖt h¹i khi bªn kia vi ph¹m 



 170 

hîp ®ång lµ ®iÒu kiÖn hñy bá mµ c¸c bªn ®· tháa thuËn hoÆc ph¸p luËt cã quy 

®Þnh”  [5, K.1 §.425]. §iÒu ®ã cã nghÜa lµ nÕu c¸c bªn kh«ng cã tháa thuËn th× 

viÖc chÊm døt hîp ®ång trong tr­êng hîp hñy bá hîp ®ång chØ ®­îc chÊp 

nhËn khi cã quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Khi c¸c bªn cã tháa thuËn th× ®iÒu kiÖn 

hñy bá ®­îc ¸p dông theo tháa thuËn; khi c¸c bªn kh«ng cã tháa thuËn th× ¸p 

dông theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt; ®iÒu kiÖn hñy bá hîp ®ång mµ ph¸p luËt 

quy ®Þnh lµ mét bªn cã vi ph¹m nghÜa vô hîp ®ång. Trong phÇn quy ®Þnh mét 

sè hîp ®ång th«ng dông BLDS n¨m 2005 ®· quy ®Þnh tr­êng hîp ®­îc phÐp 

chÊm døt, hñy bá hîp ®ång ®èi víi mét sè hîp ®ång cô thÓ, nh­ng c¸c quy 

®Þnh nµy kh«ng ®Çy ®ñ. TÆng cho tµi s¶n lµ lo¹i hîp ®ång th«ng dông, nªn 

tÆng cho tµi s¶n còng cã thÓ chÊm døt trong tr­êng hîp bÞ hñy bá nh­ c¸c lo¹i 

hîp ®ång th«ng dông kh¸c, BLDS n¨m 2005 míi cã quy ®Þnh c¸c tr­êng hîp 

hñy bá ®èi víi hîp ®ång tÆng cho cã ®iÒu kiÖn t¹i §.470 BLDS n¨m 2005 nªu 

trªn, mµ ch­a cã quy ®Þnh vÒ hñy bá hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n nãi chung.  

V× c¸c ®Æc ®iÓm kh¸c biÖt cña hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n lµ hîp ®ång thùc 

tÕ, ®¬n vô vµ kh«ng cã ®Òn bï, nghÜa vô giao tµi s¶n cña bªn tÆng cho ph¸t 

sinh vµ chÊm døt hîp ®ång cïng mét thêi ®iÓm, nªn kh«ng thÓ lÊy ®iÒu kiÖn 

bªn tÆng cho vi ph¹m nghÜa vô lµm c¨n cø hñy bá hîp ®ång nh­ c¸c lo¹i hîp 

®ång kh¸c. §ång thêi, tham kh¶o viÖc tÆng cho tµi s¶n theo quy ®Þnh ph¸p 

luËt mét sè n­íc th× ®iÒu kiÖn hîp ®ång tÆng cho tµi s¶n cã thÓ bÞ hñy bá nÕu 

ng­êi ®­îc tÆng cho “V« ¬n”  (tiÓu môc 1.1.2. Môc 1.1 Ch­¬ng I cña LuËn 

¸n). Do ®ã, BLDS h­íng bæ sung quy ®Þnh vÒ hñy bá hîp ®ång tÆng cho nh­ 

sau: “Trong tr­êng hîp ng­êi ®­îc tÆng cho x©m ph¹m ®Õn tÝnh m¹ng cña 

ng­êi tÆng cho hay xóc ph¹m nÆng nÒ ®Õn danh dù, nh©n phÈm cña ng­êi 

tÆng cho th× ng­êi tÆng cho cã quyÒn yªu cÇu hñy bá hîp ®ång tÆng cho vµ 

yªu cÇu ng­êi ®­îc tÆng cho ph¶i båi th­êng thiÖt h¹i” . 

3.2.1.3. Hoµn thiÖn c¸c quy ®Þnh hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

Thø nhÊt: VÒ kh¸i niÖm hîp ®ång tÆng cho QSD§.  



 171 

Theo quy ®Þnh BLDS n¨m 2005 th× “Hîp ®ång tÆng cho lµ sù tho¶ 

thuËn gi÷a c¸c bªn theo ®ã bªn tÆng cho giao quyÒn sö dông ®Êt cho bªn ®­îc 

tÆng cho mµ kh«ng yªu cÇu ®Òn bï, cßn bªn ®­îc tÆng cho ®ång ý nhËn theo 

quy ®Þnh cña Bé luËt nµy vµ ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai”  [5, §.722]; theo ®ã, kh¸i 

niÖm hîp ®ång tÆng cho QSD§ míi nªu ®­îc mét sè ®Æc ®iÓm theo ph­¬ng 

diÖn chñ quan nh­ lµ hîp ®ång thùc tÕ, ®¬n vô vµ kh«ng cã ®Òn bï, nh­ng 

ch­a kh¸i qu¸t ®Çy ®ñ ®Æc ®iÓm cña nã theo ph­¬ng diÖn kh¸ch quan lµ ®­îc 

®¶m b¶o thùc hiÖn vµ chÞu sù gi¸m s¸t cña Nhµ n­íc, nh»m tháa m·n nhu cÇu 

kinh tÕ cña viÖc sö dông ®Êt nh­ ®· ph©n tÝch (tiÓu môc 1.2.1 Môc 1.2 Ch­¬ng 

I cña LuËn ¸n). Do ®ã, kh¸i niÖm hîp ®ång tÆng cho QSD§ h­íng söa ®æi nh­ 

sau: “Hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt lµ sù tho¶ thuËn b»ng v¨n b¶n 

gi÷a bªn tÆng cho vµ bªn ®­îc tÆng cho, theo ®ã bªn tÆng cho giao quyÒn sö 

dông ®Êt cho bªn ®­îc tÆng cho mµ kh«ng yªu cÇu bÒn bï, cßn bªn ®­îc tÆng 

cho ®ång ý nhËn theo quy ®Þnh cña Bé luËt D©n sù vµ ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai; 

th«ng qua ®ã, Nhµ n­íc cã thÓ gi¸m s¸t vµ b¶o ®¶m cho viÖc thùc hiÖn 

chuyÓn quyÒn sö dông ®Êt tõ bªn tÆng cho sang bªn ®­îc tÆng cho nh»m tho¶ 

m·n c¸c nhu cÇu vÒ sö dông ®Êt trong thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n” . 

Thø ha: VÒ diÒu kiÖn cña chñ thÓ tÆng cho QSD§. 

Theo quy ®Þnh L§§ n¨m 2003 th× NSD§ ph¶i cã ®Çy ®ñ 4 ®iÒu kiÖn 

trong ®ã cã ®iÒu kiÖn “Cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt”  [70, K.1 §.106] 

míi ®­îc tÆng cho QSD§ vµ NghÞ ®Þnh sè 181/2004/N§-CP th× “KÓ tõ ngµy 

01-01-2007 trë ®i, ng­êi sö dông ®Êt ph¶i cã giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông 

®Êt míi ®­îc thùc hiÖn quyÒn tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt”  [16, §.184], quy 

®Þnh nµy ®· h¹n chÕ quyÒn cña NSD§, v× hiÖn nay cã rÊt nhiÒu NSD§ míi chØ 

cã c¸c lo¹i giÊy tê ®­îc quy ®Þnh t¹i K.1, 2 vµ K.5, §.50 L§§ n¨m 2003 nh­ng 

ch­a ®­îc cÊp GCNQSD§, tõ sau ngµy 01-01-2007 ®Õn nay viÖc cÊp 

GCNQSD§ vÉn ch­a hoµn tÊt trªn ph¹m vi c¶ n­íc; do ®ã, quy ®Þnh t¹i §.184 

NghÞ ®Þnh sè 181/2004/N§-CP nµy cÇn b·i bá vµ söa ®æi K.1 §.106 L§§ n¨m 
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2003 vÒ ®iÒu kiÖn cã GCNQSD§ nh­ sau: “Cã mét trong c¸c giÊy tê quy ®Þnh 

t¹i kho¶n 1, kho¶n 2 vµ kho¶n 5 §iÒu 50 cña LuËt §Êt ®ai n¨m 2003” . 

Thø ba: VÒ ®iÒu kiÖn cña ng­êi ®­îc nhËn tÆng cho QSD§. 

Ph¸p luËt quy ®Þnh vÒ c¸c tr­êng hîp mµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n kh«ng 

®­îc nhËn tÆng cho QSD§, ®ã lµ nh÷ng quy ®Þnh cña ph¸p luËt ng¨n cÊm viÖc 

nhËn tÆng cho QSD§ nh­ ph©n tÝch trªn (tiÓu môc 2.1.2 Môc 2.1 Ch­¬ng 2 

cña LuËn ¸n). L§§ n¨m 2003 vµ c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt ®Êt ®ai kh¸c ®Òu ch­a 

quy ®Þnh ng­êi ®­îc nhËn tÆng cho QSD§ cÇn ph¶i cã nh÷ng ®iÒu kiÖn g×. §Ó 

®¶m b¶o nguyªn t¾c sö dông ®Êt lµ “§óng quy ho¹ch, kÕ ho¹ch sö dông ®Êt vµ 

®óng môc ®Ých sö dông ®Êt; tiÕt kiÖm, cã hiÖu qu¶, b¶o vÖ m«i tr­êng vµ 

kh«ng lµm tæn h¹i ®Õn lîi Ých chÝnh ®¸ng cña NSD§ xung quanh”  [70, §.11]; 

ng­êi ®­îc tÆng cho QSD§ kh«ng cã nhu cÇu sö dông ®Êt hoÆc kh«ng cã kh¶ 

n¨ng khai th¸c ®­îc nh÷ng tiÒm n¨ng kinh tÕ cña ®Êt th× c¸c nguyªn t¾c sö 

dông ®Êt kh«ng ®­îc thùc hiÖn. Do ®ã, ph¸p luËt h­íng bæ sung nh­ sau: 

“Ng­êi ®­îc nhËn tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt ph¶i lµ ng­êi cã nhu cÇu sö 

dông ®Êt vµ cã kh¶ n¨ng khai th¸c ®­îc nh÷ng tiÒm n¨ng kinh tÕ phï hîp víi 

môc ®Ých sö dông ®Êt ®­îc tÆng cho” . 

Thø t­: VÒ chñ thÓ lµ tæ chøc nhËn tÆng cho QSD§. 

Theo quy ®Þnh NghÞ ®Þnh sè 181/2004/N§-CP th× tæ chøc ®­îc nhËn 

tÆng cho QSD§ [16, ®iÓm c K.1 §.99]; song NghÞ ®Þnh kh«ng quy ®Þnh râ ®ã 

lµ nh÷ng tæ chøc nµo, tæ chøc kinh tÕ hay tæ chøc chÝnh trÞ - x· héi ®­îc nhËn 

tÆng cho QSD§. V× tæ chøc chÝnh trÞ - x· héi kh«ng cã nhu cÇu, kh¶ n¨ng vµ 

®iÒu kiÖn khai th¸c, sö dông ®Êt. Do ®ã, cÇn ph¶i quy ®Þnh: “Tæ chøc kinh tÕ 

cã nhu cÇu, kh¶ n¨ng vµ ®iÒu kiÖn sö dông ®Êt míi ®­îc nhËn tÆng cho quyÒn 

sö dông ®Êt” . 

Thø n¨m: VÒ ph©n lo¹i ®èi t­îng cña tÆng cho QSD§. 

L§§ n¨m 2003 vµ NghÞ ®Þnh sè 181/2004/N§-CP quy ®Þnh QSD§ lµ 

®èi t­îng cña tÆng cho QSD§ theo c¸c chñ thÓ sö dông ®Êt; QSD§ mµ NSD§ 
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®· cã GCNQSD§, ®Êt kh«ng cã tranh chÊp, QSD§ kh«ng bÞ kª biªn ®Ó b¶o 

®¶m thi hµnh ¸n, trong thêi h¹n sö dông ®Êt lµ ®èi t­îng cña tÆng cho QSD§; 

nh­ng kh«ng nªu râ ®­îc tõng lo¹i QSD§ cÇn cã ®iÒu kiÖn nh­ thÕ nµo ®Ó trë 

thµnh ®èi tù¬ng cña tÆng cho QSD§. Do ®ã, ph¸p luËt h­íng söa ®æi, bæ sung 

®èi t­îng cña tÆng cho QSD§ cã tÝnh kh¸i qu¸t nh­ sau:  

“QSD§ lµ ®èi t­îng cña tÆng cho QSD§ theo h×nh thøc sö dông ®Êt 

bao gåm: QSD§ cña hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt kh«ng ph¶i lµ ®Êt thuª; 

QSD§ cña tæ chøc kinh tÕ ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt, cã thu tiÒn sö dông ®Êt. 

QSD§ lµ ®èi t­îng cña tÆng cho QSD§ theo môc ®Ých sö dông ®Êt bao 

gåm: QSD§ n«ng nghiÖp khi cã ®iÒu kiÖn sö dông ®Êt; QSD§ ®Êt ë kh«ng 

ph¶i lµ ®Êt thuª; QSD§ khu c«ng nghiÖp, khu c«ng nghÖ cao, khu kinh tÕ ®· 

®­îc nhËn chuyÓn nh­îng” . 

Thø s¸u: VÒ hiÖu lùc cña hîp ®ång tÆng cho QSD§. 

Do BLDS n¨m 2005 vµ LuËt Nhµ ë n¨m 2005 cã quy ®Þnh kh¸c nhau vÒ 

thêi ®iÓm chuyÓn giao QSD§ vµ thêi ®iÓm chuyÓn giao QSH nhµ ë, nªn mét 

hîp ®ång tÆng cho nhµ ë g¾n liÒn víi QSD§ ®· ®­îc c«ng chøng, sau ®ã v× lý 

do kh¸ch quan, hai bªn kh«ng tiÕp tôc thùc hiÖn hîp ®ång ®· ký vµ yªu cÇu c¬ 

quan c«ng chøng hñy bá hîp ®ång. C¨n cø §.692 BLDS n¨m 2005 th× viÖc 

tÆng cho QSD§ cã thÓ hñy bá ®­îc nÕu c¸c bªn ch­a lµm thñ tôc ®¨ng ký 

sang tªn cho bªn nhËn tÆng cho. Song c¨n cø K.5 §.93 LuËt Nhµ ë n¨m 2005 

th× kh«ng thÓ hñy hîp ®ång tÆng cho nhµ ë t¹i c«ng chøng, v× sau khi ký hîp 

®ång QSH nhµ ë ®· ®­îc chuyÓn giao cho bªn nhËn tÆng cho. 

Theo quy ®Þnh t¹i K.2 §.689 BLDS n¨m 2005 vµ K.1 §.119 NghÞ ®Þnh 

sè 181/2004/N§-CP th× hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i cã chøng nhËn, chøng 

thùc cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Cã 

nghÜa hîp ®ång tÆng cho QSD§ ph¶i cã chøng nhËn cña c«ng chøng hoÆc 

chøng thùc cña ñy ban nh©n d©n cÊp cã thÈm quyÒn míi cã hiÖu lùc. §ång 

thêi, ®Ó phï hîp ®èi víi “QuyÒn së h÷u nhµ ë ®­îc chuyÓn cho bªn nhËn tÆng 
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cho kÓ tõ thêi ®iÓm hîp ®ång ®­îc c«ng chøng”  [73, K.5 §.93] hay “Ng­êi 

®­îc nhËn tÆng cho nhµ ë thuéc së h÷u chung ®­îc c«ng nhËn lµ chñ së h÷u 

®èi víi nhµ ë thuéc së h÷u chung ®­îc tÆng cho kÓ tõ khi hîp ®ång tÆng cho 

nhµ ë ®­îc c«ng chøng”  [73, K.3 §.107]. Nh­ vËy, hîp ®ång tÆng cho QSD§ 

mµ trªn ®Êt cã tµi s¶n lµ nhµ ë hîp ®ång cã hiÖu lùc tõ thêi ®iÓm c«ng chøng, 

chøng thùc. Do ®ã, quy ®Þnh nµy h­íng söa ®æi nh­ sau: “Hîp ®ång tÆng cho 

quyÒn sö dông ®Êt cã cã hiÖu lùc ®èi víi c¸c bªn kÓ tõ thêi ®iÓm chøng thùc 

hoÆc chøng nhËn cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn theo quy ®Þnh cña 

ph¸p luËt” . 

 Theo quy ®Þnh t¹i K.2 §.467, §.692 vµ K.1 §.725 BLDS n¨m 2005 th× 

hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã hiÖu lùc kÓ tõ thêi ®iÓm ®¨ng ký; nh­ ph©n tÝch ë 

trªn (tiÓu môc 2.3.2 Môc 2.3 Ch­¬ng 2 cña LuËn ¸n), ®ã lµ thêi ®iÓm hîp 

®ång tÆng cho QSD§ cã hiÖu lùc ®èi víi Nhµ n­íc chø kh«ng ph¶i ®èi víi c¸c 

bªn tÆng cho hay bªn ®­îc tÆng cho. §ång thêi, c¨n cø tr×nh tù, thñ tôc ®¨ng 

ký QSD§ th× hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã hiÖu lùc t¹i thêi ®iÓm hoµn tÊt viÖc 

®¨ng ký vµ bªn ®­îc tÆng cho ®· ®­îc cÊp GCNQSD§. Dã ®ã, quy ®Þnh nµy 

h­íng söa ®æi nh­ sau: “Hîp ®ång tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt cã hiÖu lùc ®èi 

víi Nhµ n­íc kÓ tõ thêi ®iÓm ®· ®­îc ®¨ng ký quyÒn sö dông ®Êt theo quy ®Þnh 

cña ph¸p luËt vÒ ®Êt ®ai”  

Thø b¶y: VÒ tÆng cho tµi s¶n kh«ng g¾n víi QSD§. 

Theo quy ®Þnh t¹i K.2, 3 §.109, K.4 §.113, ®iÓm b K.1, K 4 §.114 L§§ 

n¨m 2003 th× tæ chøc kinh tÕ ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông 

®Êt hoÆc ®­îc Nhµ n­íc cho thuª ®Êt; hé gia ®×nh, c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc cho 

thuª ®Êt vµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt thuª cña tæ chøc, hé gia ®×nh, c¸ 

nh©n cã QSD§ hîp ph¸p, cã QSH c¸c tµi s¶n trªn ®Êt ®­îc giao hoÆc ®­îc 

thuª, th× cã quyÒn tÆng cho tµi s¶n thuéc së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi ®Êt ®­îc 

thuª, ®Êt ®­îc giao. Nh­ng ph¸p luËt míi cã quy ®Þnh cô thÓ ®èi víi hé gia 

®×nh, c¸ nh©n ®­îc Nhµ n­íc cho thuª ®Êt, mµ ch­a cã quy ®Þnh cô thÓ ®èi víi 

tæ chøc kinh tÕ ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt kh«ng thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc ®­îc 
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Nhµ n­íc cho thuª ®Êt vµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt thuª cña tæ chøc, hé 

gia ®×nh, c¸ nh©n cã QSD§ hîp ph¸p. Do ®ã, cÇn bæ sung quy ®Þnh nµy cho c¸c 

®èi t­îng sö dông ®Êt nh­ sau: “Tæ chøc kinh tÕ ®­îc Nhµ n­íc giao ®Êt kh«ng 

thu tiÒn sö dông ®Êt hoÆc ®­îc Nhµ n­íc cho thuª ®Êt; hé gia ®×nh, c¸ nh©n 

®­îc Nhµ n­íc cho thuª ®Êt vµ hé gia ®×nh, c¸ nh©n sö dông ®Êt thuª cña tæ 

chøc, hé gia ®×nh, c¸ nh©n cã quyÒn sö dông ®Êt hîp ph¸p, cã quyÒn së h÷u c¸c 

tµi s¶n trªn ®Êt ®­îc giao hoÆc ®­îc thuª, th× cã quyÒn tÆng cho tµi s¶n thuéc 

së h÷u cña m×nh g¾n liÒn víi ®Êt ®­îc thuª, ®Êt ®­îc giao trong thêi h¹n thuª 

®Êt; ng­êi ®­îc tÆng cho tµi s¶n ®­îc Nhµ n­íc, ng­êi cho thuª ®Êt tiÕp tôc 

cho thuª ®Êt theo môc ®Ých ®· ®­îc x¸c ®Þnh” .  

§ång thêi, quy ®Þnh râ mèi quan hÖ gi÷a ng­êi cã QSH tµi s¶n trªn ®Êt 

víi ng­êi cã QSD§ nh­ sau: “HÕt thêi h¹n ®­îc giao ®Êt, thêi h¹n thuª ®Êt, 

ng­êi cã quyÒn së h÷u tµi s¶n trªn ®Êt ph¶i ph¸ dì c¸c tµi s¶n ®Ó tr¶ l¹i ®Êt; 

ng­êi cã quyÒn së h÷u tµi s¶n trªn cã quyÒn ®Ò nghÞ ng­êi giao ®Êt, cho thuª 

®Êt mua l¹i hoÆc nhËn tÆng cho tµi s¶n trªn ®Êt” . 

Thø t¸m: VÒ hîp ®ång tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn. 

Theo K.1 §.106 L§§ n¨m 2003 vµ §.470 BLDS n¨m 2005 ®· gi¸n tiÕp 

quy ®Þnh tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn. Ngoµi c¸c quy ®Þnh chung vÒ tÆng cho 

tµi s¶n cã ®iÒu kiÖn, ®èi víi tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn, th× bªn tÆng cho 

QSD§ th­êng ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô sau khi nhËn QSD§ sö dông, ®· ®Çu t­ 

trªn ®Êt, nªn cÇn x¸c ®Þnh viÖc kh«ng thùc hiÖn nghÜa vô cã lçi hay kh«ng, th× 

bªn tÆng cho míi cã quyÒn yªu cÇu båi th­êng thiÖt h¹i. Do ®ã, quy ®Þnh nµy 

h­íng bæ sung nh­ sau:  

“Tr­êng hîp ng­êi ®­îc tÆng cho ®· thùc hiÖn xong nghÜa vô cam kÕt, 

nh­ng ng­êi tÆng cho kh«ng giao quyÒn sö dông ®Êt; nÕu ng­êi ®­îc tÆng cho 

®· ®­îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, th× buéc ng­êi tÆng cho ph¶i 

giao ®Êt cho ng­êi ®­îc tÆng cho ®Ó sö dông; nÕu ng­êi ®­îc tÆng cho ch­a 

®­îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, th× buéc ng­êi tÆng cho ph¶i 

thanh to¸n nghÜa vô mµ ng­êi ®­îc tÆng cho ®· thùc hiÖn” . 
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 “Trong tr­êng hîp ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô sau khi tÆng cho mµ bªn 

®­îc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt cã lçi do cè ý kh«ng thùc hiÖn th× bªn tÆng 

cho cã quyÒn ®ßi l¹i quyÒn sö dông ®Êt vµ yªu cÇu båi th­êng thiÖt h¹i (nÕu 

cã); nÕu bªn ®­îc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt kh«ng cã kh¶ n¨ng thùc hiÖn 

®­îc nghÜa vô do kh«ng cã lçi th× bªn tÆng cho cã quyÒn ®ßi l¹i quyÒn sö dông 

®Êt vµ ph¶i thanh to¸n gi¸ trÞ mµ bªn ®­îc tÆng cho ®· ®Çu t­ trªn ®Êt” . 

Thø chÝn: VÒ quyÒn cña bªn ®­îc tÆng cho QSD§. 

Theo quy ®Þnh BLDS n¨m 2005 bªn ®­îc tÆng cho cã quyÒn ®èi víi 

bªn tÆng cho lµ: “Yªu cÇu bªn tÆng cho giao ®ñ diÖn tÝch, ®óng h¹ng ®Êt, lo¹i 

®Êt, vÝ trÝ, sè hiÖu vµ t×nh tr¹ng ®Êt nh­ ®· tho¶ thuËn”  [5, §.726]; nh­ ph©n 

tÝch ë trªn (tiÓu môc 2.4.2 Môc 2.4 Ch­¬ng 2 cña LuËn ¸n), bªn tÆng cho 

QSD§ cã c¸c nghÜa vô giao ®Êt vµ c¸c giÊy tê liªn quan ®Õn ®Êt tÆng cho, cÇn 

bæ sung thªm c¸c quyÒn cña bªn ®­îc tÆng cho sao cho t­¬ng xøng víi nghÜa 

vô cña bªn tÆng cho nh­ sau: “Yªu cÇu bªn tÆng cho giao giÊy tê cã liªn quan 

®Õn QSD§, ®Ó lµm thñ tôc ®¨ng ký QSD§. §­îc tõ chèi nhËn QSD§ cña bªn 

tÆng cho, nÕu ch­a hoµn tÊt thñ tôc ®¨ng ký QSD§” . Cßn vÒ quyÒn “§­îc sö 

dông ®Êt theo ®óng môc ®Ých, ®óng thêi h¹n; ®­îc cÊp GCNQSD§”  lµ quyÒn 

cña bªn ®­îc tÆng cho ®èi víi Nhµ n­íc chø kh«ng ph¶i quyÒn ®èi víi bªn 

tÆng cho cÇn ®­îc bá trong néi dung ®iÒu luËt nµy. 

Thø m­êi: VÒ nghÜa vô cña bªn ®­îc tÆng cho QSD§. 

Theo quy ®Þnh t¹i §.725 BLDS n¨m 2005 quy ®Þnh nghÜa vô cña bªn 

®­îc tÆng cho. V× hîp ®ång tÆng cho lµ hîp ®ång ®¬n vô, nªn bªn tÆng cho cã 

nghÜa vô th× bªn ®­îc tÆng cho chØ cã quyÒn, mµ kh«ng thÓ cã nghÜa vô ®èi 

víi bªn tÆng cho. Do ®ã, cÇn bá c¸c nghÜa vô cña bªn ®­îc tÆng cho t¹i §.725 

BLDS n¨m 2005, söa ®æi thµnh quy ®Þnh “NghÜa vô cña bªn tÆng cho quyÒn 

sö dông ®Êt ®èi víi ng­êi thø ba”  nh­ sau: “Bªn ®­îc tÆng cho cã nghÜa vô 

b¶o ®¶m quyÒn cña ng­êi thø ba ®èi víi ®Êt ®­îc tÆng cho” . 
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3.2.1.4. Hoµn thiÖn ph¸p luËt vÒ gi¶i quyÕt tranh chÊp tÆng cho 

quyÒn sö dông ®Êt  

Trong mét kho¶ng thêi gian t­¬ng ®èi dµi tr­íc L§§ n¨m 2003 cã hiÖu 

lùc, ph¸p luËt kh«ng cã v¨n b¶n quy ®Þnh vÒ tÆng cho QSD§, nh­ng c¸c tranh 

chÊp vÒ tÆng cho QSD§ x¶y ra rÊt nhiÒu, trong khi ®ã, viÖc gi¶i quyÕt cña Toµ 

¸n th× cßn nhiÒu quan ®iÓm kh¸c nhau; nh­ ph©n tÝch ë trªn (Môc 3.1 ch­¬ng 

3 LuËn ¸n). TiÕp ®ã, tuy L§§ n¨m 2003 vµ BLDS n¨m 2005 ®· cã quy ®Þnh 

vÒ tÆng cho QSD§, nh­ng c¸c quy ®Þnh nµy cßn chung chung, ch­a cã quy 

®Þnh cô thÓ vÒ gi¶i quyÕt hËu qu¶ ph¸p lý cña hîp ®ång tÆng cho QSD§ v« 

hiÖu nh­ ph©n tÝch ë trªn (Môc 3.2 ch­¬ng 3 LuËn ¸n). V× vËy, ®Ó viÖc gi¶i 

quyÕt thèng nhÊt lo¹i tranh chÊp nµy, cÇn ph¶i cã v¨n b¶n ph¸p luËt cña c¬ 

quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn ®Ó h­íng dÉn viÖc gi¶i quyÕt nh­ NghÞ quyÕt 

cña Héi ®ång ThÈm ph¸n TANDTC hay NghÞ ®Þnh cña ChÝnh phñ. CÇn quy 

®Þnh tõng tr­êng hîp cô thÓ: Tr­êng hîp nµo th× c«ng nhËn hîp ®ång tÆng cho 

QSD§; tr­êng hîp nµo th× kh«ng c«ng nhËn hîp ®ång tÆng cho QSD§. Qua 

nghiªn cøu nh÷ng vÊn ®Ò thùc tiÔn vÒ tÆng cho QSD§ nh×n nhËn qua ho¹t 

®éng xÐt xö cña Tßa ¸n t¹i Ch­¬ng 3 cña LuËn ¸n nµy, chóng t«i xin ®Ò xuÊt 

mét sè gi¶i ph¸p nh»m hoµn thiÖn ph¸p luËt gi¶i quyÕt tranh chÊp vÒ tÆng cho 

QSD§ nh­ sau: 

Thø nhÊt: Giai ®o¹n tõ HiÕn ph¸p n¨m 1980, L§§ n¨m 1987 ®Õn tr­íc 

khi L§§ n¨m 1993 cã hiÖu lùc.  

Ph¸p luËt cÊm chuyÓn QSD§ còng nh­ cÊm tÆng cho QSD§, cho nªn 

vÒ nguyªn t¾c chung th× tÆng cho QSD§ ®­îc x¸c lËp trong thêi ®iÓm nµy lµ 

hîp ®ång tr¸i ph¸p luËt, tuy nhiªn theo HiÕn ph¸p n¨m 1980 th×: "Nh÷ng tËp 

thÓ, c¸ nh©n ®ang sö dông ®Êt ®ai ®­îc tiÕp tôc sö dông vµ h­ëng kÕt qu¶ lao 

®éng cña m×nh theo quy ®Þnh cña ph¸p luËt"(§.20 HiÕn ph¸p 1980). Do ®ã 

nÕu viÖc tÆng cho QSD§ trong giai ®o¹n nµy trªn thùc tÕ ®· ®­îc thùc hiÖn, 

mµ ®Õn khi ph¸p luËt cho phÐp ®­îc tÆng cho QSD§ míi ph¸t sinh tranh chÊp 

th× h­íng gi¶i quyÕt nh­ sau: 
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 “NÕu viÖc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt ®· ®­îc thùc hiÖn, bªn ®­îc 

tÆng cho ®· nhËn ®Êt sö dông æn ®Þnh, ®· lµm nhµ kiªn cè, ®· trång c©y l©u 

n¨m, ®· ®¨ng ký kª khai vµ ®­îc cÊp giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, mµ 

bªn tÆng cho biÕt nh­ng kh«ng ph¶n ®èi b»ng v¨n b¶n, ®Õn khi ph¸p luËt ®· 

cã quy ®Þnh ®­îc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt míi x¶y ra tranh chÊp, th× b¸c 

yªu cÇu ®ßi l¹i quyÒn sö dông ®Êt cña bªn tÆng cho ®èi víi bªn ®­îc tÆng cho 

vµ c«ng nhËn viÖc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt thùc tÕ” . 

Thø hai: Giai ®o¹n tõ L§§ n¨m 1993 ®Õn L§§ n¨m 2003. 

Thêi ®iÓm nµy, ph¸p luËt ®· cho phÐp NSD§ cã quyÒn chuyÓn QSD§ 

vµ ng­êi chñ së h÷u tµi s¶n cã quyÒn tÆng cho tµi s¶n lµ bÊt ®éng s¶n; theo 

®iÓm 5 NghÞ quyÕt vÒ viÖc thi hµnh BLDS cña Quèc héi kho¸ IX, Kú häp thø 

8 th× nh÷ng quy ®Þnh cña BLDS vÒ chuyÓn QSD§, cã hiÖu lùc ¸p dông kÓ tõ 

ngµy L§§ n¨m 1993 cã hiÖu lùc, nªn ng­êi ®­îc tÆng cho ®· nhËn ®Êt sö 

dông cã thÓ ®­îc cÊp GCNQSD§; nh­ng viÖc tÆng cho QSD§ ch­a ®­îc ph¸p 

luËt chÝnh thøc c«ng nhËn. Do ®ã, ®Ó gi¶i quyÕt døt ®iÓm c¸c tranh chÊp tÆng 

cho QSD§ trong giai ®o¹n nµy, th× h­íng gi¶i quyÕt nh­ sau:  

“NÕu viÖc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt ®· tu©n theo c¸c quy ®Þnh cña 

BLDS sù n¨m 1995 vÒ mÆt h×nh thøc, mµ bªn tÆng cho ch­a giao ®Êt cho bªn 

®­îc tÆng cho, th× viÖc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt vÉn ®­îc c«ng nhËn vµ 

buéc bªn tÆng cho ph¶i giao ®Êt cho bªn ®­îc tÆng cho” . 

“NÕu viÖc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt kh«ng tu©n thñ c¸c quy ®Þnh vÒ 

h×nh thøc, nh­ng bªn ®­îc tÆng cho ®· nhËn ®Êt sö dông æn ®Þnh, ®· lµm nhµ 

kiªn cè, ®· trång c©y l©u n¨m; bªn tÆng cho biÕt nh­ng kh«ng ph¶n ®èi b»ng 

v¨n b¶n, ®Õn khi ph¸p luËt ®· cã quy ®Þnh ®­îc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt 

míi x¶y ra tranh chÊp, th× b¸c yªu cÇu ®ßi l¹i quyÒn sö dông ®Êt ®èi víi bªn 

tÆng cho vµ c«ng nhËn viÖc tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt thùc tÕ” . 

Thø ba: VÒ tÆng cho QSD§ gi÷a cha mÑ vµ con. 
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ViÖc tÆng cho gi÷a cha mÑ vµ con th­êng kh«ng lËp thµnh v¨n b¶n, 

hoÆc nÕu cã lËp thµnh v¨n b¶n th­êng kh«ng cã chøng nhËn hay chøng thùc 

cña c¬ quan cã thÈm quyÒn. NÕu ¸p dông ph¸p luËt cøng nh¾c lµ viÖc tÆng cho 

kh«ng tu©n thñ c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ mÆt h×nh thøc bÞ coi lµ v« hiÖu, 

hñy bá viÖc tÆng cho, th× kh«ng ®¶m b¶o quyÒn lîi cho ng­êi con, v× thùc tÕ 

ng­êi con ®· sö dông ®Êt æn ®Þnh nh­ ®· trång c©y l©u n¨m, ®· lµm nhµ kiªn 

cè; cha mÑ biÕt nh­ng kh«ng ph¶n ®èi. Do ®ã, h­íng gi¶i quyÕt nh­ sau:  

“NÕu viÖc cha mÑ tÆng cho con quyÒn sö dông ®Êt kh«ng cã hîp ®ång, 

hoÆc tuy cã hîp ®ång nh­ng kh«ng tu©n thñ c¸c quy ®Þnh vÒ thñ tôc tÆng cho 

quyÒn sö dông ®Êt; qu¸ tr×nh sö dông ®Êt ng­êi con ®· lµm nhµ ë, ®· trång 

c©y l©u n¨m thµnh khu«n viªn riªng biÖt, ®· kª khai ®¨ng ký vµ ®­îc cÊp giÊy 

chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt, cha mÑ biÕt mµ kh«ng cã ý kiÕn ph¶n ®èi b»ng 

v¨n b¶n, th× c«ng nhËn tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt thùc tÕ” . 

Thø t­: VÒ viÖc nhËp QSD§ ®­îc tÆng cho riªng vµo tµi s¶n chung vî chång. 

“ViÖc nhËp QSD§ ®­îc tÆng cho riªng vµo tµi s¶n chung vî chång ph¶i 

®­îc lËp thµnh v¨n b¶n, do chÝnh bªn cã quyÒn sö dông ®Êt ký, cã x¸c nhËn 

cña c¬ quan nhµ n­íc cã thÈm quyÒn hoÆc ®­îc kª khai ®¨ng ký vµ ®­îc cÊp 

giÊy chøng nhËn quyÒn sö dông ®Êt ®øng tªn chung cña vî chång” . 

Thø n¨m: VÒ tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn nu«i d­ìng. 

ViÖc kh«ng thùc hiÖn hay thùc hiÖn kh«ng ®Çy ®ñ nghÜa vô ch¨m sãc, 

nu«i d­ìng lµ nh­ thÕ nµo th× ph¸p luËt kh«ng cã quy ®Þnh. Cho nªn khi gi¶i 

quyÕt tranh chÊp, mét sè Tßa ¸n x¸c ®Þnh lµ ch­a thùc hiÖn hay thùc hiÖn 

kh«ng ®Çy ®ñ nghÜa vô ch¨m sãc, nu«i d­ìng ®Ó quyÕt ®Þnh hñy bá viÖc tÆng 

cho; cßn mét sè Tßa ¸n còng ë nh÷ng tr­êng hîp t­¬ng tù l¹i x¸c ®Þnh ®· thùc 

hiÖn xong nghÜa vô ch¨m sãc, nu«i d­ìng ®Ó quyÕt ®Þnh c«ng nhËn viÖc tÆng 

cho ®· hoµn thµnh. Do ®ã, h­íng x¸c ®Þnh nh­ sau: 

 “§Ó x¸c ®Þnh ng­êi ®­îc tÆng cho kh«ng thùc hiÖn nghÜa vô ch¨m sãc, 

nu«i d­ìng ®èi víi ng­êi tÆng cho, th× ng­êi tÆng cho ph¶i cã x¸c nhËn cña 
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chÝnh quyÒn ®Þa ph­¬ng, n¬i ng­êi ®­îc tÆng cho ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô, vÒ 

viÖc ng­êi ®­îc tÆng cho ®· kh«ng thùc hiÖn nghÜa vô ®ã theo phong tôc, tËp 

qu¸n vµ ®iÒu kiÖn kinh tÕ cña tõng ®Þa ph­¬ng” . 

Thø s¸u: VÒ tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn thê cóng, h­¬ng háa. 

Tuy L§§ n¨m 2003 thõa nhËn ®Êt trªn cã nhµ thê hä lµ thuéc së h÷u 

chung céng ®ång vµ GCNQSD§ ®­îc cÊp cho céng ®ång d©n c­ th«ng qua 

ng­êi ®¹i diÖn lµ ng­êi qu¶n lý nhµ thê hä, ®Êt h­¬ng háa, nh­ng ph¸p luËt 

ch­a cã quy ®Þnh vÒ quan hÖ nµy. Do ®ã, h­íng quy ®Þnh nh­ sau: 

“ViÖc giao qu¶n lý nhµ thê hä, ®Êt h­¬ng háa lµ viÖc tÆng cho QSD§ 

mµ trªn ®Êt cã tµi s¶n lµ nhµ thê hä, kÌm theo ®iÒu kiÖn ph¶i thùc hiÖn nghÜa 

vô thê cóng, h­¬ng háa” . 

“NghÜa vô thê cóng, h­¬ng háa ®­îc x¸c ®Þnh theo phong tôc, tËp qu¸n 

cña tõng ®Þa ph­¬ng. Khi ng­êi qu¶n lý kh«ng thùc hiÖn hoÆc thùc hiÖn kh«ng 

®óng nghÜa vô thê cóng, h­¬ng háa, th× viÖc thay ®æi ng­êi qu¶n lý ph¶i ®­îc 

sù thèng nhÊt cña c¶ céng ®ång (hä téc) b»ng biªn b¶n häp gia téc, cã x¸c 

nhËn cña chÝnh quyÒn ®Þa ph­¬ng” . 

 “Nhµ thê hä, ®Êt h­¬ng háa thuéc QSH vµ QSD chung cña céng ®ång 

(hä téc). ViÖc x¸c ®Þnh QSH vµ QSD dùa trªn sù thõa nhËn cña c¶ céng ®ång 

(hä téc), ng­êi ®øng tªn trªn GCNQSHN vµ GCNQSD§ chØ lµ ®¹i diÖn cho 

c¶ céng ®ång (hä téc) tr­íc ph¸p luËt” . 

3.2.2. Gi¶i ph¸p hoµn thiÖn thùc hiÖn vµ ¸p dông ph¸p luËt vÒ tÆng 

cho quyÒn sö dông ®Êt  

Thùc tiÔn ph¸p lý cho thÊy c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt hiÖn hµnh vÒ 

tÆng cho QSD§ cßn ch­a thùc sù ®i vµo cuéc sèng, ch­a t¹o ra nh÷ng chuÈn 

mùc ph¸p lý trong xö sù cña mçi thµnh viªn trong gia ®×nh còng nh­ trong x· 

héi lµ do cßn qu¸ nhiÒu h¹n chÕ trong viÖc tæ chøc thùc hiÖn vµ ¸p dông ph¸p 

luËt tÆng cho QSD§; ®Ó kh¾c phôc thùc tr¹ng nµy, cÇn thùc thi ®ång bé mét sè 

gi¶i ph¸p sau:  
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3.2.2.1.  C¸c gi¶i ph¸p vÒ ph¸p lý 

Thø nhÊt:  Hoµn thiÖn ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§. 

Ph¸p luËt tÆng cho QSD§ muèn ®i vµo thùc tiÔn th× cÇn ph¶i hoµn thiÖn 

ph¸p luËt sao cho cã tÝnh thèng nhÊt, ®Çy ®ñ vµ cô thÓ. Do ®ã, gi¶i ph¸p ph¸p 

lý quan träng ®Çu tiÒn lµ cÇn tiÕp tôc hoµn thiÖn ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§ 

nh»m t¹o c¬ së khung ph¸p lý cho viÖc thùc hiÖn vµ ¸p dông ®óng ph¸p luËt. 

Thø hai: ¸p dông phong tôc, tËp qu¸n.  

Nh­ ®· ph©n tÝch, b¶n chÊt cña tÆng cho QSD§ h×nh thµnh trªn c¬ së 

t×nh c¶m, chñ yÕu lµ trong quan hÖ gia ®×nh, gia téc, quan niÖm tÆng cho mang 

tÝnh chÊt hîp ®ång thùc tÕ (tiÓu môc 1.1.3 Môc 1.1 ch­¬ng 1 LuËn ¸n), nªn 

kh«ng thÓ ¸p dông ph¸p luËt mét c¸ch cøng nh¾c, mµ ph¶i ¸p dông ph¸p luËt 

mÒm dÎo phï hîp víi thùc tiÔn. Do ®ã, cÇn ®a d¹ng hãa viÖc ¸p dông ph¸p 

luËt, ®Æc biÖt chó träng phong tôc, tËp qu¸n truyÒn thèng tèt ®Ñp cña d©n téc.  

Thø ba: ¸p dông ¸n lÖ.  

Trªn thÕ giíi tõ l©u ®· h×nh thµnh nguyªn t¾c “Stare Decisis” , nghÜa lµ 

ph¶i tu©n theo c¸c ph¸n quyÕt ®· cã; mét ph¸n quyÕt cña Tßa ¸n ngoµi ý nghÜa 

gi¶i quyÕt mét vô ¸n cô thÓ, cßn cã ý nghÜa thiÕt lËp ra mét tiÒn lÖ ®Ó ¸p dông 

cho nh÷ng vô ¸n t­¬ng tù sau nµy, t¹o ra sù b×nh ®¼ng trong viÖc xÐt xö c¸c vô 

¸n gièng nhau. §èi víi c¸c n­íc thuéc hÖ thèng ph¸p luËt ¸n lÖ “Common 

Law”  nh­ Anh, Mü, Autralia, Canada, New Zealand..., th× ¸n lÖ lµ nguån chñ 

yÕu vµ quan träng ®­îc dÉn chiÕu khi xÐt xö. §èi víi c¸c n­íc trong hÖ thèng 

ph¸p luËt “Civil Law”  nh­ Ph¸p, §øc, Italia, NhËt B¶n..., th× ¸n lÖ l¹i chØ ®­îc 

coi lµ nguån thø yÕu, sau hÖ thèng c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt thµnh v¨n.  

ë n­íc ta ¸n lÖ ch­a ®­îc thõa nhËn mét c¸ch chÝnh thøc víi t­ c¸ch lµ 

mét nguån quan träng trong hÖ thèng ph¸p luËt, nh­ng ¸n lÖ (hay cßn gäi lµ 

tiÒn lÖ ¸n) ®ang ®­îc vËn dông trong viÖc gi¶i quyÕt tranh chÊp; trong ®ã cã 

tranh chÊp tÆng cho QSD§ (quy ®Þnh cña ph¸p luËt ch­a hoµn thiÖn). Khi xÐt 

xö Tßa ¸n cÊp d­íi dùa nhiÒu vµo c¸c ph¸n quyÕt tr­íc ®ã cña Tßa ¸n cÊp 
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trªn, tham kh¶o c¸ch thøc gi¶i quyÕt cña Tßa ¸n cÊp trªn; ®Æc biÖt lµ c¸c 

QuyÕt ®Þnh cña Héi ®ång ThÈm ph¸n Tßa ¸n nh©n d©n tèi cao. Hµng n¨m Tßa 

¸n nh©n d©n tèi cao ®· cã c¸c C«ng v¨n h­íng dÉn nghiÖp vô, Tham luËn, B¸o 

c¸o tæng kÕt ngµnh rót kinh nghiÖm, h­íng dÉn c«ng t¸c xÐt xö cho Tßa ¸n 

c¸c cÊp. Bªn c¹nh ®ã Tßa ¸n tèi cao ®· tËp hîp c¸c vô ¸n ®iÓn h×nh thµnh tËp 

¸n lÖ ®Ó Tßa ¸n c¸c cÊp häc tËp, rót kinh nghiÖm trong ho¹t ®éng xÐt xö, còng 

nh­ phôc vô cho c«ng t¸c nghiªn cøu khoa häc [ 99. TËp I, Tr.98-321, TËp II, 

Tr.162-436]. V× tÆng cho QSD§ lµ mét chÕ ®Þnh míi, c¸c quy ®Þnh cña ph¸p 

luËt ch­a hoµn chØnh, cßn tån t¹i nhiÒu tranh chÊp tÆng cho QSD§ ®­îc x¸c 

lËp tõ khi ch­a cã quy ®Þnh cña ph¸p luËt. Do ®ã, cÇn c«ng nhËn h×nh thøc ¸n 

lÖ ¸p dông gi¶i quyÕt tranh chÊp tÆng cho QSD§ cho vô viÖc ph¸t sinh tranh 

chÊp khi ch­a cã quy ®Þnh ph¸p luËt ®iÒu chØnh hay ®· cã quy ®Þnh cña ph¸p 

luËt ®iÒu chØnh nh­ng kh«ng phï hîp víi thùc tÕ.  

Thø t­:  Tæng kÕt ®óc rót kinh nghiÖm cña c¬ quan thi hµnh ph¸p luËt. 

Thùc hiÖn vµ ¸p dông ph¸p luËt tÆng cho QSD§ kh«ng chØ cã c¬ quan 

Tßa ¸n nh©n d©n, ViÖn kiÓm s¸t nh©n d©n ¸p dông ph¸p luËt ®Ó gi¶i quyÕt 

tranh chÊp, mµ cßn cã sù tham gia cña c¬ quan C«ng chøng, ñy ban nh©n d©n 

c¸c cÊp. Do ®ã, tõng ngµnh, tõng cÊp cÇn t¨ng c­êng c«ng t¸c tæng kÕt thùc 

tiÔn ¸p dông ph¸p luËt tÆng cho QSD§ ®Ó kÞp thêi h­íng dÉn vµ th¸o gì 

nh÷ng v­íng m¾c trong thùc hiÖn ph¸p luËt. MÆt kh¸c, cÇn t¨ng c­êng sù 

phèi hîp gi÷a c¸c ngµnh, c¸c cÊp ®Ó ban hµnh c¸c v¨n b¶n h­íng dÉn ¸p 

dông c¸c quy ®Þnh cña ph¸p luËt liªn quan ®Õn tÆng cho QSD§. 

3.2.2.2.  C¸c gi¶i ph¸p vÒ qu¶n lý hµnh chÝnh. 

Thø nhÊt: §Èy nhanh viÖc cÊp GCNQSD§. 

ViÖc cÊp GCNQSD§ ®· kh«ng ®¹t ®­îc ®óng tiÕn ®é theo quy ®Þnh 

§.184 NghÞ ®Þnh sè 181/2004/NDD-CP, nªn viÖc cÊp GCNQSD§ cho NSD§ 

hîp ph¸p ®Õn nay vÉn ch­a hoµn tÊt trªn ph¹m vi toµn quèc. Theo h­íng dÉn t¹i 

§.3 NghÞ ®Þnh sè 88/2009/NDD-CP th× cã thÓ cÊp mét GCNQSD§ cho mét chñ 
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sö dông ®Êt ®èi víi nhiÒu lo¹i ®Êt kh¸c nhau hoÆc cÊp mét GCNQSD§ cho tõng 

chñ sö dông ®Êt trong cïng mét thöa ®Êt ®· t¹o c¬ së cho ®Èy nhanh tiÕn ®é cÊp 

GCNQSD§. Do ®ã, ®Ó c¸c giao dÞch liªn quan ®Õn QSD§ nãi chung vµ tÆng 

cho QSD§ nãi riªng diÔn ra theo ®óng quy ®Þnh ph¸p luËt cÇn ®Èy nhanh tiÕn 

®é cÊp GCNQSD§ vµ GCNQSHN g¾n liÒn víi ®Êt. 

Thø hai: C«ng khai c¸c thñ tôc hµnh chÝnh. 

§Ó thùc hiÖn tèt chøc n¨ng qu¶n lý hµnh chÝnh, c¸c c¬ quan hµnh chÝnh 

Nhµ n­íc cÇn tæ chøc tèt ho¹t ®éng dÞch vô c«ng liªn quan ®Õn chuyÓn QSD§ 

nãi chung vµ tÆng cho QSD§ nãi riªng; ngoµi viÖc thùc hiÖn tèt c«ng t¸c cÊp 

GCNQSD§, ®¨ng ký biÕn ®éng vÒ QSD§, lËp sæ bé ®Þa chÝnh vµ gi¶i quyÕt 

tranh chÊp liªn quan ®Õn c¸c giao dÞch vÒ QSD§ vµ tÆng cho QSD§; c¬ quan 

qu¶n lý hµnh chÝnh cßn cÇn ph¶i thùc hiÖn mét c¸ch c«ng khai vµ chÝnh x¸c 

c¸c thñ tôc hµnh chÝnh liªn quan ®Õn c¸c quyÒn c«ng d©n vÒ ®Êt, vÒ bÊt ®éng 

s¶n; cung cÊp th«ng tin, ®iÒu chØnh sai sãt trong c¸c giÊy tê, sao lôc c¸c giÊy 

tê vÒ ®Êt ®ai, vÒ bÊt ®éng s¶n. 

Thø ba: KhuyÕn khÝch hßa gi¶i c¬ së. 

Ph¸p lÖnh vÒ tæ chøc vµ ho¹t ®éng hßa gi¶i ë c¬ së sè 09/1998/PL-

UBTVQH10 ngµy 25-12-1998 cña ñy ban Th­êng vô Quèc héi ®­îc ban 

hµnh nh»m ph¸t huy truyÒn thèng ®oµn kÕt, t­¬ng th©n, t­¬ng ¸i cña céng 

®ång d©n c­. Nhê cã hßa gi¶i ë c¬ së mµ c¸c vi ph¹m ph¸p luËt vµ c¸c tranh 

chÊp nhá trong nh©n d©n ®­îc gi¶i quyÕt mét c¸ch nhanh chãng, gãp phÇn 

phßng ngõa vµ h¹n chÕ c¸c vi ph¹m ph¸p luËt, gi÷ g×n trËt tù vµ an toµn x· héi, 

gi¶m bít c¸c vô viÖc ph¶i xÐt xö cña Tßa ¸n. 

Hßa gi¶i ë c¬ së ®­îc hiÓu lµ viÖc h­íng dÉn, gióp ®ì, thuyÕt phôc c¸c 

bªn ®¹t ®­îc tháa thuËn, tù nguyÖn gi¶i quyÕt víi nhau nh÷ng viÖc vi ph¹m 

ph¸p luËt hay c¸c tranh chÊp nhá ®Ó gi÷ g×n ®oµn kÕt trong néi bé nh©n d©n, 

phßng ngõa vµ h¹n chÕ c¸c vi ph¹m ph¸p luËt, ®¶m b¶o gi÷ g×n trËt tù vµ an 

toµn x· héi trong céng ®ång d©n c­. Hßa gi¶i ë c¬ së ®­îc thùc hiÖn th«ng 
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qua ho¹t ®éng cña Tæ hßa gi¶i do nh©n d©n lËp ra ë c¸c th«n, xãm, b¶n, Êp, 

c¸c tæ d©n phè, c¸c côm d©n c­ phï hîp víi ph¸p luËt, ®¹o ®øc x· héi vµ 

phong tôc, tËp qu¸n cña nh©n d©n. 

Theo quy ®Þnh cña L§§ th× Nhµ n­íc khuyÕn khÝch c¸c bªn tranh chÊp 

®Êt ®ai tù hoµ gi¶i víi nhau hoÆc th«ng qua hoµ gi¶i ë c¬ së. NÕu c¸c bªn 

tranh chÊp kh«ng hoµ gi¶i ®­îc th× göi ®¬n ®Õn Uû ban nh©n d©n x·, ph­êng, 

thÞ trÊn n¬i cã ®Êt ®ang tranh chÊp ®Ó gi¶i quyÕt th«ng qua hoµ gi¶i. Tr×nh tù, 

thñ tôc tiÕn hµnh hoµ gi¶i tranh chÊp ®Êt ®ai ë c¬ së còng ph¶i tu©n theo c¸c 

quy ®Þnh vÒ tr×nh tù, thñ tôc hoµ gi¶i ®­îc quy ®Þnh t¹i c¸c ®iÒu tõ §iÒu 10 

®Õn §iÒu 14 Ph¸p lÖnh Hoµ gi¶i c¬ së [70, §.135 vµ 16, §.159]. Toµ ¸n chØ 

thô lý gi¶i quyÕt tranh chÊp vÒ QSD§ khi viÖc tranh chÊp ®ã ®· ®­îc hoµ gi¶i 

t¹i Uû ban nh©n d©n x·, ph­êng, thÞ trÊn n¬i cã ®Êt ®ang tranh chÊp. §©y lµ 

thñ tôc b¾t buéc tr­íc khi Toµ ¸n thô lý vô ¸n [70, §.136].  

Do ®ã, khi c¸c bªn cã tranh chÊp vÒ hîp ®ång tÆng cho QSD§ tr­íc hÕt 

ph¶i khuyÕn khÝch vµ t¹o ®iÒu kiÖn cho hä tù hßa gi¶i trùc tiÕp víi nhau trong 

c¸c céng ®ång d©n c­. NÕu c¸c bªn kh«ng tù gi¶i quyÕt ®­îc th× Uû ban nh©n 

d©n x·, ph­êng, thÞ trÊn n¬i cã ®Êt ®ang tranh chÊp tiÕn hµnh hoµ gi¶i. ChØ khi 

Uû ban nh©n d©n x·, ph­êng, thÞ trÊn kh«ng hßa gi¶i ®­îc míi ph¶i chuyÓn 

tranh chÊp ra cho Tßa ¸n gi¶i quyÕt. Th«ng qua hßa gi¶i thµnh t¹i c¬ së, tranh 

chÊp tÆng cho QSD§ ®­îc gi¶i quyÕt ng¾n gän, døt ®iÓm vµ g¾n t×nh ®oµn kÕt 

gi÷a c¸c bªn. 

3.2.2.3.  C¸c gi¶i ph¸p kh¸c 

Thø nhÊt: VÒ c¸n bé thi hµnh ph¸p luËt.  

ChÊt l­îng vµ hiÖu qu¶ ho¹t ®éng thùc hiÖn vµ ¸p dông ph¸p luËt phô 

thuéc rÊt lín vµo ng­êi thi hµnh ph¸p luËt. Thùc tiÔn ho¹t ®éng cña c¸c c¬ 

quan hµnh chÝnh, t­ ph¸p vµ xÐt xö cho thÊy tr×nh ®é chuyªn m«n vµ kü n¨ng 

nghÒ nghiÖp cña ®éi ngò c¸n bé kh«ng ®ång ®Òu cßn nhiÒu bÊt cËp, kü n¨ng 

nghiÖp vô cßn yÕu kÐm ch­a ®¸p øng ®­îc yªu cÇu c¶i c¸ch t­ ph¸p vµ c¶i 
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c¸ch hµnh chÝnh. Do t¸c ®éng tiªu cùc cña nÒn kinh tÕ thÞ tr­êng, mét bé phËn 

c¸n bé phÈm chÊt ®¹o ®øc bÞ tho¸i ho¸, biÕn chÊt. V× vËy, cÇn x©y dùng ®éi 

ngò c¸n bé thi hµnh ph¸p luËt cña n­íc ta cã phÈm chÊt ®¹o ®øc tèt, tr×nh ®é 

chuyªn m«n vµ kü n¨ng nghÒ nghiÖp giái lµ mét yªu cÇu cÊp thiÕt, mét gi¶i 

ph¸p cã ý nghÜa rÊt quan träng ®Ó n©ng cao chÊt l­îng vµ hiÖu qu¶ ho¹t ®éng 

thùc hiÖn vµ ¸p dông ph¸p luËt nãi chung, ph¸p luËt tÆng cho QSD§ nãi riªng.  

Thø hai:  VÒ c¬ së vËt chÊt - kü thuËt. 

C¬ së vËt chÊt - kü thuËt lµ ®iÒu kiÖn kh«ng thÓ thiÕu ®Ó b¶o b¶m cho 

ho¹t ®éng cña c¸c c¬ quan thi hµnh ph¸p luËt. Trong ®iÒu kiÖn ph¸t triÓn 

m¹nh mÏ cña khoa häc kü thuËt vµ c«ng nghÖ nh­ hiÖn nay, th× yÕu tè nµy 

cµng cã ý nghÜa quan träng. C¬ quan qu¶n lý nhµ n­íc muèn qu¶n lý, kiÓm 

so¸t vµ ®iÒu tiÕt ®­îc thÞ tr­êng QSD§, thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n, c¬ quan Tßa 

¸n nh©n d©n, ViÖn kiÓm s¸t nh©n d©n muèn xÐt xö nghiªm minh tr­íc hÕt 

ph¶i b¶o ®¶m c¸c ®iÒu kiÖn vËt chÊt - kü thuËt cÇn thiÕt cho ho¹t ®éng nh­ trô 

së, phßng lµm viÖc, phßng xÐt xö vµ c¸c trang thiÕt bÞ kü thuËt nh­ ph­¬ng 

tiÖn th«ng tin, liªn l¹c, m¸y vi tÝnh, c¸c thiÕt bÞ kü thuËt phôc vô c«ng t¸c 

qu¶n lý, xÐt xö kh¸c, còng nh­ cung cÊp ®Çy ®ñ c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt cÇn 

thiÕt, sæ s¸ch ®Þa chÝnh, thùc tr¹ng tranh chÊp QSD§ vµ tÆng cho QSD§ ®Ó sè 

hãa, qu¶n lý ®­îc sù biÕn ®éng cña QSD§ trong thÞ tr­êng bÊt ®éng s¶n, mµ 

trong ®ã cã viÖc  tÆng cho QSD§. 

Thø ba: VÒ tuyªn truyÒn, phæ biÕn, gi¸o dôc ph¸p luËt. 

 HiÖn nay ý thøc ph¸p luËt cña c«ng d©n cßn nhiÒu h¹n chÕ, nh÷ng quy 

®Þnh vÒ tÆng cho QSD§ ch­a ®­îc ng­êi d©n hiÓu ®óng møc, nhiÒu khi hä rÊt 

lóng tóng, bÞ ®éng kh«ng biÕt ®Çy ®ñ c¸c quy ®Þnh khi muèn tÆng cho QSD§. 

Do ®ã, cÇn t¨ng c­êng vµ ®æi míi c«ng t¸c tuyªn truyÒn gi¸o dôc ph¸p luËt 

vÒ tÆng cho QSD§ cña c¸c c¬ quan, tæ chøc, ®oµn thÓ. N©ng cao sù hiÓu biÕt 

ph¸p luËt vµ ý thøc chÊp hµnh ph¸p luËt cña mäi c«ng d©n mét c¸ch toµn 

diÖn. Thùc hiÖn tèt gi¶i ph¸p nµy míi h¹n chÕ ®­îc c¸c tranh chÊp ph¸t sinh. 
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KÕt luËn ch­¬ng 3 

1. Nh×n nhËn qua ho¹t ®éng xÐt xö cña Tßa ¸n vÒ gi¶i quyÕt tranh chÊp 

vÒ tÆng cho QSD§ nhËn thÊy: ViÖc tÆng cho QSD§ diÔn ra kh¸ ®a d¹ng vµ 

phøc t¹p, trong khi ®ã viÖc gi¶i quyÕt cña Toµ ¸n cßn nhiÒu m©u thuÉn, bÊt 

cËp; trong cïng mét vô ¸n, viÖc c«ng nhËn hîp ®ång hay kh«ng c«ng nhËn 

hîp ®ång tÆng cho QSD§ gi÷a c¸c cÊp Tßa ¸n gi¶i quyÕt cã sù kh¸c nhau; 

trong nh÷ng vô viÖc t­¬ng tù, viÖc gi¶i quyÕt hËu qu¶ ph¸p lý cña hîp ®ång 

tÆng cho QSD§ v« hiÖu gi÷a c¸c cÊp Tßa ¸n ch­a cã sù thèng nhÊt. 

2. Trong giai ®o¹n ph¸p luËt ch­a cã quy ®Þnh vÒ tÆng cho QSD§, tõ 

giai ®o¹n ph¸p luËt cÊm chuyÓn QSD§ còng nh­ cÊm tÆng cho QSD§, ®Õn 

giai ®o¹n ph¸p luËt ®· cho phÐp NSD§ cã quyÒn chuyÓn QSD§ vµ ng­êi chñ 

së h÷u tµi s¶n cã quyÒn tÆng cho tµi s¶n lµ bÊt ®éng s¶n; nh­ng viÖc tÆng cho 

QSD§ ch­a ®­îc ph¸p luËt chÝnh thøc c«ng nhËn, th× viÖc tÆng cho QSD§ vÉn 

diÔn ra, ng­êi ®­îc tÆng cho ®· nhËn ®Êt ®Ó sö dông æn ®Þnh. VÒ nguyªn t¾c 

ph¸p luËt thêi kú ®ã ch­a cho phÐp tÆng cho QSD§, nªn Tßa ¸n x¸c ®Þnh hîp 

®ång tÆng cho v« hiÖu vµ quyÕt ®Þnh hñy bá viÖc tÆng cho, nh­ng mét sè Tßa 

¸n vÉn c«ng nhËn viÖc tÆng cho vÒ mÆt thùc tÕ. 

3. Tõ khi cã quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ quyÒn tÆng cho QSD§ theo L§§ 

n¨m 2003 vµ BLDS n¨m 2005, nh­ng quan hÖ tÆng cho QSD§ trong gia ®×nh 

th­êng kh«ng râ rµng, nªn khã cã thÓ x¸c ®Þnh cha mÑ ®· tÆng cho con QSD§ 

hay ch­a, còng nh­ khã cã thÓ x¸c ®Þnh QSD§ ®­îc tÆng cho riªng ®· nhËp 

hay kh«ng nhËp vµo tµi s¶n chung vî chång. Ph¸p luËt míi gi¸n tiÕp quy ®Þnh 

vÒ tÆng cho QSD§ cã ®iÒu kiÖn; ng­êi tÆng cho QSD§ th­êng tháa thuËn víi 

ng­êi ®­îc tÆng cho ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô ch¨m sãc, nu«i d­ìng hay thê 

cóng, h­¬ng háa sau khi ng­êi ®­îc tÆng cho ®· nhËn ®Êt. Song ch­a cã c¨n 

cø ®Ó x¸c ®Þnh tr¸ch nhiÖm cña ng­êi ph¶i thùc hiÖn nghÜa vô, lµm c¬ së chÊp 

nhËn hay kh«ng chÊp nhËn yªu cÇu hñy bá viÖc tÆng cho ®Ó tr¶ l¹i QSD§. V× 

nhµ thê hä, ®Êt h­¬ng háa lµ tµi s¶n chung cña céng ®ång hä téc, nªn viÖc 

thay ®æi ng­êi qu¶n lý ph¶i thÓ hiÖn sù nhÊt trÝ chung cña céng ®ång hä téc. 
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4. KiÕn nghÞ c¸c gi¶i ph¸p hoµn thiÖn x©y dùng c¸c quy ®Þnh chung cña 

ph¸p luËt, quy ®Þnh cña ph¸p luËt vÒ tÆng cho tµi s¶n vµ tÆng cho QSD§ gãp 

phÇn t¹o ra mét c¬ së ph¸p lý cho quan hÖ tÆng cho QSD§ ph¸t triÓn trong thÞ 

tr­êng bÊt ®éng s¶n; t¹o ra sù ®iÒu chØnh ph¸p luËt vÒ tÆng cho tµi s¶n vµ tÆng 

cho QSD§ ®­îc thèng nhÊt, cô thÓ vµ ®Çy ®ñ; kh¾c phôc ®­îc nh÷ng tån t¹i, 

bÊt cËp cña ph¸p luËt tÆng cho QSD§ hiÖn nay, h¹n chÕ ®­îc c¸c tranh chÊp 

cã thÓ x¶y ra. §ång thêi, c¸c gi¶i ph¸p hoµn thiÖn ph¸p luËt gi¶i quyÕt tranh 

chÊp vÒ tÆng cho QSD§ nh»m gãp phÇn thiÕt thùc vµo qu¸ tr×nh tiÕp tôc hoµn 

thiÖn hÖ thèng ph¸p luËt gi¶i quyÕt c¸c vÊn ®Ò v­íng m¾c, tån t¹i trong thùc 

tiÔn xÐt xö c¸c tranh chÊp tÆng cho QSD§.  

5. Bªn c¹nh ®ã, kiÕn nghÞ c¸c gi¶i ph¸p hoµn thiÖn thùc hiÖn vµ ¸p dông 

ph¸p luËt tÆng cho QSD§ ®Ó n©ng cao chÊt l­îng vµ hiÖu qu¶ ho¹t ®éng thùc 

hiÖn vµ ¸p dông ph¸p luËt tÆng cho QSD§, cÇn tiÕn hµnh ®ång bé c¸c gi¶i 

ph¸p kh¸c nhau; c¸c gi¶i ph¸p nµy liªn quan chÆt chÏ vµ t¸c ®éng qua l¹i lÉn 

nhau; gi¶i ph¸p nµy lµ tiÒn ®Ò vµ ®iÒu kiÖn ®Ó tiÕn hµnh c¸c gi¶i ph¸p kia vµ 

ng­îc l¹i. 
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KÕt luËn 

MÆc dï L§§ n¨m 2003, BLDS n¨m 2005 vµ c¸c v¨n b¶n ph¸p luËt ®Êt 

®ai kh¸c ®· quy ®Þnh vÒ tÆng cho QSD§ lµ mét chÕ ®Þnh míi, nh­ng c¸c quy 

®Þnh cña ph¸p luËt ch­a chÆt chÏ, ®Çy ®ñ, cßn mét sè vÊn ®Ò trong lÜnh vùc 

nµy ch­a ®­îc ®Ò cËp tíi, h¬n n÷a quan hÖ tÆng cho QSD§ diÔn ra ngµy mét 

®a d¹ng, phøc t¹p. V× vËy, ®Ó kiÓm so¸t ®­îc viÖc tÆng cho QSD§, Nhµ n­íc 

cÇn ph¶i ban hµnh v¨n b¶n ph¸p luËt ®iÒu chØnh mét c¸ch kÞp thêi, toµn diÖn 

c¸c vÊn ®Ò vÒ tÆng cho QSD§. §ång thêi, ®Èy m¹nh c«ng t¸c tuyªn truyÒn, 

phæ biÕn c¸c quy ®Þnh vÒ tÆng cho QSD§ ®Ó mäi ng­êi n¾m ®­îc; tõ ®ã n©ng 

cao ý thøc ph¸p luËt cho mäi ng­êi trong viÖc tham gia vµo quan hÖ tÆng cho 

QSD§, sao cho võa ®¶m b¶o ®­îc tÝnh tù do tù nguyÖn ý chÝ, võa ®¶m b¶o 

®­îc tÝnh ®óng ph¸p luËt khi thùc hiÖn quyÒn tÆng cho QSD§. 

Víi ®Ò tµi “C¬ së lý luËn vµ thùc tiÔn vÒ tÆng cho quyÒn sö dông ®Êt", 

LuËn ¸n ®­îc hoµn thµnh víi nh÷ng néi dung chñ yÕu sau ®©y:  

1. X©y dùng kh¸i niÖm tÆng cho QSD§ theo khoa häc ph¸p lý; ph©n 

tÝch b¶n chÊt, ®Æc ®iÓm, vai trß vµ sù h×nh thµnh vÒ tÆng cho QSD§ ë ViÖt 

Nam; so s¸nh, ®èi chiÕu víi ph¸p luËt mét sè n­íc ®Ó thÊy ®­îc nÐt t­¬ng 

®ång, tÝnh ®Æc thï, b¶n s¾c truyÒn thèng d©n téc vÒ tÆng cho tµi s¶n nãi chung, 

tÆng cho QSD§ nãi riªng ë ViÖt Nam. 

2. Ph©n tÝch néi dung ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§ bao gåm: Chñ thÓ, 

®èi t­îng cña tÆng cho QSD§; c¸c lo¹i hîp ®ång, h×nh thøc cña hîp ®ång 

tÆng cho QSD§; quyÒn vµ nghÜa vô cña c¸c bªn trong hîp ®ång tÆng cho 

QSD§. Qua ®ã thÊy ®­îc quy ®Þnh cña LuËt thùc ®Þnh vÒ tÆng cho QSD§ cßn 

qu¸ s¬ sµi, phiÕn diÖn, míi nªu ®­îc c¸c quy ®Þnh mang tÝnh chÊt kh¸i qu¸t, 

chung chung. 

3. Tõ c¬ së thùc tiÔn vÒ tÆng cho QSD§ nh×n nhËn qua ho¹t ®éng xÐt xö 

cña Tßa ¸n nh©n d©n trong gi¶i quyÕt c¸c tranh chÊp vÒ tÆng cho QSD§ cho 

thÊy c¸c tranh chÊp tÆng cho QSD§ x¶y ra nh÷ng n¨m qua kh¸ ®a d¹ng vµ 
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phøc t¹p; lu«n lµ nh÷ng khã kh¨n vµ v­íng m¾c trong ho¹t ®éng xÐt xö; ph¸p 

luËt tÆng cho QSD§ cÇn ®­îc sím hoµn thiÖn ®Ó gi¶m thiÓu c¸c tranh chÊp 

tÆng cho cã thÓ xÈy ra trªn thùc tÕ.  

4. Qua nghiªn cøu c¬ së lý luËn vµ thùc tiÔn vÒ tÆng cho QSD§, LuËn 

¸n chØ râ nh÷ng quy ®Þnh cßn bÊt cËp, ch­a hîp lý, kh«ng b¶o ®¶m tÝnh khoa 

häc cña LuËt thùc ®Þnh. Trªn c¬ së ®ã, LuËn ¸n ®­a ra mét sè kiÕn nghÞ ®Þnh 

h­íng vµ gi¶i ph¸p hoµn thiÖn ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§, nh»m n©ng cao 

hiÖu qu¶ ®iÒu chØnh cña ph¸p luËt vÒ tÆng cho QSD§ trong thêi kú míi. 
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