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MỞ ĐẦU
1. Tính cấp thiết của đề tài
Ở nước ta, dù ở bất kỳ thời điểm nào, đất đai luôn giữa vai trò quan trọng trong việc xây dựng và phát triển đất nước. Vì lẽ đó, các chủ trương, chính sách và pháp luật của Đảng và Nhà nước ta luôn rất coi trọng đến việc quản lý, sử dụng tài nguyên thiên nhiên quý giá nhưng hạn chế này. Việc quản lý, sử dụng đất đai phải vừa phù hợp với tình hình đất nước, vừa đảm bảo tạo điều kiện tốt cho nhất cho các chủ thể được tự do khai thác có hiệu quả công dụng của chúng. HĐTCQSDĐ nổi lên như một trong những hình thức quan trọng trong giao dịch dân sự, vì nó đại diện cho mối quan hệ dân sự phổ biến trong cuộc sống hàng ngày và là công cụ pháp lý hiệu quả giúp các chủ thể chuyển QSDĐ nhằm đáp ứng các nhu cầu cá nhân cụ thể.
Tuy nhiên, do tính ổn định của pháp luật đất đai ở Việt Nam chưa cao và chưa đảm bảo tính bền vững, đặc biệt là qua nhiều thời kỳ lịch sử có nhiều thay đổi trong LĐĐ, tạo ra nhiều tình huống xung đột giữa pháp luật và thực tế đời sống xã hội. Dù LĐĐ 2013 và BLDS 2015 đã đưa ra những quy định chi tiết và tương đối hoàn thiện về HĐTCQSDĐ, nhưng sự đa dạng và phong phú trong việc tặng quyền sử dụng đất từ trước đến nay đã khiến việc giải quyết tranh chấp trở nên rất phức tạp. Các vấn đề liên quan đến sự đa dạng và biến động của lịch sử gây ra khó khăn trong quá trình giải quyết tranh chấp, tạo áp lực lớn đối với cán bộ và công chức tại Toà án nhân dân, ảnh hưởng đến quyền lợi hợp pháp của người dân.
Thành phố Hà Nội, là trung tâm chính trị, văn hóa, và kinh tế của đất nước, đồng thời có diện tích lớn và nhu cầu sử dụng đất cao. Hoạt động chuyển QSDĐ thường xuyên diễn ra, bao gồm cả hoạt động tặng QSDĐ. Tuy nhiên, thành phố này cũng phải đối mặt với ảnh hưởng lớn từ chính sách quản lý đất đai biến động qua nhiều giai đoạn lịch sử, tạo ra nhiều tình huống không phù hợp với quy định pháp luật hiện hành. Điều này làm cho công tác giải quyết tranh chấp về HĐTCQSDĐ ở thành phố Hà Nội, mặc dù đã có nỗ lực, nhưng vẫn chưa thể đảm bảo đầy đủ quyền lợi pháp cho người sử dụng đất, đặc biệt khi lượng án đông đảo và tính phức tạp cao, cùng với quy định pháp luật chưa đồng nhất, khiến quá trình xử lý trở nên khó khăn. Đề tài tập trung khảo sát thực tiễn giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho QSDĐ tại Tòa án nhân dân khu vực 3 – Hà Nội. Đây là Tòa án được thành lập trên cơ sở sáp nhập Tòa án nhân dân quận Hai Bà Trưng và Tòa án nhân dân quận Hoàng Mai, hiện có thẩm quyền giải quyết các vụ việc phát sinh trên địa bàn nhiều phường thuộc thành phố Hà Nội như: Hai Bà Trưng, Vĩnh Tuy, Bạch Mai, Lĩnh Nam, Hoàng Mai, Vĩnh Hưng, Tương Mai, Định Công, Hoàng Liệt, Yên Sở. Đây đều là các phường thuộc khu vực nội thành có tốc độ đô thị hóa cao, dân cư đông đúc, giao dịch đất đai – bất động sản diễn ra sôi động, đa dạng về chủ thể tham gia (cá nhân, hộ gia đình, doanh nghiệp, tổ chức tín dụng…). Chính vì vậy, tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất tại khu vực này rất phong phú, phức tạp và mang tính điển hình. Xuất phát từ những lý do thực tế trên, tác giả chọn đề tài: “Giải quyết tranh chấp về hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất - Từ thực tiễn tại Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội” làm đề tài Đề án Thạc sĩ của mình với hy vọng sẽ đóng góp một phần vào công tác hoàn thiện vấn đề này.
	2. Tình hình nghiên cứu của đề tài
Dưới góc độ khoa học, thời gian qua việc nghiên cứu về chế định hợp đồng vô hiệu do giả tạo trong lĩnh vực tặng cho QSDĐcũng được đề cập trực tiếp hoặc gián tiếp ở một số công trình nghiên cứu được công bố như:
	Các luận án, luật văn luật học: 1) Nguyễn Hải An, Luận án tiến sĩ: “Cơ sở lý luận và thực tiễn về tặng cho quyền sử dụng đất”, 2011; 2) Nguyễn Văn Hiến, Luận án tiến sĩ: “Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất – một số vấn đề lý luận và thực tiễn”, 2006; 3)  Hồ Xuân Thắng, Luận văn Thạc sĩ: “Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất theo pháp luật Việt Nam”, Học viện Khoa học Xã hội, 2017; 4) Trần Thị Minh, Luận văn thạc sĩ luật học: “Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất ở theo pháp luật Việt Nam hiện nay”, 2019; 5) Lê Văn Long, Luận văn thạc sĩ: “Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất ở theo pháp luật Việt Nam hiện nay”, 2020; 6) Lê Thị Giang, Luận án tiến sĩ: “Hợp đồng tặng cho tài sản theo pháp luật Việt Nam – Một số vấn đề lý luận và thực tiễn”, Đại học Luật Hà Nội, 2020; 7) Nguyễn Thị Dung, Luận văn Thạc sĩ: “Pháp luật về hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất nông nghiệp từ thực tiễn huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội”, Học viện Khoa học xã hội, 2021; 
	Một số sách chuyên khảo, giáo trình, bài viết: 1) Đỗ Văn Chỉnh, Tặng cho quyền sử dụng đất thực tiễn và tồn tại, Tạp chí Toà án số 8, 2008; 2) Nguyễn Hồng Nam, Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất, Tạp chí Toà án số 12, 2014; 3) PGS. TS Đỗ Văn Đại, Bình luận khoa học những điểm mới của Bộ luật dân sự năm 2015 (Sách chuyên khảo), NXb Hồng Đức – Hội Luật gia Việt Nam, 2016 4) TS Nguyễn Minh Tuấn, Bình luận khoa học Bộ luật Dân sự của nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam năm 2015, Nxb Tư pháp, 2016; 5) Lê Thị Giang, “Tặng cho tài sản trong BLDS Pháp”, Tạp chí Nhà nước và Pháp luật, số 03, 2018; 6) Lê Thị Giang, “Kiến nghị hoàn thiện pháp luật về điều kiện tặng cho quyền sử dụng đất”, Tạp chí khoa học, Kiểm sát số 2/2018, 2018; 7) Phùng Trung Tập, “Bàn về hợp đồng tặng cho có điều kiện”, Tạp chí Kiểm sát, số 04, 2020; 8) Thân Lâm Cẩm Tú, Giao dịch quyền sử dụng đất là tài sản chung của vợ chồng – Vướng mắc và kiến nghị hoàn thiện, Tạp chí Điện tử Kiểm sát, 2023;…
Những công trình kể trên đã phân tích và đề cập đến những vấn đề lý luận và pháp luật về hợp đồng tặng cho QSDĐ, tuy vậy, một số công trình được nghiên cứu dựa trên BLDS 2005 và LĐĐ 2003 nên hiện nay đã không còn phù hợp, cùng với đó, nhiều công trình chưa dưới góc độ Toà án trong việc giải quyết các vụ án dân sự. Với các công trình có cơ sở lý luận là BLDS 2015 và Luật Đất 2013 thì tiếp cận vấn đề này theo việc phân tích các quy định của pháp luật hiện hành trong thực tiễn mà không tập trung vào hoạt động giải quyết tranh chấp của Toà án. Vì vậy việc nghiên cứu đề tài Luận văn Thạc sĩ “Giải quyết tranh chấp về hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất - Từ thực tiễn tại Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội” vẫn mang tới và không trùng lặp với bất kỳ đề tài nào khác trong những năm gần đây.
	3. Mục tiêu nguyên cứu
	3.1. Mục tiêu nghiên cứu tổng quát
Mục đích của đề tài là làm sáng tỏ những vấn đề lý luận cơ bản về việc giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho QSDĐ tại TAND nói chung và tại Thành phố Hà Nội nói riêng, từ đó chỉ ra những hạn chế, vướng mắc để đề xuất những giải pháp về hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả của việc giải quyết tranh chấp về hợp đồng hợp đồng tặng cho QSDĐ.
3.2. Mục tiêu nghiên cứu cụ thể
Để đạt được mục đích nghiên cứu nhiệm vụ đặt ra là:
- Nghiên cứu các vấn đề lý luận về hợp đồng hợp đồng tặng cho QSDĐ; Nghiên cứu nội dung các quy định pháp luật hiện hành về hợp đồng tặng cho QSDĐ;
- Nghiên cứu các vấn đề lý luận, pháp luật về giải quyết tranh chấp về hợp đồng tặng cho QSDĐ tại Toà án nhân dân.
- Nghiên cứu thực trạng giải quyết tranh chấp về hợp đồng hợp đồng tặng cho QSDĐtừ thực tiễn xét xử tại Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội;
- Đề xuất các giải pháp nâng cao hiệu quả áp dụng pháp luật trong thực tiễn giải quyết tranh chấp về hợp đồng tặng cho QSDĐ trong hoạt động xét xử của Toà án.
	4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu
	4.1. Đối tượng nghiên cứu
	Để có thể đạt được những mục đích trên, đề tài tập trung nghiên cứu những đối tượng cụ thể:
	+Những vấn đề lý luận chung về giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho QSDĐ tại Toà án;
	+ Nội dung của giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho QSDĐ theo quy định của pháp luật hiện hành.
	+ Những giải pháp nhằm nâng cao hiệu quả giải quyết tranh chấp vềhợp đồng tặng cho QSDĐ từ thực tiễn công tác xét xử của Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội.
	4.2. Phạm vi nghiên cứu
	Đề tài tập trung phân tích theo phạm vi sau:
	+ Về nội dung: Một số vấn đề lý luận và pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho QSDĐ tại Toà án.
	+ Về thời gian: Trong năm năm từ 2021 đến năm 2025.
	+ Về không gian: Tại thực tiễn giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho QSDĐ tại Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội.
5. Nội dung, địa điểm và phương pháp nghiên cứu
	5.1. Nội dung nghiên cứu
	Đề tài tập trung nghiên cứu các quy định của pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho QSDĐ tại Toà án và thực tiễn áp dụng các quy định này tại Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội.
	5.2. Phương pháp nghiên cứu
Đề tài được phân tích, nghiên cứu cơ sở phương pháp luận của chủ nghĩa Mác - Lênin, tư tưởng Hồ Chí Minh và những chủ trương, đường lối, chính sách dân sự, tố tụng dân sự của Đảng, Nhà nước ta.
Đề tài sử dụng một số phương pháp phổ biến, thường xuyên trong nghiên cứu khoa học luật dân sự như: phương pháp phân tích và tổng hợp, phương pháp thống kê, khảo sát thực tiễn, nghiên cứu án điển hình... để làm rõ và giải quyết các vấn đề đề đặt ra.
	6. Kết quả đạt được
	Về lý luận, đề tài được xây dựng dựa trên những lý luận về giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho QSDĐ tại Toà án gắn với thực tiễn hoạt động xét xử của Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội trong giai đoạn 2021 - 2025. Do đó, kết quả nghiên cứu của đề tài góp phần hoàn thiện và hệ thống hoá một cách cụ thể những nội dung cần thiết khi nghiên cứu các vấn đề liên quan đến giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho QSDĐ tại Toà án.
	Về thực tiễn, các kiến giải được đưa ra trong đề tài là một kênh tham khảo hữu ích cho các đơn vị như TAND các cấp nói chung và các đơn vị TAND hai cấp thành phố Hà Nội nói riêng trong công tác xét xử các vụ án về hợp đồng tặng cho QSDĐ. Ngoài ra, kết quả của đề tài cũng có thể là tài liệu tham khảo cho các đối tượng nghiên cứu, áp dụng pháp luật có liên quan đến vấn đề này.
7. Cấu trúc của luận văn
Ngoài phần mở đầu, kết luận và danh mục tài liệu tham khảo, nội dung đề tài được chia thành 3 chương. 
Chương 1:Một số vấn đề lý luận về giải quyết tranh chấp hợp đồng hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất.
Chương 2:Thực trạng pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất và thực tiễn áp dụng tại Tòa án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội.
Chương 3:Định hướng, giải pháp hoàn thiện công tác giải quyết các tranh chấp về hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất của Tòa án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội.
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[bookmark: _Toc151140268]1.1.1 Khái niệm tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất
Pháp luật hiện hành không có khái niệm về tặng cho QSDĐ. Nội hàm của tặng cho QSDĐ chỉ được đề cập trong Giáo trình LĐĐ của Trường Đại học Luật Hà Nội, theo đó “Tặng cho QSDĐ thực chất cũng chỉ là một dạng đặc biệt của tặng cho QSDĐ, nhưng việc chuyển nhượng này có giá trị thanh toán bằng không”.[footnoteRef:1] [1:  Trường Đại học Luật Hà Nội (2018), Giáo trình Luật Dân sự Việt Nam, tr.323] 

Sở dĩ, giáo trình nêu trên cho rằng tặng cho quyền sử dụng đất là một hình thức đặc biệt của mối quan hệ giữa các quyền sử dụng đất, bởi xét từ góc độ hành vi, việc chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất cũng là việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Chủ thể có quyền sử dụng đất hợp pháp được chuyển nhượng cho người khác và hậu quả pháp lý của việc chuyển nhượng trong hai trường hợp trên còn dẫn đến việc chấm dứt quyền sử dụng đất của bên chuyển nhượng và xác lập quyền sử dụng đất cho chủ thể có quyền sử dụng đất mới. Và hệ quả pháp lý của hành vi chuyển giao trong hai trường hợp nêu trên cũng đều dẫn đến là: Chấm dứt QSDĐ của người chuyển giao và xác lập QSDĐ cho chủ thể mới là chủ thể nhận chuyển giao trên cơ sở được pháp luật cho phép. Nhưng điểm khác biệt giữa hai phương thức giao dịch là trong quan hệ chuyển nhượng, giá bồi thường chuyển nhượng được thị trường xác định dựa trên sự thỏa thuận giữa hai bên, giá trị bồi thường quyền sử dụng đất cao hay thấp tại thời điểm chuyển nhượng.  Đồng thời, trong quan hệ tặng cho, việc chuyển nhượng này không thể hiện dưới hình thức giá trị vật chất nào mà chỉ đơn giản là việc người có quyền sử dụng đất sẵn lòng tặng quyền sử dụng đất cho người khác sẵn lòng và chấp nhận. Bởi vậy, quan hệ tặng cho QSDĐ diễn ra cũng không phụ thuộc và chi phối bởi tình hình thị trường QSĐĐ diễn ra như thế nào tại thời điểm thực hiện quyền này. Đây chính là sự khác biệt căn bản của hai giao dịch chuyển QSDĐ: chuyển nhượng và tặng cho.
Dưới góc độ pháp luật đất đai, tặng cho quyền sử dụng đất là một quy phạm pháp luật được nhà nước ban hành nhằm điều chỉnh quan hệ tặng cho phát sinh từ việc chuyển dichj quyền sử dụng đất giữa các chủ thể. Quy định này quy định điều kiện, nội dung và hình thức hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất giữa bên tặng cho và bên nhận tặng cho. Theo đó, tặng cho QSDĐ được hiểu là một quyền tài sản trong giao lưu dân sự, kinh tế của thị trường bất động sản[footnoteRef:2]. Đây là quyền tài sản được nhà nước cho phép, công nhận và bảo vệ thay mặt chủ sở hữu thống nhất quản lý. [2:  Lê Văn Long (2020), Luận văn thạc sĩ: “Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất ở theo pháp luật Việt Nam hiện nay”, Học viện Khoa học xã hội, tr.43] 

Dưới góc độ pháp luật dân sự, quyền sử dụng đất tặng cho là một giao dịch dân sự trong đó các bên trao đổi, thỏa thuận về quyền sử dụng đất tặng cho, từ đó phát sinh những quyền, nghĩa vụ dân sự nhất định nhằm đáp ứng nhu cầu sử dụng đất của bên kia. Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất này là sự đồng thuận về mong muốn giữa bên tặng và bên nhận. Theo đó, bên tặng cho chuyển quyền sử dụng đất cho bên nhận tặng cho mà không cần bên nhận tặng cho phải trả bất kỳ lợi ích vật chất nào; còn bên được tặng cho đồng ý nhận QSDĐ mà bên kia cho tặng. Khi hợp đồng tặng cho QSDĐ có hiệu lực sẽ làm phát sinh quyền và nghĩa vụ của các bên trong việc tặng cho.[footnoteRef:3] Như vậy, hợp đồng tặng cho QSDĐ không chỉ là sự thỏa thuận để dịch chuyển QSDĐ từ bên tặng cho sang bên được tặng cho mà nó còn là sự thỏa thuận để làm phát sinh hay chấm dứt các quyền và nghĩa vụ của mỗi bên. Do đó, dưới góc độ pháp luật dân sự, có thể hiểu khái niệm tặng cho QSDĐ là sự thỏa thuận làm phát sinh quyền và nghĩa vụ dân sự theo hợp đồng tặng cho QSDĐ giữa bên tặng cho và bên được tặng cho. [3:  Trần Thị Minh (2019), Luận văn thạc sĩ luật học: “Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất ở theo pháp luật Việt Nam hiện nay”, Học Viện Khoa học Xã hội.] 

Trong pháp luật Việt Nam, khái niệm về hợp đồng tặng cho QSDĐ lần đầu tiên được đề cập trong BLDS 2005, thay vì quy định chung chung là hợp đồng tặng cho bất động sản như BLDS 1995. Theo đó, tại Điều 722 BLDS năm 2005 quy định như sau: “Hợp đồng tặng cho QSDĐ là sự thỏa thuận giữa các bên, theo đó bên tặng cho giao QSDĐ cho bên được tặng cho mà không yêu cầu đền bù, còn bên được tặng cho đồng ý nhận theo quy định của Bộ luật này và pháp luật về đất đai”[footnoteRef:4]. Đến BLDS năm 2015, khái niệm về hợp đồng tặng cho QSDĐ không còn, nhưng đã đưa khái niệmhợp đồng về QSDĐ, cụ thể là: “Hợp đồng về QSDĐ là sự thỏa thuận giữa các bên, theo đó người sử dụng đất chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, tặng cho, thế chấp, góp vốn QSDĐ hoặc thực hiện quyền khác theo quy định của LĐĐ cho bên kia; bên kia thực hiện quyền, nghĩa vụ theo hợp đồng với người sử dụng đất”. [footnoteRef:5]Do vậy, có thể hiểu hợp đồng tặng cho QSDĐ là một loại hợp đồng về QSDĐ. [4:  Quốc hội (2005), Bộ luật Dân sự, Hà Nội]  [5: Quốc hội (2015), Bộ luật Dân sự, Hà Nội] 

Trên cơ sở phân tích nêu trên, tác giả đưa ra khái niệm HĐTCQSDĐ như sau: “HĐTCQSDĐ là sự thỏa thuận giữa các bên, theo đó người sử dụng đất giao QSDĐ cho bên được tặng cho mà không yêu cầu đền bù, còn bên được tặng cho đồng ý nhận QSDĐ  theo quy định của pháp luật về đất đai và pháp luật có liên quan.”
Hoạt động tặng cho QSDĐ đã có từ lâu đời và khá đa dạng. Chính sự đa dạng này góp phần tạo nên sự phức tạp xung quanh việc tặng cho QSDĐ. Ở Việt Nam, tranh chấp thường phát sinh trong quá trình tặng cho này, đặc biệt là giữa những người có quan hệ huyết thống như cha mẹ và con cái, ông bà và cháu, anh chị em ruột. Ngoài ra, tranh chấp cũng có thể nảy sinh giữa bạn bè hoặc người quen, chẳng hạn như đồng đội, bạn bè và hàng xóm. Trong bất kỳ quan hệ nào, mục đích tặng cho QSDĐ nói chung là để giúp đỡ, hỗ trợ. Tuy nhiên, do tính chất vị tha của hành vi này, có những trường hợp lợi dụng việc tặng cho QSDĐ để trục lợi, chẳng hạn như sử dụng nó như một phương tiện để trốn tránh trách nhiệm tài sản liên quan đến các khoản nợ, tín dụng hoặc các vi phạm pháp luật khác.
Tặng cho QSDĐ là một loại hình tặng cho QSDĐ đặc thù. Trong quá trình chuyển giao này, không có giá trị tiền tệ nào kèm theo, vì người hiến tặng không yêu cầu bất kỳ khoản bồi thường vật chất nào. Ngược lại, người nhận chuyển nhượng đồng ý nhận QSDĐ như đã thảo luận trước đó. Tuy nhiên, giữa các bên tham gia giao dịch này có thể phát sinh mâu thuẫn, tranh chấp, cụ thể liên quan đến việc quản lý, chiếm hữu, sử dụng QSDĐ dẫn đến tranh chấp về đất đai.[footnoteRef:6] [6: Hồ Xuân Thắng (2017), Luận văn thạc sĩ: “Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất theo pháp luật Việt Nam”, Học viện khoa học xã hội.] 

Khi các chủ thể tham gia quan hệ này, không tránh khỏi những mâu thuẫn, bất đồng, nên tranh chấp thường phát sinh từ những mâu thuẫn, bất động đó. 
Theo Từ điển Tiếng Việt, tranh chấp được hiểu là sự tranh giành một cách giằng co không rõ về bên nào. Trong đời sống xã hội luôn luôn có những tranh chấp xảy ra trong mọi lĩnh vực, để xã hội ổn định và phát triển cần giải quyết những tranh chấp ấy.
Theo quan điểm triết học Mac-Lê nin, mâu thuẫn được hình thành và phát triển giữa các chủ thể được xem như là quy luật chung của xã hội, là nguồn gốc, là động lực của mọi sự phát triển. Mâu thuẫn tồn tại là yếu tố hình thành nên sự phát triển của xã hội và là điều tất yếu ở mọi nơi, trên mọi lĩnh vực.
Như vậy, có thể hiểu tranh chấp là những xung đột thường phát sinh từ những mâu thuẫn, bất đồng về những lợi ích của các bên tranh chấp muốn đạt được.
Tại khoản 1 Điều 167 LĐĐ năm 2013 về Quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp, góp vốn QSDĐ quy định: "Người sử dụng đất được thực hiện các  quyền chuyển đổi,  chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp,  góp vốn QSDĐ theo quy định  của Luật này". Như vậy,  tranh chấp HĐTCQSDĐ là một khái niệm mang nội hàm đất đai - giao dịch dưới dạng "quyền". Trong mỗi một giai đoạn phát triển kinh tế - xã hội cụ thể, khái niệm tranh chấp HĐTCQSDĐ có thể mang những nội hàm riêng biệt. Khái niệm tranh chấp HĐTCQSDĐ mang những dấu ấn đặc trưng của cơ chế kinh tế và điều kiện cơ sở vật chất của một xã hội, một Nhà nước, một giai đoạn lịch sử nhất định. Việc xây dựng khái niệm tranh chấp HĐTCQSDĐ và làm rõ nội hàm của nó sẽ giúp chúng  ta thấy được bản chất pháp lý của một tranh chấp HĐTCQSDĐ từ đó xây dựng những biện pháp hữu hiệu để giải quyết tranh chấp nhanh chóng,  chính xác, đúng pháp luật. Thông qua đó, bảo đảm quyền và lợi ích hợp pháp của các bên tranh chấp, đảm bảo thực hiện các quyền của người sử dụng đất, tránh gây bức xúc trong nhân dân.
Tóm lại, qua những phân tích nói trên, có thể thấy, tranh chấp HĐTCQSDĐ có thể tiếp cận dưới nhiều góc độ khác nhau, riêng tác giả cho rằng: “tranh chấp HĐTCQSDĐ là sự đấu tranh giằng co khi có ý kiến bất đồng về việc chuyển giao QSDĐ từ người tặng cho cho bên được tặng cho hoặc các chủ thể có liên quan khi tham gia vào các quan hệ pháp luật đất đai, quan hệ pháp luật dân sự”.
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Từ những phân tích ở trên, cho thấy tranh chấp HĐTCQSDĐ trước hết có các đặc điểm của một tranh chấp đất đai thông  thường.  Do  đó, các tranh chấp HĐTCQSDĐ cũng đều phát sinh từ hoạt động sử dụng đất nhằm thực hiện các quyền của người sử dụng đất. So với các tranh chấp đất đai  thông thường, so với tranh chấp giao dịch tặng cho tài sản nói chung thì tranh chấp HĐTCQSDĐ có những đặc điểm khác biệt. Cụ thể là:
Thứ nhất, bên tặng cho QSDĐ chính là một bên chủ thể của tranh chấp và chỉ có thể là chủ thể của quyền quản lý và QSDĐ mà không phải là chủ thể của  quyền sở hữu đất đai. QSDĐ của các chủ thể được xác lập căn cứ vào quyết định giao đất, cho thuê đất của Nhà nước hoặc được Nhà nước cho phép nhận chuyển nhượng từ đơn vị khác hoặc được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất hợp pháp đối với diện tích đất xây dựng. Vì vậy, các bên liên quan trong tranh chấp hợp đồng về quyền sử dụng đất là các tổ chức, gia đình, cá nhân có liên quan với tư cách là người quản lý, sử dụng đất.
Thứ hai, nội dung của tranh chấp HĐTCQSDĐ rất đa dạng và phức tạp. Bắt nguồn từ hoạt động sử dụng và quản lý đất đai trong điều kiện kinh tế thị trường, mục đích sử dụng rất đa dạng và phong phú, với nhiều mục đích sử dụng khác nhau, nhiều lĩnh vực và nhu cầu khác nhau. Trong điều kiện kinh tế thị trường, việc quản lý, sử dụng đất đai không chỉ đơn thuần là quản lý, sử dụng tư liệu sản xuất. Đất đai đã trở thành một loại hàng hóa đặc biệt, có giá trị thương mại, giá đất biến động theo quy luật cung cầu thị trường nên việc quản lý, sử dụng đất không còn đơn thuần là khai thác giá trị sử dụng của đất (thông qua các hành vi kinh doanh QSDĐ). Tất nhiên, khi nội dung quản lý và sử dụng đất phong phú và phức tạp hơn thì những mâu thuẫn, bất đồng xung quanh việc quản lý và sử dụng đất đai cũng trở nên gay gắt và trầm trọng hơn dẫn đến nội dung của tranh chấp HĐTCQSDĐ sẽ rất đa dạng và phức tạp.
Thứ ba, tranh chấp việc tặng cho thường xuất phát từ quan niệm cấp đất truyền thống của Việt Nam. Trong quan niệm lâu đời ở Việt Nam, việc tặng đất thường theo truyền thống gia đình nên việc tặng cho tài sản giữa cha mẹ và con cái luôn là một hợp đồng thực tế, bởi việc cho và nhận không tách rời nhau, được ký kết bằng văn bản và không có xác nhận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền hoặc không tuân thủ đúng thủ tục pháp luật quy định như phải được công chứng. Bên cạnh đó, quan niệm về quan hệ trong gia tộc xuất phát từ phong tục thờ cúng tổ tiên cũng đã trở thành truyền thống tốt đẹp của người Việt Nam, nên việc tặng cho tài sản cho gia tộc để dùng vào việc hương hỏa nhằm mục đích tỏ lòng thành kính đối với tổ tiên, việc tặng cho chỉ cần có sự chứng kiến của cả họ tộc, mà cũng không cần có hợp đồng. Vì vậy, với việc tặng cho tài sản được thực hiện bởi lí do trên và nguy cơ tranh chấp xảy ra rất cao nên khi xảy ra tranh chấp. Chính vì vậy, các bên tranh chấp trong quan hệ tặng cho đất đai thường có mối quan hệ nhân thân với nhau, họ là những người có quan hệ gia đình, có mối quan hệ trong giống họ.
Thứ tư, tranh chấp HĐTCQSDĐ được giải quyết triệt để có lợi cho việc thúc đẩy sản xuất, kinh doanh phát triển. Bắt đầu từ vai trò quyên góp cho Ủy ban Quyền sử dụng đất trong thị trường bất động sản, nó có ý nghĩa kinh tế to lớn, củng cố sự đoàn kết, đề cao tinh thần đoàn kết, tình huynh đệ trong nhân dân. Vì vậy, việc giải quyết tranh chấp hợp đồng quyền sử dụng đất không chỉ có thể bảo vệ quyền và lợi ích của các bên mà còn bảo vệ quyền và lợi ích của đất nước, góp phần thúc đẩy sản xuất, kinh doanh phát triển.
Tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ liên quan đến một loại giao dịch tặng cho QSDĐ cụ thể không thông qua trao đổi tiền tệ. Khác với các hình thức tặng cho QSDĐ khác, loại hình này chỉ áp dụng đối với trường hợp tặng cho, thừa kế QSDĐ. Trong trường hợp này, chủ sở hữu QSDĐ chuyển nhượng đất cho cá nhân khác mà không nhận lại bất kỳ giá trị hữu hình nào. Việc chuyển nhượng này là hoàn toàn tự nguyện của người sử dụng đất nhưng dựa trên nguyên tắc thống nhất về ý chí giữa các bên tham gia quan hệ tặng cho. Do đó, tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ phát sinh khi các bên trong giao dịch vi phạm nghĩa vụ đã thỏa thuận hoặc không thực hiện đầy đủ quyền, trách nhiệm của mình liên quan đến QSDĐ được tặng cho.
Một trong những mâu thuẫn thường phát sinh là tranh chấp về HĐTCQSDĐ. Điều này là do việc tặng cho QSDĐ cần phải lập hợp đồng phải được công chứng bởi cơ quan có thẩm quyền. HĐTCQSDĐ có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký QSDĐ tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Tranh chấp xảy ra khi một bên không thực hiện đúng các điều khoản đã thỏa thuận trong hợp đồng hoặc thỏa thuận thiếu rõ ràng dẫn đến không thể thực hiện được mục đích đã định của hợp đồng. Nhiều trường hợp các bên đã giao kết HĐTCQSDĐ, chuyển nhượng tài sản nhưng chưa làm thủ tục đăng ký tại cơ quan nhà nước có thẩm quyền.[footnoteRef:7] [7: Nguyễn Hồng Nam (2014), Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất, Tạp chí Toà án số 12, 2014.
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Một nguồn xung đột phổ biến phát sinh khi các cá nhân có mối quan hệ gia đình quyết định chuyển nhượng quyền sử dụng một mảnh đất. Mục đích đằng sau những chuyển nhượng như vậy là để cho phép người nhận được hưởng lợi từ mảnh đất được đề cập. Tuy nhiên, do tính chất không chính thức của các giao dịch này, nhiều tranh chấp phát sinh. Thông thường, việc tặng cho QSDĐ bằng lời nói hoặc bằng văn bản mà không có công chứng, chứng thực hợp lệ dẫn đến các giao dịch này vô hiệu. Bất đồng về tặng cho QSDĐ còn xảy ra khi các cá nhân không thực hiện các thủ tục cần thiết để đăng ký quyền sở hữu, dẫn đến việc xác định ai là người có quyền đối với mảnh đất đó là không rõ ràng.
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Đất đai có giá trị to lớn như một nguồn tài nguyên để thúc đẩy tiến bộ kinh tế và là một tài sản quan trọng đối với những người sử dụng nó. Việc giải quyết tranh chấp đất đai đóng một vai trò quan trọng trong việc giảm thiểu xung đột giữa các bên liên quan, từ đó bảo vệ các điều kiện cần thiết cho sự phát triển kinh tế, chính trị và xã hội. Trong trường hợp các bên tranh chấp đất đai có mâu thuẫn hoặc không thống nhất được với nhau về quyền, trách nhiệm và lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất thì cơ quan, tổ chức có thẩm quyền có thẩm quyền xem xét sự việc trên cơ sở các tài liệu có liên quan và bằng chứng. Thông qua quá trình này, họ có thể cung cấp hướng dẫn và đưa ra các quyết định và phán quyết nhằm giải quyết tranh chấp đang diễn ra.
Xét về mặt thực tiễn pháp luật, có thể thấy việc giải quyết tranh chấp đất đai thuộc lĩnh vực quản lý nhà nước, là trách nhiệm của chính quyền đối với các vấn đề đất đai. 
Giải quyết tranh chấp về HĐTCQSDĐ là công việc do cơ quan nhà nước có thẩm quyền tiến hành nhằm giải quyết những bất đồng, mâu thuẫn phát sinh giữa hai hoặc nhiều bên tham gia HĐTC.[footnoteRef:8] Hoạt động này được thực hiện theo quy định của pháp luật, nhằm mục đích bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các bên tham gia. Thông qua việc giải quyết các tranh chấp liên quan đến tặng cho QSDĐ, các quan hệ hợp đồng được điều chỉnh sao cho phù hợp với lợi ích của Nhà nước, xã hội và người sử dụng đất, hướng tới ổn định dân sinh và bảo đảm việc thực hiện pháp luật về đất đai có hiệu quả. Việc giải quyết các tranh chấp đó bao gồm việc các cơ quan nhà nước sử dụng các biện pháp pháp lý phù hợp để giải quyết những bất đồng, mâu thuẫn trong nhân dân, đồng thời khôi phục quyền và lợi ích hợp pháp của bên bị vi phạm. Đồng thời, quy định buộc bên vi phạm phải chịu trách nhiệm về hành vi của mình, qua đó góp phần củng cố khung pháp lý điều chỉnh quan hệ tặng cho đất đai. [8: Nguyễn Huy Cẩn (2014), Luận văn Thạc sĩ luật học: “Giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho QSDĐ theo thủ tục tố tụng dân sự”, Khoa luật – Đại học Quốc gia Hà Nội.
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Việc giải quyết tranh chấp là một nội dung quan trọng trong khung pháp lý điều chỉnh việc tặng cho QSDĐ. Nó đóng vai trò là cơ chế thiết yếu để pháp luật đất đai thực hiện hiệu quả vai trò của mình trong xã hội. Giải quyết tranh chấp đất đai là một khía cạnh cơ bản của hệ thống quản lý nhà nước về đất đai, bao gồm nỗ lực của các cơ quan chính phủ có thẩm quyền để xác định các giải pháp phù hợp dựa trên cơ sở pháp lý. Quá trình này nhằm giải quyết những bất đồng, mâu thuẫn giữa các bên liên quan, đồng thời khôi phục quyền lợi của các cá nhân bị ảnh hưởng và xử lý các hành vi vi phạm pháp luật đất đai.
Các mâu thuẫn phát sinh liên quan đến tặng cho QSDĐ về cơ bản xoay quanh thỏa thuận dân sự. Những tranh chấp này liên quan đến quyền và trách nhiệm của cả bên tặng cho và bên nhận QSDĐ, như đã nêu trong quá trình ký kết và thực hiện giao dịch. [footnoteRef:9]Các bên liên quan có quyền lựa chọn sử dụng cơ chế tự giải quyết và có thể lựa chọn thương lượng hoặc hòa giải như một phương thức để giải quyết bất kỳ bất đồng hoặc xung đột nào trong khi vẫn duy trì nguyên tắc tôn trọng lợi ích của nhau. Trong trường hợp không giải quyết được thì một trong hai bên có quyền khởi kiện và nhờ đến sự can thiệp của Tòa án có thẩm quyền để giải quyết đúng pháp luật. [9:  Nguyễn Văn Hiến (2006), Luận án tiến sĩ: “Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất – một số vấn đề lý luận và thực tiễn”] 

Theo nguyên tắc quy định trong luật tố tụng dân sự, tòa án giải quyết các tranh chấp liên quan đến tặng cho QSDĐ thông qua một trình tự nghiêm ngặt và được xác định trước. Bản thân việc giải quyết dựa trên các nguyên tắc được nêu trong luật dân sự và luật đất đai, khi tòa án xác định hiệu lực hay sự vô hiệu của giao dịch liên quan đến tặng cho QSDĐ. Qua quá trình giải quyết các tranh chấp liên quan đến tặng cho QSDĐ nói trên, tòa án ghi nhận quyền và trách nhiệm của các bên trong quan hệ tặng cho.
Do đó, có thể hiểu rằng giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐ là một hoạt động của một cơ quan nhà nước có thẩm quyền, sử dụng các quy định của pháp luật để hòa giải và giải quyết các mâu thuẫn, bất đồng giữa hai bên: bên tặng cho và bên nhận tặng cho. Mục đích là để đạt được một giải pháp phù hợp dựa trên các quy định cụ thể của pháp luật, qua đó bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các bên trong giao dịch.
[bookmark: _Toc151140272]1.2.1.Đặc điểm của giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất
Việc giải quyết tranh chấp liên quan đến tặng cho QSDĐ là trách nhiệm của cơ quan nhà nước có thẩm quyền. Để giải quyết các tranh chấp như vậy, các bên liên quan có quyền lựa chọn sử dụng các phương pháp khác nhau, chẳng hạn như tham gia đàm phán và đạt được thỏa thuận chung. Pháp luật liên quan đến các vấn đề đất đai không áp đặt bất kỳ hạn chế nào đối với cách thức cụ thể mà các cuộc đàm phán này diễn ra, mà tập trung vào việc đưa ra các hướng dẫn giải quyết xung đột khi có sự tham gia của các cơ quan chính phủ.[footnoteRef:10] Cách tiếp cận này nhằm thể hiện cam kết của Nhà nước trong việc tôn trọng quyền tự chủ và quyền tự do ra quyết định của công dân. Trong trường hợp các bên không thể đạt được giải pháp một cách độc lập, Nhà nước sẽ đưa ra phương thức giải quyết tranh chấp để tạo điều kiện đạt được kết quả thỏa đáng. [10: Trần Thị Minh (2019), Luận văn thạc sĩ luật học: “Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất ở theo pháp luật Việt Nam hiện nay”, Học Viện Khoa học Xã hội] 

Để giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ, các bên cần tiến hành hòa giải tại UBND cấp xã. Đây là bước bắt buộc đối với những bên đang có mâu thuẫn, bất đồng liên quan đến việc tặng cho QSDĐ. UBND cấp xã là cơ quan chính quyền có thẩm quyền giám sát quá trình hòa giải, cung cấp thông tin chi tiết về các tình huống cụ thể liên quan đến việc sử dụng đất và bất kỳ mâu thuẫn nào có thể phát sinh giữa các bên. Hòa giải còn được coi là phương thức dung hòa quyền và lợi ích của các bên trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ. Cách tiếp cận chủ động này đảm bảo các tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ được giải quyết hiệu quả, giảm bớt gánh nặng cho TAND trong việc giải quyết tranh chấp đất đai.
Bước thứ ba trong giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ là bảo đảm quyền tự định đoạt cho các bên liên quan. Trong suốt quá trình giải quyết tranh chấp, bên tặng cho có quyền chấm dứt hợp đồng, sửa đổi các yêu cầu của mình hoặc đạt được một thỏa thuận tự nguyện phù hợp với pháp luật và đạo đức xã hội. Khác với luật tố tụng hình sự điều chỉnh mối quan hệ giữa Nhà nước và bị cáo, vụ án dân sự để đương sự tự quyết định, lựa chọn phương thức giải quyết.[footnoteRef:11] Điều này có thể bao gồm giải quyết thông qua hòa giải hoặc đạt được giải pháp thông qua xét xử và phán quyết. Trong suốt quá trình giải quyết, các bên có quyền trình bày yêu cầu của mình, cung cấp tài liệu, chứng cứ chứng minh và có quyền sửa đổi, bổ sung hoặc rút yêu cầu của mình. Tuy nhiên, quyền tự quyết này phải nằm trong phạm vi luật pháp và không được đi chệch khỏi yêu cầu ban đầu. Tòa án có trách nhiệm bảo đảm cho các bên thực hiện quyền tự định đoạt của mình. [11: Lê Văn Long (2020), Luận văn thạc sĩ: “Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất ở theo pháp luật Việt Nam hiện nay”, Học viện Khoa học xã hội.] 

Trong quá trình giải quyết tranh chấp, mỗi bên đương sự có thể từ bỏ QSDĐ của mình, còn cơ quan chủ quản giải quyết tranh chấp có quyền và trách nhiệm riêng. Cơ quan giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ là tổ chức có thẩm quyền do Nhà nước chỉ định và xác định vai trò, nghĩa vụ của họ trong việc giải quyết tranh chấp đất đai. Bằng cách giải quyết cả tranh chấp đất đai nói chung và tranh chấp cụ thể liên quan đến tặng cho QSDĐ, chính phủ thực hiện vai trò của mình trong quản lý đất đai. UBND cấp xã, UBND cấp huyện, Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường, TAND là chủ thể có thẩm quyền giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ. Mỗi chủ thể có thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai khác nhau và có những quy định cụ thể về trình tự, thủ tục giải quyết tranh chấp.
[bookmark: _Toc151140273]1.2.3. Ý nghĩa của giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất
Giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐ có ý nghĩa đảm bảo chế độ sở hữu đất đai thuộc toàn dân, nhà nước thực hiện vai trò là người đại diện quản lý cho chủ sở hữu. Khi giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐ thì phải luôn đảm bảo nguyên tắc đất đai thuộc sở hữu toàn dân. Các cá nhân tổ chức không có quyền được mua bán, mà chỉ có quyền chuyển QSDĐ, không được tặng cho đất Nhà nước cấm chuyển quyền. Không tặng chọ đất nhằm sử dụng trái mục đích hoặc hủy hoại đất. Tất cả các HĐTCQSDĐ vi phạm điều cấm đều bị Tòa án tuyên vô hiệu để khắc phục lại tình trạng ban đầu của đất.
+ Về phương diện chính trị, các tranh chấp HĐTCQSDĐ được giải quyết hiệu quả sẽ đảm bảo được an ninh, trật tự, xã hội, ổn định về mặt tâm lý cho người dân yên tâm làm ăn, sinh sống, đem lại lòng tin của nhân dân đối với các chính sách của Đảng và Nhà nước. Trên thực tế, nhiều trường hợp việc giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐcủa Tòa án kéo dài khiến cho nhiều người dân không thực hiện được QSDĐ gây thiệt hại về kinh tế, mất ổn định xã hội. Tình trạng kháng cáo, khiếu nại vượt cấp, khiếu nại tập thể đến các cơ quan Trung ương gây mất trật tự an ninh, xã hội.
+ Về phương diện xã hội, các tranh chấp HĐTCQSDĐ được giải quyết có hiệu quả sẽ đảm bảo được sự đoàn kết trong nội bộ nhân dân, không gây phương hại đến tình hình nội bộ gia đình, họ hàng, dòng tộc. Nếu tranh chấp không được giải quyết kịp thời thì những xung đột, xô xát phát sinh giữa các bên sẽ chuyển tính chất từ “dân sự” sang thành “hình sự”.
+ Về phương diện kinh tế, tranh chấp HĐTCQSDĐ được giải quyết sẽ đáp ứng lợi ích kinh tế của các bên, đảm bảo cho các bên yên tâm sản xuất kinh doanh, giảm chi phí tốn kém trong việc khiếu kiện. Ngược lại nếu tranh chấp HĐTCQSDĐ không được giải quyết thì các bên không những không thực hiện được quyền của mình mà còn không thực hiện được nghĩa vụ của họ đối với Nhà nước.
[bookmark: _Toc151140274]1.3. Nội dung của giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất
[bookmark: _Toc151140275]1.3.1. Các loại tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất
Có nhiều loại mâu thuẫn xung quanh việc QSDĐ. Những xung đột này có thể phát sinh do vi phạm các quy định do bên tặng cho đặt ra hoặc do bất đồng về bản chất của đối tượng được tặng cho, chẳng hạn như trường hợp QSDĐ không phải là tài sản riêng của bên tặng cho mà là tài sản chung. chung trong một hộ gia đình hoặc giữa vợ và chồng. Hơn nữa, tranh chấp cũng có thể phát sinh khi bên tặng cho là cá nhân chứ không phải hộ gia đình, vợ chồng và ngược lại. Cụ thể:
Tranh chấp phát sinh chủ yếu từ việc vi phạm các điều kiện quy định trong HĐTC. Trong trường hợp tặng cho QSDĐ, bên tặng cho thường đặt ra những yêu cầu cụ thể mà bên nhận tặng cho phải thực hiện như thể hiện sự nuôi dưỡng, chăm sóc, lòng hiếu thảo đối với bên tặng cho. Bên nhận tặng cho QSDĐvà tài sản gắn liền với đất (thông qua hợp đồng cho thuê), với điều kiện bên tặng cho tiếp tục nhận thu nhập từ tài sản thuê cho đến khi họ qua đời. Điều quan trọng cần lưu ý là người nhận chỉ được phép sử dụng đất và bị cấm chuyển nhượng nó cho bên khác. Khi người nhận không đáp ứng các điều kiện do bên tặng cho quy định sẽ trở thành cơ sở phát sinh tranh chấp trong quan hệ tặng cho.
Vấn đề thứ hai là bất đồng về người được tặng cho QSDĐ. Cần lưu ý rằng QSDĐđang được đề cập không phải là tài sản riêng của bên tặng cho mà là tài sản chung của vợ chồng. Tâm điểm của tranh chấp xoay quanh QSDĐđược tặng cho và bên nhận quyền này bắt buộc phải tuân thủ các quy định của pháp luật. Không phải cá nhân nào cũng có thẩm QSDĐđược tặng cho, vì nó cũng có thể được tặng cho các chủ thể khác.
Trong bối cảnh hộ gia đình và các mối quan hệ hôn nhân, tồn tại một hệ thống trong đó quyền sở hữu được thực hiện đối với tài sản chung, cụ thể là QSDĐ. Với tư cách là những người cùng sử dụng các QSDĐ này, các cá nhân và tổ chức đều có quyền và trách nhiệm ngang nhau. Tuy nhiên, một điều thường xảy ra là khi một thành viên qua đời thì các thành viên còn lại tiến hành tặng cho tài sản chung này là QSDĐ. Điều này dẫn đến tranh chấp giữa những người thừa kế về việc sử dụng hợp pháp mảnh đất. Cần lưu ý đối tượng của tặng cho là tài sản thừa kế, là tài sản chung chứ không phải tài sản riêng của người được tặng cho.[footnoteRef:12] [12: Lê Văn Long (2020), Luận văn thạc sĩ: “Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất ở theo pháp luật Việt Nam hiện nay”, Học viện Khoa học xã hội] 

Một khía cạnh quan trọng cần xem xét trong tranh chấp về quà tặng là nó liên quan đến cá nhân người nhận, chứ không phải hộ gia đình hoặc cặp vợ chồng và ngược lại.
Việc tặng cho QSDĐ chung trong thời kỳ hôn nhân thường có sự nhầm lẫn, bất đồng. Trong một số trường hợp, người hiến tặng không chỉ rõ đó là quyên góp cá nhân hay chung, điều này làm tăng thêm sự phức tạp. Bản chất của quan hệ hôn nhân là gắn bó tình cảm và có tài sản chung nên khi QSDĐ được tặng cho riêng cho vợ, chồng trong thời kỳ hôn nhân thì thường được coi là tài sản chung và trở thành tài sản chung của vợ chồng. Do đó, khi vợ chồng nảy sinh mâu thuẫn về việc sử dụng đất được tặng cho, một bên có thể cho rằng bên tặng cho chỉ nhằm mục đích tư lợi.
Tranh cãi nảy sinh khi liên quan đến vấn đề QSDĐ được tặng cho riêng cho vợ và chồng. Trong một số trường hợp, vợ chồng chọn kết hợp các QSDĐ riêng này và biến chúng thành một phần tài sản chung của họ. Điều này có thể bao gồm QSDĐ có được trước hoặc trong thời kỳ hôn nhân. Tuy nhiên, nếu phát sinh mâu thuẫn thì vợ, chồng là người ban đầu được tặng cho QSDĐ có quyền khai nhận đó là tài sản riêng của mình.
[bookmark: _Toc151140276]1.3.2. Nguyên tắc giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất
Nguyên tắc giải quyết tranh chấp đươc hiểu là hê thống các quan điểm, tư tưởng chỉ đạo, định hướng quá trình giải quyết tranh chấp. Việc giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐ nói chung phải tuân theo một số nguyên tắc cơ bản sau:
Một là, đảm bảo đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước thực hiện vai trò đại diện chủ sở hữu. Đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước đại diện chủ sở hữu. Đây là nguyên tắc pháp lý xuyên suốt trong quá trình quản lý và sử dụng đất, phản ánh đặc trưng của quyền sở hữu toàn dân đối với đất đai. Do vậy khi giải quyết các tranh chấp về hợp đồng QSDĐ, các cơ quan có thẩm quyền phải nghiêm chỉnh chấp hành nguyên tắc này và coi đó là cơ sở để giải quyết tranh chấp hợp đồng QSDĐ.
Hai là, đảm bảo lợi ích của các bên tham gia quan hệ tặng cho, bảo vệ lợi ích của người thứ ba liên quan tới QSDĐ là lợi ích về kinh tế, khuyến khích tự hòa giải trong quần chúng nhân dân. Khi giải quyết tranh chấp hợp đồng QSDĐ điều đầu tiên cần phải chú ý là giải quyết hài hòa lợi ích kinh tế giữa các bên. Đây cũng là điểm mấu chốt để giải quyết các tranh chấp về đất đai. Tuy nhiên theo quy định của pháp luật hiện hành trước khi đưa các tranh chấp đất đai ra giải quyết tại cơ quan có thẩm quyền thì Nhà nước khuyến khích các bên tự hòa giải. Nếu tự hòa giải được thì đây đây là giải pháp hữu hiệu để giải quyết các tranh chấp về đất đai. Nó vừa tiết kiệm được tiền của, thời gian, thể hiện rõ nhất ý chí của các bên, lại vừa gỉam được áp lực giải quyết tranh chấp cho Tòa án.
Ba là, giải quyết tranh chấp phải nhằm ổn định tình hình kinh tế, xã hội. Khi tranh chấp hợp đồng QSDĐ nảy sinh sẽ gây tác động lớn đến các mặt của đời sống kinh tế - xã hội, gây nên sự căng thẳng trong các mối quan hệ xã hội, tạo ra gánh nặng cho cơ quan giải quyết tranh chấp.Vì vậy việc giải quyết tranh chấp hợp đồng QSDĐphải triệt để thực hiện nguyên tắc này.
Ngoài các nguyên tắc nêu trên khi giải quyết tranh chấp hợp đồng QSDĐ còn phải tuân thủ một số nguyên tắc khác trong tố tụng dân sự và các pháp luật chuyên ngành khác.
[bookmark: _Toc151140277]1.3.3. Thẩm quyền giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất
Theo nghĩa rộng, tranh chấp HĐTCQSDĐ là một dạng của tranh chấp đất đai. Nhưng thẩm quyền giải quyết tranh chấp này khác hẳn so với một số loại tranh chấp đất đai khác là luôn thuộc “thẩm quyền dân sự của Tòa án”.[footnoteRef:13] Xuất phát từ bản chất HĐTCQSDĐ là một hợp đồng dân sự, nên tranh chấp HĐTCQSDĐ chính là tranh chấp về hợp đồng dân sự thuộc thẩm quyền theo loại việc của Tòa án [13: Nguyễn Huy Cẩn (2014), Luận văn Thạc sĩ luật học: “Giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho QSDĐ theo thủ tục tố tụng dân sự”, Khoa luật – Đại học Quốc gia Hà Nội.
] 

Tranh chấp HĐTCQSDĐ thuộc thẩm quyền của Tòa án theo loại việc. Nhưng cụ thể là của Tòa án nào thì ta phải căn cứ vào những quy định của pháp luật tố tụng dân sự về xác định thẩm quyền giữa các Tòa án. Xuất phát từ việc đối tượng tranh chấp là QSDĐ, chính là tranh chấp về bất động sản. Do đó, thẩm quyền giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐ chính là thuộc Tòa án nơi có đất tranh chấp. Việc xét xử vụ án dân sự theo thủ tục tố tụng hiện hành được xét xử theo hai cấp là cấp sơ thẩm và phúc thẩm. Tòa sơ thẩm và tòa phúc thẩm được thành lập từ trung ương tới địa phương theo địa giới hành chính. Tòa án nhân dân khu vực xét xử sơ thẩm, Tòa án cấp tỉnh xét xử sơ thẩm và phúc thẩm đối với vụ án của Tòa án nhân dân khu vực xét xử sơ thẩm, Tòa phúc thẩm TAND tối cao thực hiện xét xử phúc thẩm đối với vụ án do Tòa án cấp tỉnh xét xử sơ thẩm. Do đó, Tòa án nhân dân khu vực nơi có đất tặng cho sẽ thực hiện quyền xét xử sơ thẩm vụ án tranh chấp HĐTCQSDĐ, còn Tòa án cấp tỉnh nơi có đất sẽ thực hiện xét xử phúc thẩm vụ án này. Trong một số trường hợp theo quy định của pháp luật như vụ án có yếu tố nước ngoài, vụ án có tính chất phức tạp thì Tòa án cấp tỉnh nơi có đất tranh chấp thực hiện việc xét xử sơ thẩm và tòa phúc thẩm TAND tối cao sẽ thực hiện quyền xét xử phúc thẩm. Năm 2025 là năm có sự thay đổi lớn về hệ thống chính trị trên cả nước nói chung và hệ thống ngành Toà án nói riêng. Từ ngày 01/7/2025 hệ thống ngành Toà án được phân thành 03 cấp là Toà án nhân dân Tối cao, Toà án nhân dân cấp tỉnh và Toà án nhân dân khu vực. Toà án nhân dân khu vực sẽ thực hiện xét xử sơ thẩm các vụ án có yếu tố nước ngoài, Toà án nhân dân cấp tình sẽ thực hiện xét xử phúc thẩm các vụ án này.
[bookmark: _Toc151140278]1.4. Các yếu tố tác động đến việc giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất
[bookmark: _Toc151140279]1.4.1.Sự hoàn thiện của pháp luật
Để các mâu thuẫn liên quan HĐTCQSDĐ đươc tháo gỡ đầu tiên phải căn cứ vào các văn bản quy phạm pháp luật quy định về tặng cho QSDĐ, bao gồm việc hình thành, hiệu lực và chấm dứt hợp đồng; quyền và nghĩa vụ của các bên khi tham gia vào giao dịch tặng cho QSDĐ và phương thức giải quyết tranh chấp hợp đồng. Các nội dung này được quy định tại BLDS, LĐĐ và các văn bản hướng dẫn thi hành.
Do tính ổn định của hệ thống văn bản quy phạm pháp luật về giao dịch dân sự, đặc biệt là giao dịch bất động sản tại Việt Nam có tỉnh ổn định không cao, vì vậy, khi giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐ, cơ quan có thẩm quyền phải nghiên cứu, lựa chọn quy định phù hợp với giao dịch phát sinh trong từng thời điểm để giải quyết.
[bookmark: _Toc151140280]1.4.2. Sự thoả thuận của các bên trong hợp đồng
Một yếu tố quan trọng trong việc giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐ là các điều kiện và nội dung của hợp đồng. Điều kiện và nội dung của hợp đồng liên quan đến việc xác định quyền và nghĩa vụ của các bên khi tham gia giao dịch, thời hạn và điều kiện chấm dứt hợp đồng, các điều khoản bổ sung và các quy định khác liên quan đến việc sử dụng đất. 
[bookmark: _Toc151140281]1.4.3. Việc thực hiện hợp đồng
Khi các bên tham gia vào giao dịch tặng cho QSDĐ đồng nghĩa với quyền và nghĩa vụ mà các bên phải thực hiện khi giao kết hợp đồng. Việc thực hiện hợp đồng đòi hỏi thực hiện đầy đủ, đúng thời hạn các nghĩa vụ và quyền của các bên được quy định trong hợp đồng. Nguyên nhân chủ yếu dẫn đến phát sinh tranh chấp HĐTCQSDĐ là việc một trong các bên tham gia vào giao dịch vi phạm các quyền, nghĩa vụ đã được quy định trong hợp đồng đến mức các bên không thể thương lượng, hòa giải và cần một cơ quan có thẩm quyền tham gia giải quyết tranh chấp. 
[bookmark: _Toc151140282]1.4.4. Các phương pháp giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất
Trong giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐ, có nhiều phương pháp có thể áp dụng theo quy định của pháp luật, bao gồm hòa giải tại cơ sở và giải quyết tại TAND. Hòa giải tại cơ sở là việc cơ quan quản lý nhà nước về đất đai (UBND cấp xã, phường) đứng ra, điều hòa mối quan hệ của các bên đang có các mâu thuẫn chưa thể tháo gỡ trong việc thực hiện HĐTCQSDĐ. Còn con đường tố tụng là việc một trong các bên tham gia giao kết hợp đồng nộp đơn khởi kiện tại TAND có thẩm quyền. Trên cơ sở của pháp luật, Tòa án sẽ ra các quyết định, bản án để bảo đảm lợi ích các bên tham gia giao dịch.
[bookmark: _Toc151140283]1.4.5. Các yếu tố về kinh tế, xã hội
Các yếu tố kinh tế, xã hội cũng có ảnh hưởng nhất định đến việc giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐ. Việc kinh tế ngày càng phát triển, kéo theo các mối quan hệ xã hội mới phát sinh và hình thành các quy phạm pháp luật điều chỉnh những mối quan hệ đó, trong đó có các mối quan hệ phát sinh trong quá trình giao dịch bất động sản, bao gồm cả việc tặng cho QSDĐ. Cùng với đó, mặt bằng chung nhận thức xã hội về giao dịch bất động sản nói chung, tặng cho QSDĐ nói riêng cũng được nâng cao. Vì vậy, khi xảy ra tranh chấp về HĐTCQSDĐ, việc giải quyết vụ việc cũng phụ thuộc nhiều vào các điều kiện kinh tế, xã hội khi phát sinh mâu thuẫn trong giao kết hợp đồng. 


[bookmark: _Toc151140284]TIỂU KẾT CHƯƠNG I
Tranh chấp HĐTCQSDĐ là sự đấu tranh giằng co khi có ý kiến bất đồng về việc chuyển giao QSDĐ từ người tặng cho cho bên được tặng cho hoặc các chủ thể có liên quan khi tham gia vào các quan hệ pháp luật đất đai, quan hệ pháp luật dân sự.
Giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐ là một hoạt động của một cơ quan nhà nước có thẩm quyền, sử dụng các quy định của pháp luật để hòa giải và giải quyết các mâu thuẫn, bất đồng giữa hai bên: bên tặng cho và bên nhận tặng cho. Mục đích là để đạt được một giải pháp phù hợp dựa trên các quy định cụ thể của pháp luật, qua đó bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của các bên trong giao dịch.
Trong Chương 1 của Luận văn, tác giả đã hệ thống có hiệu quả một cách có hệ thống một số vấn đề lý luận về giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐ. Những vấn đề lý luận này sẽ là cơ sở vững chắc cho việc phân tích, đánh giá thực trạng áp dụng pháp luật trong giải quyết tranh chấp về HĐTCQSDĐ hiện nay.


[bookmark: _Toc151140285]CHƯƠNG 2: THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VỀ TRANH CHẤP, GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP VỂ HỢP ĐỒNG TẶNG CHO QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT VÀ THỰC TIỄN GIẢI QUYẾT TẠI TÒA ÁN NHÂN DÂN KHU VỰC 3 - HÀ NỘI
[bookmark: _Toc151140286]	2.1. Quy định của pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất
[bookmark: _Toc151140287]	2.1.1. Quy định về chủ thể tranh chấp Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất
	Chủ thể trong loại tranh chấp này thực chất là những chủ thể phát sinh trong quan hệ chuyển QSDĐ thông qua giao dịch tặng cho tài sản. Các chủ thể trong giao dịch về tặng cho QSDĐ trở thành các chủ thể trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ khi phát sinh mâu thuẫn, bất đồng về quyền, lợi ích hợp pháp đối với QSDĐ được tặng cho. Theo BLDS năm 2015 và LĐĐ năm 2013, các chủ thể trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ gồm bên tặng cho và bên được tặng cho QSDĐ được quy định cụ thể như sau:
	* Bên tặng cho QSDĐ trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ
	Bên tặng trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ là người sử dụng đất có QSDĐ được tặng cho. Phạm vi chủ thể sử dụng đất được quy định tại Điều 5, LĐĐ 2013. Trong các chủ thể đó, có 3 chủ thể không được phép tặng cho QSDĐ là cơ sở tôn giáo, cộng đồng dân cư và tổ chức nước ngoài có khả năng ngoại giao.  Như vậy, trong các tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ sẽ không có các chủ thể là cơ sở tôn giáo, cộng đồng dân cư và tổ chức nước ngoài có khả năng ngoại giao. Còn những chủ thể được Nhà nước giao đất, cho thuê đất, công nhận QSDĐ, nhận chuyển QSDĐ là tổ chức, cá nhân, hộ gia đình.
	Các chủ thể của quan hệ tặng cho QSDĐ trong quá trình xác lập, thực hiện giao dịch phát sinh các mâu thuẫn, bất đồng, tranh chấp về quyền, trách nhiệm đối với QSDĐ, khi đó chủ thể trong giao dịch tặng cho cũng chính là chủ thể trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ. Chủ thể là người sử dụng đất trong quá trình tranh chấp về cho tặng QSDĐ được quy định gồm: (i)Tổ chức sử dụng đất, (ii) Cá nhân sử dụng đất, (iii) Hộ gia đình
	Thứ nhất, chủ thể là tổ chức trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ
	Tổ chức được Nhà nước cho phép tặng cho QSDĐ là một bên trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ, căn cứ LĐĐ 2013 chủ thể là tổ chức gồm có:
	+ Tổ chức được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cả thời gian thu được quyền tặng cho QSDĐ cho Nhà nước để xây dựng các công trình phục vụ lợi ích chung của cộng đồng, tặng cho nhà tình nghĩa gắn liền với đất theo quy định của pháp luật.
	+ Tổ chức kinh tế nhận tặng cho QSDĐ có nguồn gốc do Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất trả trước tiền một lần cho cả thời gian thuê mà tiền sử dụng đất, tiền thuê đất đã trả không có nguồn gốc từ ngân sách nhà nước.
	+ Tổ chức kinh tế nhận tặng cho QSDĐ nông nghiệp trong trường hợp nhận chuyển nhượng không chuyển mục đích sử dụng đất hoặc nhận chuyển nhượng và chuyển mục dích sử dụng đất mà thuộc trường hợp được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê.
	+ Tổ chức kinh tế sử dụng đất được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất không thu tiền sang đất có thu tiền sử dụng đất hoặc tổ chức kinh tế được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất hoặc cho thuê đất thu tiền đất một lần cho cả thời gian thuê.
	+ Tổ chức kinh tế nhận góp vốn bằng QSDĐ của hộ gia đình, cá nhân, tổ chức kinh tế gồm: đất của tổ chức kinh tế góp vốn có nguồn gốc do được Nhà nước giao có thu tiền sử dụng đất hoặc được nhà nước cho thuê đất thu tiền đất một lần cho cả thời gian thuê, do nhận tặng cho QSDĐ, đất của hộ gia đình, cá nhân góp vốn mà không phải đất được Nhà nước cho thuê trả tiền thuê đất hằng năm.
	+ Chủ thể là doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài trong tranh chấp về tặng cho quyền sư dụng đất. Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài là chủ thể trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ, được trao QSDĐ thông qua hình thức Nhà nước giao đất và cho thuê đất. Giao dịch tặng phát sinh mâu thuẫn bất đồng về quyền, lợi ích dẫn đến các tranh chấp về QSDĐ gồm có: Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài thuê đất, thuê lại đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu chế xuất, khu công nghệ cao, khu kinh tế lựa chọn trả tiền thuê đất, thuê lại đất một lần cho cả thời gian thuê, thuê lại có quyền tặng cho QSDĐ giống với tổ chức được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất có thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê. Doanh nghiệp có vốn đầu tư nước ngoài được giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đát trả tiền một lần cho cả thời gian thuê hình thành cho nhận chuyển nhượng cổ phần là doanh nghiệp mà bên Việt Nam chiếm tỷ lệ cổ phần chi phối theo quy định pháp luật về doanh nghiệp thì được quyền tặng cho như tổ chức được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất trả tiền một lần cho cả thời gian thuê.
	Thứ hai, chủ thể là cá nhân trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ
	Theo quy định của LĐĐ năm 2013, cá nhân là chủ thể trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ gồm cá nhân trong nước và người Việt Nam định cư ở nước ngoài. Người sử dụng đất là cá nhân trong nước sử dụng đất nông nghiệp được nhà nước giao trong hạn mức, giao có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê, công nhận QSDĐ, đất nhận chuyển đổi, nhận chuyền nhượng, nhận tặng cho, nhận thừa kế thì có quyền tặng cho QSDĐ cho Nhà nước, tặng cho QSDĐ cho cộng đồng dân cư để xây dựng các công trình phục vụ lợi ích chung của cộng đồng và tặng cho nhà tình nghĩa gắn liền với đất theo quy định của pháp luật và tặng cho QSDĐ đối với hộ gia đình, cá nhân hoặc người Việt Nam định cư ở nước ngoài.
	Trong các tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ, người sử dụng đất là cá nhân trong nước từ 18 tuổi trở lên, có năng lực hành vi dân sự đầy đủ trong trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ sẽ tự mình thực hiện hoặc uỷ quyền bằng văn bản cho cá nhân, tổ chức khác thực hiện giải quyết các vấn đề liên quan đến tặng cho QSDĐ, xác lập, thực hiện các quyền và nghĩa vụ hợp pháp trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ bằng hành vi của mình. Trường hợp người sử dụng đất là cá nhân từ đủ 15 đến dưới 18 tuổi có thể tự mình hoặc thông qua người đại diện giải quyết các tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ. 
	Người sử dụng đất là người Việt Nam định cư ở nước ngoài về đầu tư ở Việt Nam giao đất có thu tiền sử dụng đất có quyền tặng cho QSDĐ cho Nhà nước, cộng đồng dân cư để xây dựng các công trình phục vụ lợi ích chung của cộng đồng và tặng cho nhà tình nghĩa gắn liền với đất theo quy định của pháp luật. 
	Người sử dụng đất là cá nhân người Việt Nam định cư ở nước ngoài gồm công dân Việt Nam và người gốc Việt Nam cư trú sinh sống lâu dài ở nước ngoài, người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài là người đã từng có quốc tịch Việt Nam mà khi sinh ra quốc tịch của họ được xác định theo nguyên tắc huyết thống và con cháu của họ đang cư trú sinh sống ở nước ngoài. Người Việt Nam định cư ở nước ngoài được pháp luật Việt Nam công nhận quyền được sử dụng đất trên lãnh thổ Việt Nam như các chủ thể khác sử dụng đất dưới các hình thức trao quyền như giao đất có thu tiền, cho thuê đất trả tiền một lần trong suốt thời gian thuê để thực hiện các dự án đầu tư. Tuy nhiên, chỉ hình thức Nhà nước giao đất có thu tiền thì người sử dụng đất là người Việt Nam định cư ở nước ngoài được quyền tặng cho QSDĐ. 
	Thứ ba, chủ thể là hộ gia đình trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ 
	Khoản 29 Điều 3 LĐĐ 2013 quy định “Hộ gia đình sử dụng đất là những người có quan hệ hôn nhân, huyết thống nuôi dưỡng theo quy định của phá luật về hôn nhân và gia đình, đang sống chung và có QSDĐ chung tại thời điểm được Nhà nước giao đất cho thuê đất, công nhận QSDĐ, nhận chuyển QSDĐ” 
	Khi tham gia các giao dịch về tặng cho QSDĐ, tất cả các thành viên của hộ gia đình đều có quyền tham gia hoặc uỷ quyền cho người đại diện tham gia xác lập, thực hiện giao dịch đó. Trong một số trường hợp, cá nhân trong hộ gia đình thực hiện các uỷ quyền cho người đại diện tham gia xác lập, thực hiện giao dịch về tặng cho QSDĐ thì phải được lập thành văn bản, trừ trường hợp các bên có thoả thuận khác phù hợp với quy định pháp luật. Giao dịch tặng cho QSDĐ phải có sự thoả thuận của tất cả các thành viên trong gia đình là người thành niên, có đầy đủ năng lực hành vi dân sư, trừ trường hợp luật có quy định khác. Nếu các thành viên không thoả thuận được thì á dụng quy định về sở hữu chung theo phần.
	Để tránh tranh chấp do vi phạm yêu cầu về thủ tục, các thành viên của hộ gia đình khi thực hiện giao dịch tặng cho QSDĐ phải từ đủ 15 tuổi trở lên; hoặc do đại diện của hộ gia đình ký dựa trên cơ sở văn bản uỷ quyền và trong thời hạn uỷ quyền theo quy định tại Điều 563 của BLDS năm 2015.
	Tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ phát sinh khi chủ thể tặng cho là hộ gia đình và bên được tặng cho không đảm bảo quyền lợi các thành viên trong gia đình hoặc một trong các bên của gia đình tặng cho vi phạm nghĩa vụ của mình,dẫn đến thực hiện các mục đích của giao dịch tặng cho QSDĐ không thực hiện được. Khi đó, các chủ thể của giao dịch về tặng cho QSDĐ là hộ gia đình sẽ trở thành chủ thể của giao dịch về tặng cho QSDĐ.
	* Bên nhận tặng cho trong tranh chấp QSDĐ
	Chủ thể là bên nhân tặng cho QSDĐ chưa có quy định củ thể trong pháp luật dân sự và pháp luật đất đai. Hiện nay, việc xác định chủ nhân tặng cho trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ dự trên phương pháp loại trừ theo quy định những trường hợp không được nhân tặng cho tại Điều 191 LĐĐ năm 2013. 
	Các chủ thể không được nhận tặng cho QSDĐ không thể là một bên chủ thể trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ. Nhưng chủ thể không thuộc trường hợp pháp luật cấm nhận chuyển nhượng sẽ là những chủ thể được quyền nhận tặng cho QSDĐ. Đồng thời cũng là chủ thể được nhận QSDĐ. 
	Việc xem xét định giá và giám sát các chủ thể trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ vẫn còn nhiều hạn chế. Do đó, cần thiết phải có những quy định cụ thể chỉ tiết hơn về điều kiện trở thành chủ thể nhận tặng cho nhầm bảo đảm việc quản lý và giải quyết tranh chấp một cách hiệu quả, chặt chẽ. Các quy định pháp luật hiện hình mới chỉ dừng lại ở các quy định mang tính liệt kê với những trường hợp chủ thể không được tặng cho hoặc không được nhận tặng cho QSDĐ. 
[bookmark: _Toc151140288]	2.1.2. Quy định về đối tượng tranh chấp Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất.
	Đối tượng tặng cho QSDĐ là QSDĐ được tặng cho. Khi các chủ thể xác lập và thực hiện giao dịch về tặng cho quyền sử dụng dất, bên tặng cho và bên được tặng cho dều hướng đến việc chuyển giao QSDĐ gữa các bên. Xuất phát từ các đặt điểm của tặng cho QSDĐ. Tuy vậy, không phải loại đất nào cũng thuộc trường hợp được phép chuyển quyền theo hình thức tặng cho, để đảm bảo giữ được sự ổn định của hoạt động sử dụng đất, Nhà nước giới hạn các loại đất được phép tặng cho. Nói cách khác, hoạt động tặng cho QSDĐ “tự do trong khuôn khổ”.
	QSDĐ là quyền các tổ chức, hộ gia đình, cá nhân trong việc khai thác công dụng hương hoa lợi, lợi tức từ đất theo quy định của LĐĐ năm 2013 và BLDS năm 2015 quy định QSDĐ là quyền của người không pphải là chủ sở hữu đối với tài sản cũng là một loại vật quyền. Thông qua các hình thức như giao đất, cho thuê đất, Nhà nước đại diện toàn diện về sở hữu đất đai, trao QSDĐ cho người sử dụng đất. QSDĐ được tặng cho là đối tượng trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ. Song không phải QSDĐ nào cũng trở thành đối tượng của tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ. Như vâỵ, đối tượng của tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ là QSDĐ được tặng cho được pháp luật thừa nhận.
[bookmark: _Toc151140289]	2.1.3. Quy định về giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất tại Toà án
[bookmark: _Toc151140290]	2.1.3.1. Thẩm quyền giải quyết
	Sau 10 năm thi hành, LĐĐ 1993 sửa đổi ngày 26/11/2003 hiện nay thay thế bằng LĐĐ năm 2013. LĐĐ năm 2013 đã có những sửa đổi, bổ sung quan trọng về các quy định giải quyết tranh chấp đất đai nói chung và giải quyết tranh chấp tặng cho quyền đất đai nói riêng.
	Xuất phát từ quy định của LĐĐ năm 2013, tặng cho QSDĐ là một trong các quyền của người sử dụng đất nên khi tranh chấp phát sinh tranh chấp về việc tặng cho sẽ được coi là một loại tranh chấp đất đai.
	Trong quan hệ pháp luật đất đai nói chung và tặng cho QSDĐ nói riêng, việc xem xét giải quyết tranh chấp là một trong những biện pháp quan trọng để pháp luật đất đai phát huy được vai trò trong đời sống xã hội. Thông qua việc giải quyết tranh chấp đất đai nói chung và tặng cho QSDĐ nói chung, Nhà nước điều chỉnh các quan hệ đất đai cho phù hợp với lợi ích của Nhà nước và của xã hội. Đồng thời, giáo dục ý thức tuân thủ và tôn trọng pháp luật cho mọi công dân, ngăn ngừa những vi phạm pháp luật có thể xảy ra. Giải quyết tranh chấp đất đai nói chung và tặng cho QSDĐ, với ý nghĩa là một nội dung của chế độ quản lý nhà nước đối với đất đai, được hiểu là hoạt động của các cơ quan nhà nước có thẩm quyền, nhằm tìm ra các giải pháp đúng đắn trên cơ sở pháp luật, nhằm giải quyết các bất đồng, mâu thuẫn giữa các bên, khôi phục lại quyền lợi cho bên bị xâm hại. Đồng thời xử lý đối với các hành vi vi phạm pháp luật đất đai. Vì vậy, việc giải quyết tranh chấp về đất đai nói chung và tặng cho QSDĐ nói riêng là lĩnh vực hết sức phức tạp thuộc thẩm quyền giải quyết của nhiều cơ quan nhà nước khác nhau: Cơ quan hành chính Nhà nước, TAND. Theo quy định của LĐĐ năm 2013 và các văn bản liên quan đến việc giải quyết tranh chấp đất đai thì thẩm quyền giải quyết tranh chấp liên quan đến QSDĐ của cơ quan Tòa án được xác định như sau: Tại Điều 203 LĐĐ 2013 quy định thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai đã được hòa giải tại UBND cấp xã mà không thành thì được giải quyết tiếp tục theo con đường tố tụng tại Tòa án hoặc UBND cấp có thẩm quyền tiếp theo tùy thuộc vào điều kiện thực tế của QSDĐ có tranh chấp.
	Như vậy, nếu hiểu tranh chấp HĐTCQSDĐ là tranh chấp về QSDĐ là tranh chấp giữa các bên tặng cho, bên được tặng cho, bên có quyền lợi nghĩa vụ liên quan với nhau về việc bên tặng cho hoặc bên được tặng cho có quyền sử dụng hợp pháp đối với một thửa đất nào đó và là một dạng tranh chấp đất đai. Do đó, việc giải quyết tranh chấp đất đai nói chung và tranh chấp về QSDĐ nói riêng là việc UBND cấp có thẩm quyền hoặc TAND có thẩm quyền vận dụng đúng đắn các quy định của pháp luật để xác định quyền chuyển giao QSDĐ cho người được tặng cho. Tuy nhiên, với việc ghi nhận các có giấy tờ về QSDĐ đã tạo điều kiện thuận lợi cho cơ quan có thẩm quyền áp dụng trong quá trình giải quyết các tranh chấp đất đai, phân định rõ thẩm quyền giải quyết tranh chấp nhằm tránh sự chồng chéo về thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai giữa UBND và TAND. Với quy định này, tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ mà đương sự có Giấy chứng nhận hoặc có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 100 của Luật này và tranh chấp về tài sản gắn liền với đất thì do TAND giải quyết cũng đồng nghĩa với việc UBND cấp có thẩm quyền không có thẩm quyền giải quyết.
	Tuy nhiên, các tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ mà đương sự không có Giấy chứng nhận hoặc không có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 100 nêu trên thì đương sự cũng được lựa chọn TAND để giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ. Khi các bên đương sự đã lựa chọn Tòa án thì UBND cấp có thẩm quyền sẽ không được giải quyết nữa.
	Tại khoản 3, khoản 9, Điều 26 của BLTTDS năm 2015 quy định những tranh chấp về dân sự thuộc thẩm quyền giải quyết của Tòa án, trong đó có: Tranh chấp về giao dịch dân sự, hợp đồng dân sự; Tranh chấp đất đai theo quy định của pháp luật về đất đai; tranh chấp về quyền sở hữu, quyền sử dụng rừng theo quy định của Luật bảo vệ và phát triển rừng. Như vậy, TAND các cấp sẽ có thẩm quyền giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐ, cụ thể như sau:
	TAND huyện, quận, thị xã, thành phố thuộc tỉnh sau đây gọi chung là TAND cấp huyện có thẩm quyền giải quyết theo thủ tục sơ thẩm những tranh chấp phát sinh từ HĐTCQSDĐ (Điều 35 BLTTDS năm 2015).
	TAND tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương sau đây gọi chung là TAND cấp tỉnh có thẩm quyền giải quyết theo thủ tục sơ thẩm những tranh chấp phát sinh từ HĐTCQSDĐ mà TAND cấp huyện có thẩm quyền giải quyết khi TAND cấp tỉnh tự mình lấy lên để giải quyết   khi xét thấy cần thiết hoặc theo đề nghị của TAND cấp huyện.
	Thiết nghĩ, việc hiểu và vận dụng thuật ngữ "tranh chấp về QSDĐ" theo hướng này là hợp lý cả về vấn đề logic ngôn ngữ và  thực tiễn. Theo đó, tranh chấp về QSDĐ mà đương sự có giấy chứng nhận QSDĐ hoặc có một trong các loại giấy tờquy định tại Điều 100 của LĐĐ năm 2013 và tranh chấp vềtài sản gắn liền với đất thì do TAND giải quyết. Riêng đối với các tranh chấp hợp đồng liên quan đến QSDĐ không có Giấy chứng nhận hoặc không có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 100 của LĐĐ 2013 Tòa án vẫn có thẩm quyền thụ lý giải quyết nhưng chỉ có thẩm quyền giải quyết hậu quả pháp lý của hợp đồng vô hiệu chứ không có thẩm quyền quyết định ai là người có QSDĐ. "Tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ" chỉ đặt ra khi quyền đó đã được khẳng định bởi các giấy tờ hợp lệ rồi mà vẫn phát sinh các tranh chấp liên quan.
[bookmark: _Toc151140291]	2.1.3.2. Thủ tục giải quyết các tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất
	Khởi kiện theo quy định của BLTTDS bao gồm khởi kiện của người khởi kiện (khởi kiện của nguyên đơn), khởi kiện của bị đơn (trong trường hợp có yêu cầu phản tố) và khởi kiện của người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan (trong trường hợp có yêu cầu độc lập). Vậy, khởi kiện vụ án dân sự nói chung và tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ nói riêng là việc cá nhân, cơ quan, tổ chức có đủ điều kiện khởi  kiện theo quy định của pháp luật yêu cầu Tòa án giải quyết vụ án dân sự  để bảo vệ quyền, lợi ích hợp pháp của mình, của người khác hoặc bảo vệ lợi ích   công cộng, lợi ích nhà nước.
	Theo quy định của BLTTDS năm 2015, quá trình giải quyết tranh chấp dân sự nói chung và tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ bao gồm những bước sau:
	Bước 1: Thủ tục nhận đơn và xử lý đơn khởi kiện
	Các tổ chức cá nhân có quyền tự mình hoặc thông qua người đại diện hợp pháp để thực hiện quyền khởi kiện nhằm bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của mình.
	Khi nhận được đơn khởi kiện từ tổ chức cá nhân, Tòa án thông qua bộ phận tiếp nhận đơn thực hiện ghi vào sổ nhận đơn và cấp giấy xác nhận đã nhận đơn cho người khởi kiện, tiến hành thụ lý vụ án nếu vụ án đó đủ điều kiện thụ lý.
	Nếu không đáp ứng các điều kiện thụ lý thì Toà án phải trả lại đơn khởi kiện nếu đơn khởi kiện thuộc một trong các trường hợp theo quy định tại Điều 192 của BLTTDS năm 2015.
	Bước 2: Thụ lý vụ án và phân công Thẩm phán xét xử
	Sau khi xét thấy vụ án thuộc thẩm quyền của Tòa án thì phải thông báo cho người khởi kiện để họ nộp tiền tạm ứng án phí trừ trường hợp người khởi kiện được miễn hoặc không phải nộp tiền tạm ứng án phí.
	Trong thời hạn 03 ngày làm việc kể từ ngày thụ lý vụ án, Chánh án Tòa án quyết định phân công Thẩm phán giải quyết vụ án.
	Bước 3: Giai đoạn chuẩn bị xét xử
	Trong giai đoạn chuẩn bị xét xử, Thẩm phán phải một số công việc nhất định để thu thập, xác minh nội dung tranh chấp loại hợp đồng này, tùy thuộc vào kết quả thực hiện các công việc đó, Thẩm phán có những tài liệu, chứng cứ đã thu thập được để đưa ra việc mở phiên tòa hay quyết định giải quyết vụ án bằng các quyết định tố tụng khác.
	Bước 4. Mở phiên toà xét xử
	Theo quy định của BLTTDS năm 2015 phiên tòa phải được tiến hành đúng thời gian, địa điểm đã được ghi trong quyết định đưa vụ án ra xét xử.
	Tại phiên tòa phải có sự tham gia của Kiểm sát viên đối với những vụ án do Tòa án thu thập chứng cứ và đương sự có khiếu nại.
	Trong một số trường hợp quy định, có thể tiến hành hoãn phiên tòa nhưng  thời hạn hoãn tối đa không quá 30 ngày; đối với phiên tòa rút gọn thời hạn hoãn tối đa không quá 15 ngày kể từ ngày ra quyết định hoãn.
	Về thủ tục cụ thể tại phiên tòa được quy định cụ thể từ Điều 239 đến Điều  269 BLTTDS năm 2015, bao gồm:
	+ Thủ tục bắt đầu phiên tòa;
	+ Tranh tụng tại phiên tòa;
	+ Nghị án và tuyên án.
[bookmark: _Toc151140292]	2.2. Giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất – Thực tiễn tại Tòa án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội.
[bookmark: _Toc151140293]	2.2.1. Kết quả đạt được
             Hoạt động tặng cho QSDĐ hiện nay diễn ra rất đa dạng và phong phú, bao gồm nhiều hình thức tặng cho QSDĐ khác nhau như. Tặng cho bằng miệng (hợp đồng miệng), tặng cho bằng cách lập văn bản có xác nhận của người làm chứng hoặc không có xác nhận của người làm chứng không có xác nhận của chính quyền địa phưong tặng cho bằng cách lập hợp đồng có xác nhận của chính quyền địa phương hoặc chứng nhận của phòng công chứng... Chủ thể tặng cho cũng đa dạng như bố mẹ tặng cho con cái, ông bà tăng cho các cháu anh chị em tặng cho nhau hoặc cũng có khi hộ gia đình tặng QSDĐ cho Nhà nước, cho cộng đồng dân cư hay các tổ chức kinh tế tặng cho nhà tình nghĩa gắn liền với QSDĐ cho các bà mẹ Việt Nam anh hùng, đối tương là QSDĐ được tặng cho cũng rất phong phú, bao gồm nhiều loại QSDĐ khác nhau như QSDĐ ở, QSDĐ vườn, QSDĐ nông nghiệp, QSDĐ phi nông nghiệp, đất đang có tranh chấp hoặc chưa được Nhà nước cho phép hợp thức hóa. Về HĐTCQSDĐ cũng có nhiều loạ, bao gồm HĐTCQSDĐ không có điều kiện và HĐTCQSDĐ có điều kiện. Đối với HĐTCQSDĐ có điều kiện thì điều kiện thông thường là người nhận phải hoàn thành nghĩa vụ trước hoặc sau khi nhận đất và phải chăm sóc, nuôi dưỡng người tặng cho đến khi người đó chết hoặc phải thực hiện một số nghĩa vụ khác như giúp đỡ con cháu của người tặng cho,… 
	Có thể thấy, thực tiễn tặng cho quyền sử dụng đất đã tồn tại từ lâu, hình thức rất đa dạng và phức tạp, có vô số trường hợp các bên đã xác lập và hoàn tất thủ tục chuyển nhượng thông qua HĐTCQSDĐ. Bên chuyển nhượng chưa chuyển quyền sử dụng đất cho bên nhận chuyển nhượng và ngược lại, có trường hợp bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã nhận và sử dụng đất ổn định đã lâu nhưng chưa nhận được quyền sử dụng đất. Ngoài ra, có trường hợp người tặng cho vẫn tặng cho quyền sử dụng đất cho người khác mà không được phép hoặc chấp thuận của cơ quan quản lý quyền sử dụng đất. Tất cả những yếu tố này làm phức tạp thêm tình hình tặng cho đất hiện có. Tuy nhiên, trên thực tế, từ lâu, pháp luật chưa quy định về quan hệ tặng cho quyền sử dụng đất mà chỉ quy định về trình tự, thủ tục thực hiện hợp đồng mà không đưa ra bất kỳ quy định nào về giải quyết tranh chấp, mặc dù mối quan hệ tặng cho quyền sử dụng đất đã xuất hiện từ lâu trong đời sống hàng ngày. Do vậy, để ổn định việc tặng cho QSDĐ trong giai đoạn hiện nay, pháp luật cần phải có những quy định cụ thể, chặt chẽ để điều chỉnh quan hệ tặng cho QSDĐ.
	Thông qua kết quả giải quyết các vụ án tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ trong giai đoạn 2021 - 2025 cho thấy các vụ án về tặng cho chiếm tỷ lệ rất nhỏ so với các loại vụ án khác như tranh chấp Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ được giải quyết tại Toà án nhân dân khu vực 3 – Hà Nội. Kết quả này đến từ công tác tuyên truyền đất đai cho các hộ gia đình,người sử dụng đất đã có nhiều chuyển biến tích cực, đạt hiệu quả cao
	Năm
Số vụ
	2021
	2022
	2023
	2024
	2025
	Tổng

	Số vụ án dân sự có liên quan đến QSDĐ
	1256
	1372
	2115
	3012
	3164
	10919

	Số vụ án tranh chấp HĐTCQSDĐ
	3
	4
	7
	6
	5
	25

	Tổng số vụ án dân sự
	2317
	2615
	3857
	4120
	4015
	16924


	Bảng 2.2.1Tổng số vụ việc dân sự, số vụ án dân sự có liên quan đến QSDĐ, vụ án tranh chấp vay tài sản, số việc dân sự đã giải quyết tại Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội trong giai đoạn 2021 – 2025.[footnoteRef:14] [14: TOÀ ÁN NHÂN DÂN KHU VỰC 3 - HÀ NỘI, Báo cáo công tác xét xử năm 2021- 2025 phương hướng nhiệm vụ năm 2022-2026] 

	Việc giải quyết các vụ án về HĐTCQSDĐ tại thành phố Hà Nội, Toà án nhân dân khu vực 3 – Hà Nội và Toà án nhân dân thành phố Hà Nội thời gian qua được nổi bật trong các vụ án sau:
	Vụ án 1: Vụ án Tranh chấp đòi quyền sử dụng đất, yêu cầu tuyên bố vô hiệu hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất và hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất.
[bookmark: _Hlk217267246]	Nguyên đơn: Bà Nguyễn Thị Đ, sinh năm 1945; Nơi cư trú: Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội; Đại diện theo ủy quyền: Chị Cao Thị Thu N                                                                                            
	Bị đơn: Anh Cao Xuân M , sinh năm 1971, Nơi cư trú: Xóm V , phường T, quận H,  Hà Nội. 
Theo Bản án dân sự sơ thẩm số 99/2022/DS-ST, ngày: 16/9/2022 V/v: “Tranh chấp đòi quyền sử dụng đất, yêu cầu tuyên bố vô hiệu hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất và hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất” và tài liệu có trong hồ sơ, nội dung vụ án được tóm tắt như sau:
	* Theo đơn khởi kiện ngày 28/9/2020, bổ sung ngày 08/10/2021 và quá trình Toà án giải quyết vụ án, nguyên đơn - bà Nguyễn Thị Đ  – đại diện theo ủy quyền chị Cao Thị Thu N cùng thống nhất trình bày: 
	Bà Nguyễn Thị Đ và ông Cao Xuân Đ , sinh năm 1941 (mất năm 2014), ông bà đã tạo dựng được diện tích 380m2 đất tại địa chỉ Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội.  Khi còn sống, năm 2011 ông Đ đã ký giấy từ chối quyền đối với thửa đất trên để bà đứng tên một mình trong Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Bà Đ  cũng là người quản lý toàn bộ thửa đất. Năm 2011, bà Đ  đã tặng cho anh Cao Xuân M - là con trai của bà Đ 122,4m2, diện tích đất còn lại là 257,6m2. Anh Cao Xuân M  và vợ là chị Vũ Kim D  đã được Ủy ban nhân dân quận H  cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với diện tích đất trên ngày 24/01/2011. Diện tích đất còn lại là 257,6m2 tại thửa đất số 100, tờ bản đồ số 08, địa chỉ Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội của bà Đ  cũng được Ủy ban nhân dân quận H  cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BC551939 ngày 24/01/2011 mang tên bà Nguyễn Thị Đ. Bà Đ đã tặng cho anh Cao Xuân C  54m2, khi cho không có giấy tờ gì. Anh C  đã xây dựng ngôi nhà bê tông 1 tầng trên đất này và hiện đang quản lý sử dụng nhà đất. Năm 2009, bà Đ có tặng cho chị Cao Thị Thu N diện tích đất là 71,5m2. Khi cho chị N , bà Đ có viết giấy tặng cho có chữ ký xác nhận của anh M , giấy tờ cho chị N  có giữ, bà Đ  không giữ. Sau khi bà Đ cho chị N 71,5m2 đất, chị N  đã xây dựng ngôi nhà 3 tầng trên đó . Hiện chị vẫn đang quản lý sử dụng nhà đất này. Khi cho chị và anh C đất thì bà Đ chưa làm thủ tục sang tên diện tích đất cho hai anh chị. Nhưng thực tế chị và anh C đều đang quản lý sử dụng hai diện tích đất này cho đến nay. Năm 2013, bà Đ tiếp tục tặng cho cháu Cao Xuân D  là con trai của anh Cao Xuân H  (là con cả của cụ Đ , anh H  đã mất năm 1994) diện tích đất là 53,5m2 tại thửa đất số 100 (4), tờ bản đồ số 8, địa chỉ Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội. Cháu D đã được Ủy ban nhân dân quận H cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BN 490204 ngày 14/5/2013. Khi này anh M có đưa bà Đ  đi làm thủ tục tặng cho đất đối với cháu D , bà Đ  tin tưởng anh M  nên đã để anh M  hoàn tất mọi thủ tục, giấy tờ. Anh M  đưa giấy tờ, văn bản gì thì bà Đ ký đó còn thực tế bà Đ không có khả năng đọc hiểu được các loại văn bản, giấy tờ từ hơn 10 năm nay nên bà Đ không biết anh M đã đưa bà ký những văn bản gì. Không ai đọc lại cho bà nghe các nội dung văn bản, giấy tờ mà đã đưa bà ký và điểm chỉ. Bà chỉ nhớ anh M đưa bà sang quán cà phê ở Linh Đàm  để  ký các giấy tờ, lúc đó có anh M , cháu D  và một số người khác cùng tham gia mà bà không biết là ai. Họ không giới thiệu với bà họ là ai nên bà cũng không biết. Bà Đ chỉ nghĩ đi làm thủ tục tặng cho cháu D  diện tích 53,5m2 đất nên bà đi chứ bà không biết là anh M làm thủ tục để bà tặng cho anh M 71,5m2 đất mà chị N đang quản lý sử dụng. Bà Đ chưa bao giờ cho anh M  diện tích đất mà bà đã tuyên bố cho chị, chị cũng đang quản lý sử dụng diện tích đó ổn định, bà Đ khẳng định chưa bao giờ thay đổi ý kiến của mình. Năm 2016, khi bà đến Ủy ban nhân dân phường T  làm thủ tục sang tên cho chị N  diện tích 71,5m2 đất, anh C  54m2 đất nhưng không thực hiện được vì được địa chính xã T thông báo diện tích đất mà bà cho chị N  đã được sang tên cho anh M  và anh M  đã được Ủy ban nhân dân quận H cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất năm 2013. Sau khi nghe được thông tin này từ Ủy ban nhân dân phường bà đã về họp toàn gia đình, lúc này anh M  nói bà đã tặng cho anh M diện tích đất trên rồi nên diện tích đó thuộc quyền sở hữu sử dụng của anh M . Gia đình đã nộp đơn đến chính quyền thôn, Ủy ban nhân dân phường T  nhờ giải quyết tranh chấp này nhưng anh M không đến làm việc. Bà Đ vẫn giữ nguyên ý kiến cho chị Cao Thị N  diện tích đất 71.5m2 mà anh M đã lừa dối bà để làm thủ tục sang tên cho anh M.  
Do vậy bà phải khởi kiện ra Tòa án để đề nghị Tòa án giải quyết: 
1. Tuyên bố vô hiệu Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất giữa bà với anh Cao Xuân M, số công chứng 321/2013, quyển số 01 TP/CC-SCC/HĐGD ngày 12/4/2013 do Văn phòng công chứng X  (nay là văn phòng công chứng D) thực hiện và buộc anh M  phải trả lại bà diện tích đất 71,5m2 tại Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội mà anh đã sang tên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất năm 2013.
2. Hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BN 490205 do Ủy ban nhân dân quận H  cấp ngày 14/5/2013 mang tên Cao Xuân M đối với diện tích đất 71,5m2 tại thửa đất số 100 (5) tờ bản đồ số 8, địa chỉ Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội.
	* Bị đơn -  anh Cao Xuân M  trình bày: 
Bố mẹ anh là bà Nguyễn Thị Đ  và ông Cao Xuân Đ  (đã chết năm 2014), bố mẹ anh đã tạo dựng được diện tích 380m2 đất tại địa chỉ Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội. Khi bố anh còn sống, năm 2011,  bố anh đã ký giấy từ chối quyền đối với thửa đất trên để mẹ anh đứng tên một mình trong Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Mẹ anh cũng là người quản lý toàn bộ thửa đất này. Năm 2011, mẹ anh đã tặng cho anh 122,4m2 tại thửa đất số 100(3), tờ bản đồ số 8, địa chỉ Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội. Anh và vợ là Vũ Kim D  đã được Ủy ban nhân dân quận H  cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với diện tích đất trên ngày 24/01/2011. Diện tích đất còn lại là 257,6m2 tại thửa đất số 100, tờ bản đồ số 08, địa chỉ Xóm V ,phường T , quận H , Hà Nội của mẹ anh cũng được Ủy ban nhân dân quận H  cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất ngày 24/01/2011 mang tên bà Nguyễn Thị Đ. Năm 2007, mẹ anh đã tặng cho anh Cao Xuân C 145m2 đất nằm trong thửa đất trên. Sau đó anh C đã bán đi một phần đất, hiện còn lại 54m2 anh C đang quản lý, sử dụng. Anh C đã xây dựng ngôi nhà bê tông 1 tầng trên đất này. Hiện chưa được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Năm 2009, mẹ anh cho chị Cao Thị Thu N  diện tích 71,5m2 tại Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội nằm trong thửa đất trên của mẹ anh. Khi mẹ anh cho cô N diện tích đất này thì không có giấy tờ gì, bà chỉ tuyên bố miệng như vậy. Khoảng một đến hai năm sau thì cô N  xây dựng một ngôi nhà 3 tầng trên diện tích đất này. Khi cô N  xây nhà trên thửa đất này thì tất cả thành viên trong gia đình anh đều biết và không có ai có ý kiến gì. Kể từ khi xây nhà xong thì gia đình cô N vẫn sinh sống ổn định trên nhà đất đó. Khi mẹ anh cho anh C và cô N đất thì mẹ anh chưa làm thủ tục sang tên diện tích đất cho anh C và cô N. Nhưng thực tế anh C và cô N đều đang quản lý sử dụng hai diện tích đất này. Năm 2013, mẹ anh quyết định tặng cho cháu Cao Xuân D là con trai của anh Cao Xuân H (là con cả của bố mẹ anh và đã mất năm 1994) diện tích đất là 53,5m2 tại thửa đất số 100 (4), tờ bản đồ số 8, địa chỉ Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội và mẹ anh cũng tiếp tục tặng cho anh thửa đất 71,5m2 tại thửa đất số 100 (5), tờ bản đồ số 8, địa chỉ Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội mà trước đó mẹ anh đã tuyên bố là cho cô N . Anh có đưa bà Đ đến Văn phòng công chứng X  tại Hà Nội để thực hiện các thủ tuc tặng cho. Việc tặng cho này chỉ có anh và mẹ anh biết. Sau anh thay đổi lời khai, do mẹ anh bị đau chân nên anh có mời Văn phòng công chứng X  về nhà anh để công chứng thủ tục tặng cho đất giữa mẹ anh với cháu D  và anh. Mẹ anh là người có đơn yêu cầu công chứng việc tặng cho thửa đất cho anh và cháu D, việc công chứng được thực hiện tại nhà riêng của mẹ anh, có sự chứng kiến của công chứng viên và 02 người nữa là cán bộ phòng công chứng anh không nhớ tên là gì. Ngoài ra chỉ có anh, mẹ anh và cháu D  ở đó để thực hiện thủ tục. Khi văn phòng công chứng thực hiện việc công chứng thì công chứng viên có đọc lại cho mẹ anh nghe toàn bộ nội dung các văn bản, hợp đồng. Mẹ anh đồng ý nên mới ký các văn bản của văn phòng công chứng. Việc mẹ anh tặng cho anh thửa đất này có mẹ anh, cháu D  và anh biết. Những người khác trong gia đình không ai biết sự việc này. Anh không biết vì sao trước đó mẹ anh đã tuyên bố cho chị N  diện tích 71,5m2 mà sau đó lại quyết định tặng cho anh thửa đất trên. Mẹ anh tuyên bố cho anh thì anh nhận, còn việc chị N đã xây nhà và ở ổn định trên đất là việc giữa chị N  và mẹ anh. Sau khi hoàn tất các thủ tục công chứng việc tặng cho đất, kê khai đất thì ngày 14/5/2013 cháu D  đã được Ủy ban nhân dân quận H  cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BN 490204 đối với diện tích đất là 53,5m2 tại thửa đất số 100 (4), tờ bản đồ số 8, địa chỉ Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội. Ngày 14/5/2013 anh cũng được UBND quận H cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BN 490205 đối với thửa đất số 100 (5), tờ bản đồ số 8 tại Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội diện tích 71,5 m2 mang tên Cao Xuân M. Khi mẹ cho anh thửa đất này thì trên đất đã có ngôi nhà 03 tầng do chị N xây dựng. Nay mẹ anh có đơn khởi kiện anh ra Tòa án về việc yêu cầu hủy hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất giữa mẹ anh với anh, hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BN 490205 do Ủy ban nhân dân quận H cấp ngày 14/5/2013 mang tên Cao Xuân M đối với diện tích đất 71,5m2 tại thửa đất số 100 (5) tờ bản đồ số 8, địa chỉ Xóm V ,phường T , quận H , Hà Nội và buộc anh phải trả lại bà diện tích đất 71,5m2 tại Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội mà anh đã sang tên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất năm 2013, anh có ý kiến như sau:
Anh không đồng ý với yêu cầu khởi kiện của mẹ anh vì:
- Mẹ anh nói như vậy là không đúng sự thật. Việc mẹ anh tặng cho anh diện tích đất 71,5m2 tại thửa đất số 100 (5) tờ bản đồ số 8,  tại Xóm V ,phường T , quận H , Hà Nội là hợp pháp, đã được thực hiện tại Văn phòng công chứng X theo đúng trình tự quy định pháp luật.
- Anh đã được UBND quận H  cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất đối với diện tích đất này từ năm 2013.
- Việc gia đình chị N  đang sinh sống trên thửa đất này thì gia đình chị N  cứ tiếp tục sinh sống, anh không có ý kiến gì. Khi nào anh có nhu cầu anh sẽ lấy lại sau.
	* Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan – chị Cao Thị Thu N  trình bày: 
	Bố mẹ chị là bà Cao Thị Đ và ông Cao Xuân Đ  (ông Đ mất năm 2014), ông bà đã tạo dựng được diện tích 380m2 đất tại địa chỉ Xóm V ,phường T , quận H , Hà Nội. Khi còn sống, năm 2011 ông Đ  đã ký giấy từ chối quyền đối với thửa đất trên để bà đứng tên một mình trong Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Bà Đ cũng là người quản lý toàn bộ thửa đất này.
	Năm 2011, bà Đ đã tặng cho con trai là anh Cao Xuân M  122,4m2. Anh Cao Xuân M  và vợ là chị Vũ Kim D  đã được Ủy ban nhân dân quận H  cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đối với diện tích đất trên ngày 24/01/2011.  Diện tích đất còn lại là 257,6m2 tại thửa đất số 100, tờ bản đồ số 08, địa chỉ Xóm V ,phường T , quận H , Hà Nội của bà Đ cũng được Ủy ban nhân dân quận H cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BC551939 ngày 24/01/2011 mang tên bà Nguyễn Thị Đ .
	Năm 2011, bà Đ đã tặng cho con trai là anh Cao Xuân C  54m2. Anh C  đã xây dựng ngôi nhà bê tông 1 tầng trên đất này và hiện đang quản lý sử dụng nhà đất.
	Năm 2009, bà Đ có tặng cho chị diện tích đất là 71,5m2, khi cho đất bà Đ  có viết giấy tặng cho có chữ ký xác nhận của anh M , giấy tờ này hiện nay chị không có để nộp cho Tòa án. Sau khi bà Đ cho chị 71,5m2 đất , ngay trong năm 2009 chị và chồng chị là anh Lê Xuân T  đã xây dựng trên diện tích đất một ngôi nhà 3 tầng diện tích sàn là 68,5m2, tiền xây dựng hết 500.000.000 đồng. Hiện nay trên nhà đất này có chị, anh Lê Xuân T , các con là Lê Bích N  (sinh năm 1999), Lê Phương T  (sinh năm 2002), Lê Cao Khánh H  (sinh năm 2015), Lê Cao Khánh A  (sinh năm 2019) đang sinh sống. Các con còn nhỏ nên không có công sức đóng góp gì vào việc xây dựng ngôi nhà này.
	Khi cho chị và anh C  đất thì bà Đ chưa làm thủ tục sang tên diện tích đất cho hai anh chị. Nhưng thực tế chị và anh C đều đang quản lý sử dụng hai diện tích đất này cho đến nay.
	Năm 2013, bà Đ tiếp tục tặng cho cháu Cao Xuân D là con trai của anh Cao Xuân H  (là con cả của bà Đ . Anh H  đã mất năm 1994) diện tích đất là 53,5m2 tại thửa đất số 100 (4), tờ bản đồ số 8, địa chỉ Xóm V ,phường T , quận H , Hà Nội. Cháu D  đã được Ủy ban nhân dân quận H  cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BN 490204 ngày 14/5/2013.
Năm 2016, bà Đ đến Ủy ban nhân dân phường T làm thủ tục sang tên cho chị diện tích 71,5m2 đất, anh C  54m2 đất thì không thực hiện được vì cán bộ địa chính xã T  thông báo diện tích đất mà bà cho chị đã được sang tên cho anh M  và anh M  đã được Ủy ban nhân dân huyện T  cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất năm 2013.
	Sau khi nghe được thông tin này từ Ủy ban nhân dân phường, bà Đ đã về họp toàn gia đình, lúc này anh M  nói bà Đ đã tặng cho anh M  diện tích đất trên rồi nên diện tích đó thuộc quyền sở hữu sử dụng của anh M .
	Gia đình đã nộp đơn đến chính quyền thôn, Ủy ban nhân dân phường T nhờ giải quyết tranh chấp này nhưng anh M  không đến làm việc.
Nay bà Đ có yêu cầu khởi kiện anh M , chị có ý kiến như sau: 
Chị đồng ý với yêu cầu khởi kiện của bà Đ , đề nghị Tòa án chấp nhận yêu cầu của mẹ chị.
	* Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan - Ủy ban nhân dân quận H  do ông Lê Văn T – người đại diện theo ủy quyền trình bày:
	Phòng Tài nguyên và Môi trường, UBND quận H  căn cứ vào hồ sơ do UBND phường T  trình cấp GCNQSD đất lần đầu cho bà Nguyễn Thị Đ và ông Cao Xuân Đ  để làm căn cứ thực hiện cấp GCNQSD đất cho bà Nguyễn Thị Đ và ông Cao Xuân Đ  theo đúng trình tự quy định pháp luật.
Việc đăng ký biến động sau khi cấp Giấy chứng nhận QSD đất do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội quận Hthực hiện theo phân cấp, hướng dẫn của Sở Tài nguyên và Môi trường.
	* Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan – Văn phòng công chứng X i, nay là Văn phòng công chứng D  trình bày:
	Toàn bộ quá trình thực hiện việc công chứng Hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất giữa bà Cao Thị Đ với anh Cao Xuân M, số công chứng 321/2013, quyển số 01TP/CC – SCC/HĐGD ngày 12/4/2013 do Văn phòng công chứng X (nay là Văn phòng công chứng D ) thực hiện đã đảm bảo tuân thủ nguyên tắc, đúng trình tự, thủ tục theo quy định của pháp luật. Đề nghị Tòa án nhân dân quận H  căn cứ để giải quyết theo đúng quy định của pháp luật.
	* Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan – Anh Lê Xuân T  ( chồng chị N )  trình bày:
           Năm 2009, bà Nguyễn Thị Đ có tặng cho vợ anh diện tích đất 68,5 m2, khi cho đất bà Đ có viết giấy tặng cho có chữ ký xác nhận của anh M và hộ liền kề, giấy tờ này vợ anh nộp cho cán bộ địa chính phường để làm thủ tục sang tên nhưng cán bộ địa chính làm thất lạc giấy tờ nên chưa tiến hành thủ tục sang tên cấp giấy chứng nhận cho vợ anh được. Sau khi được cho đất, vợ chồng anh đã xây dựng ngôi nhà 3 tầng trên diện tích đất này, vợ chồng anh bỏ tiền xây dựng khoảng 500.000.000 đồng. Khi xây dựng các thành viên gia đình không ai có ý kiến gì, anh M còn sang giúp vợ chồng anh mọi việc ở công trình. Vợ chồng anh sinh sống ổn định từ thời gian đó đến nay, không có ai tranh chấp gì. Năm 2006, bà Đ và chị N đều bất ngờ khi đi kê khai thủ tục làm giấy chứng nhận thì phát hiện diện tích vợ anh đang quản lý sử dụng đứng tên anh Cao Xuân M. Bà Đ  vẫn khẳng định giữ nguyên ý kiến cho vợ anh diện tích đất này. Nay mẹ vợ anh khởi kiện đối với anh M để đòi lại diện tích đất mà bà đã cho vợ anh thì đề nghị Tòa án giải quyết theo quy định của pháp luật. Do điều kiện công việc nên anh xin được vắng mặt tại các buổi làm việc tại Tòa án và phiên tòa xét xử vụ án.
	* Người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan – Chị Lê Bích N, chị Lê Phương T  ( con chị N ) cùng thống nhất trình bày:
	Các chị đang sinh sống cùng bố mẹ tại ngôi nhà do bố mẹ xây dựng vào năm 2009 tại địa chỉ số 900 đường K, Xóm V ,phường T , quận H , Hà Nội. Quá trình sinh sống tại đây, các chị không đóng góp gì vào việc xây dựng ngôi nhà này. Thửa đất này bà ngoại đã cho mẹ các chị, bố mẹ chị đã xây dựng nhà ở và cả gia đinh sinh sống ổn định từ năm 2009 đến nay. Các chị đồng ý với yêu cầu khởi kiện của bà ngoại. Đề nghị Tòa án chấp nhận yêu cầu khởi kiện của nguyên đơn là bà Nguyễn Thị Đ.
	Tại Bản án sơ thẩm số 99/2022/DS-ST, ngày: 16/9/2022 Toà án Quyết định Chấp nhận một phần yêu cầu khởi kiện của bà Nguyễn Thị Đ; Tuyên bố hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất số 321/2013, quyển số 01 TP/CC-SCC/HĐGD ngày 12/4/2013 được công chứng tại Văn phòng công chứng Xuân Mai giữa bà Nguyễn Thị Đ  với anh Cao Xuân M  là vô hiệu; Buộc anh Cao Xuân M  trả lại cho bà Nguyễn Thị Đ  diện tích 71,5m2 tại thửa đất số 100 (5) tờ bản đồ số 8, địa chỉ Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội đã được Ủy ban nhân dân quận H  cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BN 490205  ngày 14/5/2013 mang tên Cao Xuân.
Không chấp nhận yêu cầu Hủy giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BN 490205 do Ủy ban nhân dân quận H  cấp ngày 14/5/2013 mang tên Cao Xuân M  đối với diện tích đất 71,5m2 tại thửa đất số 100 (5) tờ bản đồ số 8, địa chỉ Xóm V , phường T , quận H, Hà Nội vì không cần thiết.
          Đương sự được quyền liên hệ với cơ quan có thẩm quyền để được điều chỉnh và cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đúng theo quy định của pháp luật.
          Kiến nghị cơ quan có thẩm quyền điều chỉnh lại giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho phù hợp với quyết định của bản án đã tuyên.
	Vụ án 2: Tranh chấp về HĐTC tài sản yêu cầu hủy giấy chứng nhận QSDĐ (Bản án dân sự phúc thẩm số 31/2019/DS-PT của Toà án nhân dân thành phố Hà Nội) [footnoteRef:15] [15: Bản án dân sự phúc thẩm số 31/2019/DS-PT của TAND thành phố Hà Nội] 

	Nguyên đơn: cụ Trần Thị M( đã chết ngày 19/02/2012).
	Những người thừa kế quyền và nghĩa vụ tố tụng bà Nông Thị P, sinh năm 1943; bà Nông Hải Y , sinh năm 1961; bà Nông Bich L, sinh năm 1952; bà Nông Huyền O, sinh năm 1959; ông Nông Thế Đ( đã chết năm 2010)
	Bị đơn: ông Nông Thế C( đã chết ngày 20/10/2010).
	Những người kế thừa quyền và nghĩa vụ tố tụng ông Nông Thế T1 , sinh năm 1971; ông Nông Thế T2 , sinh năm 1974;bà Nông Thị Thuý N , sinh năm 1976;  bà Nông Thị N , sinh năm 1978 và bà Nông Thị Trung T , sinh năm 1980.
	Theo Bản án sơ thẩm và tài liệu có trong hồ sơ, nội dung vụ án được tóm tắt như sau: Cụ Trần Thị M và cụ Nông Ích Đ có 07 người con chung gồm ông Nông Thế C, bà Nông Thị P, ông Nông Thế Đ, bà Nông Thị Bích L, ông Nông Thế M, bà Nông Huyền O và bà Nông Hải Y. Cụ thể ông Nông Ích Đ chết năm 1976 không để lại di chúc; ông Nông Thế C chết năm 2010, những người thuộc hàng thừa kế thứ nhất của ông Nồn Thế C gồm có bà Đàm Thị D, anh Nông Thế T1, anh Nông Thế T2 ,chị Nông Thị Thuý N, chị Nông Thị N và chị Nông Thị Trung T, ông Nông Thế Đ chết năm 2010, những người thuộc hàng thừa kế tài sản thứ nhất của ông Nông Thế Đ gồm có bà Võ Thị Thu H, anh Nông Thế S, anh Nông Thế H, chị Nông Thu Phương M và chị Nông Thị Phương T. Ông Nông Thế M chết năm 1990, những người thuộc hàng thừa kế thứ nhứ của ông Nông Thế M gồm có bà Trần Thanh H, chị Nông Minh C1 và chị Nông Minh C2.
	Ngày 27/6/1999, cụ Trần Thị M tổ chức cuộc họp gia đình để phân chia tài sản cho các con. Thành viên trong gia đình tham gia cuộc họp có cụ Trần Thị M, ông Nông Thế C và ông Nông Thế Đ, người chứng kiến gồm có cụ La Văn Đ lẻ em học của cụ Nông Ích Đ và cụ Trần Thị T, là em của cụ Trần thị M. Biên bản phân chia tài sản ngày 27/6/1999 thể hiện nội dung chia tài sản như sau:
	Ông Nông Thế C được quyền sử dụng 3.365m2  đất eo vườn và cây ăn quả xung quanh ao tại S, thuộc khu 2, thị trấn T và căn nhà số 192B, diện tích 40m2 mà ông C đã xây, căn nhà giáp đường quốc lộ chia thafh 2 phần, một phần giao cho hai con của ông Nông Thế M và bà Trần Thanh H là chị Nông Minh C1, Nông Minh C2, một phần do ông C quản lý làm nhờ thờ họ sau này, trong đó có công trình mà bà Trần Thanh H đã xây dựng trên phần đất sẽ được thanh toasnt heo thỏa thuận ông Nông Thế Đ được sử dụng khi L theo quyết định 200/UB/QĐ ngày 30/5/1994 của UBND huyện T, phần 230m2  còn lại cho ôn Đ và bà P và bà Y 115m2 chia 97m2 cho bà O( số nhà 183 đã xây dựng nhà) chia 92m2 đất cho bà L(số nhà 183, đã xây dựng nhà)
	Sau khi phân chia tài sản, cụ M, ông M, bà Trần Thanh H, bà O và bà L đã kể khai, đăng ký quyền sử dụng phần đất được chia tại khu II, thị trấn T, ông C đã thanh toán cho bà Trần Thanh H số tiền 8,000,000 đồng trị giá công trình xây dựng trên phần đất ông C được chia
	Đến ngày 10/3/2006 cụ M có đơn khởi kiện yêu cầu hủy bên bản phân chia tài sản ngày 27/6/1999 đối với diện tích đã được chia choo ng C, lý do cụ M cho rằng ông C là con trai trưởng nhưng không  chăm sóc, phụng dưỡng cụ, vợ và các con của ông C cũng thiếu trách nhiệm và có thái độ không đúng với cụ tại biên bản hóa giải ngày 02/11/2006 cụ M yêu cầu ông C chia lại cho bốn chị em mỗi người 100m2 (cộng cả diện tích cũ) phần còn lại để lại cho ông C và yêu cầu lấy lại ngôi nhà của ba để cụ ở và thờ cúng tổ tiên
	Bị đơn ông C không có yêu cầu phản tố những người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan khác, không có yêu cầu độc lập như vậy, xác định quan hệ pháp luật tranh chấp tại thời điểm cụ M khởi kiện là “Yêu cầu huỷ Biên bản phân chia tài sản ngày 27/6/1999 đối với phần tài sản tặng cho ông C”. Những phần tài sản của người khác, được cụ M chia theo biên bản phân chia tài sản ngày 27/6/1999 không thuộc đối tượng tranh chấp giải quyết trong vụ án này.
          Tại bản án dân sự sơ thẩm số: 02/2006/DS-ST ngày 19/12/2006 của HĐTC do vô hiệu về hình thức. Tại bản án dân sự phúc thẩm số 28/2007/DS-PT ngày 16/5/2007 của Toà án nhân dân thành phố Hà Nội quyết định bản sửa bản án dân sự sơ thẩm định bác yêu cầu khởi kiện của cụ M công nhận HĐTC tài sản ngày 27/6/1999 có hiệu lực kể từ ngày 12/12/2002: Tại quyết định giám đốc thẩm số: 501/2010/ DS- GĐT ngày 17/8/2010 của TAND Tối cao hủy cả hai bản nêu trên và giao hồ sơ vụ án cho TAND huyện T xử lý thẩm định lại. Tại bản án dân sự sơ thẩm số 01/2012/DS-ST ngày 27/9/2012 của TAND huyện T quyết định bác yêu cầu khỏi kiện của cụ M và xác định biên bản ngày 27/6/1999 có hiệu lực. Tại bản phúc thêm số 10/2012/DS-PT ngày 24/01/2013 Toà án nhân dân thành phố Hà Nội tuyên bố giữ nguyên nội dung bản án sơ thẩm, sửa về phần án phí buộc những người thừa kế quyền nghĩa vụ tố tụng dân sự của bà M. Tại quyết định giám đốc thẩm định số 24/2016/DS-GĐT ngày 19/5/2016 của TAND cấp cao tại Hà Nội quyết định hủy toàn bộ bản án dân sự phúc thẩm số 10/2012/DS-PT ngày 24/01/2013 và bản án dân sự thẩm dinh số 01/2012/DSST ngày 27/9/2012 của TAND huyện T, giao hồ sơ cho TAND huyện T, thành phố Hà Nội xét xử sơ thẩm lại. Tại bản thẩm định số 07/2017/DS-ST ngày 21/9/2017 của TAND huyện T quyết định bác yêu cầu khởi kiện của cụ M và biên bản ngày 27/6/1999 có hiệu lực. Tại bản thẩm định phúc thẩm số 16/2018/DS-PT ngày 12/3/2018 của Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội huỷ bản án dân sự sơ thẩm của TAND huyện T, giao hồ sơ cho TAND huyện T, thành phố Hà Nội xét xử sơ thẩm lại. Tại bản án dân sự sơ thẩm số 13/2018/DS-ST ngày 28/11/2018. TAND huyện T bác yêu cầu khởi kiện của cụ M và những người thừa kế quyền và nghĩa vụ tố tụng dân sự của cụ M.
	Do không đồng ý với quyết định của bản án sơ thẩm số 13/2018/DS-ST ngày 28/11/2018, TAND huyện T những người thừa kế quyền nghĩa vụ tố tụng của cụ M gồm: bà Nông Thị B, bà Nông Thị Bích L, bà Nông Huyền O, bà Nông Hải Y đã kháng cáo, yêu cầu cấp phúc thẩm xử lý bản sơm thẩm, giao bộ hồ sơ cho Tòa án cấp sở thẩm xét xử lại. Theo nội dung biên bản chia tài sản ngày 27/6/1999. Nhưng sau khi phân chia tài sản, ông Đ không ký biên bản phân chia tài sản ngày 27/6/1999. Nhưng sau khi được phân chia, tất cả mọi người con của cụ M đều thực hiện theo giấy phân chia, quản lý và sử dụng ổn định và đều đã được cấp OCNQSDĐ đối với phân đất được chia.
	Đối với phần diện tích đất của ông C sau khi được chia ông C đã ký kê khai QSDĐ. Ngày 04/6/2003, ông C được cấp GCNQSDĐ đất đối với thửa đất số 10, trong tờ bản đồ số 10 thị trấn T, diện tích 258,4 m2, phần diện tích còn lại ngày 09/7/2002 ông C đã đăng ký kê khia QSDĐ, ngày 13/10/2008, ông C được cấp GCNQSDĐ thửa đất số 14, tờ bản số 09 thị trấn T, diện tích 2647.9m2. Theo quy định tại khoản 2 Điều số 46, điểm a, khoản 1 Điều 129 LĐĐ 2003 và Khoản 1, 2 Điều 467 BLDS năm 2005, việc cụ M tặng cho ông C có hiệu lực kể từ ngày được UBND thi trấn T, huyện T, thành phố Hà Nội xác nhận (ngày 12/12/2002). Cuối năm 2009 ông C và bà Đàm Thị D đã đăng ký thay đổi mục đích sử dụng một phần thửa đất số 14, tờ bản đồ số 9 thị trấn T, tặng cho anh Nông Thế T và chị Đình Thị B 240ms, chuyển nhượng cho chị Đàm Thị H và Đàm Hải T 180m2. Những người được tặng cho và nhận chuyển nhượng đều đã sử dụng ổn định và cấp OCNQSDĐ.
	Như vậy, theo quy định của Luật Hôn nhân và Gia đình năm 1959, tài sản được hình thành trong thời kỳ hôn nhân, được xác định là tài sản chung của vợ chồng cụ M vad cụ Nông Ích Đ, nhưng sau khi cụ Đ mất, cụ M phân chia tài sản cho các con và không có ai kiện cáo, khiếu nại gì đối với cơ quan có thẩm quyền vệ việc cụ M tự ý chia tài sản chung của vợ chồng cho các con. Những người được cụ M chia đất, đều đã quản lý, sử dụng ổn định được cấp GCNQDĐ. Những người tặng, cho chuyển nhượng lại cho người khác và những người này đều đã quản lý, sử dụng ổn định và được cấp GCNQSDĐ. 
	Do quá trình khởi kiện kéo dài, từ tháng 3/2006 đến nay, có nhiều thay đổi, biến động về quá trình quản lý, sử dụng đất, phía bị đơn ông C chết năm 2010, bà Đàm Thị D (vợ ông C) chết năm 2018, phía nguyên đơn cụ M chết năm 2012. Những người thừa kế quyền nghĩa vụ tố tụng của cụ M là ông Nông Thế Đ chết năm 2010, ông Nông Thế M chết năm 1990. Những người thừa kế quyền, nghĩa vụ tố tụng của ông Nông Thế Đ và ông Nông Thế M là vợ, con của ông Đ và ông M đều đã từ chối tham gia tố tụng và không kiện tụng nữa. Hiện tại, còn lại những người từa kế quyền, nghĩa vụ của nguyên đơn cụ M, là các bà P, bà L, bà O, bà Y tiếp tục tham gia tố tụng và những nguời thừa kees quyền nghĩa vụ tố tụng của bị đơn là các con của ông C tham gia tố tụng. Do đó, để đảm bảo tính ổn định của người sử dụng đất, bảo vệ quyền lợi của những người đang sử dụng đất được chia, được tặng cho đất, nhận chuyển nhượng đất ngay tỉnh Cần giử nguyên biên bản phân chia tài sản ngày 27/6/1999. Do vậy, cấp sơ thẩm xử bác yêu cầu khởi kiện của cụ M và những người tham gia thừa kế quyền, nghĩa vụ tố tụng của cụ M là bà P, bà L, bà O, bà Y là phù hợp với quy định của pháp luật. Tuy nhiên, phần lòi tuyên cấp sơ thẩm  tuyên bác yêu cầu huỷ HĐTC tài sản ngày 27/6/1999 đối với diện tích đất đã chia cho ông C, không yêu cầu huỷ GCNQSDĐ của ông C. Do vậy, cần phải sửa lại lời tuyên cho phù hợp. 
	Vụ án trên là điển hình tranh chấp HĐTCQSDĐ, cụ thể là tranh chấp tặng cho tài sản, yêu cầu huỷ một phần đối với QSDĐ đã tặng cho.
	Trong quan hệ tặng cho này, nguyên đơn là bà M bên tặng cho, bị đơn là ông C bên nhận tặng cho. Giao dịch tặng cho được thể hiện thông qua HĐTC tài sản ngày 27/06/1999 (Biên bản phân chia tài sản ngày 27/06/1999). Tại thơi điểm cụ M khởi kiện là “Yêu cầu huỷ biên bản phân chia tài sản ngày 27/06/1999 đối với phàn tài sản tặng chia ông C” Như vậy, đối tượng tranh chấp giải quyết trong vụ án này là tài sản tặng cho ông C được cụ M chia theo biên bản phân chia tài sản ngày 27/6/1999.
	Căn cứ theo Điều 16 Luật Hôn nhân và gia đình năm 1959 “Khi một bên chết trước, nếu tài sản của vợ chồng vần chia, thì chia như quy định ở Điều 29. Vợ và chồng đều có quyền hưởng di sản của nhau”. Chồng của cụ M là cụ Nông Ích Đ chết năm 1976 không để lại di chúc, nên cụ M có quyền hưởng toàn bộ tài sản chung đó và có quyền chia tài sản cho các con. Sau khi được tặng cho, những thành viên trong gia đình cụ M đều đã quản lý, sử dụng ổn định và được cấp GCNQSDĐ. 
	Theo quy định tại khoản 2 Điều 46, Điểm a, Khoản 2 Điều 129 LĐĐ năm 2003 và Khoản 1, 2 Điều 467 BLDS năm 2005, việc cụ M tặng cho ông C, có hiệu lực pháp luật kể từ ngày được UBND thị trấn T, huyện T, thành phố Hà Nội xác nhận (ngày 12/12/2002)
	Sau khi được phân diện tích đất được chia, ông C đã đăng ký kê khai QSDĐ. Ngày 04/6/2003, ông C được cấp GCNQSDĐ đối với thửa đất số 10, tờ bản đồ số 10 thị trân T, diện tích 258,4 m2. Ngày 09/7/2002 ông C được cấp GCNQSDĐ thửa đất số 14, tờ bản đồ số 9 thị trấn T, diện tích 2.6647,9m2.
	Như vậy, việc thực hiện giao dịch tặng cho QSDĐ của cụ M cho ông C là có căn cứ và phù hợp với quy định của pháp luật. Ông C là người sử dụng đất hợp pháp phần diện tích đất được tặng và đã được cấp GCNQSDĐ. Việc yêu cầu khởi kiện về yêu cầu huỷ một phần HĐTC (Biên bản phân chia tài sản ngày 27/06/1999) của cụ M và những người thừa kế của cụ M là không phù hợp do giao dịch tặng cho đã có hiệu lực ông C là chủ sở hữu hợp pháp của quyền sở hữu được tặng cho. 
	Do quá trình khiếu nại diễn ra kéo dài, từ tháng 03/2006 đến 04/2019, quy định quản lý, sử dụng đất đã có nhiều thay đổi, biến động các chủ thể trong quan hệ tranh châos đã chết hoặc đã từ chối tham gia tố tụng. Đây là một vụ việc mâu thuẫn liên quan đến tặng cho QSDĐ phát sinh mâu thuẩn gia đình, các chủ thể tranh chấp này rất đd dạng và phứ tạp. Trong quá trình giải quyết vụ án dân sự này, Toà án nhân dân thành phố Hà Nội đã áp dụng linh hoạt nhiều hệ thống pháp luật như quy định về pháp luật tố tụng dân sư, pháp luật dân sự, pháp luật đất đai để đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp của các đương sự tham gia tố tụng. 
	Ví dụ 3: Vụ án kiện dời lại tài sản là QSDĐ, tài sản gắn liền với đất và yêu cầu huỷ giấy chứng nhận QSDĐ [footnoteRef:16] [16: Bản án dân sự phúc thẩm số 06/2020/DS-PT ngày 14/02/2020 của TAND thành phố Hà Nội] 

	Nguyên đơn: bà Nguyễn Thị T, sinh năm 1938.
	Bị đơn: bà Hoàng Thị L, sinh năm 1978.
	Nội dung được tóm tắt như sau: 
	Theo lời khai của nguyên đơn, Bà Nguyễn Thi T có một thửa đất số 111, diện tích 209,6m2 tại khu phố 4, thị trấn B, huyện B, thành phố Hà Nội. Năm 2007 bà T được cấp giấy chứng nhận QSDĐ cho thửa đất số 111, nguồn gốc thửa đất bà nhận chuyển nhượng với ông P năm 1982. Năm 2011, do đã già yếu nên bà T bàn với gia đình thống nhất tặng cho vợ chồng con trai là Hoàng Văn D, con dây Hoàng Thị L, và hai cháu là Hoàng Văn L, Hoàng Thị H thửa đất trên với điều kiện chị L phảo có trách nhiệm nuôi dưỡng khi bà L về già. Ngày 15/01/2011 bà đã họp gia đình thống nhất thủ tục tặng cho thửa đất trên cho vợ chồng anh D, chị L và hai cháu, chị L đứng tên trên GCNQSDĐ. Đến tháng 12/2015 chị L viết đơn xin ly hôn anh D không thực hiện cam kết như thoả thuận với và bà. Do đó, bà T khởi kiện yêu cầu chị L trả lại toàn bộ tài sản là QSDĐ đối với thửa đất số 111, diện tích 209,6m2, tờ bản đồ số 14, tại khi phố 4, thị trấn B, huyện B, thành phố Hà Nội và yêu cầu huỷ GCNQSDĐ spps BE 318066 do UBND huyện B cấp ngày 01/03/2012 cho chị L, yêu cầu sử dụng tài sản trên đất bao gồm: 01 câu mác mật và 02 bụi chuối tiêu (8 cây), các cây trồng sau gồm 01 cây đào, 03 cây đu đủ, đồng thời yêu cầu huỷ GCNSDĐ đã cấp cho chị Hoàng Thị L đối với thửa đất trên. 
	Theo lời bị đơn, chị L là vợ hợp pháp của anh D từ năm 1993, năm 2006 đi xuất khẩu lao động tại Malaysia. Năm 2010 khi đnag ở Malysia, bà T gọi điện thoại nói cần tiền muốn bán thửa đất số 111, tại khi phó 4, giá 100.000.000 đồng chị đồng ý mua nhưng với điều kiện bà T phảo làm được thủ tục sang tên sổ bìa đỏ cho chị. Chị trả tiền mua đất cho bà T 03 lần, tổng số tiền 70.000.000 đồng  qua Ngân hàng Đông Á, do nhận viên giao tiền tại nhà, nhưng không nhớ thời gian từng lần chuyển tiền, không lưu giữ biên lai về lịch sử giao dịch. Còn lại số tiền 30.000.000 đồng đến năm 2013 chị L về nghỉ phép, bà T nhận tiền và đưa sổ bìa đỏ cho chị. Ngày 15/01/2011 chị không được tham gia họp gia đình vì khi đó đang ở Malaysia, không có việc bà T tặng cho thửa đất số 111, đây là thửa đất chị nhận chuyển nhượng của bà T, tuy nhiên để cho việc giao dịch được thể hiện . Tài sản trên đấ có tường rào và các cây ăn quả. Chị không chấp nhận yêu cầu khởi kiện của bà T, yêu cầu Toà án buộc bà T chấm dứt tranh chấp và công nhận quyền quản lý sử dụng thử đất số 111 và được sở hữu toàn bộ tài sản trên đất cho chị. 
	Theo người có quyền lợi và nghĩa vụ liên quan:
	Anh D trình bày, anh và chị L là vợ chồng hợp pháp từ năm 2015 chị L khởi kiện yêu cầu Toà án giải quyết cho ly hôn với anh khi Toà án giải quyết vợ chồng thống nhất không có tài sản chung nên không yêu cầu Toà án giải quyết đối với thửa đất 111, đây là tài sản riêng của mẹ anh gia đình đã thống nhất để chị L đứng tên sổ bìa đỏ. Anh không yêu cầu độc lập và không yêu cầu quyền lợi đối với thửa đất, yêu cầu Toà án giải quyết buộc chị L trả lại thửa đất cho bà T. 
	Chị Hoàng Thị H trình bày: Thửa đất số 111 tại khu phố 4, thị trấn T do mẹ chị nhận chuyển nhượng với bà T, việc nhận chuyện nhượng thửa đất với bà nội là đúng thực tế, là tài sản riêng của mẹ, chị không có quyền lợi đối với thửa đất này.
	Anh Hoàng Văn L trình bày: Mẹ anh có mua với bà nội là bà T một mảnh đất ở khi phố 4, thị trấn B là đúng sự thật, mảnh đất là công sức, vốn liếng của mẹ, nên mẹ anh muốn bán hay để lại cho anh cũng được, anh không yêu cầu quyền lợi gì đối với thửa đất, đề nghị Toà án giải quyết cho mẹ anh được toàn quyền sử dụng mảnh đất yêu cầu Toà án xét xử vắng mặt.
	UBND huyện B trả lời tại Công văn số 754/UBND-TNMT ngày 02/7/2019 có nội dung: Năm 2007 bà Nguyễn Thị T được cấp GCNQSDĐ đối với thửa đất số 111, diện tích 209,6 m2, trường hợp tặng cho giữa bà T, chị L được lập tại UBND huyện B ngày 13/01.2012 nhưng chỉ có mặt bà T, chị L được lập tại UBND huyện B ngày 12/01/2012 nhưng chỉ có mặt bà T, còn chị L không có mặt cùng ký xác nhận đề nghị Toà án xác minh. Việc cấp GCNQSDĐ số BE 31866 ngày 01/03/2012 được thực hiện theo Hợp đồng tặng QSDĐ giữa bà T và chị L. Tại Công văn số 1211/UBND-TNMT ngày 14/10/2019  của UBND huyện B qua kiểm tra hồ sơ tặng cho QSDĐ giữa bà T và chị L trình tự thủ tục thực hiện đang quy định, UBND thị trấn B trả lời Công văn số 72/UBND ngày 09/10/2019 về nội dụng trình tự, thủ tục tặng cho QSDĐ giữa bà T và chị L, khi làm thủ tục có mặt cả hai người hay không. Từ năm 2012 đến nay UBND thị trấn có nhiều biến động về cán bộ, đã thay đổi 03 lãnh đạo UBND và cán bộ cũng luân chuyển công tác, các hồ sơ thủ tục chuyển lên cấp trên vậy nên không có căn cứ chắc chắn để trả lời thông tin cho Toà án. Trong thời gian tới tiếp tục xác minh các nguồn thông tin đa chiều khác để cung cấp cho Toà án làm cơ sở giaỉ quyết các vụ việc trên. 
	Tại bản án dân sự sơ thẩm số 08/2019/DS-ST ngày 31/10/2019, TAND huyện B đã quyết định không chấp nhận yêu cầu của bà Nguyễn Thị T, về việc đòi lại QSDĐ thửa đất số 111 tại khu phố 4 thị trấn B, thành phố Hà Nội về việc sử dụng đất, thử đất số 111 tại khi phố 4 thị trấn B, huyện B, thành phố Hà Nội và tài sản gắn liền với đất, công nhận QSDĐ hợp pháp đối với chị L. Cùng ngày 12/01/2012 chị L có đơn đề nghị cấp lại, cấp đối với GCNQSDĐ và UBND thị trấn B xác nhận. Ngày 01/3/2012, chị L được UBND huyện B cấp GCNQSDĐ. Tuy nhiên, bà T và chị L đều xác định tại thời điểm lập HĐTCQSDĐ đến chị L không có mặt khi ký chứng thực, đang đi xuất khẩu lao động tại Malaysia, đồng thời trong đơn kháng cáo của bà T có nêu người ký là ông Hoàng Văn C (con rể bà T) ký thay chị L. Như vậy, đối tượng tranh chấp giải quyết trong vụ án này là QSDĐ của HĐTC quyền sử dụng được UBND thị trấn B chứng thực ngày 12/01/2012.
	Bản án phúc thẩm số 06/2020/DS-PT ngày 14/02/2020 của Toà án nhân dân thành phố Hà Nội nhận định việc bà T lập HĐTCQSDĐ cho chị L là không tuân thủ về mặt hình thức và việc chứng thực chữ ký không đúng theo quy định pháp luật. Mặt khác, việc bà M tặng cho là hoàn toàn tự nguyện, không đúng theo quy định pháp luật. Mặt khác, việc bà M tặng cho là hoàn toàn tự nguyện, không vi phạm bất kỳ nội dung pháp luật nào và ý kiến của đại diện UBND huyện B về việc cấp GCNQSDĐ cho chị L. Để giải quyết vụ án dân sự tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ trên Toà án nhân dân thành phố Hà Nội đã vận dụng linh hoạt các quy định pháp luật. 
	Quan điểm cá nhân về quyết định của Toà án nhân dân thành phố Hà Nội khi giải quyểt tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ giữa bà M và chị L như sau:
	Một là, trình tự thủ tục của giao dịch tặng cho 
	Về nhận định việc bà T là HĐTCQSDĐ cho chị L là hoàn toàn tự nguyện, không trái đạo đức xã hội hợp pháp với quy định tại Điều 5 của BLTTDS năm 2015, quy định về quyền quyết định và tự định đoạt của đương sự. Mặt khác, nhận định này là mâu thuẩn với điều kiện hiệu lực giao dịch dân sự phải có đủ điều kiện quy định tại Điều 117 BLDS năm 2015 (Điều 122 BLDS  2005).
	Về trình tự thủ tục của giao dịch tặng cho QSDĐ không đúng quy định của pháp luật, HĐTC được thành lập vad chứng thực khi chị L không có mặt tại địa phương vi phạm quy định về chứng thực, theo Khoản 2 Điều 17 Nghị định số 79/2007/NĐ-CP ngày 18/5/2007 của Chính phủ về cấp bản sao tờ sổ gốc Hoàng Thị L đối với thửa đất số 111; Buộc bà T chấp dứt hành vi cản trở QSDĐ của chị L đối với thửa đất trên. Không chấp nhận yêu cầu huỷ GCNQSDĐ của bà Nguyễn Thị T về việc yêu cầu huỷ GCNQSDĐ số AB17856 của UBND huyện B đã cấp chp bà Hoàng Thị L ngày 01/03/2012. 
	Ngày 12/1/2019, bà Nguyễn Thị T đã nộp đơn kháng cáo toàn bộ bản án. Trong đơn kháng cáo của bà Nguyễn Thị T nêu người ký là anh Hoàng Văn C ký thay tên chị L trong HĐTCQSDĐ.
	Viện kiểm sát nhân dân thành phố Hà Nội kháng nghị đối với bản án dân sự sơ thẩm số 08/2019 DS-ST ngày 31/10/2019 của TAND huyện B theo hướng huỷ bản án sơ thẩm với quan điểm: xét trình tự, thủ tục tặng cho QSDĐ được UBND thị trấn B chứng thực ngàu 12/01/2012, bà T và chị L đều xác định thời điểm lập Hợp đồng, chị L không có mathw và đang đi xuất khẩu lao động. Như vậy, số thủ tục tặng cho không thực hiện đúng quy định tại Khoản 2 Điều 17 Nghị định số 79/2007/NĐ-CP ngày 18/05/2007 nên HĐTCQSDĐ và tài sản trên đất là vô hiệu dẫn đến việc cấp GCNQSDĐ cho chị L không đúng theo quy định pháp luật.
	Tại bản án phúc thẩm số 06/2020/DS-PT ngày 14/02/2020. Toà án nhân dân thành phố Hà Nội đã quyết định giữ nguyên bản án dân sự sơ thẩm số 08/2019/DS-ST ngày 31/10/2019 (đã nêu trên) 
	Toà án nhân dân thành phố Hà Nội đã nhận định theo HĐTCQSDĐ ngày 12/01/2012 có xác nhận của chủ tịch UBND thị trấn B, nội dung của Hợp đồng thể hiện tặng cho riêng chị L, theo lời khai của bà T, bà thừa nhận cũng là người trực tiếp đem Hợp đồng đến UBND thị trấn B xin chữ ký chứng thực và hoàn tất thủ tục đăng ký kê khai QSDĐ cho chị L về mặt hình thức tuy không phù hợp với khoản 2 Điều 17 Nghị định số 79/2007NĐ-CP ngày 18/05/2007 của Chính phut, nhưng việc lập HĐTCQSDĐcho chị L là hoàn toàn tự nguyện, đúng với các nguyên tắc của pháp luật dân sự, phù hợp với ý kiến đại diện UBND huyện B cho rằng việc cấp giấy chứng nhận QSDĐ là đúng trình tự và thue tục theo quy định pháp luật. Năm 2015, chị L và anh Hoàng Văn D ly hôn với nhau, thời điểm hai vợ chồng ly hôn cả hai đều cavs định không có tài sản chung và bà T không có thắc mắc hay yêu cầu gì đối với thửa đất số 111, tờ bản đồ số 14, diện tích 209,6 m2 được bà T lập HĐTCQSDĐ đến ngày 12/01/2012 cho chị L là tài sản riêng của chị.
	Theo biên bản họp gia đình ngày 15/01/2011, không có nội dung biên bản họp gia đình không ghi điều kiện anh D và chị L phải có trách nhiệm nuôi dưỡng bà T khi về già yếu. Thời điểm bà T tổ chức họp gia đình và lập biên bản họp gia đình ngày 15/01/2011 chị L đang đi xuất khẩu lao động không có mặt tại địa phương không được tham gia cuộc họp gia đình, không được biết nội dung cuộc họp gia đình và thành phần tham dự cuộc họp không có người làm chứng chỉ có thành viên trong gia đình bà T và biên bản không có xác nhận của cơ quan có thẩm quyền nên không có gía trị về mặt pháp lý. Do đó việc bà T cho rằng sau khi được tặng cho chị L không thực hiện cam kết nên bà T khởi kiện đòi lại diện tích đất đã tặng cho là không có căn cứ. 
	Không có căn cứ để chấp nhận kháng cáo của bà T, cần giữ nguyên Bản án dân sự thẩm số 07/2019/DS-PT ngày 31/10/2019 của TAND huyện B. 
	Vụ việc trên là điển hình tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ, kiện đòi lại tài sản là QSDĐ và yêu cầy GCNQSDĐ. 
	Trong quan hệ tặng cho này, nguyên đơn là bà T tặng cho bị đơn là chị L bên nhận tặng cho. Giao dịch tặng cho được thể hiện thông qua HĐTCQSDĐ ngày 12/01/2012. Theo lời khai của bà T, này 12/01/2012 bà T lạp và trực tiếp đem HĐTCQSDĐ đến UBND thị trấn B xin ký chứng thực và hoàn thành thủ tục đăng ký kê khai quyền sử dụng đát tặng cho ở không được thể hiện trong giấy tờ cứng nhận xuất phát từ quy định, cách làm không hợp lý của cơ quan quản lý về đất đai tạo nên…) Để giải qyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ, việc định giá chứng cứ, xác minh tính hợp pháp của các trình tự, thủ tục trong quá trình xác lập và thực hiện giao dịch tặng cho là rất quan trong nhưng cũng rất khó khăn. 
[bookmark: _Toc151140294]	2.2.2. Những khó khăn, hạn chế
	Thứ nhất, số lượng ngươi tham gia tố tụng. Qua 2 vụ án trên chúng ta nhận thấy rằng nguyên đơn và bị đơn chỉ có hai người có quyền lợi, nghĩa vụ liên quan chiếm số lượng lớn. Cụ thể, vụ án số 1 có hơn 20 người tham gia tố tụng, trong đó có 18 người thuộc hàng thừa kế trong vụ tranh chấp QSDĐ. Vì thế, nếu như những người này không uỷ quyền cho người khác, không từ chối tham gia tố tụng tỏng trường hợp giải quyết vụ án mà quyền lợi có liên quan đến họ dẫn đến thiếu sót tên vào vụ án thậm chí trong bản án vẫn giải quyết cả phần QSDĐ cho họ đang quản lý.
	Thứ hai, về việc định giá QSDĐ. Khi có tranh chấp cho QSDĐ mà các bên không thoả thuận được về giá đất thì Toà án phải tiến hành thành lập Hội đồng định giá để xác định giá trị QSDĐ nhưng một số Thẩm phán lại không tiến hành thành lập Hội đồng định giá mà chỉ căn cứ vào xác nhận của cán bộ địa chính địa phương để xác định giá và làm căn cứ giải quyết vụ án. 
	Thứ ba, xác định QSDĐ đã được tặng cho hay chưa được tặng cho. Nếu việc tặng cho QSDĐ đã được tặng cho hay chưa được tặng cho QSDĐ tuân thủ các quy định pháp luật thì khi giải quyết tranh chấp tại Toà án, Thẩm phán rất dể dàng ra phán quyết. Còn khi việc tặng cho quyến sử dụng đất không tuân thủ các quy định pháp luật, thì việc tranh chấp góp nhiều khó khăn. Cụ thể, trong vụ án số 2, bà T lập và mang HĐTC đến UBND thị trấn B chứng thực, nhưng chị L là chủ thể được tặng trong Hợp đồng lại không có mặt với bà T đã nhờ người khác ký thay. Theo lời khai của chị L chứng thực bản sao tờ bản chính, chứng thực chữ ký, dẫn đến HĐTC vô hiệu lực không phát sinh hiệu lực của hợp đồng. 
	Về trình tự, thủ tục chứng thực chữ ký HĐTC không đúng quy định pháp luật, vi phạm quy định về chứng thực, theo quy định khoản 2 Điều 17 Nghị định số 79/2007/NĐ-CP ngày 18/5/2007 của Chính phủ về cấp bản sao cjo tờ số gốc, chứng thựcbên sao tờ bản chính, chứng thực chữ ký, dẫn đến HĐTC bị vô hiệu không phát sinh hiệu lực của HĐTC vô hiệu không phát sinh hiệu lực của HĐTC vô hiệu không phát sinh hiệu lực của hợp đồng. 
	Khi HĐTC vô hiệu thì việc cấp GCNQSDĐ của UBND huyện B cho chị L là không đúng trình tự, thủ tục quy định của LĐĐ năm 2013. Cụ thể, việc cấp GCN không phải cấp đổi, trong đơn đề nghị cấp GCN không có HĐTC, không có xác nhận của Văn phòng đăng ký đất đai. 
	Bà T mươn bán thửa đất số 111 với số tiền 100.000.000 đồng cho chị L và chị L đã đồng ý. Sau khi bà T nhận được số tiền trên đã đưa GCNQSDĐ cho chị L. Qua đó cho thấy thực chất giao dịch này là chuyển QSDĐ có đền bù về giá trị chứ không phải giao dịch tặng cho. Đối với giao dịch này có đặc điểm là các bên tự nguyện xác lập giao dịch nhưng ý chí của họ không có sự thống nhất. Do vậy, HĐTC sẽ bị vô hiệu căn cứ theo Điều 129, BLDS năm 2015 do được xác lập nhần che dấu hợp đồng mua bán và để tranh nghĩa vụ tài chính với Nhà nước. 
	Đây là một trường hợp rất hay gặp trong thực tiễn, các bên tham gia họp đồng muốn thực hiện một giao dịch khác hoặc một nội dung khác nhưng lại ký kết HĐTCQSDĐ để che đậy mong muốn thực tế. Hậu quả có thể là những tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ, tranh chấp yêu cầu các bên thực hiện nghĩa vụ của mình yêu cầu một bên bồi thường thiệt hại cho việc vi phạm hợp đồng gây ra. Vì vậy, giải quyết vụ án về tranh chấp HĐTC quyền sử dụng đát luôn là loại án phức tạp tại Toà án, đòi hỏi sự xem xét, xác minh, thu thập chứng cứ giải quyết chính xác, đảm bảo công bằng cho các bên. 
[bookmark: _Toc151140295]	2.2.3.Nguyên nhân của các hạn chế trong giải quyết tranh chấp hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất của Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội
	Việc áp dụng pháp luật về HĐTCQSDĐ của Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội thời gia qua vẫn chưa được đảm bảo do những tồn tại, hạn chế nêu trên. Việc này xuất phát từ nhiều nguyên nhân, có cả nguyên nhân khác quan lẫn chủ quan:
[bookmark: _Toc151140296]	2.2.3.1. Nguyên nhân khách quan
	* Nguyên nhân từ các quy định của pháp luật về HĐTCQSDĐ
Hệ thống pháp luật điều chỉnh về HĐTCQSDĐ của pháp luật hiện nay chưa thống nhất, đồng bộ, còn nhiều lỗ hổng, bất cập, hạn chế, chồng chéo giữa các quy định của pháp luật. Mặc dù Nhà nước luôn cố gắng hoàn thiện hệ thống pháp luật về đất đai nhằm thống nhất sự quản lý, tuy nhiên, những vấn đề xoay quanh đất đai, mà đặc biệt là HĐTCQSDĐ là một vấn đề xã hội khó có thể bao quát được, dẫn đến việc ban hành nhiều văn bản pháp luật mang tính “chấp vá” làm cho hệ thống văn bản để Tòa án có thể tìm và áp dụng là cực kỳ nhiều, gây mất rất nhiều thời gian cho đội ngũ Thẩm phán thực hiện nhiệm vụ của mình.
	Việc chưa có một văn bản hướng dẫn cụ thể dành riêng cho vấn đề tặng cho QSDĐ cũng là một nguyên nhân dẫn đến sự khó khăn về việc áp dụng pháp luật. Để việc áp dụng thuận lợi, dễ dàng, bên cạnh những quy định pháp luật cụ thể, điều chỉnh rõ ràng thì hệ thống các văn bản hướng dẫn cũng cần được thực hiện thống nhất, nhất là đối với một lĩnh vực rất cần để được điều chỉnh riêng như tặng cho QSDĐ.
	* Nguyên nhân về điều kiện vật chất phục vụ việc thu thập, tài liệu chứng cứ của Thẩm phán
	Điều kiện làm việc, cơ sở vật chất của Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội đang có dấu hiệu xuống cấp, không đáp ứng được điều kiện về nơi làm việc cho đội ngũ cán bộ, công chức của đơn vị. Trong những năm gần đây, việc hiện đại hóa các thủ tục hành chính đang được chú trọng, cũng như số hóa hồ sơ trong lĩnh vực tư pháp. Việc kết nối mạng máy tính thống nhất với các cơ quan hành chính sẽ tạo điều kiện cho Tòa án nhanh chóng có thể thu thập được những tài liệu cần thiết. Ngoài ra còn có thể liên tục được cập nhật những thông tin mới nhất về đất đai, văn bản hướng dẫn mới nhất của các cơ quan cấp trên. Tuy nhiên, hiện nay hệ thống máy tính, mạng Internet của đơn vị đang có dấu hiệu không đáp ứng nhu cầu của Thẩm phán, Thư ký, cũng như các máy in, máy photocopy cũng đã hư hỏng nặng, sửa chửa tốn nhiều chi phí nhưng lại không xài được bao lâu. Sự thiếu và yếu này đã làm ảnh hưởng nhiều đến hoạt động nghiệp vụ của Thẩm phán, Thư ký.
	* Nguyên nhân từ các cơ quan quản lý hành chính nhà nước
	Thứ nhất, các hoạt động quản lý của các cơ quan hành chính Nhà nước thành phố Hà Nội chưa thực hiểu quả. Trong công tác tuyên truyền, phổ biến, giáo dục pháp luật về tặng cho QSDĐ cho nhân dân trong những năm qua chưa được chú trọng đúng mức. Dù là địa phương có dân trí cao hơn mặt bằng chung so với cả nước, tuy nhiên với hệ thống văn bản pháp luật như hiện nay chỉ riêng về tặng cho QSDĐ cũng cũng đã tương đối nhiều, phức tạp, đôi lúc còn chồng chéo lên nhau, chưa kể đó còn là hệ thống văn bản dưới luật rất phức tạp. Bên cạnh đó, việc hướng dẫn thực hiện thủ tục hành chính cho người dân cũng chưa được tiến hành sát sao, kiểm tra công tác của các văn phòng công chứng trên địa bàn về việc thực hiện nhiệm vụ hoạt động còn mang tính hình thức. Đây cũng là nguyên nhân làm tranh chấp liên quan việc tặng cho QSDĐ vi phạm pháp luật ngày càng tăng, dẫn đến tranh chấp ngày càng nhiều.
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Thứ nhất, trình độ, năng lực nghiệp vụ của Thẩm phán, Thư ký chưa được bảo đảm.Vẫn còn tồn tại một số bộ phân Thẩm phán, Thư ký chưa nêu cao tinh thần trách nhiệm, chủ quan, hoặc do nhận thức chưa đúng, chưa đủ nên không đảm bảo quá trình áp dụng pháp luậttrong việc giải quyết HĐTCQSDĐ. Thẩm phán là người trực tiếp, nắm rõ nội dung và diễn biến của vụ án nhưng lại luôn trông chờ vào ý kiến chỉ đạo của cấp lãnh đạo. Thư ký là người có trách nhiệm hỗ trợ cho Thẩm phán nhưng lơ là trong công việc, hay trình độ chuyên môn không được đảm bảo không giải quyết được những vấn đề được Thẩm phán giao. Bên cạnh đó, số lượng Thẩm phán, Thư ký ở đơn vị còn hạn chế, mỗi người phải giải quyết rất nhiều vụ án cả về dân sự lẫn hình sự, chưa kể là phải tham gia vào các hoạt động tiếp công dân, hay phải thường xuyên di chuyển các địa phương để tiến hành các hoạt động tố tụng mất nhiều thời gian, không có đủ thời gian để xem xét toàn diện, khách quan của vụ án.
Thứ hai, mối quan hệ phối hợp giữa Tòa án với các cơ quan quản lý hành chính chưa đạt được hiệu quả. Thực tiễn cho thấy trong quá trình tiến hành các hoạt động xem xét, thẩm định tại chỗ, định giá tài sản giữa Tòa án và cơ quan thực hiện chưa có sự phối hợp hiệu quả dẫn đến việc xem xét, thẩm định không toàn diện, khách quan hay việc chậm thực hiện các yêu cầu cung cấp, tài liệu chứng cứ của Tòa án từ các cơ quan có thẩm quyền là nguyên nhân dẫn đến việc thời gian giải quyết vụ án bị kéo dài.




[bookmark: _Toc151140298]TIỂU KẾT CHƯƠNG 2
	Thực trạng pháp luật tranh chấp và giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ tại chương 2 tập trung làm rõ thông qua các quy định về chủ thể trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ, đối tượng tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ, quyền và nghĩa vụ của các bên trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ, cơ quan giải quyết tranh chấp về thủ tục giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ…
	Hiện tại, quy định của hệ thống pháp luật Việt Nam điều chỉnh quan hệ tranh chấp và giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ được quy định trong nhiều đạo luật khác nhau như từ BLDS năm 2015, LĐĐ năm 2013, Luật Công chứng năm 2014, BLTTDS năm 2015, Luật Hôn nhân và gia đình năm 2014,…
	Quá trình thực hiện pháp luật dẫn đến một thực trạng có quá nhiều các văn bản pháp luật khác nhau cùng điều chỉnh một quan hệ tặng cho QSDĐ, những chồng chéo, thiếu thống nhất. Thực tế này đã làm cho các chủ thể trong quá trình tuân thủ và áp dụng các quy phạm pháp luật tặng cho QSDĐ rất lúng túng dẫn đến nhiều tranh chấp phát sinh trong quá trình thực hiện. 
	Toà án nhân dân khu vực 3 – Hà Nội qua thực tiễn giải quyết các tranh châos về tặng cho QSDĐ thời gian vừa qua đã đạt được nhiều kết quả đáng ghi nhận, cũng như vẫn tồn tại một số khó khăn trong thực thực tế thực hiện, ảnh hưởng đến hiệu quả thực hiện pháp luật về tranh chấp cũng như giải quyết tranh chấp đất đai về tặng cho QSDĐ trên địa bàng thành phố Hà Nội như về áp dụng các quy định pháp luật, đánh giá chứng cứ trong quá trình giải quyết… Những vấn đề khó khăn được xem xét là động lực để đề xuất các giải pháp nâng cao hiệu quả thực hiện pháp luật về giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ tại Toà án nhân dân khu vực 3 – Hà Nội.
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CHƯƠNG 3: ĐỊNH HƯỚNG GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN CÔNG TÁC GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP VỀ HỢP ĐỒNG TẶNG CHO QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT CỦA TOÀ ÁN NHÂN DÂN KHU VỰC 3 - HÀ NỘI
[bookmark: _Toc151140300]3.1. Định hướng hoàn thiện pháp luật, nâng cao hiệu quả giải quyết tranh chấp về hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất
[bookmark: _Toc151140301]	3.1.1. Hoàn thiện pháp luật phải căn cứ vào chủ trương, chính sách của Đảng
	Nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa Việt Nam là Nhà nước của dân, do dân, vì dân, phục vụ lợi ích của nhân dân. Chính vì vậy, pháp luật trong Nhà nước pháp quyền xã hội chủ nghĩa Việt Nam phải thể hiện được ý chí của nhân dân mà người đại diện là tổ chức chính trị nhân dân thừa nhận và sự thừa nhận đó đã thành nguyên tắc hiến định trong hệ thống pháp luật nước ta – Đảng Cộng sản Việt Nam. Do đó việc hoàn thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ ở phải dựa trên quan điểm, đường lối chủ trương của Đảng về chính sách quản lý đất đai. Các quan điểm đường lối, chủ trương của Đảng được ghi nhận trong các văn kiện đại hội Đảng, các nghị quyết, báo cáo về chiến lược phát triển kinh tế - xã hội của Ban Chấp hành Trung ương Đảng.
Theo đó, các nghị quyết Đại hội Đảng toàn quốc luôn tập trung đến vấn đề hoàn thiện thể chế kinh tế thị trường trong đó có các vấn đề về chính sách đất đai, bất động sản. Tại văn kiện Đại hội XI của Đảng về chiến lược phát triển kinh tế - xã hội 2011 – 2020 đã khẳng định “Hoàn chỉnh hệ thống pháp luật, chính sách về đất đai đảm bảo hài hoà các lợi ích của Nhà nước, của người sử dụng đất, của người giao lại QSDĐ và của nhà đầu tư, tạo điều kiện thuận lợi để sử dụng hiệu quả nguồn lực đất đai cho sự phát triển; khắc phục tình trạng lãng phí và tham nhũng đất đai”. “Phát triển lành mạnh, bền vững thị trường bất động sản. ngăn chặn tình trạng trong đầu cơ; hoàn thiện cơ chế vận hành sàn giao dịch bất động sản”.
Như vậy, hoàn thiện pháp luật tặng cho QSDĐ ở nói riêng và QSDĐ nói chung phải đảm bảo cụ thể hoá quan điểm đường lối của Đảng, cónhư vậy các quy định của luật mới có thể thực sự đi vào đời sống, được nhân dân nghiêm chỉnh chấp hành.
[bookmark: _Toc151140302]3.1.2. Hoàn thiện pháp luật phải bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ trong hệ thống các văn bản pháp luật
Thực tế, hệ thống pháp luật nước ta có số lượng văn bản rất khổng lồ và đa dạng về thể loại văn bản và do nhiều chủ thể, cơ quan có thẩm quyền ban hành. Như đã phân tích, tặng cho QSDĐ ở nói riêng và tặng cho QSDĐ nói chung chịu sự điều chỉnh của pháp luật dân sự, đất đai, hôn nhân gia đình….Với mỗi lĩnh vực lại có một hệ thống các văn bản luật và văn bản dưới luật (Nghị định, Thông tư…) để hướng dẫn thi hành và tại địa phương, khung pháp lý được thể hiện dưới các loại giấy phép, văn bản hướng dẫn, quyết định căn cứ theo Luật, Nghị định, và Thông tư hướng dẫn. Do đó, xây dựng và hoàn thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ ở phải đặt trong mối quan hệ với các ngành luật khác có liên quan và với toàn bộ hệ thống pháp luật để đạt được sự thống nhất, đồng bộ, tránh chồng chéo, xung đột sẽ gây khó khăn trong việc áp dụng pháp luật. Đặc biệt, phải xác định các văn bản pháp luật cụ thể phải có quy định chi tiết, chính xác, nếu liên quan đến các văn bản quy phạm pháp luật khác thì phải bảo đảm các quy định này không trùng lặp, mâu thuẫn. Luôn có mối quan hệ tương tác giữa các văn bản quy phạm pháp luật khác nhau và các văn bản dưới quy phạm pháp luật, tạo thành một tổng thể có nguyên tắc xuyên suốt, mang tính chuyên nghiệp hoặc liên ngành.
[bookmark: _Toc151140303]3.1.3. Hoàn thiện pháp luật phải gắn liền với việc thi hành pháp luật
Xây dựng pháp luật phải gắn liền với quản lý, thi hành pháp luật. Nếu không sẽ dẫn tới hậu quả pháp luật xa rời thực tiễn, không những không phản ánh đầy đủ thực tại, mà còn khó có khả năng dự báo, đi trước sự phát triển của quan hệ xã hội.
Tặng cho QSDĐ ở là quan hệ tài sản. Như đã phân tích, trên thực tế, quan hệ pháp luật này có nhiều tranh chấp phát sinh, gây ảnh hưởng xấu đến đời sống kinh tế - xã hội. Bởi vậy, các nhà làm luật khi xây dựng và hoàn thiện pháp luật về tặng cho QSDĐ ở nếu chỉ dựa trên mặt lí luận mà không gắn liền với thực tiễn sẽ dẫn đến tình trạng suy diễn, áp đặt tuỳ tiện không ngăn chặn được tình trạng tặng cho QSDĐ ở trái pháp luật và vi phạm. Do đó pháp luật tặng cho quyền sử dụngđất ở phải căn cứ vào các điều kiện thực tế, xu hướng phát triển kinh tế - xã hội để có những biện pháp hạn chế bất cập, phòng ngừa rủi ro khi thực hiện giao dịch tặng cho QSDĐ ở, ứng phó được những quan hệ đa dạng có thể phát sinh trong quá trình phát triển kinh tế qua đó bảo vệ quyền và lợi ích của các bên.
[bookmark: _Toc151140304]3.2. Giải pháp hoàn thiện và nâng cao hiệu quả giải quyết tranh chấp về hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất tại Toà án
[bookmark: _Toc151140305]3.2.1. Giải pháp hoàn thiện pháp luật
Để khắc phục những điểm mâu thuẫn, chồng chéo của pháp luật nội dung điểu chỉnh quan hệ tặng cho QSDĐ nhằm tạo điều kiện quá trình thực hiện giao dịch tặng cho QSDĐ trên thực tiễn, thì công việc thiết yếu trước hết là rà soát lại tất cả các văn bản pháp luật có liên quan để tiến hành loại bỏ những quy định không phù hợp. Những nội dung có ý nghĩa quan trọng trên thực tế để điều chỉnh các BLDS năm 2015, bởi đây là đạo luật gốc, nội dung các văn bản còn phải đảm bảo yếu tố phù hợp, tính thống nhất với quy định của pháp luật chuyên ngành như pháp luật về: đất đai, nhà ở, về công chứng…Cụ thể như sau:
[bookmark: _Toc151140306]3.2.1.1. Hoàn thiện pháp luật dân sự trong giải quyết tranh chấp về tặng cho quyền sử dụng đất
Tặng cho QSDĐ là một giao dịch dân sự phát sinh thường xuyên trong đời sống xã hội. Giao dịch tặng cho QSDĐ theo quy định của pháp luật phải được lập thành Hợp đồng. Hiệu lực của hợp đồng là giá trị bắt buộc thi hành đối với các chủ thể tham gia vào quan hệ tặng cho QSDĐ. Tuy nhiên, hiện nay có nhiều văn bản quy phạm pháp luật khác nhau điều chỉnh liên quan đến hiệu lực của HĐTCQSDĐ đã dẫn đến những mâu thuẫn kia khi áp dụng. Vì vậy, BLDS năm 2015 với vai trò, vị trí là đạo luật gốc cần được sửa đổi, bổ sung cụ thể như sau:
Thứ nhất, cần được bố sung, sửa đổi các quy định về hiệu lực HĐTC tài sản nhằm giảm số lượng HĐTCQSDĐ nói riêng bị vô hiệu.
Xuất phát từ tính chất đặc biệt của HĐTC tài sản không mang tính đền bù tương đương nên pháp luật dân sự có quy định riêng về thời điểm có hiệu lực đối với các HĐTC bất động sản nói chung và tặng cho QSDĐ nói riêng, công chứng chúng là điều kiện có hiệu lực của giao dịch và nếu không công chứng thì giao dịch vô hiệu nên đã phát sinh nhiều bất cập trong thực tiễn. Công chứng chứng thực giao dịch về QSDĐ nói chung và HĐTCQSDĐ nói riêng là công chứng chứng thực bắt buộc. Điều này dẫn đến số lượng giao dịch về QSDĐ nói chung và HĐTCQSDĐ nói riêng bị tuyên bố vô hiệu là rất lớn và những giao dịch bị tuyên bố vô hiệu vì lý do pháp luật yêu cầu phải công chứng, chứng thực chiếm đa số. Thực tiễn xét xử cho thấy, trong một số vụ án ở Tòa án chỉ cần xác định được ý chí của bên tặng cho khi Hợp đồng không được công chứng, chứng thực nhưng vẫn được Tòa án công nhận để ổn định các quan hệ xã hội, tôn trọng ý chí của người đã khuất, tuy nhiên, không phải áp dụng cho tất cả các giao dịch tặng cho QSDĐ mà chỉ có những giao dịch mà những người tham gia là những người có quan hệ về huyết thống đó là ông bà, cha mẹ, con cái. Chẳng hạn, trường hợp tặng cho quyền sử dụng đât bên tặng là ông bà hoặc cha mẹ chết hoặc ngược lại mà giao dịch chưa được công chứng, chứng thực, đăng kí quyền sử dụng. Như vậy, trong trường hợp này có thể hiểu đã thiết lập giao dịch nhưng thủ tục đăng kí QSDĐ chưa hoàn tất, tại thời điểm đó người tặng cho chết, HĐTC chấm dứt nhưng có thể coi là một di chúc, còn người được tặng là người được di tặng, tài sản tặng cho được giải quyết theo pháp luật về thừa kế. Thiết nghĩ, cần bỏ công chứng, chứng thực bắt buộc theo quy định của BLDS năm 2015, LĐĐ năm 2014 và ghi nhận công chứng, chứng thực tự nguyện ổn định các quan hệ xã hội, tôn trọng ý chí của người đã khuất. Mặt khác, quy định về thời điểm có hiệu lực của giao dịch tặng cho QSDĐ mà những chủ thể tham gia là những người không có quan hệ về huyết thống thì thời điểm có hiệu lực của giao dịch tặng cho QSDĐ là thời điểm hợp đồng đã được công chứng mà không cần phải đăng ký QSDĐ. Theo quy định của BLDS năm 2015 thì việc công chứng, chứng thực hoặc phải đăng ký là căn cứ để phát sinh hiệu lực của giao dịch chỉ trong trường hợp pháp luật có quy định ( liên quan đến bất động sản, trong đó có QSDĐ). Các quy định này không thống nhất với Luật công chứng. Giao dịch tặng cho QSDĐ được xác lập là kết quả của sự thỏa thuận của các bên, nên thời điểm phát sinh hiệu lực của giao dịch tặng cho QSDĐ chỉ phải tuân theo các quy định BLDS năm 2015 và sau khi được công chứng. Vì vậy, cẩn sửa quy định của pháp luật dân sự theo hướng thời điểm có hiệu lực của giao dịch tặng cho QSDĐ là thời điểm hợp dồng đã được công chứng mà không phải là thời điểm hoàn thành thủ tục đăng ký QSDĐ nhằm đảm bảo tôn trọng sự thỏa thuận của các bên và tránh phát sinh thiệt hại.
Thứ hai, cần bổ sung quyền của bên được tặng cho QSDĐ
Hiện nay, pháp luật dân sự chỉ mới quy định chung quyền và nghĩa vụ chung của người sử dụng đất, quyền tặng cho QSDĐ…; mà chưa có quy định riêng quyền của bên được tặng cho QSDĐ. Bên cạnh đó, chúng ta thấy HĐTCQSDĐ là hợp đồng thực tế, không có đền bù. Vì vậy, kh người tặng cho QSDĐ hứa sẽ tặng nhưng về một nguyên nhân nào đó lại không muốn tặng nữa, không làm thủ tục đăng ký QSDĐ cho người được tặng cho dẫn đến người này bị thiệt hại về tài sản do đã đầu tư cho việc chuẩn bị nhận QSDĐ của bên tặng cho. Vì vậy, cần bổ sung quyền của bên được tặng cho QSDĐ có quyền yêu cầu hủy bỏ HĐTC và yêu cầu người được tặng phải bồi thường thiệt hại. Hoặc bổ sung thêm quyền cho bên được tặng cho.
Thứ ba, khắc phục quy định về HĐTC có điều kiện theo hướng cụ thể rõ ràng hơn như cần nêu cụ thể điều kiện trong trường hợp tặng cho.
	Về HĐTCQSDĐ có điều kiện: 
+ Nếu bên tặng cho đã hoàn thành nghĩa vụ, tức là bên được tặng đã cấp GCNQSDĐ mới thì hợp đồng đã hoàn thành, người tặng cho k còn quyền với thửa đất đã tặng.
+ Trường hợp chưa các bên chưa hoàn thành nghĩa vụ thực hiện thủ tục cấp GCNQSDĐ mà bên tặng cho không tiếp tục thực hiện thì phải thanh toán phần nghĩa vụ còn lại.
+ Trường hợp các bên có thoả thuận về điều kiện sau khi tặng cho mà bên được tặng không thực hiện đầy đủ, quyền đòi lại tài sản của người tặng cho phát sinh và yêu cầu bồi thường thiệt hại (nếu có).
+ Nếu bên được tặng cho QSDĐ không có khả năng thực hiện nghĩa vụ do không có lỗi thì bên tặng cho có quyền đòi lại QSDĐ và phải thanh toán giá trị mà bên được tặng cho đã đầu tư trên đất. 
[bookmark: _Toc151140307]3.2.1.2. Hoàn thiện pháp luật đất đai trong giải quyết tranh chấp về tặng cho quyền sử dụng đất
Hướng đến phát triển toàn diện cơ sở pháp lý về đất đai thống nhất trong từng khía cạnh và đồng bộ với các quy định có liên quan đặc biệt là BLDS, BLTTDS khi điều chỉnh quan hệ tặng cho QSDĐ.
Tại Điểm d, khoản 3, Điều 167 LĐĐ năm 2013 thì HĐTCQSDĐ phải được công chứng. Trong khi đó, khoản 2, Điều 57 Luật này quy định: “Trường hợp di sản là QSDĐ hoặc tài sản pháp luật quy định phải đăng ký quyền sử hữu thì trong hồ sơ yêu cầu công chứng phải có giấy tờ chứng minh QSDĐ, quyền sở hữu tài sản của người để lại di sản”. Như vậy, tuy quy định cùng một vấn đề nhưng giữa hai văn bản luật đã có sự chồng chéo. Tại khoản 3, điều 156 Luật ban hành văn bản quy phạm pháp luật năm 2015 quy định: “Trong trường hợp cá văn bản quy phạm pháp luật do cùng một cơ quan ban hành có quy định khác nhau về cùng một vấn đề thì áp dụng quy định của văn bản quy phạm pháp luật ban hành sau”. Tuy sự chồng chéo trên đã có cách giải quyết, nhưng để bảo đảm tính thống nhất, đồng bộ trong hệ thống pháp luật của Nhà nước ta, tác giả đề nghị cần sớm sửa đổi quy định này. 
Mặt khác, theo khoản 3, Điều 191 LĐĐ năm 2013, những hộ gia đình, cá nhân không trực tiếp làm nông nghiệp thì không được nhận tặng cho QSDĐ trồng lúa. Nhưng Hiến pháp và BLDS hiện nay lại không hạn chế quyền “dân sự” của công dân, hay nói cách khác, công dân có quyền tự do trong việc tặng cho tài sản của mình, không phân biệt loại tài sản là gì.
Bên cạnh đó, tiếp tục hoàn thiện quy định của pháp luật về định giá tài sản theo hưởng quy định giá là một loại giám định và thành lập các trung tâm về giám định giá.
[bookmark: _Toc151140308]3.2.1.3. Hoàn thiện luật hôn nhân và gia đình trong giải quyết tranh chấp về tặng cho quyền sử dụng đất
Thực tiễn xét xử cho thấy, quy định của Luật Hôn nhân và Gia đình 2014 về xác định tài sản chung, tài sản riêng của vợ chồng còn chưa rõ ràng và cần được hoàn thiện như sau:
Thứ nhất, về việc tặng cho quyền sử dụng đất giữa cha mẹ và con cái, nếu không có hợp đồng giữa cha mẹ trao quyền sử dụng đất cho con cái, hoặc tuy có hợp đồng nhưng không tuân thủ các quy định về thủ tục tặng cho QSDĐ, quá trình sử dụng đất người con đã làm nhà ở, đã trồng cây lâu năm thành khuôn viên riêng biệt, đã kê khai đăng ký và được cấp GCNQSDĐ, cha mẹ biết mà không có ý kiến phản hồi bằng văn bản, thì công nhận tặng cho quyền sủ dụng đất thực tế.
Thứ hai, về việc nhập QSDĐ được tặng cho riêng vào tài sản chug vợ chồng. Việc nhập QSDĐ được tặng cho vào tài sản chung vợ chồng phải được thành lập văn bản, do chính bên có QSDĐ ký, có xác nhận của cơ quan nhà nước có thẩm quyền hoặc được kê khai đăng ký và được cấp GCNQSDĐ đứng tên chung của vợ chồng. 
Thứ ba, tặng quyền sử dụng đất để chăm sóc, trồng trọt có điều kiện. Trường hợp xác định bên được tặng cho không thực hiện nghĩa vụ chăm sóc, nuôi dưỡng đối với bên tặng thì việc tặng cho có xác nhận của Chính quyền nhân dân địa phương và bên được tặng cho có trách nhiệm thực hiện nghĩa vụ nhận của mình. Vì vậy, cần hoàn thiện các quy định về điều kiện chăm sóc, nuôi dưỡng khi người cho tặng là cha, mẹ, ông bà sao cho điều kiện tặng cho quyền sử dụng đất hợp pháp, không vi phạm pháp luật, không vi phạm đạo đức xã hội, để tuân thủ các điều kiện tặng cho quyền sử dụng đất. Xuất phát từ nhu cầu xã hội, luật pháp và các quy định của pháp luậ có liên quan, vì vậy, khi đã thỏa thuận được điều kiện, thời gian thực hiện nghĩa vụ chăm sóc, cần phải quy định rõ ràng trong hợp đồng tặng cho... Đồng thời, nghĩa vụ của các bên khi vi phạm nghĩa vụ chăm sóc cũng cần được quy định rõ trong điều khoản hợp đồng. 
[bookmark: _Toc151140309]3.2.1.4. Hoàn thiện các quy định về pháp luật tố tụng dân sự trong giải quyết tranh chấp về tặng cho quyền sử dụng đất
Thứ nhất, sửa đổi quy định của pháp luật tố tụng dân sự nhằm đảm bảo quyền của Tòa án trong việc tự mình điều tra, xác minh, thu thập chứng cứ trong quá trình giải quyết vụ án được khách quan, kịp thời nhằm nhanh chóng giải quyết dứt điểm vụ án.
Để đưa ra phán quyết đúng đắn, khách quan, thuyết phục, “thấu tình đạt lý” thì Tòa án cần có “chứng cứ” làm căn cứ phán quyết. Điều đó đòi hỏi người tiến hành tố tụng, người tham gia tố tụng phải nắm vững khái niệm chứng cứ, các thuộc tính của chứng cứ, phân biệt được được chứng cứ với nguồn chứng cứ, chứng cứ với tài liệu, các văn bản tố tụng cũng như việc xem xét, đánh giá chứng cứ đúng đắn, có hiệu quả. Quá trình xem xét, đánh giá, sử dụng chứng cứ phải tuân thủ trình tự, thủ tục luật đinh, bảo đảm tính công bằng minh bạch…Đối với việc giải quyết tranh chấp thực hiện các QSDĐ nói chung và tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ nói riêng. Tòa án cần có chứng cứ về nguồn gốc và quá trình sử dụng đất do các bên tranh chấp đất đai đưa ra, thực tế diện tích mà các bên tranh chấp đang sử dụng ngoài diện tích đang có tranh chấp, quy định của pháp luật về giao đất, cho thuê đất, công nhận QSDĐ. Mặc dù đương sự là người khởi kiện, chủ động thu thập tài liệu, chứng cứ nhưng không thể thực hiện được, như cung cấp hồ sơ về nhà, đất của các cơ quan chức năng, cung cấp giấy tờ xác định tài sản chung, tài sản riêng của vợ chồng (là người tặng cho)…Do đó pháp đã quy định một cơ chế bảo đảm khác, đó là quy định đương sự có quyền yêu cầu cơ quan, tổ chức, cá nhân cung cấp tài liệu, chứng cứ. Tuy nhiên, trong trường hợp này, để đảm bảo việc tiến hành thu thập chứng cứ được khách quan thì đối với trường hợp Tòa án tiến hành thu thập chứng cứ pháp luật cần quy định rõ người tiến hành việc thu thập chứng cứ không phải là Thẩm phán được phân công giải quyết vụ án mà là một Thẩm phán khác hoặc bộ phận chuyên trách của Tòa án để tránh tình trạng Thẩm phán đã nghiên cứu hồ sơ và chỉ tiến hành thu thập chứng cứ theo nhận thức chủ quan của mình.
Thứ hai, sửa đổi pháp luật tố tụng dân sự theo hướng xác định rõ trách nhiệm của cơ quan, tổ chức trong việc cung cấp tài liệu, chứng cứ có liên quan đến vụ án theo yêu cầu của đương sự và Tòa án.
Bên cạnh đó, cần cụ thể hóa hơn các quy định về việc xử lý các hành vi cản trở hoạt động tố tụng của Tòa án, trong đó việc cản trở hoạt động thu thập chứng cứ để khắc phục những bất cập trong thực tiễn hiện nay.
Khi có tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ quy định của pháp luật tố tụng dân sự về định giá tài sản theo hướng định giá là một loại giám định và thành lập các trung tâm về giám định giá. So với luật cũ, về cơ bản, BTTDS năm 2015 vẫn được xây dựng trên nguyên tắc tôn trọng sự thỏa thuận của các đương sự tro. ng việc lựa chọn tổ chức thẩm định giá. Tức là, khi có tranh chấp, nếu các bên tự quyết định về giá trị khối tài sản hoặc thuê tổ chức dịch vụ có chức năng thẩm định giá tài sản thì Tòa án tôn trọng sự quyết định của các đương sự. Tòa án chỉ ra quyết định định giá tài sản và thành lập Hội đồng định giá tài sản khi thuộc một trong các trường hợp tại Khoản 3, Điều 104 BTTDS năm 2015 và nghĩa vụ nộp tiền tạm ứng chi phí và chịu chi phí định giá, thẩm định tài sản. Trường hợp đương sự không thống nhất chi phí thẩm định, định giá tài sản, hoặc một bên không hợp tác là một trong những vướng mắc mà tôi đã gặp khi tham gia tranh tụng. Bởi lẽ, nếu hai bên không bỏ chi phí, hoặc không nộp tạm ứng phí để yêu cầu Tòa án ra quyết định định giá tài sản và thành lập Hội đồng định giá thì sẽ không có căn cứ để Tòa án giải quyết tranh chấp. Đó là lý do khiến những vụ kiện có thể kéo dài mười năm mới được giải quyết. Vì vậy, cần phải sửa đổi, bổ sung một cách rõ ràng về vấn đề này.
Thứ ba, sửa đổi quy định của pháp luật tố tụng dân sự trong việc tiến hành xem xét, thẩm định tại chỗ đối với đất đang tranh chấp.
BLTTDS năm 2015 quy định Thẩm phán tiến hành việc xem xét, thẩm định tại chỗ cho Thẩm phán thực hiện nhiệm vụ đó là quyền chủ động cho Thẩm phán thực hiện hoặc khi do yêu cầu của đương sự, cụ thể: “Theo yêu cầu của đương sự hoặc khi xét thấy cần thiết, Thẩm phán tiến hành việc xem xét, thẩm định tại chỗ với sự có mặt của đại diện UBND cấp xã hoặc Công an xã, phường, thị trấn hoặc cơ quan, tổ chức nơi có đối tượng cần xem xét, thẩm định và phải báo trước việc xem xét, thẩm định tại chỗ để đương sự biết và chứng kiến việc xem xét, thẩm định đó”. Bên cạnh đó, Điều 101 này đã bổ sung về chủ thể tham gia xem xét, thẩm định tại chỗ là công an xã, phường, thị trấn. Việc xem xét, thẩm định tại chỗ là quan trọng, bởi trên thực tế có đối tượng tranh chấp không thể hiện trên tài liệu hoặc có thể hiện nhưng không đầy đủ, thậm chí có nghi ngờ về tinh chính xác đó trên tài liệu thì phải xem xét, thẩm định tại chỗ, những điều mới của điều luật nêu trên là việc thể hiện quyền của đương sự, nhiệm vụ và trách nhiệm của Thẩm phán, đồng thời việc tham gia của công an cấp xã khi thực hiện đã tạo điều kiện bảo đảm thực hiện thuận lợi công việc.
Vì vậy, trong quá trình giải quyết tranh chấp HĐTCQSDĐ, có nhiều trường hợp phải tiến hành xem xét, thẩm định tại chỗ đối với đất đang tranh chấp, như tiến hành đo đạc, thẩm dịnh diện tích đất và đảm bảo tính chính xác, khách quan và đúng quy định pháp luật cần bổ sung trách nhiệm của Thẩm phán tham gia phiên tòa trong quá trình tiến hành xem xét, thẩm định tại chỗ đối với đất đang tranh chấp.
Cuối cùng cần sửa đổi pháp luật tố tụng theo hướng mở rộng quyền của Viện kiểm sát trong hoạt động kiểm sát việc xét sử của Tòa án từ đó nâng cao chất lượng xét xử của Tòa án.
[bookmark: _Toc151140310]3.2.2.Giải pháp nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật giải quyết tranh chấp về hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất tại Toà án
[bookmark: _Toc151140311]3.2.2.1. Tăng cường và nâng cao hiệu quả hoạt động phổ biến pháp luật Đất đai cho nhân dân
Công tác phổ biến pháp luật phải được tiến hành thường xuyên và sâu sắc. Cần tăng cường công khai, nâng cao nhận thức của người tặng, người được tặng về các quy định liên quan đến tài sản được tặng cho là tài sản chung được thừa kế. Việc công khai, phổ biến phải làm cho mọi người biết rõ những nguyên tắc, nội dung cơ bản của pháp luật. Đây là việc làm rất cần thiết vì nhận thức pháp luật của người sử dụng đất có tác động rất lớn đến việc thực hiện quyền và nghĩa vụ của họ. Khi người dân hiểu rõ luật đất đai thì sẽ không vi phạm nên hạn chế được tranh chấp. Kể cả khi xảy ra tranh chấp, nếu hiểu rõ pháp luật thì họ sẽ dễ dàng chấp nhận quyết định giải quyết đúng đắn của cơ quan có thẩm quyền mà không cần tiếp tục khiếu nại, khiếu nại.
Về nội dung tuyên truyền, phổ biến các quy định pháp luật đất đai được tuyên truyền và phổ biến đến nhân dân trên địa bàn thành phố Hà Nội cần được trình bày với nội dung đơn giản, dễ hiều và đầy đủ các quy định của pháp luật về chính sách  đất đai nói chung đặc biệt là quyền tặng cho QSDĐ với các quy định cụ thể về chủ thể có quyền tặng cho QSDĐ, trình tự và thủ tục thực hiện giao dịch tặng cho QSDĐ giữa các bên, các quy định xử phạt vi phạm đối với hành vi vi phạm pháp luật về giao dịch tặng cho QSDĐ.
Về hình thức tuyên truyền, phổ biến pháp luật, khi vận dụng các hình thức tuyên truyền, phổ biến pháp luật đất đai, đội ngũ cán bộ được giao trách nhiệm vụ cần căn cứ vào thực tế tại địa phương như tình hình kinh tế - xã hội, trình độ văn hóa dân cư để có những hình thức tuyên truyền phù hợp. Cụ thể như khu vực miền núi, nơi có nhiều đồng bào dân tộc thiểu số thì hình thức tuyên truyền phải phù hợp để nhân dân dễ dàng nắm bắt được các quy định pháp luật trong quan hệ với các phong tục, tập quán về sử dụng đất như qua loa phát phát thanh, cán bộ xã xuống tuyên truyền trực tiếp cho người dân, tuyên truyền các phương tiện thông tin đại chúng, tuyên truyền thông qua các hội nghị, tuyên truyền thông qua công tác hòa giải ở cơ sở, qua tủ sách pháp luật…
[bookmark: _Toc151140312]3.2.2.2. Nâng cao hiệu quả công tác hòa giải tại Uỷ ban nhân dân cấp xã trong giải quyết tranh chấp về tặng cho quyền sử dụng đất
Giải quyết các tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ trên địa bàn thành phố Hà Nội gồm có UBND cấp xã và TAND có thẩm quyền giải quyết, trong đó hòa giải tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ là thủ tục bắt buộc phải thực hiện đối với các bên trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ. 
Nhằm đạt được mục tiêu nâng cao hiệu quả công tác hòa giải các tranh chấp về đất đai, cần nâng cao kỹ năng hòa giải tranh chấp đất đai tại UBND cấp xã trên địa bàn thành phố Hà Nội cho những cá nhân, tập thể có thẩm quyền hòa giải tranh chấp đất đai. Nếu giai đoạn được làm tốt, các tranh chấp đất đai về tặng cho QSDĐ sẽ không cần thiết phải được giải quyết bởi TAND cấp huyện hoặc tòa án thành phố Hà Nội, các mâu thuẫn, bất đồng qua quá trình xác lập, thực hiện và chấm dứt việc tặng cho QSDĐ và quyền lợi của các bên vẫn được đảm bảo. Với việc nâng cao được chất lượng hòa giải tại Ủy ban, góp phần thúc đẩy hiệu quả quản lý nhà nước trong lĩnh vực đất đai, dung hòa được quyền, lợi ích giữa những người sử dụng đất đang phát sinh trong giao dịch về tặng cho QSDĐ.
Hòa giải tranh chấp đất đai là vấn đề khó khăn và phức tạp, điều này đòi hỏi cán bộ thực hiện công tác hòa giải cần nắm bắt được tâm lý, mục tiêu hòa giải tranh chấp của UBND cấp xã và hiểu rõ được các tranh chấp, mâu thuẫn bất đồng của các bên tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ. Đặc biệt, là đối với các tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ diễn ra tại các khu vực, địa phương đồng bào dân tộc thiểu số đang sinh sống trên địa bàn thành phố Hà Nội, thủ tục hòa giải cần phù hợp với phong tục, tập quán của từng địa phương, kết hợp với các quy định pháp luật đất đai để tháo gỡ các mâu thuẫn, bất đồng giữa các bên trong tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ. Quá trình hòa giải, tổ hòa giải nên hết sức mềm dẻo và linh hoạt vừa giải quyết tranh chấp trên cơ sở quy định pháp luật nhưng cũng vừa có tình, có lý trên cơ sở tình nghĩa láng giềng họ hàng, thân tộc. Để làm được việc này đòi hỏi thành viên Tổ hòa giải phải được trang bị một số kỹ năng cần thiết như kỹ năng xác định các vấn đề mâu thuẫn, kỹ năng tổ chức phiên hòa giải…
Chất lượng công tác hòa giải tranh chấp đất đai về tặng cho QSDĐ sẽ được nâng lên qua việc tăng cường hoạt động tổ chức tập huấn đối với công tác hòa giải về tranh chấp đất đai, chú trọng đào tạo tranh bị những kỹ năng cần thiết cho việc hòa giải tranh chấp đất đai và đồng thời huy động trách nhiệm của công chức cấp xã làm công tác tham mưu, giúp việc cần phải thực hiện đầy đủ về các quy định của pháp luật có liên quan đến hòa giải tranh chấp đất đai tại UBND cấp xã, như vậy mới hạn chế được những sai sót trong quá trình hòa giải.
Nâng cao trách nhiệm hòa giải tranh chấp đất đai của tổ hòa giải, để việc hòa giải đem lại kết quả tốt, vai trò của tổ hòa giải tranh chấp đất đai là rất quan trọng. Tạo điều kiện về cơ sở vật chất cho hoạt động của tổ hòa giải ở cơ sở để nâng cao hiệu quả hoạt động hòa giải, có nhiều hơn các chính sách ưu đãi về phúc lợi cho cán bộ thực hiện công tác hòa giải tranh chấp đất đai tại các xã trên địa bàn thành phố Hà Nội.
[bookmark: _Toc151140313]3.2.2.3. Nâng cao chất lượng giải quyết tranh chấp tại Tòa án nhân dân
Trong yêu cầu chung nâng cao chất lượng giải quyết các tranh chấp đất đai về quyền tặng cho QSDĐ tại tòa án cần thực hiện các biện pháp sau:
Thứ nhất, Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội cần có nhiều giải pháp cụ thể nhằm tăng cường kỷ cương, kỷ luật, động viên, khuyến khích đội ngũ cán bộ, công chức thực hiện các nhiệm vụ trong cơ quan Tòa án thành phố Hà Nội, xây dựng chỉ tiêu thi đua gắn với việc thực hiện nhiệm vụ chính trị, chuyên môn, ban hành quy định về xử lý trách nhiệm người giữ chức danh tư pháp trong TAND.
Thứ hai, nâng cao trình độ chuyên môn cho đội ngũ Thẩm phán, Thư ký Tòa án, theo đó, thường xuyên tổ chức các khóa học đào tạo và bồi dưỡng về kinh nghiệm thực tiễn trong quá trình giải quyết các tranh chấp đất đai nói chung và tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ nói riêng thông qua chính các vụ án đã được giải quyết và đúc rút kinh nghiệm trên thực tế. Để giải quyết tranh chấp có liên quan đến hợp đồng tặng cho quyền sử dụng đất một cách hiệu quả, triệt để, cán bộ Tòa án phải có kiến ​​thức chuyên môn, nắm vững các quy định của Luật tố tụng dân sự và lập hồ sơ vụ án, các đương sự liên quan, nội dung trọng tâm điều tra, thu thập chứng cứ... Vì vậy, đây là nhiệm vụ hết sức quan trọng để bảo đảm cho Tòa án ra bản án, quyết định đúng pháp luật. Vì vậy, việc đào tạo nghiệp vụ và cập nhật các luật, quy định mới, bắt đầu từ những quy định mới về luật đất đai, sẽ đảm bảo cho công tác giải quyết được thực hiện hiệu quả.
[bookmark: _Toc151140314]3.2.2.4. Tăng cường sự phối hợp giữa các cơ quan Nhà nước có thẩm quyền trong giải quyết tranh chấp về tặng cho quyền sử dụng đất
Giải quyết tranh chấp đất đai tại Tòa án là một quá trình mất khá nhiều thời gian để đạt hiệu quả cao trong công tác giải quyết tranh chấp đất về tặng cho QSDĐ cần thiết có sự phối hợp và hỗ trợ giữa các cơ quan nhà nước với nhau như sau: Cơ quan xét xử là TAND có thẩm quyền, Cơ quan kiểm sát là Viện kiểm sát nhân dân, Cơ quan khác như UBND các cấp, văn phòng hoặc chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai.
Trong mối quan hệ giữa Tòa án và Viện kiểm sát, Tòa án là cơ quan xét xử và Viện kiểm sát thực hiện quyền kiểm sát hoạt động xét xử của Tòa án, tòa án phải thực hiện nghiêm túc thông báo cho Viện kiểm sát biết về việc giải quyết vụ án hoặc đình chỉ hoặc trả lại đơn khởi kiện của người yêu cầu khởi kiện giải quyết vụ án tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ. Vai trò của Viện kiểm sát nhằm đảm bảo hoạt động tuân thủ pháp luật, tòa án không lạm quyền, không vi phạm thủ tục tố tụng và thực hiện các quy định pháp luật trong giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ, đảm bảo quyền lợi của người sử dụng đất.
Trong mối quan hệ giữa Tòa án với các cơ quan khác nhau như UBND các cấp, văn phòng hoặc chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai, tòa án là cơ quan thực hiện xét xử, giải quyết các tranh chấp, với tính chất phức tạp của các vụ án tranh chấp đất đai nói chung khi giải quyết các tranh chấp này, đặc tính có thể dễ nhận thất là cần vận dụng và thu thập nhiều thông tin, chứng cứ liên quan đến quyền sở hữu, quá trình sử dụng đất cảu các chủ thể liên quan trải dài qua nhiều thời kỳ với những quy định pháp luật khác nhau. Khi đó, để đảm bảo giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ hiệu quả, Tòa án cần có sự hỗ trợ của UBND, của văn phòng hoặc chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai trong việc hỗ trợ và cung cấp các thông tin chứng cứ liên quan đến quyền sở hữu, quá trình sử dụng đất, các cơ quan này là chủ thể trực tiếp thực hiện các công việc liên quan đến quản lý nhà nước về đất đai, sẽ là chủ thể nắm rõ nhất và có thể cung cấp chuẩn xác nhất các thông tin Tòa án yêu cầu để phục vụ cho quá trình giải quyết vụ án. Nếu được sự hỗ trợ nhanh chóng và kịp thời của các cơ quan liên quan, Tòa án sẽ dễ dàng hơn trong việc thu thập các thông tin chứng cứ. Tạo điều kiện giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ một cách nhanh chóng, tiết kiệm thời gian, chi phí và công sức cho các bên tranh chấp và cho cả Tòa án và đảm bảo được hiệu quả, chất lượng giải quyết các tranh chấp đất đai, đạt thành tích thi đua của Tòa án.
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Trên cơ sở đánh giá thực trạng quy định pháp luật về tranh chấp, giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ ở chương 2, chương 3 đã nêu ra các giải pháp hoàn thiện các quy định của pháp luật về tặng cho tài sản nói chung và tặng cho QSDĐ nói riêng góp phần củng cố cơ sở pháp lý bảo đảm cho quan hệ tặng cho QSDĐ được phát triển trong thị trường bất động sản, tạo ra sự điều chỉnh pháp luật về tặng cho tài sản và tặng cho QSDĐ được thống nhất, cụ thể và đầy đủ, khắc phục những hạn chế, bất cập của pháp luật tặng cho QSDĐ hiện nay, góp phần giảm thiểu các tranh chấp có thể xảy ra trong quá trình tặng cho QSDĐ. Đồng thời, góp phần thiết thực vào quá trình hoàn thiện hệ thống pháp luật về giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ.
Để nâng cao hiệu quả giải quyết các tranh chấp tại Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội, chương 3 đề xuất thực hiện đồng bộ nhiều biện pháp như tăng cường và nâng cao hiệu quả hoạt động phổ biến pháp luật đất đai cho nhân dân trên địa bàn thành phố Hà Nội, nâng cao hiệu quả công tác hòa giải tại UBND cấp xã trong giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ, nâng cao chất lượng  giải quyết tranh chấp tại Tòa án, tăng cường sự phối hợp giữa các cơ quan Nhà nước có thẩm quyền trong giải quyết tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ.
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Tranh chấp đất đai nói chung và tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ nói riêng sẽ càng ngày xuất hiện nhiều hơn trên thực tiễn, đây là hệ quả tất yếu của sự phát triển kinh tế - xã hội, đời sống nhân dân ngày càng được cải thiện, giá trị đất đai ngày càng tăng lên.
Pháp luật đất đai, pháp luật dân sự đã quy định về tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ là một chế định mới, nhưng các quy định của pháp luật chưa chặt chẽ, đầy đủ, còn một số vấn đề trong lĩnh vực này chưa được đề cập tới, hơn nữa quan hệ tặng cho QSDĐ diễn ra ngày một đa dạng phức tạp. Vì vậy, để kiểm soát việc tặng cho QSDĐ, Nhà nước cần phải ban hành văn bản pháp luật điều chỉnh một cách kịp thời, toàn diện các vấn đề về tặng cho QSDĐ. Đồng thời, nhấn mạnh công tác tuyên truyền, phổ biến các quy định về tặng cho QSDĐ để mọi người nắm được, từ đó nâng cao ý thức pháp luật cho mọi người trong việc tham gia vào quan hệ tặng cho QSDĐ, sao cho vừa đảm bảo được tính tự nguyện ý chí, vừa đảm bảo được tính đúng pháp luật khi thực hiện quyền tặng cho QSDĐ.
Pháp luật hiện hành về giải quyết các tranh chấp Hợp đồng tặng cho QSDĐ hiện nay đã tương đối hoàn chình và đáp ứng nhu cầu điều chỉnh quan hệ tặng cho tài sản, tặng cho QSDĐ trên thực tiễn. Tuy nhiên, các quy định pháp luật về tặng cho QSDĐ vẫn còn những vấn đề bất cập và cần thiết được hoàn thiện trong thực tiễn dựa trên các giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực hiện trên địa bàn khu vực 3 - Hà Nội.
Toà án nhân dân khu vực 3 - Hà Nội trong những năm vừa qua đã đạt được nhiều kết quả đáng ghi nhận trong công tác giải quyết các tranh chấp đất đai, góp phần dung hòa quyền lợi của người sử dụng đất, bảo đảm vai trò quản lý nhà nước về đất đai. Cùng với đó, những khó khăn vướng mắc vẫn còn xuất hiện, đòi hỏi pháp luật về tranh chấp đất đai cần thiết được hoàn thiện là yêu cầu khách quan và tất yếu.
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