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TÓM TẮT:

Hiện nay, vấn đề nhờ người khác đứng tên trong giao dịch mua bất động sản đã trở nên khá phổ 
biến. Điều này tồn tại không ít nguy cơ làm phát sinh tranh chấp liên quan trực tiếp đến việc nhờ 
đứng tên đó (chủ yếu xuất phát từ người nhờ đứng tên và người được nhờ đứng tên). Bài viết phân 
tích một cách khái quát các vấn đề lý luận, pháp lý, đồng thời xem xét thực tiễn xét xử các vụ tranh 
chấp hiện nay có liên quan đến việc nhờ đứng tên trong giao dịch mua bất động sản.

Từ khóa: nhờ người đứng tên, giao dịch mua bất động sản, bất động sản, pháp luật.

1. Đặt vân đề
Tại Việt Nam, bất động sản được xem là một 

trong những tài sản có giá trị, không chỉ ảnh 
hưởng tới người có quyền sở hữu, quyền sử dụng 
mà còn ảnh hưởng trực tiếp tới hoạt động quản lý, 
kinh tế, chính trị của đất nước. Chính bởi vậy, liên 
quan đến việc ghi nhận quyền sở hữu hoặc quyền 
sử dụng đốì với bâ't động sản, hệ thông pháp luật 
có liên quan đưa ra nhiều điều kiện chặt chẽ, 
nhằm đảm bảo quyền lợi của nhà nước - đại diện 
chủ sở hữu đất đai của toàn dân. Điều này trở 
thành một trong những lý do khiến các chủ thể 
không đủ điều kiện sở hữu, sử dụng bất động sản 
theo quy định pháp luật. Vì vậy, có tình trạng nhờ 
chủ thể khác có đủ điều kiện đứng tên thay trong 
các giao dịch mua bất động sản, qua đó vừa có thể 
đảm bảo đáp ứng quy định pháp luật liên quan tới 
bất động sản, vừa có thể có quyền sở hữu, quyền 
sử dụng đôi với bất động sản đó. Bên cạnh đó, 
trên thực tế không thiếu những trường hợp mặc dù 

chủ thể có đủ điều kiện để sở hữu, sử dụng bất 
động sản theo quy định nhưng vẫn thực hiện việc 
nhờ đứng tên trong giao dịch mua bất động sản, vì 
lý do tin tưởng hoặc bất kỳ một lý do nào khác. 
Tuy nhiên, thực tiễn cho thây, vấn đề này tồn tại 
nhiều rủi ro và dễ phát sinh các tranh chấp có liên 
quan trên thực tế. Đặc biệt là việc đảm bảo quyền 
lợi của bên nhờ đứng tên, bởi thực tế giấy tờ ghi 
nhận chủ sở hữu hay người có quyền sử dụng đất 
đó không phải người nhờ đứng tên.

Hiện tượng nhờ đứng tên trong giao dịch mua 
bất động sản như một hiện tượng biểu hiện cho 
“lách luật”, làm ảnh hưởng đến trật tự lẽ ra phải 
diễn ra của việc áp dụng hệ thống pháp luật trong 
thực tiễn.

2. Cơ sở lý thuyết
2.1. Khái niệm nhờ đứng tên thay trong giao 

dịch mua bất động sản
Trong giao dịch mua bất động sản, bên xác lập 

giao dịch chính là bên có quyền, nghĩa vụ trực tiếp 
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đôi với việc thực hiện giao dịch đó. Trường hợp 
xảy ra việc nhờ đứng tên trên giao dịch, thực chất 
người đứng tên trong giao dịch không phải người 
mang quyền và nghĩa vụ trực tiếp mà là một chủ 
thể khác. Như vậy,“nhờ đứng tên thay trong giao 
dịch mua bán bất động sản” thực chất là việc 
“người nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất 
hoặc mua nhà ở trên thực tế không tự mình đứng 
tên với tư cách là bên mua, mà nhờ người khác 
thay mình đứng tên trong hợp đồng mua bán/nhận 
chuyển nhượng bất động sản” [1, tr.485].

Việc nhờ đứng tên chỉ là một thỏa thuận tồn tại 
giữa người nhờ và người được nhờ, một mối quan 
hệ riêng và tách biệt so với giao dịch mua bất 
động sản.

2.2. Các trường hợp nhờ đứng tên thay trong 
giao dịch mua bất động sản

Thứ nhất, trường hợp nhờ đứng tên thay mua bất 
động sản vì không đủ điều kiện trở thành chủ sở hữu.

Theo quy định của pháp luật về bất động sản 
hiện hành tại nước ta, nhiều chủ thể bị giới hạn một 
số quyền nhất định về sử dụng đất hay sở hữu nhà 
ở. Điều này thực chất xuất phát từ các lý do về an 
ninh, chính trị và kinh tế.

Căn cứ quy định tại khoản 1 Điều 8 Luật Nhà ở 
năm 2014: "... đô'i với người Việt Nam định cư ở 
nước ngoài thì phải được phép nhập cảnh vào Việt 
Nam; đôi với tổ chức, cá nhân nước ngoài thì phải 
có đủ điều kiện quy định tại Điều 160 của Luật 
này”. Luật Đất đai năm 2013 cũng quy định theo 
hướng loại bỏ, không được công nhận quyền sử 
dụng đất của người nước ngoài hoặc đối với người 
Việt Nam định cư ở nước ngoài thì “người Việt 
Nam định cư ở nước ngoài thuộc diện được sở hữu 
nhà ở tại Việt Nam theo quy định của pháp luật về 
nhà ở được nhận chuyển quyền sử dụng đất ở 
thông qua hình thức mua, thuê mua, nhận thừa kế, 
nhận tặng cho nhà ở gắn liền với quyền sử dụng 
đất ở hoặc được nhận quyền sử dụng đất ở trong 
các dự án phát triển nhà ở”.

Như vậy, đốì với những chủ thể này, để đạt 
được mục đích của mình về việc sử dụng và thu lợi 
nhuận từ bất động sản, việc nhờ người đứng tên 
trong giao dịch mua bất động sản được xem như 
hệ quả tất yếu.

Thứ hai, nhờ người đứng tên thay mua bất động 
sản mặc dù đủ điều kiện sở hữu bất động sản.

Mặc dù không bị pháp luật giới hạn về điều kiện 
thực hiện giao dịch hay sở hữu bất động sản nhưng 
vẫn có nhiều chủ thể thực hiện việc nhờ đứng tên 
này. Theo đó, trường hợp này có thể phát sinh bởi 
các tình huống, như: (i) nhiều chủ thể cùng mua bất 
động sản và nhờ đứng tên; (ii) nhằm đảm bảo thuận 
lợi cho hoạt động chuyển nhượng hoặc cho quá 
trình sử dụng, quản lý bất động sản sau khi nhận 
chuyển nhượng.

2.3. Bản chất pháp lý của việc nhờ đứng tên 
thay trong giao dịch mua bất động sản

* Đối với giao dịch mua bất động sản:
Giao dịch giữa người được nhờ đứng tên với 

người thứ ba nêu trên thực chất là một giao dịch 
giả tạo. Theo đó, giao dịch giữa người nhờ đứng 
tên với người thứ ba là giao dịch bị che giấu, bởi 
thực chất giao dịch mua bất động sản được giao 
kết giữa người được nhờ đứng tên và bên bán hoặc 
bên chuyển nhượng bất động sản được lập ra 
nhằm che giấu 1 giao dịch thực chất giữa người 
nhờ đứng tên và bên bán hoặc bên chuyển nhượng 
bất động sản.

* Đối với giao dịch nhờ đứng tên:
Giao dịch nhờ đứng tên được xác lập giữa bên 

nhờ đứng tên và bên được nhờ đứng tên, trong đó 
người được nhờ đứng tên là người trung gian trong 
mốì quan hệ với người nhờ đứng tên và là người 
mua trong quan hệ mua bán tài sản “nhờ đứng tên”. 
Điều này mặc dù tương đương nhưng về bản chất 
lại khác so với ủy quyền hay đại diện. Bởi lẽ trong 
các giao dịch ủy quyền, đại diện, người được ủy 
quyền không phát sinh nghĩa vụ, quyền đối với đối 
tượng giao dịch và đôi với người bán. Trong khi đó, 
về mặt bản chất người được nhờ ở đây chính là 
người đứng tên trên giao dịch mua bất động sản và 
cũng là người phát sinh quyền và nghĩa vụ trực tiếp 
từ giao dịch này.

3. Phương pháp nghiên cứu
Bài viết được nghiên cứu dựa trên các phương 

pháp: phân tích, tổng hợp, đánh giá, so sánh,... đồng 
thời kết hợp với các phương pháp thu thập tài liệu 
là: sơ cấp, thứ cấp, chủ yếu dựa trên các tài liệu có 
liên quan, các bản án đã được xét xử và quy định 
pháp luật hiện hành của nước ta.
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4. Kết luận, thảo luận và khuyến nghị
4.1. Các hệ quả pháp lý của việc nhờ đứng tên 

thay trong giao dịch mua bất động sản
Khi phát sinh các tranh chấp liên quan đến việc 

nhờ đứng tên thay trong giao dịch mua bất động sản 
và được Tòa án giải quyết. Thực tế xét tại các bản 
án đã được ban hành cho thấy hệ quả pháp lý 
thường xảy ra như sau:

* Trường hợp yêu cầu trả lại giá trị bất động sản 
và lợi tức phát sinh

Hệ quả này thường xảy ra trong trường hợp 
người nhờ đứng tên không đủ điều kiện sở hữu bất 
dộng sản theo quy định pháp luật hoặc bất động sản 
đã được sử dụng để giao dịch đối với một người thứ 
ba ngay tình khác. Do đó, khi Tòa án giải quyết 
tranh chấp, đối với bất động sản không thể ghi nhận 
quyền sở hữu, quyền sử dụng hợp pháp cho họ mà 
thay đó sẽ yêu cầu bên được nhờ đứng trên trả lại 
một số giá trị nhất định.

Ví dụ: Theo Bản án số 06/2009/DS-ST ngày 
05/10/2009 của Tòa án Nhân dân tỉnh Đồng Tháp 
về tranh chấp giữa ông Paul (người nhờ đứng tên) 
và bà Hạnh, bà Hương (người được nhờ đứng tên). 
Cụ thể: “ông Paul là người nước ngoài có nhu cầu 
định cư tại Việt Nam. Tuy nhiên, do pháp luật Việt 
Nam không cho phép người nước ngoài được quyền 
sở hữu nhà ở tại Việt Nam, nên đã gửi tiền bà 
Hạnh, bà Hương nhờ mua đất và cất nhà tại số 83 
Nguyễn Sinh Sắc. Sau đó, giữa người nhờ đứng tên 
và người được nhờ đứng tên có tranh chấp. Tòa án 
đã quyết định người được nhờ đứng tên được tiếp 
tục sở hữu đôi với căn nhà và đất, nhưng phải trả lại 
khoản tiền tương đương với giá trị tài sản ban đầu 
và giá trị tăng thêm của tài sản ”.

* Trường hợp yêu cầu nhận lại bất động sản từ 
người đứng tên thay

Với người nhờ đứng tên đủ điều kiện sở hữu bất 
động sản, trong nhiều trường hợp người đứng tên 
không yêu cầu và có mong muốn nhận lại giá trị tài 
sận mà mong muôn được nhận lại bất động sản đó. 
Như vậy, với việc người đứng tên có đủ điều kiện là 
chủ sở hữu của bất động sản, thì người nhờ đứng tên 
chỉ cần chứng minh được mình là người thực chất 
thực hiện giao dịch sẽ có khả năng được Tòa án 
cộng nhận quyền sở hữu đốì với bất động sản và 
cl)ấp nhận yêu cầu đòi lại tài sản đó.

Với người nhờ đứng tên không đủ điều kiện trở 
thành chủ sở hữu tại thời điểm mua bất động sản. 
Với bản chất là giao dịch có mục đích vi phạm điều 
cấm của luật và theo nguyên tắc phải bị tuyên bố 
vô hiệu. Như vậy, giao dịch nhờ đứng tên không 
làm phát sinh quyền của bên nhờ đứng tên với bất 
động sản và người nhờ đứng tên cũng không thể 
yêu cầu nhận lại bất động sản.

Tuy nhiên, trong một số trường hợp, tại thời 
điểm nhờ đứng tên, chủ thể không đáp ứng điều 
kiện là chủ sở hữu của bất động sản, nhưng sau đó 
tại thời điểm giải quyết tranh châp lại đáp ứng điều 
kiện theo quy định của pháp luật. Trong trường hợp 
này, bên nhờ đứng tên có thể được trả lại bất động 
sản theo yêu cầu. Trường hợp yêu cầu đòi lại tài 
sản của người nhờ đứng tên được chấp thuận, người 
nhờ đứng tên phải chia cho bên được nhờ đứng tên 
một phần giá trị tăng thêm của tài sản hoặc một 
phần lợi tức tương ứng với công sức là tăng giá trị 
tài sản của người đó.

Ví dụ: Bản án số 02/2010/DS-ST ngày 
30/3/2010 của Tòa án Nhân dân tỉnh Bình Dương 
liên quan đến tranh chấp giữa bà Yến (người nhờ 
đứng tên) và bà Anh (người được nhờ đứng tên). 
Theo đó, tại thời điểm bà Anh mua đất giúp bà 
Yến vào năm 1998, pháp luật Việt Nam không cho 
phép người Việt Nam định cư ở nước ngoài, có quốc 
tịch nước ngoài được sở hữu nhà ở tại Việt Nam và 
không được nhà nước công nhận quyền sử dụng đất 
ở Việt Nam. Tuy nhiên, đến ngày 01/9/2009, Quốc 
hội đã ban hành Luật sửa đổi bổ sung Luật Nhà ở 
và Luật Đất đai. Theo đó, bà Yến đã được câp giấy 
xác nhận đăng ký công dân Việt Nam ngày 
04/6/2009 của Tổng lãnh sự quán Việt Nam tại 
Sydney, nên bà Yến đã đủ điều kiện được sở hữu 
bất động sản theo quy định của pháp luật. Vì vậy 
Tòa đã xác định bà Anh có trách nhiệm hoàn trả 
cho bà Yến bất động sản và tài sản trên đất”.

Nói tóm lại, việc nhờ đứng tên trong giao dịch 
mua bất động sản khi phát sinh tranh chấp và được 
Tòa án giải quyết thường mang lại những hậu quả 
pháp lý trong mô'i quan hệ nội bộ giữa người đứng 
tên và người được nhờ đứng tên và không làm ảnh 
hưởng đến hiệu lực của giao dịch mua bất động sản 
được nhờ đứng tên. Theo đó, với phương án giải 
quyết này sẽ giúp hạn chế những ảnh hưởng bất lợi 
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đến người thứ ba có liên quan và giúp các mối quan 
hệ được đảm bảo diễn ra trong một trật tự nhất định. 
Thông qua những hậu quả pháp lý đã được phân 
tích cho thây việc nhờ người khác đứng tên trong 
giao dịch mua bất động sản ảnh hưởng tiêu cực tới 
quyền và lợi ích của các bên, đặc biệt là bên nhờ 
đứng tên. đồng thời ảnh hưởng đến thực tế áp dụng 
pháp luật về giao dịch bất động sản. Chính bởi vậy, 
hoạt động này không nên được khuyến khích và áp 
dụng trên thực tiễn.

4.2. Đánh giá thực tiễn xét xử
Thông qua thực tiễn xét xử tại Tòa án liên quan 

đến việc nhờ người đứng tên trong giao dịch mua 
bất động sản về các căn cứ chứng minh vai trò pháp 
lý của người nhờ đứng tên hay hệ quả pháp lý có 
thể thấy, về cơ bản quan điểm xét xử của Tòa án 
đối với các vụ tranh chấp liên quan đến nhờ đứng 
tên vẫn còn những khác biệt nhát định.

Trong các nội dung bản án được dẫn chiếu, Tòa 
án không có bất kỳ xác định nào liên quan đến giao 
dịch giả tạo giữa người được nhờ đứng tên hay 
người nhờ đứng tên và người bán vô hiệu. Hay nói 
cách khác, Tòa án đã tách hoàn toàn ra khỏi chế 
định về giao dịch giả tạo được quy định tại Bộ luật 
Dân sự về việc nhờ đứng tên trong trường hợp 
người được nhờ đứng tên không đủ điều kiện sở hữu 
hoặc sử dụng bất động sản mà đi theo một hướng 
giải quyết khác độc lập và riêng biệt. Theo đó, 
hướng giải quyết này không làm ảnh hưởng đến lợi 
ích của người bán và đối với hợp đồng thì thừa nhận 
giá trị pháp lý của giao dịch giữa người đứng tên 
giùm và người thứ ba. Điều này là phù hợp với 
những quy định của pháp luật quốc tế về hợp đồng. 
Tuy nhiên, vẫn tồn tại trường hợp Tòa án công 
nhận quyền sở hữu, quyền sử dụng hợp pháp cho 
người nhờ đứng tên. Hay một số khác biệt khác có 
liên quan đến việc xác định giá trị tài sản phải trả 
cho người nhờ đứng tên vẫn chưa làm rõ được bản 
chất của giao dịch nhờ đứng tên giữa người nhờ và 
người được nhờ đứng tên.

Có thể thấy, việc quan điểm chưa thông nhất 
hay có bỏ qua một số vấn đề pháp lý của Tòa án 
trong giâi quyết tranh chấp liên quan đến đứng tên 
nhờ xuất phát từ sự thiếu các quy định pháp lý điều 
chỉnh cụ thể có liên quan. Nhờ người khác đứng tên 
trong giao dịch bất động sản thực chất vẫn chưa có 

căn cứ để xác định bản chát thuộc loại giao dịch 
nào, hay chưa có quy định cụ thể về chế tài hoặc 
hướng xử lý đối với các giao dịch mua bán bất động 
sản liên quan đến việc nhờ đứng tên.Án lệ số 
02/2016/AL ra đời đã giải quyết được phần nào 
những vướng mắc trong việc xét xử tranh chấp về 
vấn đề này. Tuy nhiên, án lệ này mới chỉ dừng lại 
trong trường hợp nhỏ, chưa có tính bao quát đôi với 
tất cả các trường hợp nhờ đứng tên khi mua bất 
động sản, do vậy tạo ra nhiều khó khăn cho Tòa án, 
cũng như ảnh hưởng tới quyền và lợi ích hợp pháp 
của các bên liên quan.

Với thực tiễn nêu trên, yêu cầu cần thiết và 
nhanh chóng lúc này là phải ban hành các quy định 
pháp luật điều chỉnh về những vấn đề này nhằm 
định hướng xét xử và thực hiện cho Tòa án trong 
việc giải quyết tranh chấp. Những quy định pháp 
luật cần phải đảm bảo những vấn đề sau:

Một là, xác định được bản chât các giao dịch có 
liên quan: giao dịch nhờ đứng tên, giao dịch mua 
bất động sản. Theo đó, cần chỉ rõ giao dịch nhờ 
đứng tên và giao dịch mua bất động sản có mối 
quan hệ như thế nào? Từng giao dịch có giá trị và 
vai trò của các bên trong giao dịch đó như thế nào. 
Những quy định này cần phải đảm bảo tương thích 
với những quy định hiện hành của hệ thống pháp 
luật dân sự và pháp luật đất đai, từ đó tạo ra sự 
thống nhất trong việc áp dụng pháp luật.

Hai là, xác định hệ quả pháp lý cụ thể đối với 
từng trường hợp: người nhờ đứng tên không đủ 
điều kiện sử dụng, sở hữu bất động sản và người 
nhờ đứng tên đủ điều kiện sử dụng, sở hữu bâT 
động sản theo quy định của pháp luật Việt Nam. 
Cụ thể, các hệ quả pháp lý này cần liên quan đến 
việc xác định giá trị của hợp đồng và các giao dịch 
(có hiệu lực pháp lý hay không có hiệu lực pháp 
lý), xác định quyền sở hữu, sử dụng bất động sản 
(chủ thể là người được nhờ hay người nhờ, xác 
định giá trị hoàn trả (các căn cứ, vấn đề để xác 
định giá trị hoàn trả),...

Tóm lại, trên đây đều là những vấn đề hiện 
hành còn có những mâu thuẫn trong việc áp dụng 
pháp luật. Bởi vậy, việc quy định và đưa ra hệ 
thống pháp luật cụ thể sẽ tạo sự thống nhất trong 
quá trình áp dụng, bảo đảm quyền và lợi ích hợp 
pháp của các chủ thể có liên quan ■
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ABSTRACT:
The problem of establishing real estate transactions under others name has appeared in 

practice today. Its risks are potential disputes directly related to the request to be named. The 
following article analyzes the theoretical and legal issues, considers the practice of adjudicating 
current disputes related to the establishment of real estate transactions under others name.
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