
[bookmark: _Hlk196640659]BỘ GIÁO DỤC VÀ ĐÀO TẠO       TẠ HÀ GIANG                                        LUẬT KINH TẾ                                           2021 - 2023




























TRƯỜNG ĐẠI HỌC MỞ HÀ NỘI


[image: logo moi]

LUẬN VĂN THẠC SỸ
NGÀNH: LUẬT KINH TẾ


PHÁP LUẬT VỀ GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP HỢP ĐỒNG CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT TỪ THỰC TIỄN XÉT XỬ TẠI TOÀ ÁN NHÂN DÂN QUẬN ĐỐNG ĐA, THÀNH PHỐ HÀ NỘI



TẠ HÀ GIANG



HÀ NỘI – 2025
BỘ GIÁO DỤC VÀ ĐÀO TẠO
TRƯỜNG ĐẠI HỌC MỞ HÀ NỘI

[image: logo moi]

LUẬN VĂN THẠC SỸ

PHÁP LUẬT VỀ GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP HỢP ĐỒNG CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT TỪ THỰC TIỄN XÉT XỬ TẠI TOÀ ÁN NHÂN DÂN QUẬN ĐỐNG ĐA, THÀNH PHỐ HÀ NỘI

TẠ HÀ GIANG


NGÀNH: LUẬT KINH TẾ
MÃ SỐ: 8380107


NGƯỜI HƯỚNG DẪN KHOA HỌC: TS. PHẠM HÙNG CƯỜNG


HÀ NỘI – 2025
LỜI CAM ĐOAN
Tôi là Tạ Hà Giang học viên lớp CH21B khóa 2021 xin cam đoan đây là công trình độc lập của riêng tôi mà không sao chép từ bất kỳ nguồn tài liệu nào đã được công bố. Các tài liệu, số liệu sử dụng phân tích trong luận văn đều có nguồn gốc rõ ràng, được trích dẫn đầy đủ, có xác nhận của cơ quan cung cấp số liệu. Các kết quả nghiên cứu trong luận văn là kết quả nghiên cứu của tôi được thực hiện một cách khoa học, trung thực, khách quan. Tôi xin chịu trách nhiệm về tính trung thực, chính xác của các nguồn số liệu cũng như các thông tin sử dụng trong công trình nghiên cứu của mình.
	
	
	TÁC GIẢ LUẬN VĂN



Tạ Hà Giang



 












DANH MỤC CÁC TỪ VIẾT TẮT

	TT
	Ký hiệu
	Chú giải

	1
	TAND
	Tòa án nhân dân

	2
	BCĐ
	Ban chỉ đạo

	3
	BLDS
	Bộ luật Dân sự

	4
	HDND
	Hội đồng nhân dân

	5
	TP
	Thành phố 

	6
	UBND
	Ủy ban Nhân dân

	7
	QSDĐ
	Quyền sử dụng đất

	8
	NSDĐ
	Người sử dụng đất

	9
	PL
	Pháp luật 



[bookmark: _Toc530380504]
MỤC LỤC
Contents
MỞ ĐẦU	1
1. Tính cấp thiết của đề tài	1
2. Tình hình nghiên cứu của đề tài	2
3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứuIELTS cambridge 18	4
4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu	5
5. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu đề tài	5
6. Ý nghĩa lý luận và thực tiễn của luận văn	6
CHƯƠNG 1	8
NHỮNG VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VỀ GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP HỢP ĐỒNG CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT THEO QUY ĐỊNH PHÁP LUẬT	8
1.1. Khái niệm và đặc điểm của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	8
1.1.1. Khái niệm hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	8
1.1.2. Đặc điểm hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	15
1.2. Tranh chấp và các phương thức giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	16
1.2.1. Khái niệm và đặc điểm tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	16
1.2.2. Giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	20
1.2.3. Các phương thức giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	23
CHƯƠNG 2	27
THỰC TRẠNG PHÁP LUẬT VÀ THỰC TIỄN ÁP DỤNG PHÁP LUẬT GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP HỢP ĐỒNG CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT CỦA TÒA ÁN NHÂN DÂN QUẬN ĐỐNG ĐA	27
2.1. Thực trạng pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	27
2.1.1. Thực trạng quy định pháp luật dân sự về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	27
2.1.3. Thực trạng quy định pháp luật đất đai về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	34
2.2. Tình hình giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Toà án nhân dân quận Đống Đa, thành phố Hà Nội	45
CHƯƠNG 3	75
PHƯƠNG HƯỚNG, GIẢI PHÁP HOÀN THIỆN PHÁP LUẬT VÀ NÂNG CAO HIỆU QUẢ ÁP DỤNG PHÁP LUẬT VỀ GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP HỢP ĐỒNG CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT TỪ THỰC TIỄN XÉT XỬ TẠI TÒA ÁN NHÂN DÂN QUẬN ĐỐNG ĐA	75
3.1. Phương hướng hoàn thiện và nâng cao hiệu quả áp dụng pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	75
3.1.1. Phương hướng hoàn thiện pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	75
3.1.2. Phương hướng nâng cao hiệu quả áp dụng pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	76
3.2. Giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả áp dụng pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ thực tiễn xét xử Toà án nhân dân Quận Đống Đa	81
KẾT LUẬN	89
DANH MỤC TÀI LIỆU THAM KHẢO	90









[bookmark: _Toc196741064][bookmark: _Toc203891704]
1

3

MỞ ĐẦU
[bookmark: _Toc196741065][bookmark: _Toc203891705]1. Tính cấp thiết của đề tài
Đất đai không chỉ là một nguồn tài nguyên thiên nhiên quý giá của một quốc gia mà còn đóng vai trò quan trọng trong việc hỗ trợ sản xuất, cung cấp không gian cho khu dân cư và các hoạt động kinh tế. Với sự quan trọng đặc biệt này, con người luôn nỗ lực tận dụng đất đai một cách tích cực để tạo ra giá trị vật chất và tinh thần phục vụ cuộc sống của mình.
Năm 1993, việc ban hành Luật Đất đai đã mở ra cơ hội cho người sử dụng đất có quyền chuyển nhượng đất đai, đánh dấu một bước tiến quan trọng trong việc xác định quyền của họ. Tuy nhiên, với sự phát triển của xã hội và nền kinh tế thị trường, việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày càng trở nên phức tạp và gặp nhiều tranh chấp. Số lượng vụ án liên quan đến việc này tăng lên đáng kể, đặt ra một thách thức lớn đối với hệ thống tư pháp.
Ở một số địa phương như quận Đống Đa, thành phố Hà Nội, thị trường chuyển nhượng bất động sản và quyền sử dụng đất rất sôi động, làm cho cơ quan tòa án phải xem xét một số lượng lớn hồ sơ hàng ngày. Điều này yêu cầu sự linh hoạt và hiệu quả trong việc giải quyết các vụ án liên quan đến chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
Việc thực hiện đồng bộ các biện pháp nhằm giảm thiểu tranh chấp và tăng cường minh bạch trong quá trình chuyển nhượng đất đai là rất cần thiết để đảm bảo sự công bằng và ổn định trong thị trường bất động sản. Chỉ thông qua sự cộng tác và nỗ lực chung của cả cơ quan tư pháp và cộng đồng, chúng ta mới có thể xây dựng một hệ thống pháp luật đất đai mạnh mẽ và minh bạch, góp phần vào sự phát triển bền vững của đất nước.
Top of Form
Trong quá trình học tập và qua thực tiễn ở địa phương, học viên nhận thấy cần thiết phải nghiên cứu, tìm hiểu bản chất pháp lý của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; tìm hiểu thực tiễn quá trình giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại cơ quan Tòa án, từ đó đưa ra những kiến nghị nhằm hoàn thiện hơn nữa hệ thống pháp luật. Chính vì vậy học viên quyết định lựa chọn đề tài “Pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ thực tiễn xét xử Toà án nhân dân quận Đống Đa” làm luận văn thạc sĩ của mình.
[bookmark: _GoBack]Qua quá trình nghiên cứu đề tài này, học viên đã cố gắn tiếp cận và tham khảo các công trình nghiên cứu trước về tranh chấp quyền sử dụng đất nói chung và hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất nói riêng, các bài viết, ý kiến của các chuyên gia, các nhà khoa học, các nhà quản lý đất đai để có cái nhìn tổng quan, khoa học về đề tài.
[bookmark: _Toc196741066][bookmark: _Toc203891706]2. Tình hình nghiên cứu của đề tài
Trong thời gian gần đây, tại Việt Nam đã xuất hiện nhiều công trình nghiên cứu và bài viết của các nhà khoa học và chuyên gia trong lĩnh vực đất đai, đặc biệt là trong ngành Tòa án, liên quan đến vấn đề tranh chấp đất đai và cách giải quyết chúng. Một số công trình tiêu biểu có thể kể đến như:
Cụ thể như:
- Đặng Thúy Quỳnh (2017), “Giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên địa bàn Thành phố Nam Định”, Luận văn thạc sĩ Luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội. Luận văn nghiên cứu những vấn đề lý luận về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Phân tích thực trạng pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và thực tiễn áp dụng tại Tòa án nhân dân thành phố Nam Định. Đề xuất phương hướng và một số giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật.
- Lưu Ngọc Anh (2019), “Pháp luật về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong kinh doanh bất động sản”. Luận văn thạc sĩ Luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội. Luận văn nghiên cứu những vấn đề lí luận chung về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong kinh doanh bất động sản. Phân tích thực trạng pháp luật và thực tiễn thực hiện pháp luật về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong kinh doanh bất động sản.
- Luận văn thạc sĩ của Trương Thị Minh Huyền “Pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, qua thực tiễn tại Tòa án nhân dân ở tỉnh Hà Tĩnh” tại Trường Đại học Luật - Đại học Huế năm 2023. Luận văn nghiên cứu để cung cấp luận cứ khoa học làm cơ sở và đưa ra các nhóm giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật và áp dụng pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất ở Việt Nam nói chung và trên địa bàn tỉnh Hà Tĩnh nói riêng. Top of Form
- Cao Thị Thúy Hường (2022), “Pháp luật về giải quyết tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và thực tiễn thực hiện tại Toà án nhân dân thành phố Gia Nghĩa, tỉnh Đắk Nông”. Luận văn thạc sĩ Luật học, Trường Đại học Luật Hà Nội. Luận văn nghiên cứu một số vấn đề lí luận về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Toà án nhân dân. Phân tích thực trạng pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và thực tiễn thực hiện tại Toà án nhân dân thành phố Gia Nghĩa, tỉnh Đắk Nông; từ đó đưa ra định hướng, giải pháp nhằm hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả thực thi pháp luật.
Ngoài ra còn có một số bài viết đăng trên các tạp chí chuyên ngành, có thể kể đến như:
- Tiến sĩ Bùi Thị Huyền (2022); “Một số vấn đề pháp luật tố tụng dân sự phát sinh từ thực tiễn giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất”. Tạp chí Luật học số 3/2022. Trong bài viết này, tác giả tập trung vào ba nội dung có các quan điểm khác nhau hoặc vướng mắc, bất cập trong thực tiễn thực hiện pháp luật về thủ tục giải quyết tranh chấp hợp đồng về quyền sử dụng đất tại tòa án như: Thẩm quyền giải quyết tranh chấp hợp đồng về quyền sử dụng đất; xác định người có quyền khởi kiện, người có quyền và nghĩa vụ liên quan khi giải quyết tranh chấp hợp đồng về quyền sử dụng đất; thời hiệu khởi kiện tranh chấp hợp đồng về quyền sử dụng đất.
- Tác giả  Đỗ Thanh Nhân "Hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân" đăng trên Tạp chí Công thương số 3/2023. Bài viết tập trung phân tích những vấn đề lý luận và thực tiễn về chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân. Thông qua việc nghiên cứu các quy định pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp đối với chủ thể hộ gia đình, cá nhân theo quy định của Luật Đất đai năm 2013, Bộ luật Dân sự năm 2015, bài viết đưa ra những giải pháp hoàn thiện pháp luật về chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia đình, cá nhân, như: cần bổ sung quy định và có văn bản hướng dẫn cụ thể về việc xác định thành viên của hộ gia đình sử dụng đất; bổ sung các quy định về xử lý các tranh chấp đất đai trong hộ gia đình,... đồng thời tăng cường tuyên truyền, phổ biến pháp luật đến người sử dụng đất là hộ gia đình, cá nhân; cắt giảm và nâng cao chất lượng thủ tục hành chính, tạo điều kiện thuận lợi cho người dân và doanh nghiệp tiếp cận thông tin về đất đai và thực hiện quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất.
Từ những đề tài, luận án và công trình này đã giúp làm sáng tỏ nhiều vấn đề về lý luận và thực tiễn liên quan đến về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất nói chung. Tuy nhiên, đến thời điểm hiện tại chưa có đề tài, luận án và công trình nào nghiên cứu về lý luận và thực tiễn đặc thù quá trình áp dụng pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất trên địa bàn quận Đống Đa thành phố Hà Nội. Vì vậy, tác giả cho rằng cần có một nghiên cứu chuyên sâu trên cơ sở nghiên cứu, tiếp thu và kế thừa các quan điểm khoa học của các đề tài, luận án và công trình trên để có thể vận dụng vào thực tiễn trong việc giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất trên địa bàn quận Đống Đa, thành phố Hà Nội.
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[bookmark: _Toc196741067][bookmark: _Toc203891707]3. Mục đích và nhiệm vụ nghiên cứu
Đề tài "Giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ thực tiễn xét xử của Tòa án nhân dân tại quận Đống Đa, thành phố Hà Nội" nhằm làm rõ vấn đề lý luận và thực tiễn giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng đất qua hoạt động xét xử của Tòa án, với mục tiêu hoàn thiện pháp luật và cải thiện chất lượng xét xử của Tòa án nhân dân, đặc biệt là tại quận Đống Đa. Nhiệm vụ của luận văn bao gồm làm rõ vấn đề lý luận và thực tiễn về thẩm quyền của Tòa án, tìm hiểu và phân tích các hạn chế trong pháp luật hiện hành, từ đó đề xuất giải pháp nhằm nâng cao chất lượng xét xử và hoàn thiện pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
Top of Form
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[bookmark: _Toc196741068][bookmark: _Toc203891708]4. Đối tượng và phạm vi nghiên cứu
4.1. Đối tượng nghiên cứu
Luận văn nghiên cứu những vấn đề lý luận và thực tiễn về pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ thực tiễn xét xử Toà án nhân dân quận Đống Đa. 
4.2. Phạm vi nghiên cứu
- Về nội dung: Luận văn nghiên cứu Pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ thực tiễn xét xử Toà án nhân dân quận Đống Đa, thành phố Hà Nội giai đoạn hiện nay. 
- Về không gian: Luận văn nghiên cứu từ thực tiễn xét xử Toà án nhân dân quận Đống Đa, thành phố Hà Nội
- Về thời gian: Luận văn nghiên cứu thực trạng 5 năm từ 2020-2024
[bookmark: _Toc196741069][bookmark: _Toc203891709]5. Phương pháp luận và phương pháp nghiên cứu đề tài
Luận văn được xây dựng dựa trên cơ sở phương pháp luận chủ nghĩa Mác – Lênin, với quan điểm duy vật biện chứng và duy vật lịch sử, cũng như tư tưởng Hồ Chí Minh về Nhà nước và pháp luật. Ngoài ra, nghiên cứu còn chú trọng đến quan điểm của Đảng Cộng sản Việt Nam về đường lối phát triển kinh tế nhiều thành phần và xây dựng nhà nước pháp quyền trong cơ chế thị trường của Đảng và Nhà nước.
Quá trình nghiên cứu của luận văn đã sử dụng một số phương pháp nghiên cứu như:
- Phương pháp bình luận: Được áp dụng để phân tích các vấn đề lý luận và thực tiễn liên quan đến giải quyết tranh chấp trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Tòa án.
- Phương pháp phân tích lịch sử: Sử dụng để đánh giá và phân tích các diễn biến lịch sử trong quá trình hình thành và phát triển của pháp luật về đất đai và hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
- Phương pháp so sánh: Được áp dụng để so sánh các quy định pháp luật, chính sách và thực tiễn giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ở các cấp độ khác nhau.
- Tổng hợp phương pháp diễn giải: Sử dụng để tổng hợp và diễn giải các kết quả nghiên cứu từ các phương pháp trên, từ đó rút ra những kết luận và đề xuất giải pháp nhằm cải thiện chất lượng giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Tòa án.
[bookmark: _Toc196741070][bookmark: _Toc203891710]6. Ý nghĩa lý luận và thực tiễn của luận văn
Luận văn về "Giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ thực tiễn xét xử của Tòa án" không chỉ là một nghiên cứu chuyên sâu về vấn đề lý luận về pháp luật liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, mà còn là một công cụ quan trọng để tạo ra cơ sở lý thuyết vững chắc cho việc áp dụng vào thực tiễn giải quyết tranh chấp.
Bằng việc nghiên cứu cơ chế giải quyết tranh chấp tại Tòa án, luận văn sẽ không chỉ giúp tổng kết thực tiễn mà còn phân tích các vướng mắc, bất cập trong quá trình này. Qua đó, từ những kết quả thu được, sẽ có những đề xuất giải pháp cụ thể và thiết thực nhằm nâng cao hiệu quả xét xử và đảm bảo công bằng cho tất cả các bên liên quan.
[bookmark: _Toc196741071]Việc làm sáng tỏ những vấn đề lý luận về pháp luật liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là bước quan trọng để định hình một cơ sở lý thuyết mạnh mẽ. Điều này sẽ giúp các nhà lập pháp, các nhà quản lý và các chuyên gia pháp lý có thêm kiến thức và thông tin cần thiết để xây dựng và cải thiện hệ thống pháp luật.
7. Cơ cấu của luận văn
Ngoài phần mở đầu, kết luận và danh mục tài liệu tham khảo, nội dung của luận văn gồm 3 chương:
Chương 1: Những vấn đề lý luận về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo quy định pháp luật.
Chương 2: Thực trạng pháp luật và thực tiễn áp dụng pháp luật giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất của Tòa án nhân dân quận Đống Đa.
Chương 3: Phương hướng, giải pháp hoàn thiện pháp luật và nâng cao hiệu quả áp dụng pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ thực tiễn xét xử tại Tòa án nhân dân quận Đống Đa
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[bookmark: _Toc203891712]NHỮNG VẤN ĐỀ LÝ LUẬN VỀ GIẢI QUYẾT TRANH CHẤP HỢP ĐỒNG CHUYỂN NHƯỢNG QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT THEO QUY ĐỊNH PHÁP LUẬT
[bookmark: _Toc196741073][bookmark: _Toc203891713]1.1. Khái niệm và đặc điểm của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	
[bookmark: _Toc196741074][bookmark: _Toc203891714]1.1.1. Khái niệm hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	
[bookmark: _Hlk196603966]Ở Việt Nam, đất đai thuộc sở hữu toàn dân do Nhà nước là đại diện chủ sở hữu. Theo đó, Nhà nước không trực tiếp khai thác và sử dụng mà giao cho các chủ thể sử dụng đất, đồng thời Nhà nước thực hiện việc điều tiết các nguồn lợi từ đất, người sử dụng đất sẽ phải thực hiện các nghĩa vụ tài chính đối với Nhà nước. Quyền sử dụng đất của người sử dụng đất xuất hiện khi được Nhà nước với tư cách là đại diện chủ sở hữu trao cho thông qua các hình thức: Giao đất, cho thuê đất, công nhận quyền sử dụng đất. Trên cơ sở đó, người sử dụng đất đầu tư công sức, vật tư, tiền vốn, ứng dụng các tiến bộ khoa học kỹ thuật và sự sáng tạo của con người nhằm để khai thác các giá trị, các lợi ích từ đất nhằm thỏa mãn các nhu cầu của người sử dụng đất. Người sử dụng đất khi có quyền sử dụng đất hợp pháp còn được dùng quyền sử dụng đất của mình để trao đổi, giao dịch, định đoạt theo mục đích và ý chí của người sử dụng đất, phù hợp với quy định của pháp luật và phù hợp quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất.
Trong phạm vi luận văn, quyền sử dụng đất được nghiên cứu dưới khía cạnh quyền tài sản của người sử dụng đất mà không nghiên cứu dưới khía cạnh là một trong ba quyền năng của quyền sở hữu đất đai mà Nhà nước là người thực hiện. Theo đó, quyền sử dụng đất được nhìn nhận ở những phương diện sau đây:
+ Dưới góc độ kinh tế, QSDĐ về bản chất là một quyền dân sự, theo đó chủ thể sử dụng đất được thực hiện những quyền cụ thể hoặc có quyền yêu cầu người
khác thực hiện những hành vi nhất định để thỏa mãn lợi ích của mình. Cụ thể, NSDĐ được quyền kinh doanh, tìm kiếm lợi nhuận trên mảnh đất của mình thông qua việc sử dụng, khai thác diện tích đất đó vào các mục đích khác nhau nhằm tận dụng tối đa lợi ích vốn có từ đất và những lợi ích thu được từ đất. Bên cạnh đó, họ có quyền yêu cầu những NSDĐ khác không thực hiện những hành vi xâm hại đến quyền và lợi ích chính đáng của họ như: Không được lấn chiếm, hủy hoại đất hoặc có hành vi cản trở đến việc thực hiện QSDĐ của họ. Như vậy, dưới góc độ kinh tế, QSDĐ được biểu hiện bằng những quyền năng cụ thể của NSDĐ, những quyền năng này được thực hiện trong quá trình khai thác và sử dụng đất sẽ mang lại lợi ích cho NSDĐ.
+ Dưới góc độ pháp lý, QSDĐ là quyền mà pháp luật ghi nhận cho NSDĐ được hưởng, được thực hiện trong quá trình khai thác, sử dụng đất. Dưới góc độ này, thông qua việc ghi nhận QSDĐ của mỗi chủ thể sử dụng đất, vai trò của Nhà nước trong vấn đề quản lý, khai thác nguồn tài nguyên đất đai được thể hiện rõ rệt. Cụ thể, lợi ích của NSDĐ có được đáp ứng hay không phụ thuộc vào việc pháp luật có quy định cho họ được phép thực hiện hoặc được hưởng quyền hay không, mức độ hưởng quyền đến đâu và khả năng đảm bảo của Nhà nước thể hiện như thế nào khi họ thực hiện QSDĐ. Trên thực tế, các quốc gia khác nhau, với điều kiện kinh tế - xã hội khác nhau, với bản chất nhà nước riêng biệt thì khả năng đảm bảo về mặt pháp lý QSDĐ cho người sử dụng đất là khác nhau..
Từ việc phân tích, xem xét QSDĐ trên cả hai phương diện nêu trên, có thể định nghĩa:
QSDĐ là những quyền cụ thể của NSDĐ, được pháp luật ghi nhận, quy định trong các VBQPPL và được Nhà nước đảm bảo thực hiện đối với các chủ thể sử dụng đất trong quá trình khai thác, sử dụng đất.
Trong nền kinh tế thị trường định hướng XHCN hiện nay, đất đai lại là thứ tài sản vô giá trong sinh hoạt và sản xuất kinh doanh nên con người hình thành nhu cầu trao đổi thứ “tài sản đặc biệt” này. Ở các quốc gia công nhận quyền sở hữu đất đai thì mua bán đất tương tự mua bán một tài sản hàng hóa thông thường. Ở nước ta, do đất đai thuộc sở hữu toàn dân mà đại diện chủ sở hữu thống nhất quản lý là Nhà nước. Do vậy, ở Việt Nam, để có quyền sử dụng đất thì có thể do Nhà nước giao đất, Nhà nước cho thuê đất, nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất… Hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ mang đầy đủ những đặc điểm của hợp đồng dân sự nói chung. Hợp đồng dân sự là sự thỏa thuận giữa các bên về việc xác lập, thay đổi hay chấm dứt các quyền và nghĩa vụ dân sự. Hợp đồng dân sự có nhiều loại trong đó có hợp đồng về chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
Theo quy định của BLDS 2015 thì: “Hợp đồng về quyền sử dụng đất 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 quyền sử dụng đất hoặc thực hiện quyền khác theo quy định của Luật đất đai cho bên kia; bên kia thực hiện quyền, nghĩa vụ theo hợp đồng với người sử dụng đất” (Điều 500). Quy định này đã liệt kê các quan hệ chuyển đổi, chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo quy định pháp luật đất đai hiện hành.
Chuyển nhượng QSDĐ là hành vi tự điều chỉnh QSDĐ của chủ thể sử dụng đất để xác lập nên QSDĐ cho chủ thể mới mà không nhất thiết phải thực hiện thủ tục thu hồi đất của người này để giao cho người khác sử dụng. Nói cách khác, Nhà nước cho phép NSDĐ hợp pháp được định đoạt QSDĐ của mình trong phạm vi, khuôn khổ của pháp luật. Khoản 10, Điều 3 Luật Đất đai năm 2013 quy định: "Chuyển quyền sử dụng đất là việc chuyển giao QSDĐ từ người này sang người khác thông qua các hình thức chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho QSDĐ và góp vốn bằng QSDĐ".
Quyền chuyển QSDĐ của NSDĐ được ghi nhận từ Luật Đất đai năm 1993, NSDĐ hợp pháp có quyền được chuyển QSDĐ theo quy định của pháp luật. Đây là quyền cơ bản và quan trọng của NSDĐ được pháp luật ghi nhận bên cạnh quyền trực tiếp khai thác và thu lợi nhuận từ việc sử dụng đất. Sự ghi nhận này thể hiện sự quan tâm đặc biệt của Nhà nước trong điều kiện đất đai ngày nay được trị giá bằng tiền hoặc các giá trị vật chất tương đương. Với tư cách là NSDĐ hợp pháp, bên cạnh việc đương nhiên được trực tiếp khai thác sử dụng đất, hưởng thành quả lao động, lợi ích từ đất và các quyền khác quy định tại Điều 166 Luật đất đai năm 2013, họ còn có quyền chuyển QSDĐ của mình cho người khác khi không còn nhu cầu sử dụng. Đến Luật đất đai 2024 Điều 27 quy định: “Người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho quyền sử dụng đất; thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất theo quy định của Luật này và luật khác có liên quan”.
Việc chuyển QSDĐ này không làm mất đi hay gây ảnh hưởng đến chế độ sở hữu toàn dân về đất đai, bởi vì đối tượng chuyển dịch trên thị trường chỉ là QSDĐ, dù cho chủ thể sử dụng đất là ai, Nhà nước vẫn có quyền quản lý và định đoạt nó. Trong hoạt động chuyển QSDĐ, Nhà nước chỉ đóng vai trò người quản lý, chứng nhận, cho phép việc thực hiện quyền chuyển QSDĐ cũng như việc nhận chuyển QSDĐ khi các quan hệ đó tuân theo điều kiện, trình tự thủ tục do pháp luật quy định; đồng thời, Nhà nước cũng đóng vai trò là người giải quyết tranh chấp phát sinh hoặc xử lý những vi phạm trong quá trình NSDĐ chuyển QSDĐ.
Như vậy, chuyển nhượng QSDĐ là thiết lập QSDĐ hợp pháp cho NSDĐ mới thông qua việc công nhận tính hợp pháp của Nhà nước đối với hành vi tự điều chỉnh đất đai của NSDĐ.
Chuyển nhượng QSDĐ là một khái niệm mà nội dung của nó phụ thuộc vào chính sách, pháp luật đất đai qua từng thời kỳ. Theo quy định của Luật Đất đai năm 1993 thì chuyển QSDĐ được hiểu bao gồm: quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, thừa kế, thế chấp QSDĐ. Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai năm 1998 đã mở rộng quyền chuyển QSDĐ. Ngoài 05 quyền như quy định tại Luật Đất đai năm 1993, người SDĐ còn có quyền cho thuê lại, góp vốn bằng giá trị QSDĐ. Đến nay, Nhà nước đã ghi nhận cho NSDĐ có 08 quyền, bao gồm: chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho QSDĐ; thế chấp, góp vốn bằng QSDĐ. Trong đó, các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, thừa kế, tặng cho, góp vốn QSDĐ là những hình thức chuyển QSDĐ một cách trọn vẹn; còn đối với quyền cho thuê QSDĐ, quyền thế chấp QSDĐ là những hình thức chuyển QSDĐ không trọn vẹn. Việc chuyển nhượng QSDĐ giữa các chủ thể phải được thực hiện theo các điều kiện, cách thức, trình tự, thủ tục cũng như quyền và nghĩa vụ do Nhà nước quy định.
Trong quan hệ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, vì những lý do khác nhau mà người có quyền sử dụng đất (do Nhà nước giao đất, cho thuê đất hoặc cho phép chuyển mục đích sử dụng đất) không có khả năng hoặc không còn nhu cầu sử dụng đất nữa, khi đó mục đích của họ là chuyển nhượng cho người khác thực sự có nhu cầu sử dụng để thu lại cho mình một khoản lợi ích vật chất nhất định. Trong quan hệ này, bên chuyển nhượng quyền sử dụng đất sẽ chấm dứt quan hệ sử dụng đất trước Nhà nước, đồng thời tạo điều kiện cho bên chuyển nhượng và Nhà nước thiết lập một quan hệ sử dụng đất mới, đó là quan hệ sử dụng đất giữa người nhận chuyển nhượng và Nhà nước. Việc chấm dứt hay thiết lập quyền sử dụng đất nói trên phải thông qua chủ quản lý đất đai và đại diện chủ sở hữu đối với đất đai đó là Nhà nước. Nhà nước, với vai trò vừa là người đại diện chủ sở hữu về đất đai, vừa là người quản lý việc sử dụng đất đã đưa ra những quy định rất chặt chẽ, để việc chấm dứt hay thiết lập các quan hệ luôn luôn được thực hiện theo một vòng trật tự nhất định. Các bên tham gia quan hệ hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất phải thỏa mãn các điều kiện nhất định do Nhà nước quy định. Việc Nhà nước đưa ra những điều kiện xuất phát từ tính chất quan trọng của hành vi chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Trong quan hệ hợp đồng chuyển nhượng, bên chuyển nhượng quyền sử dụng đất chấm dứt quan hệ quyền sử dụng đất, vì vậy phải được đặt ra trong một số hoàn cảnh, lý do nhất định mới được chuyển nhượng. Ngược lại, mặc dù người nhận chuyển nhượng tự họ bỏ ra một khoản tiền tương ứng với giá trị của thửa đất nhằm mục đích thiết lập quyền sử dụng đất với thửa đất đó nhưng để đảm bảo việc sử dụng đất có hiệu quả, tránh hiện tượng đầu cơ đất đai hoặc không khai thác hết tiềm năng của đất, Nhà nước quy định điều kiện cho cả bên nhận chuyển nhượng. Điều kiện chuyển nhượng đối với từng loại đất khác nhau là khác nhau. Việc Nhà nước đưa ra điều kiện chuyển nhượng đối với từng loại đất xuất phát từ lợi ích, tầm quan trọng của từng loại đất. Nhìn chung, điều kiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất đặt ra đối với đất nông nghiệp có phần chặt chẽ hơn so với các loại đất khác. Điều này xuất phát từ ý nghĩa, vai trò của loại đất này đối với quá trình sản xuất ra của cải cho xã hội, nhất là ở nước ta nền sản xuất chủ yếu và quyết định đến sự ổn định kinh tế chính là nông nghiệp. Người chuyển nhượng quyền sử dụng đất phải có nghĩa vụ nộp thuế thu nhập cá nhân theo quy định của Luật thuế thu nhập cá nhân. Ngoài ra, người nhận chuyển nhượng phải nộp lệ phí trước bạ và lệ phí địa chính theo quy định của pháp luật.
Dưới góc độ pháp luật dân sự, có thể định nghĩa:
Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là sự chuyển dịch quyền sử dụng đất từ người có quyền sử dụng đất hợp pháp sang người khác theo một trình tự, thủ tục, điều kiện do pháp luật quy định, trong đó, người có quyền sử dụng đất (người chuyển nhượng) có nghĩa vụ chuyển giao đất và quyền sử dụng đất cho người được chuyển nhượng (người nhận chuyển nhượng), người nhận chuyển nhượng có nghĩa vụ trả tiền cho người chuyển nhượng; người chuyển nhượng còn có nghĩa vụ nộp thuế chuyển quyền sử dụng đất, người nhận chuyển nhượng có nghĩa vụ nộp lệ phí trước bạ và lệ phí địa chính theo quy định của pháp luật.
Có thể định nghĩa một cách đơn giản: Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được hiểu là sự thỏa thuận giữa các bên, theo đó bên chuyển nhượng quyền sử dụng đất giao đất và quyền sử dụng cho bên nhận chuyển nhượng, còn bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất trả tiền cho bên chuyển nhượng theo quy định.
Chuyển quyền sử dụng đất là một khía cạnh quan trọng của pháp luật về bất động sản, đặc biệt là trong lĩnh vực hợp đồng dân sự. Điều 500 của Bộ luật Dân sự năm 2015 đã quy định rõ ràng về việc này, xác định rằng hợp đồng về quyền sử dụng đất là sự thỏa thuận giữa các bên để chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, tặng cho, thế chấp, góp vốn quyền sử dụng đất, hoặc thực hiện quyền khác theo quy định của Luật đất đai.
Trong bài viết này, đề tài sẽ tập trung vào sự phân biệt giữa hai khái niệm quan trọng: chuyển nhượng và chuyển đổi quyền sử dụng đất.
Trước hết, cần rõ ràng hiểu rằng cả hai hình thức chuyển quyền sử dụng đất đều là quá trình Nhà nước chấm dứt quyền sử dụng đất của một bên để thiết lập quyền sử dụng đất cho bên kia. Tuy nhiên, điểm khác biệt chính giữa chúng là đối tượng của quan hệ.
Trong trường hợp của chuyển nhượng quyền sử dụng đất, đối tượng của quan hệ là việc "đổi quyền sử dụng đất lấy tiền". Nghĩa là, một bên chuyển nhượng quyền sử dụng đất cho bên khác và nhận được một khoản tiền tương ứng.
Trong khi đó, trong trường hợp chuyển đổi quyền sử dụng đất, đối tượng của quan hệ lại là "đổi quyền sử dụng đất lấy quyền sử dụng đất". Điều này ngụ ý rằng không có việc trao đổi tiền mặt trực tiếp giữa hai bên. Thay vào đó, họ thỏa thuận để đổi lại quyền sử dụng đất của mình cho quyền sử dụng đất của bên kia, có thể kèm theo việc bù đắp giá trị chênh lệch giữa hai thửa đất.
Quan điểm và mục đích của cả hai loại hợp đồng này cũng có thể khác nhau. Trong quan hệ chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thường là mục đích thương mại, với một bên mong muốn thu về lợi nhuận từ việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất của mình. Trong khi đó, trong quan hệ chuyển đổi quyền sử dụng đất, người dùng thường quan tâm đến việc thay đổi vị trí hoặc tính chất của bất động sản mà họ sở hữu.
Như vậy, sự phân biệt giữa chuyển nhượng và chuyển đổi quyền sử dụng đất không chỉ là về cơ chế pháp lý mà còn là về mục đích và ý định của các bên tham gia. Điều này đặc biệt quan trọng để đảm bảo sự hiểu biết chính xác và sự minh bạch trong các giao dịch liên quan đến bất động sản, đồng thời tránh được các hiểu lầm và tranh chấp pháp lý sau này.
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Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là một loại hợp đồng có đền bù, trong đó cả hai bên tham gia đều đạt được lợi ích riêng. Bên chuyển nhượng sẽ thu được một khoản tiền tương ứng với giá trị quyền sử dụng đất mà họ đã chuyển giao. Đồng thời, bên nhận chuyển nhượng sẽ được xác lập quyền sử dụng đất dựa trên sự chuyển giao từ bên chuyển nhượng. Đặc điểm này cho thấy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất không chỉ là một giao dịch tài sản thông thường mà còn mang tính chất bồi hoàn cho cả hai bên tham gia, tạo ra mối liên kết lợi ích.
Bên cạnh đó, hợp đồng này cũng là một hợp đồng song vụ, nghĩa là cả hai bên đều có nghĩa vụ và quyền lợi đối với nhau. Cụ thể, bên nhận chuyển nhượng có nghĩa vụ thanh toán đủ số tiền, đúng thời hạn và phương thức đã được thỏa thuận cho bên chuyển nhượng. Đồng thời, bên nhận cũng có quyền yêu cầu bên chuyển nhượng giao đất đủ diện tích, đúng hạn, loại đất, vị trí, số hiệu và tình trạng đất như đã cam kết. Ngoài ra, các giấy tờ liên quan đến quyền sử dụng đất cũng phải được bên chuyển nhượng cung cấp theo đúng thỏa thuận giữa hai bên. Điều này nhấn mạnh tính hai chiều của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, khi cả hai bên đều phải thực hiện các nghĩa vụ của mình để đảm bảo quyền lợi của đối phương.
Một đặc điểm quan trọng khác của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là tính chất nghiêm ngặt về thời điểm phát sinh hiệu lực. Theo quy định pháp luật, hợp đồng này chỉ có hiệu lực khi quyền sử dụng đất đã được đăng ký tại Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất. Điều này nhằm đảm bảo rằng mọi giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất đều được xác nhận và công nhận chính thức, tạo điều kiện thuận lợi cho việc quản lý và sử dụng đất đai theo quy định của pháp luật. Việc đăng ký này không chỉ là yêu cầu pháp lý mà còn đóng vai trò quan trọng trong việc bảo vệ quyền lợi của các bên liên quan trong hợp đồng.
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[bookmark: _Toc196741077][bookmark: _Toc203891717]1.2.1. Khái niệm và đặc điểm tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
Theo Từ điển tiếng Việt thông dụng: “Tranh chấp là: 1. Giành giật, giằng co nhau cái không rõ thuộc về bên nào; 2. Bất đồng, trái ngược nhau”[footnoteRef:1]. Theo định nghĩa trên, tranh chấp được hiểu là những bất đồng, trái ngược nhau giữa hai hoặc nhiều người (hoặc nhiều bên) trong quan hệ xã hội. Trên thực tế, tranh chấp xảy ra ở nhiều lĩnh vực của đời sống, xã hội với những loại hình rất phong phú, đa dạng. Từ điển Luật học định nghĩa: Tranh chấp dân sự có thể hiểu là những mâu thuẫn, bất hoà về quyền và nghĩa vụ hợp pháp giữa các chủ thể tham gia vào quan hệ pháp luật dân sự. Tranh chấp kinh doanh là những mâu thuẫn, bất đồng, xung đột giữa những chủ thể kinh doanh với nhau trong các hoạt động kinh doanh hay tranh chấp hợp đồng được hiểu là những xung đột, bất đồng, mâu thuẫn giữa các bên về việc thực hiện hoặc không thực hiện các quyền và nghĩa vụ trong hợp đồng[footnoteRef:2]. [1:  Hoàng Phê (1994), Từ điển tiếng Việt thông dụng, NXB. Từ điển bách khoa, Hà Nội, tr. 1025]  [2:  Viện Khoa học Pháp lý - Bộ tư pháp (2005), Từ điển Luật học, Nxb. Tư pháp, Nxb. Từ điển bách khoa, Hà Nội, tr. 762] 

Trước năm 1980, đất đai thuộc sở hữu của nhiều thành phần kinh tế khác nhau nên tranh chấp về giao dịch đất giai đoạn đó gồm các loại: Tranh chấp về hợp đồng mua bán đất, tranh chấp về chuyển đổi đất, tranh chấp về tặng cho đất… Hiến pháp năm 1980 ra đời khẳng định đất đai thuộc sở hữu toàn dân, do nhà nước thống nhất quản lý. Tranh chấp đất đai trước Hiến pháp năm 1992 và Luật đất đai năm 1993 chủ yếu là các dạng tranh chấp về quyền quản lý, sử dụng. Luật đất đai năm 1987 quy định: "Người được thừa kế nhà ở hoặc người chưa có chỗ ở, khi được người khác chuyển nhượng nhà để ở, sau khi được cơ quan nhà nước có thẩm quyền công nhận quyền sở hữu đối với nhà ở, thì được quyền sử dụng đất ở có ngôi nhà đó". Tuy nhiên, tính tất yếu khách quan của quyền sử dụng đất là tài sản có giá trị để giao dịch nên trong giai đoạn đó thực chất trong nhân dân đã xảy ra việc chuyển quyền sử dụng đất, tranh chấp hợp hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất nó ẩn chứa trong các giao dịch khác gắn liền với đất.
Hiến pháp năm 1992 và Luật đất đai năm 1993 được ban hành chính thức cho người sử dụng đất được quyền chuyển quyền sử dụng đất. Quyền chuyển quyền sử dụng đất tiếp tục được thực hiện, được ghi nhận tại Bộ luật dân sự năm 1995, Luật đất đai năm 2003, Bộ luật dân sự năm 2005, Luật đất đai năm 2013 và Bộ luật Dân sự năm 2015. Đến Luật đất đai 2024 quy định tại khoản 47 Điều 3: “Tranh chấp đất đai là tranh chấp về quyền, nghĩa vụ của người sử dụng đất giữa hai hoặc nhiều bên trong quan hệ đất đai”[footnoteRef:3]. [3:  Điều 3 Luật đất đai 2024] 

Như vậy tranh chấp hợp đồng về quyền sử dụng đất là hiện tượng đã diễn ra từ rất lâu trong lịch sử phát triển của xã hội, nhưng tùy từng giai đoạn nó có những đặc điểm riêng biệt phụ thuộc và tính chất sở hữu đất đai trong từng giai đoạn đó. Tranh chấp đất đai nói chung được hiểu là sự bất đồng, mâu thuẫn hay xung đột về lợi ích, về quyền và nghĩa vụ giữa các chủ thể khi tham gia vào quan hệ pháp luật đất đai. 
Thông thường, đối với những mâu thuẫn, bất đồng mà giá trị hoặc lợi ích của các bên hướng tới không lớn, hậu quả không nặng nề, nguyên nhân của sự xung đột có những tác động khách quan thì chúng có thể được giải quyết ổn thỏa thông qua những thỏa thuận hoặc thương lượng với nhau để tìm ra hướng giải quyết có lợi và hài hòa nhất cho cả hai bên. Tuy nhiên, trên thực tế, có những mâu thuẫn, bất đồng mà giá trị của quyền sử dụng đất trong hợp đồng lớn, sự sai phạm của một trong các bên để lại những tổn thất và thiệt hại cho phía bên kia nặng nề... hai bên không thể tìm được tiếng nói chung trong việc giải quyết những mâu thuẫn, xung đột thì tranh chấp là điều tất yếu không tránh khỏi. Và nếu những mâu thuẫn, xung đột này không được giải quyết nhanh chóng, triệt để, quyền và lợi ích của các bên không được giải quyết ổn thỏa, công bằng thì đây là một trong những nguyên nhân gây tác động xấu đến kinh tế, xã hội. Trong quan hệ hợp đồng về quyền sử dụng đất chủ thể tham gia quan hệ chính là các bên tham gia các giao dịch liên quan tới quyền sử dụng đất. Đối tượng tranh chấp hợp đồng về quyền sử dụng đất chính là việc thực hiện các quyền và nghĩa vụ khi giao kết và thực hiện hợp đồng hoặc bên thứ 3 liên quan tới giá trị pháp lý của hợp đồng. Việc giao kết và thực hiện hợp đồng về quyền sử dụng đất phải tuân theo nguyên tắc chung của giao dịch dân sự, hợp đồng dân sự và quy định riêng đối với từng loại hợp đồng về quyền sử dụng đất; đồng thời phải tuân theo các quy định của Luật đất đai.
Từ phân tích trên có thể định nghĩa: Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là sự bất đồng, mâu thuẫn hay xung đột về mặt lợi ích, về quyền và nghĩa vụ giữa các chủ thể tham gia ký kết và thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất có các đặc điểm sau:
Thứ nhất, Các chủ thể tranh chấp là chủ thể quản lý và sử dụng đất, không có quyền sở hữu đối với đất đai. Quyền sử dụng đất của các chủ thể được xác lập dựa trên quyết định giao đất, cho thuê đất của Nhà nước hoặc được Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất. Trên cơ sở quyền sử dụng đất được Nhà nước trao cho người sử dụng đất bên cạnh quyền được tiến hành khai thác các giá trị và khả năng sinh lời của đất, họ còn được thực hiện các giao dịch về quyền sử dụng đất. Vì vậy, khi tranh chấp hợp đồng về quyền sử dụng đất xảy ra thì các chủ thể tranh chấp trong trường hợp này chỉ là chủ thể có quyền sử dụng đất chứ không phải là chủ thể có quyền sở hữu đất đai. 
Thứ hai, đối tượng của tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là quyền quản lý, quyền sử dụng và những lợi ích phát sinh từ quá trình sử dụng đất đai theo quy định của pháp luật. Đất đai là loại tài sản đặc biệt không thuộc quyền sở hữu của các bên tranh chấp mà thuộc quyền sở hữu của Nhà nước. Ðối tượng của tranh chấp được biểu hiện dưới dạng quyền - quyền sử dụng đất chứ không phải bản thân đất đai. Ðiều này hoàn toàn khác biệt với các tranh chấp các tài sản thông thường khác, chúng thuộc quyền sở hữu của trình giải quyết tranh chấp đất đai nói chung và giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất tại Tòa án nói riêng. Theo đó, việc giải quyết tranh chấp không chỉ hướng tới bảo vệ quyền và lợi ích của các bên tham gia quan hệ mà còn còn bảo vệ chủ thể có quyền sở hữu - đó là Nhà nước.
Thứ ba, trong tranh chấp đất đai, người sử dụng đất không có toàn quyền quyết định, định đoạt tuyệt đối với đất thuộc quyền sử dụng của mình như đối với các loại tài sản khác thuộc quyền sở hữu. Khi thực hiện việc chuyển QSDĐ, những người tham gia vào giao dịch phải tuân theo các quy định về điều kiện, nội dung, trình tự, thủ tục do pháp luật quy định. Việc chuyển QSDĐ bị ràng buộc bởi thời hạn, mục đích và quy hoạch sử dụng đất. Người nhận QSDĐ phải sử dụng đất đúng mục đích mà Nhà nước đã xác định, về bản chất, QSDĐ là quyền của người sử dụng khai thác các thuộc tính của đất đai một cách hợp pháp phục vụ cho mục đích của mình và quyền chuyển QSDĐ theo quy định của pháp luật. Trong khái niệm QSDĐ của người sử dụng đất không chỉ có các quyền mà còn có các nghĩa vụ của người sử dụng. Ngoài các nghĩa vụ cụ thể khi sử dụng đất vào các mục đích khác nhau, người sử dụng đất còn phải tuân theo các nghĩa vụ chung được pháp luật đất đai quy định như: Sử dụng đất đúng mục đích, đúng ranh giới thửa đất, đúng quy định về sử dụng độ sâu trong lòng đất và chiều cao trên không, bảo vệ các công trình công cộng trong lòng đất và tuân theo các quy định khác của pháp luật có liên quan; Thực hiện kê khai đăng ký đất đai; làm đầy đủ thủ tục khi chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho QSDĐ; thế chấp, góp vốn bằng QSDĐ theo quy định của pháp luật; Thực hiện nghĩa vụ tài chính theo quy định của pháp luật; Thực hiện các biện pháp bảo vệ đất; Tuân theo các quy định về bảo vệ môi trường, không làm tổn hại đến lợi ích hợp pháp của người sử dụng đất có liên quan; Tuân theo các quy định của pháp luật về việc tìm thấy vật trong lòng đất; Giao lại đất khi Nhà nước có quyết định thu hồi đất, khi hết thời hạn sử dụng đất mà không được cơ quan nhà nước có thẩm quyền gia hạn sử dụng.
Thứ tư, do đất đai luôn có một vị trí cố định không di dời được, bởi vậy khác với các hàng hoá khác, nó cần được đo đạc, lập hồ sơ thửa, đánh số, cấp giấy chứng nhận QSDĐ hợp pháp. Hợp đồng chuyển QSDĐ chủ yếu được tiến hành thông qua hệ thống hồ sơ giấy tờ về đất. Do vậy, trong các giao dịch về đất đai hồ sơ địa chính, giấy chứng nhận QSDĐ, các hợp đồng phải rõ ràng, công khai, minh bạch. Khi xảy ra các tranh chấp đất đai thì nơi nắm được tình hình về diện tích đất tranh chấp chính là nơi có bất động sản. Do vậy, khi giải quyết các tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ cần phải tính đến điều này.
Thứ năm, giá trị QSDĐ khi chuyển nhượng QSDĐ phụ thuộc vào nhiều yếu tố như vị trí thửa đất, khả năng sinh lợi của đất, mức độ hoàn thiện cơ sở hạ tầng, các yếu tố kinh tế, chính trị, xã hội khác. Do vậy, cùng một diện tích nhưng tọa lạc tại các vị trí khác nhau, thậm chí hai thửa đất nằm kề nhau thì khi chuyển nhượng QSDĐ cùng một thời điểm giá có thể rất khác nhau. Khi xảy ra tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ nên xác định chính xác giá trị của diện tích đất đang tranh chấp theo giá thị trường của nó tại địa phương đó để đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp cho các bên tranh chấp.
[bookmark: _Toc196741078][bookmark: _Toc203891718]1.2.2. Giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
Trong cuộc sống xã hội, tranh chấp về đất đai và hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là những vấn đề phức tạp mà người dân thường phải đối mặt. Từ thời kỳ lịch sử xa xưa đến hiện đại, hiện tượng này đã tồn tại và luôn đặt ra những thách thức cho cả hệ thống pháp luật và xã hội nói chung.
Trong quá khứ, trước năm 1980, chế độ sở hữu đất đai ở Việt Nam phân chia rất đa dạng, từ sở hữu của nhà nước, tập thể đến cá nhân. Điều này dẫn đến nhiều dạng tranh chấp khác nhau như tranh chấp về mua bán đất, chuyển nhượng quyền sử dụng đất hay tranh chấp về quyền sử dụng nhà đất. Tuy nhiên, từ khi Hiến pháp năm 1980 được ban hành, chế độ sở hữu đất đai đã thuộc về toàn dân và được Nhà nước quản lý. Điều này đã làm thay đổi cách thức và tính chất của các tranh chấp liên quan đến đất đai.
Các tranh chấp đất đai trước năm 1992 và Luật Đất đai năm 1993 thường tập trung vào quyền quản lý và sử dụng. Khi đó, người sử dụng đất chỉ được phép mua bán và chuyển nhượng thành quả từ đất, không được phép chuyển nhượng quyền sử dụng đất trực tiếp. Người nào muốn nhận chuyển nhượng thành quả từ đất hoặc mua tài sản trên đất của người khác thì cần phải được Nhà nước thừa nhận quyền sử dụng đất. Luật Đất đai 2024 đã có nhiều điểm sửa đổi và bổ sung quan trọng so với các quy định trước đây. Trước hết, về thu nhập chịu thuế từ chuyển nhượng bất động sản, luật quy định rằng thu nhập chịu thuế được xác định dựa trên giá chuyển nhượng từng lần, và trong trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất, thu nhập chịu thuế sẽ tính theo giá đất trong bảng giá đất. Luật Đất đai 2024 cũng sửa đổi 08 luật liên quan, bao gồm Luật Quy hoạch 2017, Luật Thủy sản 2017, Luật Tổ chức chính quyền địa phương 2015, và một số luật khác. Đặc biệt, Luật đã bổ sung thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai của Trọng tài thương mại, theo đó các tranh chấp phát sinh từ hoạt động thương mại liên quan đến đất đai có thể được giải quyết tại Tòa án hoặc Trọng tài thương mại Việt Nam. Một điểm đáng chú ý khác là cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp giờ đây vẫn được nhận chuyển nhượng đất trồng lúa, tuy nhiên nếu vượt quá hạn mức thì phải thành lập tổ chức kinh tế và có phương án sử dụng đất trồng lúa được phê duyệt bởi Ủy ban nhân dân cấp huyện. Ngoài ra, luật cũng sửa đổi nguyên tắc sử dụng đất, đảm bảo đất được sử dụng đúng mục đích, bền vững, tiết kiệm và hiệu quả. Luật Đất đai 2024 còn sửa đổi quy định về phân loại đất, loại bỏ việc liệt kê các loại đất thuộc nhóm đất nông nghiệp và phi nông nghiệp khác, đồng thời định nghĩa lại nhóm đất chưa sử dụng. Cuối cùng, luật đã bổ sung quy định về quyền và nghĩa vụ của công dân đối với đất đai, nhấn mạnh vai trò của công dân trong việc quản lý và sử dụng đất đai hợp lý, bảo vệ môi trường, và tuân thủ pháp luật.
Tóm lại, tranh chấp đất đai và hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là những vấn đề phức tạp trong đời sống xã hội. Sự phát triển của pháp luật và sự thay đổi trong chế độ sở hữu đất đai đã và đang góp phần giải quyết và điều chỉnh các tranh chấp này, từ đó tạo ra một môi trường pháp lý ổn định và công bằng hơn cho tất cả các bên liên quan.
[bookmark: _Toc196741079]Trong thực tế, dù có sự chính thức hóa quyền chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ khi Hiến pháp năm 1992 và Luật Đất đai năm 1993 được ban hành, nhưng vẫn tồn tại những giao dịch ngầm liên quan đến việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Đôi khi, các bên thỏa thuận mua bán tài sản trên đất chỉ là hình thức, mục đích thực sự của họ vẫn là chuyển nhượng quyền sử dụng đất một cách ngầm. Thậm chí, có những trường hợp người dân tự lập văn bản chuyển nhượng bằng giấy viết tay mà không thông qua chính quyền địa phương. Trong bối cảnh này, tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất trở thành một vấn đề phức tạp và nảy sinh nhiều tranh cãi. Thuật ngữ "tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất" chưa được giải thích rõ ràng trong pháp luật, thay vào đó, nó thường được hiểu ngầm qua các quy định về tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Theo định nghĩa từ Đại từ điển Tiếng Việt, tranh chấp là sự tranh giành nhau một cách giằng co khi có sự không đồng thuận về quyền lợi giữa hai bên. Trong xã hội, có nhiều loại tranh chấp khác nhau, trong đó, tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là một loại tranh chấp cụ thể.
Tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất bản chất chính là tranh chấp của một hợp đồng dân sự. Đó chính là sự tranh chấp về quyền và nghĩa vụ giữa bên chuyển nhượng QSDĐ với bên nhận chuyển nhượng QSDĐ khi giao kết và thực hiện hợp đồng. Do vậy, các bên tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ có thể khởi kiện ra Tòa án để yêu cầu giải quyết. Tòa án giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ theo thủ tục tố tụng dân sự với một quy trình chặt chẽ theo thủ tục tố tụng. Nội dung giải quyết là tòa án căn cứ vào các quy định của Luật dân sự và LDĐ xác định tính hợp pháp hay không hợp pháp của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên cơ sở đó công nhận các quyền và nghĩa vụ do hai bên xác lập và thực hiện xác định hậu quả pháp lý, trách nhiệm của bên vi phạm…Qua đó, cho ta thấy giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ thông qua hoạt động xét xử tại Tòa án mang tính quyền lực nhà nước mà Tòa án là cơ quan thực hiện quyền tư pháp, tức là là quyền xét xử các vụ án, nhân danh nhà nước khi xét xử nhằm đảm bảo công lý công bằng cho các bên khi tham gia hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
Từ những phân tích trên, có thể hiểu: Giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất thông qua hoạt động xét xử của cơ quan Tòa án là hoạt động của hệ thống Tòa án nhân dân các cấp nhằm giải quyết những bất bồng, mâu thuẫn giữa các chủ thể tham gia hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và các chủ thể khác có liên quan, thông qua đó đảm bảo và khôi phục quyền và lợi ích cho người bị xâm hại.
[bookmark: _Toc203891719]1.2.3. Các phương thức giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	
Phương thức giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất có nhiều hình thức khác nhau, tùy thuộc vào mức độ xung đột và sự thống nhất của các bên tham gia. Một trong những phương thức đầu tiên mà các bên có thể áp dụng là tự thương lượng. Thương lượng là việc các bên tranh chấp tự bàn bạc, dàn xếp và đưa ra giải pháp mà không cần sự can thiệp của bên thứ ba. Đây là cách giải quyết đơn giản, hiệu quả, ít tốn kém và không mang tính ràng buộc pháp lý, nhưng phụ thuộc vào thiện chí của các bên. Tuy nhiên, nhược điểm của việc tự thương lượng là không có cơ chế pháp lý bảo đảm thực thi, dẫn đến kết quả thương lượng có thể không được tôn trọng nếu một bên không thực hiện cam kết.
[bookmark: tc_279][bookmark: khoan_2_236][bookmark: tc_280][bookmark: khoan_2_236_name][bookmark: khoan_3_236][bookmark: diem_a_3_236]Nếu thương lượng không đạt được kết quả, các bên có thể sử dụng phương thức hòa giải tại cơ sở hoặc thông qua Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn nơi có đất tranh chấp. Theo quy định tại Điều 236 Luật Đất đai năm 2024, Tranh chấp đất đai mà các bên tranh chấp hoặc một trong các bên tranh chấp có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 137 của Luật đất đai và tranh chấp về tài sản gắn liền với đất thì do Tòa án giải quyết. Tranh chấp đất đai mà các bên tranh chấp không có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc không có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 137 của Luật đất đai thì các bên tranh chấp được lựa chọn một trong hai hình thức giải quyết tranh chấp đất đai theo quy định sau đây: Nộp đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp tại Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền theo quy định trên; Khởi kiện tại Tòa án có thẩm quyền theo quy định của pháp luật về tố tụng dân sự. Trường hợp các bên tranh chấp lựa chọn giải quyết tranh chấp tại Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền thì việc giải quyết tranh chấp đất đai được thực hiện như sau: Trường hợp tranh chấp giữa hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư với nhau thì Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện giải quyết. Sau thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện mà các bên tranh chấp không khởi kiện hoặc khiếu nại theo quy định tại điểm này thì quyết định giải quyết tranh chấp của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện có hiệu lực thi hành.
Khi cả thương lượng và hòa giải không đạt kết quả, các bên có thể khởi kiện tại Tòa án nhân dân có thẩm quyền theo quy định của Bộ luật Tố tụng Dân sự năm 2015. Theo quy định của Bộ luật Dân sự năm 2015, thời hiệu khởi kiện về tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là 03 năm kể từ khi phát hiện quyền và lợi ích hợp pháp bị xâm phạm. Trong nhiều trường hợp, các bên không cần phải trải qua hòa giải tại UBND xã, phường trước khi khởi kiện tại tòa án. Quyết định của tòa án có tính cưỡng chế cao, giúp bảo vệ quyền lợi hợp pháp của các bên tranh chấp. Tuy nhiên, quá trình tố tụng tại tòa án thường tốn kém thời gian và thiếu linh hoạt do phải tuân theo quy định pháp luật.
Trong trường hợp tranh chấp phức tạp, các bên có thể nhờ sự hỗ trợ từ luật sư chuyên về đất đai để đảm bảo quyền lợi của mình. Luật sư có thể tư vấn, nghiên cứu vụ việc và đại diện cho các bên trong quá trình giải quyết tranh chấp tại cơ quan có thẩm quyền. Điều này giúp đảm bảo các bên nhận được sự bảo vệ tốt nhất về mặt pháp lý trong các tranh chấp liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
Kết luận chương 1 
Trong những năm gần đây, việc mở rộng quyền cho người sử dụng đất, cùng với sự phát triển của nền kinh tế thị trường làm cho các giao dịch dân sự, kinh tế, trong đó có giao dịch về đất đai ngày càng phát triển đã làm cho việc tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất ngày càng nhiều và phức tạp. Cho thấy, giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Tòa án là một phương thức (cách thức) giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất bằng Tòa án theo thủ tục tố tụng dân sự. Tòa án với tư cách là cơ quan có quyền tư pháp, nhân danh Nhà nước giải quyết những mâu thuẫn, bất đồng xung đột giữa bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng QSDĐ hoặc với bên thứ ba có liên quan đến hợp đồng. 
Tòa án giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ theo thủ tục tố tụng dân sự trên cơ sở vận dụng các quy định của LĐĐ, BLDS và các quy định của BLTTDS nhằm đảm bảo quyền và lợi ích chính đáng cho nhân dân, bảo vệ pháp chế xã hội chủ nghĩa và giữ vững ổn định chính trị. Pháp luật giải quyết tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đó là những văn bản pháp luật áp dụng để giải quyết các tranh chấp phát sinh trong quá trình ký kết và thực hiện hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất mà cơ quan giải quyết là Tòa án nhân dân. 
Hệ thống pháp luật về giải quyết tranh chấp đất đai thông qua hoạt động xét xử của Tòa án là một mảng pháp luật rộng lớn bao gồm nhiều mảng pháp luật chuyên ngành, chúng được điều chỉnh trực tiếp bởi những quy định pháp luật đất đai, Bộ luật tố tụng Dân sự và những quy định cụ thể của hệ thống Tòa án.
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[bookmark: _Toc196741081][bookmark: _Toc203891722]2.1. Thực trạng pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	
[bookmark: _Toc196741082][bookmark: _Toc203891723]2.1.1. Thực trạng quy định pháp luật dân sự về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	
Theo quy định tại Điều 500 Bộ luật Dân sự năm 2015 và các Điều 40, 41 của Luật Kinh doanh Bất động sản năm 20123 hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là sự thỏa thuận giữa các bên tham gia. Cụ thể, bên chuyển nhượng sẽ chuyển giao đất và quyền sử dụng đất cho bên nhận chuyển nhượng, trong khi bên nhận chuyển nhượng sẽ thanh toán số tiền tương ứng theo thỏa thuận về thời hạn và phương thức đã được quy định trong hợp đồng. Các điều khoản này phải tuân thủ đúng các quy định của Bộ luật Dân sự cũng như pháp luật về đất đai.
Tuy nhiên, trong quá trình giao kết và thực hiện hợp đồng, các bên có thể phát sinh tranh chấp. Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là những mâu thuẫn, xung đột giữa bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng. Bản chất của những tranh chấp này là sự bất đồng về quyền và nghĩa vụ của mỗi bên liên quan đến việc thực hiện các điều khoản trong hợp đồng. Tranh chấp có thể phát sinh từ việc một trong hai bên không thực hiện đúng cam kết, dẫn đến xung đột về việc thanh toán, chuyển giao quyền sử dụng đất, hoặc các điều kiện pháp lý khác.
Việc giải quyết tranh chấp này không chỉ đòi hỏi sự thỏa thuận giữa các bên mà còn cần đến sự can thiệp của các cơ quan chức năng, nhằm bảo đảm quyền lợi của mỗi bên được thực hiện theo đúng quy định của pháp luật.
Các loại tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất thường gặp
Những tranh chấp liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất có thể kể đến như:
- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất bị làm giả;
- Giấy tờ không đầy đủ: thửa đất chưa có đủ giấy tờ theo yêu cầu của Luật Đất đai hoặc diện tích đất quá nhỏ không thể tách thửa được cũng là một loại tranh chấp phổ biến;
- Chuyển nhượng quyền sử dụng đất của hộ gia đình mà không có sự chấp thuận của tất cả các đồng sử dụng: trong giao dịch đất đai, có trường hợp quyền sử dụng đất của hộ gia đình nhưng khi giao dịch thì người bán cố tình không cho người mua biết, cũng không được công chứng để xem xét, xác minh đầy đủ vì vậy nếu có tranh chấp dẫn đến hợp đồng bị vô hiệu;
- Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất không được công chứng, chứng thực: Theo quy định tại điểm a khoản 3 Điều 26 Luật Đất đai năm 2024 thì hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất phải được công chứng hoặc chứng thực. Nếu không có công chứng, chứng thực thì việc chuyển nhượng bị coi là vô hiệu;
- Bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất không tiếp tục thanh toán tiền cho bên chuyển nhượng sau khi đất đã sang tên cho bên nhận chuyển nhượng;
- Tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất xuất phát từ việc người sử dụng đất chuyển nhượng bằng giấy viết tay cùng một lúc cho nhiều bên;
- Ngoài ra, trong trường hợp nếu việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa hai bên ảnh hưởng tới quyền và lợi ích của người thứ ba, thì người thứ ba có quyền yêu cầu hủy bỏ hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã được ký kết để đảm bảo về quyền lợi của mình. Do đó, người thứ ba cũng có thể là chủ thể trong quan hệ tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và có vai trò liên quan trực tiếp tới giá trị pháp lý của hợp đồng này;
- Những tranh chấp phát sinh từ nhiều nguyên nhân khác.
2.1.2. Các phương thức giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
- Các bên tự thương lượng, thỏa thuận
Khi phát sinh tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, các bên có thể tiến hành thương lượng và thỏa thuận với nhau trước khi bước vào các quy trình pháp lý khác như hòa giải hoặc giải quyết tại tòa án. Thương lượng là quá trình các bên tự đàm phán, bàn bạc và cùng nhau tìm ra giải pháp nhằm loại bỏ những bất đồng, mâu thuẫn mà không cần sự can thiệp hoặc phán quyết của bên thứ ba. Đây là một phương thức giải quyết tranh chấp mang tính tự nguyện và không ràng buộc, khuyến khích các bên tranh chấp tự chủ động tìm kiếm giải pháp thông qua sự thỏa thuận.
Quá trình thương lượng trong tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất không chỉ giúp các bên tiết kiệm thời gian, chi phí mà còn giữ gìn mối quan hệ giữa các bên tham gia hợp đồng. Kết quả của thương lượng hoàn toàn phụ thuộc vào thái độ thiện chí và tinh thần hợp tác của cả hai bên. Nếu các bên thể hiện mong muốn hợp tác và sẵn sàng nhượng bộ để đạt được sự thống nhất, tranh chấp có thể được giải quyết một cách nhanh chóng và hiệu quả mà không cần phải đưa ra các phương án giải quyết phức tạp hơn.
Thương lượng mang lại sự linh hoạt trong việc giải quyết tranh chấp, bởi các bên có thể tùy chỉnh giải pháp dựa trên nhu cầu và điều kiện cụ thể của mình. Tuy nhiên, điều quan trọng là cả hai bên phải cùng nhau thống nhất về giải pháp, và không có bất kỳ sự ép buộc nào từ một bên đối với bên kia. Thành công của thương lượng chủ yếu phụ thuộc vào sự thiện chí và lòng tin lẫn nhau, đồng thời đảm bảo rằng mọi quyết định được đưa ra đều công bằng và có lợi cho cả hai phía.
- Hòa giải cơ sở
Theo quy định tại Điều 202 Luật Đất đai năm 2013, khi xảy ra tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, nếu các bên không thể tự thương lượng và hòa giải, họ có quyền gửi đơn yêu cầu hòa giải đến Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất tranh chấp. Đây là một bước quan trọng nhằm giải quyết xung đột một cách hòa bình và hiệu quả, giúp giảm tải cho hệ thống tòa án.
Thủ tục hòa giải tại Ủy ban nhân dân cấp xã được thực hiện trong thời gian không quá 45 ngày kể từ ngày nhận được đơn yêu cầu. Quá trình hòa giải này nhằm mục đích tìm ra giải pháp chung giữa các bên tranh chấp, tạo điều kiện cho việc tháo gỡ bất đồng một cách nhanh chóng. Sau khi tiến hành hòa giải, Ủy ban nhân dân cấp xã sẽ lập biên bản ghi nhận kết quả hòa giải. Biên bản này sẽ có chữ ký của các bên liên quan và xác nhận tình trạng hòa giải thành công hoặc không thành công từ phía Ủy ban.
Biên bản hòa giải không chỉ ghi nhận các thỏa thuận đạt được mà còn lưu lại tại Ủy ban nhân dân cấp xã để làm cơ sở pháp lý trong trường hợp tranh chấp vẫn tiếp tục diễn ra. Nó cũng sẽ được gửi đến các bên tranh chấp để đảm bảo rằng mọi điều khoản đã được thỏa thuận đều được công nhận và thực hiện. Qua đó, hòa giải cơ sở không chỉ giúp giải quyết tranh chấp một cách hiệu quả mà còn tạo dựng môi trường hòa bình và ổn định trong cộng đồng.
Nhờ vào phương thức hòa giải này, các bên có thể giải quyết mâu thuẫn một cách êm đẹp, tránh được những rắc rối và chi phí phát sinh từ việc kiện tụng tại tòa án, đồng thời duy trì mối quan hệ tốt đẹp giữa các bên tham gia. Hòa giải cơ sở do Ủy ban nhân dân cấp xã thực hiện chính là một bước đi quan trọng trong việc quản lý và sử dụng đất đai hợp lý, góp phần xây dựng cộng đồng dân cư đoàn kết và phát triển.
- Yêu cầu cơ quan có thẩm quyền giải quyết
Khi quá trình hòa giải tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất không đạt được kết quả, các bên có quyền yêu cầu cơ quan nhà nước có thẩm quyền can thiệp để giải quyết. Theo quy định tại Điều 236 Luật Đất đai năm 2024, có hai hướng xử lý tùy thuộc vào tình hình cụ thể của các bên liên quan.
+ Tranh chấp đất đai mà các bên tranh chấp hoặc một trong các bên tranh chấp có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 137 của Luật đất đai và tranh chấp về tài sản gắn liền với đất thì do Tòa án giải quyết.
+ Tranh chấp đất đai mà các bên tranh chấp không có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc không có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 137 của Luật đất đai thì các bên tranh chấp được lựa chọn một trong hai hình thức giải quyết tranh chấp đất đai theo quy định sau đây: Nộp đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp tại Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền theo quy định tại khoản 3 Điều 236; Khởi kiện tại Tòa án có thẩm quyền theo quy định của pháp luật về tố tụng dân sự.
+ Trường hợp các bên tranh chấp lựa chọn giải quyết tranh chấp tại Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền thì việc giải quyết tranh chấp đất đai được thực hiện như sau: Trường hợp tranh chấp giữa hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư với nhau thì Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện giải quyết. Sau thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện mà các bên tranh chấp không khởi kiện hoặc khiếu nại theo quy định tại điểm này thì quyết định giải quyết tranh chấp của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện có hiệu lực thi hành. Trường hợp không đồng ý với quyết định giải quyết thì trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện, các bên tranh chấp có quyền khởi kiện tại Tòa án theo quy định của pháp luật về tố tụng hành chính hoặc khiếu nại đến Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh. Quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có hiệu lực thi hành. Trường hợp tranh chấp mà một bên tranh chấp là tổ chức, tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc, người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài thì Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh giải quyết. Sau thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh mà các bên tranh chấp không khởi kiện hoặc khiếu nại theo quy định tại điểm này thì quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có hiệu lực thi hành. Trường hợp không đồng ý với quyết định giải quyết thì trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, các bên tranh chấp có quyền khởi kiện tại Tòa án theo quy định của pháp luật về tố tụng hành chính hoặc khiếu nại đến Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường. Quyết định giải quyết của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường có hiệu lực thi hành.
Việc lựa chọn phương thức giải quyết tranh chấp phụ thuộc vào tình huống cụ thể của từng vụ việc cũng như các tài liệu chứng minh quyền sử dụng đất của các bên. Điều này không chỉ đảm bảo quyền lợi cho các bên mà còn góp phần tạo ra một môi trường pháp lý minh bạch và công bằng trong lĩnh vực chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
Như vậy, việc giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất khi hòa giải không thành không chỉ là quyền lợi của các bên, mà còn là trách nhiệm của cơ quan nhà nước trong việc bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của công dân, đồng thời duy trì trật tự và ổn định trong quản lý và sử dụng đất đai.
Trong thực tế của việc quản lý và sử dụng đất đai, hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất (QSDĐ) đóng vai trò cực kỳ quan trọng. Đây không chỉ là căn cứ pháp lý để xác lập quyền sở hữu mà còn là phương tiện để các bên thực hiện giao dịch và đầu tư vào lĩnh vực đất đai. 
Một điểm đáng lưu ý là các quy định về hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, như được liệt kê trong Điều 500 của Bộ luật Dân sự (BLDS) năm 2015, chủ yếu mang tính chất liệt kê các quan hệ chuyển quyền sử dụng đất theo pháp luật đất đai hiện hành. Tuy nhiên, các quy định này vẫn chưa thể nêu rõ những đặc trưng pháp lý của từng hình thức chuyển quyền sử dụng đất. Điều này dẫn đến sự không rõ ràng và mơ hồ trong việc áp dụng và thực thi các điều khoản của hợp đồng. Các bên tham gia hợp đồng thường gặp khó khăn trong việc hiểu và thực hiện các quyền và nghĩa vụ của mình, từ đó dễ dẫn đến tranh chấp.
Bên cạnh đó, một bất cập khác nằm ở việc xác định thời điểm có hiệu lực của hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Hiện nay, các văn bản luật như Luật Đất đai, Bộ luật Dân sự, và Nghị định về đăng ký giao dịch bảo đảm đã đưa ra các quy định khác nhau về thời điểm có hiệu lực của hợp đồng này. Trong khi Luật Công chứng lại quy định rằng hợp đồng được công chứng sẽ có hiệu lực từ thời điểm được công chứng, sự khác biệt này gây khó khăn trong việc xác định chính xác thời điểm quyền và nghĩa vụ phát sinh. Điều này có thể dẫn đến các tranh chấp không cần thiết giữa các bên, làm phức tạp thêm quá trình quản lý và sử dụng đất đai.
Từ những thách thức trên, có thể thấy rằng cần phải có những điều chỉnh và bổ sung hợp lý trong các văn bản luật liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ. Việc làm rõ các quy định và tiêu chuẩn pháp lý sẽ giúp các bên tham gia giao dịch hiểu rõ quyền lợi và nghĩa vụ của mình, đồng thời tạo điều kiện thuận lợi cho việc áp dụng và thực thi hợp đồng một cách hiệu quả và minh bạch hơn.
Vấn đề về thời điểm có hiệu lực của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đang gây ra nhiều tranh cãi và khó khăn trong thực tiễn áp dụng. Sự mâu thuẫn giữa các quy định pháp luật hiện hành đã tạo ra sự bất đồng trong việc hiểu và áp dụng, dẫn đến ảnh hưởng tiêu cực đến chất lượng giải quyết tranh chấp cũng như sự minh bạch trong hệ thống pháp luật.
Hiện nay, có nhiều quy định khác nhau về thời điểm có hiệu lực của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, ví dụ như giữa Bộ luật Dân sự, Luật Đất đai, và các nghị định liên quan. Những khác biệt này không chỉ gây nhầm lẫn cho các bên tham gia giao dịch mà còn làm tăng nguy cơ xảy ra tranh chấp, khiến cho việc bảo vệ quyền lợi hợp pháp của các bên trở nên phức tạp hơn.
Do đó, để khắc phục những vấn đề này, cần có sự xem xét và điều chỉnh từ phía cơ quan lập pháp. Việc đưa ra các quy định rõ ràng và nhất quán về thời điểm có hiệu lực của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là vô cùng cần thiết. Điều này không chỉ giúp cải thiện hiệu quả trong việc áp dụng pháp luật mà còn tạo điều kiện thuận lợi hơn cho việc giải quyết tranh chấp. Khi các bên hiểu rõ quyền và nghĩa vụ của mình ngay từ đầu, sẽ giảm thiểu tối đa các rắc rối phát sinh sau này.
Tóm lại, việc điều chỉnh các quy định về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất không chỉ góp phần nâng cao tính minh bạch và hiệu quả trong quản lý đất đai mà còn bảo vệ quyền lợi của các bên tham gia giao dịch, tạo dựng niềm tin vào hệ thống pháp luật. Một hệ thống pháp luật rõ ràng và đồng bộ sẽ là nền tảng vững chắc cho sự phát triển bền vững của lĩnh vực bất động sản và quản lý đất đai tại Việt Nam.
[bookmark: _Toc196741083][bookmark: _Toc203891724]2.1.3. Thực trạng quy định pháp luật đất đai về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất	
Trong quá trình giao dịch hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, các bên tham gia thường đối mặt với nhiều loại tranh chấp phổ biến. Đây là những vấn đề phức tạp có thể gây ra sự căng thẳng và mất đáng kể về thời gian và tài chính. Dưới đây là một số loại tranh chấp thường gặp mà các bên thường phải đối mặt:
Trường hợp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất bị làm giả là một vấn đề nghiêm trọng. Khi bên mua nhận được giấy chứng nhận giả mạo, việc chuyển nhượng trở nên không hợp lệ và có thể dẫn đến tranh chấp về tính hợp lệ của giao dịch.
Thiếu giấy tờ hoặc giấy tờ không đầy đủ về thửa đất cũng là một vấn đề phổ biến. Việc này có thể dẫn đến tranh chấp về tính hợp lệ của hợp đồng chuyển nhượng.
Trong trường hợp chuyển nhượng quyền sử dụng đất của hộ gia đình mà không có sự chấp thuận của tất cả các thành viên trong hộ, có thể dẫn đến tranh chấp về tính hợp lệ của giao dịch.
Việc không công chứng hoặc chứng thực hợp đồng chuyển nhượng cũng là một nguyên nhân gây tranh chấp. Theo quy định pháp luật, việc này có thể khiến cho hợp đồng trở nên không hợp lệ và dẫn đến tranh chấp về tính hợp lệ của nó.
Trường hợp bên nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất không tiếp tục thanh toán tiền cho bên chuyển nhượng sau khi đất đã sang tên cũng có thể dẫn đến tranh chấp về việc thanh toán tiền và tính hợp lệ của hợp đồng.
[bookmark: _Toc196741084]Cuối cùng, việc chuyển nhượng đất bằng giấy viết tay cho nhiều bên cùng một lúc có thể dẫn đến tranh chấp về tính hợp lệ của giao dịch và quyền sở hữu đất.
2.1.2.1. Thẩm quyền về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Tòa án	
Trong quá trình giải quyết tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, quy trình và thủ tục được quy định cụ thể nhằm đảm bảo tính công bằng và minh bạch. Điều này giúp các bên liên quan có cơ hội được nghe và giải quyết tranh chấp một cách công bằng và hiệu quả.
Trước hết, quy trình hòa giải tại cấp xã được khuyến khích để các bên tự giải quyết tranh chấp đất đai. UBND cấp xã có trách nhiệm tổ chức hòa giải trong thời gian nhất định và hướng dẫn các bên nếu không đạt được thỏa thuận, hướng dẫn gửi đơn đến cơ quan có thẩm quyền tiếp theo.
Nếu hòa giải không thành công, quy trình tiếp theo là giải quyết tại Tòa án nhân dân cấp huyện. Tòa án sẽ có thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai dựa trên các điều kiện cụ thể như có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc các giấy tờ về đất quy định theo luật đất đai năm 2024
Theo Điều 236 Luật Đất đai 2024 thì thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai được quy định như sau: 
(1) Tranh chấp đất đai mà các bên tranh chấp hoặc một trong các bên tranh chấp có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 137 Luật Đất đai 2024 và tranh chấp về tài sản gắn liền với đất thì do Tòa án giải quyết.
(2) Tranh chấp đất đai mà các bên tranh chấp không có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở, Giấy chứng nhận quyền sở hữu công trình xây dựng, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất, Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất hoặc không có một trong các loại giấy tờ quy định tại Điều 137 Luật Đất đai 2024 thì các bên tranh chấp được lựa chọn một trong hai hình thức giải quyết tranh chấp đất đai theo quy định sau đây:
- Nộp đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp tại Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền theo quy định tại khoản (3);
- Khởi kiện tại Tòa án có thẩm quyền theo quy định của pháp luật về tố tụng dân sự.
(3) Trường hợp các bên tranh chấp lựa chọn giải quyết tranh chấp tại Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền thì việc giải quyết tranh chấp đất đai được thực hiện như sau:
- Trường hợp tranh chấp giữa hộ gia đình, cá nhân, cộng đồng dân cư với nhau thì Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện giải quyết. Sau thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện mà các bên tranh chấp không khởi kiện hoặc khiếu nại theo quy định tại điểm này thì quyết định giải quyết tranh chấp của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện có hiệu lực thi hành.
Trường hợp không đồng ý với quyết định giải quyết thì trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện, các bên tranh chấp có quyền khởi kiện tại Tòa án theo quy định của pháp luật về tố tụng hành chính hoặc khiếu nại đến Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh. Quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có hiệu lực thi hành.
- Trường hợp tranh chấp mà một bên tranh chấp là tổ chức, tổ chức tôn giáo, tổ chức tôn giáo trực thuộc, người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài, tổ chức kinh tế có vốn đầu tư nước ngoài thì Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh giải quyết. Sau thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh mà các bên tranh chấp không khởi kiện hoặc khiếu nại theo quy định tại điểm này thì quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có hiệu lực thi hành.
Trường hợp không đồng ý với quyết định giải quyết thì trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được quyết định giải quyết của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, các bên tranh chấp có quyền khởi kiện tại Tòa án theo quy định của pháp luật về tố tụng hành chính hoặc khiếu nại đến Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường. Quyết định giải quyết của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường có hiệu lực thi hành.
(4) Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện, Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh, Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường khi giải quyết tranh chấp đất đai quy định tại khoản (3) phải ra quyết định giải quyết tranh chấp. Quyết định giải quyết tranh chấp có hiệu lực thi hành phải được các bên nghiêm chỉnh chấp hành. Sau thời hạn 30 ngày kể từ ngày quyết định giải quyết tranh chấp có hiệu lực thi hành mà các bên hoặc một trong các bên không chấp hành sẽ bị cưỡng chế thi hành.
Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện nơi có đất tranh chấp ban hành quyết định cưỡng chế thực hiện quyết định giải quyết tranh chấp đất đai và tổ chức thực hiện quyết định cưỡng chế.
(5) Tranh chấp giữa các bên phát sinh từ hoạt động thương mại liên quan đến đất đai do Tòa án giải quyết theo quy định của pháp luật về tố tụng dân sự hoặc do Trọng tài thương mại Việt Nam giải quyết theo quy định của pháp luật về trọng tài thương mại.
(6) Ủy ban nhân dân các cấp có trách nhiệm cung cấp hồ sơ, tài liệu có liên quan đến việc quản lý, sử dụng đất đai khi được Tòa án, Trọng tài thương mại Việt Nam yêu cầu để làm căn cứ cho giải quyết tranh chấp đất đai.
2.1.2.2. Nguyên tắc giải quyết tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đấtTop of Form
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Trong quá trình giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, các cơ quan tòa án phải tuân theo một số nguyên tắc cơ bản để đảm bảo tính công bằng và minh bạch. Dưới đây là một số nguyên tắc quan trọng cần được chú ý:
Nguyên tắc bảo đảm đất đai thuộc sở hữu toàn dân: Đất đai thuộc sở hữu toàn dân, và Nhà nước là người đại diện chủ sở hữu. Trong quá trình giải quyết tranh chấp, các cơ quan tòa án phải tuân thủ nguyên tắc này và tôn trọng quyền sở hữu toàn dân về đất đai. Điều này là cơ sở để đảm bảo tính công bằng và minh bạch trong quá trình quản lý và sử dụng đất đai.
Nguyên tắc đảm bảo lợi ích của người sử dụng đất: Trong quá trình giải quyết tranh chấp, việc đảm bảo lợi ích của người sử dụng đất là điểm quan trọng. Các cơ quan tòa án cần hướng tới việc giải quyết tranh chấp một cách hài hòa, đồng thời khuyến khích tự hòa giải và thương lượng trong nội bộ cộng đồng dân cư. Điều này giúp giảm áp lực cho các cơ quan giải quyết tranh chấp và tạo ra một giải pháp hữu ích cho tất cả các bên liên quan.
Nguyên tắc giải quyết tranh chấp nhằm mục đích ổn định tình hình kinh tế, xã hội: Trong quá trình giải quyết tranh chấp, mục tiêu cuối cùng là tạo ra một giải pháp ổn định, đồng thời giúp tăng cường tình hòa bình và sự phát triển của cộng đồng. Việc liên kết giải quyết tranh chấp với việc tổ chức lại sản xuất và sử dụng đất theo hướng phát triển bền vững là điều cần thiết để đảm bảo tương lai của cả cộng đồng.
Tóm lại, việc tuân thủ các nguyên tắc này trong quá trình giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là rất quan trọng để đảm bảo tính công bằng, minh bạch và phát triển bền vững của xã hội. Các cơ quan tòa án cần phải nắm vững và thực hiện các nguyên tắc này một cách nghiêm túc và đồng nhất để đem lại hiệu quả cao nhất cho việc giải quyết tranh chấp.
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Ngoài những nguyên tắc cơ bản trên, khi giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất chúng ta còn phải tuân thủ một số nguyên tắc khác như: Thực hiện đúng việc phân định thẩm quyền giải quyết tranh chấp; bảo vệ các giao dịch đã thiết lập theo nguyên tắc tuân thủ pháp luật, tôn trọng truyền thống, lợi ích công cộng, quyền và lợi ích hợp pháp của người khác; tôn trọng tự do ý chí, tự do thỏa thuận, thiện chí, trungthực và nguyên tắc pháp chế; thông qua hoạt động xét xử loại việc này giáo dục pháp luật cho các đương sự và những người khác; thực hiện nghị quyết của Đảng cộng sản Việt Nam.
2.1.2.3. Trình tự, thủ tục giải quyết tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất
Trong quá trình giao dịch bất động sản, đặc biệt là trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất (QSDĐ), có thể xảy ra các tranh chấp giữa các bên liên quan. Để giải quyết những tranh chấp này một cách hiệu quả, quy trình và thủ tục đã được quy định một cách rõ ràng và có sự phân chia thẩm quyền giữa các cơ quan có thẩm quyền.
Thủ tục giải quyết tranh chấp đất đai thuộc thẩm quyền của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện, cấp tỉnh
- Người có đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai nộp đơn tại Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền.
- Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền có trách nhiệm:
+ Trong thời hạn 05 ngày làm việc kể từ ngày nhận được đơn phải thông báo bằng văn bản cho các bên tranh chấp đất đai và Văn phòng đăng ký đất đai hoặc Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai, Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất tranh chấp về việc thụ lý đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai, trường hợp không thụ lý thì phải thông báo bằng văn bản và nêu rõ lý do;
+ Giao trách nhiệm cơ quan tham mưu giải quyết.
- Cơ quan tham mưu có nhiệm vụ thẩm tra, xác minh vụ việc, tổ chức hòa giải giữa các bên tranh chấp, tổ chức cuộc họp các ban, ngành có liên quan để tư vấn giải quyết tranh chấp đất đai (nếu cần thiết) và hoàn chỉnh hồ sơ trình Chủ tịch Ủy ban nhân dân cùng cấp ban hành quyết định giải quyết tranh chấp đất đai. Hồ sơ giải quyết tranh chấp đất đai bao gồm:
+ Đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai;
+ Biên bản hòa giải tại Ủy ban nhân dân cấp xã; biên bản làm việc với các bên tranh chấp và người có liên quan; biên bản kiểm tra hiện trạng đất tranh chấp; biên bản cuộc họp các ban, ngành có liên quan để tư vấn giải quyết tranh chấp đất đai đối với trường hợp hòa giải không thành (nếu có); biên bản hòa giải trong quá trình giải quyết tranh chấp;
+ Trích lục bản đồ, hồ sơ địa chính, dữ liệu ảnh viễn thám qua các thời kỳ liên quan đến diện tích đất tranh chấp (nếu có) và các tài liệu làm chứng cứ, chứng minh trong quá trình giải quyết tranh chấp;
+ Báo cáo đề xuất và dự thảo quyết định giải quyết tranh chấp hoặc dự thảo quyết định công nhận hòa giải thành.
- Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền ban hành quyết định giải quyết tranh chấp hoặc quyết định công nhận hòa giải thành và gửi cho các bên tranh chấp, các tổ chức, cá nhân có quyền và nghĩa vụ liên quan.
- Thời gian thực hiện thủ tục giải quyết tranh chấp đất đai
+ Thời gian thực hiện thủ tục giải quyết tranh chấp đất đai thuộc thẩm quyền của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp huyện không quá 45 ngày kể từ ngày thụ lý đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai;
+ Thời gian thực hiện thủ tục giải quyết tranh chấp đất đai thuộc thẩm quyền của Chủ tịch Ủy ban nhân dân cấp tỉnh không quá 60 ngày kể từ ngày thụ lý đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai;
Đối với các xã miền núi, biên giới; đảo; vùng có điều kiện kinh tế - xã hội khó khăn; vùng có điều kiện kinh tế - xã hội đặc biệt khó khăn thì thời gian thực hiện nêu trên được tăng thêm 10 ngày.
Thủ tục giải quyết tranh chấp đất đai thuộc thẩm quyền của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường
- Người có đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai gửi đơn đến Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường.
- Sau khi nhận được đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai, Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường có trách nhiệm:
+ Trong thời hạn 05 ngày làm việc kể từ ngày nhận được đơn phải thông báo bằng văn bản cho các bên tranh chấp đất đai và Văn phòng đăng ký đất đai hoặc Chi nhánh Văn phòng đăng ký đất đai, Ủy ban nhân dân cấp xã nơi có đất tranh chấp về việc thụ lý đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai, trường hợp không thụ lý thì phải thông báo bằng văn bản và nêu rõ lý do;
+ Phân công đơn vị có chức năng tham mưu giải quyết. Đơn vị được phân công giải quyết tiến hành thu thập, nghiên cứu hồ sơ; tổ chức hòa giải giữa các bên tranh chấp; trường hợp cần thiết trình Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường quyết định thành lập đoàn công tác để tiến hành thẩm tra, xác minh vụ việc tại địa phương; hoàn chỉnh hồ sơ trình Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường ban hành quyết định giải quyết tranh chấp đất đai.
- Hồ sơ giải quyết tranh chấp đất đai gồm:
+ Đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai;
+ Biên bản làm việc với các bên tranh chấp, với các tổ chức, cá nhân có liên quan; biên bản kiểm tra hiện trạng đất tranh chấp; biên bản hòa giải trong quá trình giải quyết tranh chấp;
+ Trích lục bản đồ, hồ sơ địa chính, dữ liệu ảnh viễn thám qua các thời kỳ liên quan đến diện tích đất tranh chấp (nếu có), hồ sơ, tài liệu làm chứng cứ, chứng minh trong quá trình giải quyết tranh chấp đất đai tại địa phương;
+ Báo cáo đề xuất và dự thảo quyết định giải quyết tranh chấp hoặc dự thảo quyết định công nhận hòa giải thành.
- Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường ban hành quyết định giải quyết tranh chấp hoặc quyết định công nhận hòa giải thành và gửi cho các bên tranh chấp, tổ chức, cá nhân có quyền và nghĩa vụ liên quan.
- Thời gian thực hiện thủ tục giải quyết tranh chấp đất đai thuộc thẩm quyền của Bộ trưởng Bộ Tài nguyên và Môi trường không quá 90 ngày kể từ ngày thụ lý đơn yêu cầu giải quyết tranh chấp đất đai.
Ban đầu, các bên tham gia giao dịch được khuyến khích thực hiện hòa giải hoặc giải quyết tranh chấp thông qua hòa giải tại cấp xã. Trong trường hợp không thể hòa giải được, đơn tranh chấp sẽ được gửi đến UBND cấp xã nơi có tranh chấp. Nếu cả hai bước trên đều không đạt được kết quả, bên tranh chấp có thể gửi đơn khởi kiện đến tòa án nhân dân cấp huyện nơi có đất.
Tại cấp huyện, cả Tòa án nhân dân và Ủy ban nhân dân đều có thẩm quyền giải quyết tranh chấp đất đai. Tuy nhiên, vai trò và phạm vi thẩm quyền của mỗi cơ quan này được phân chia một cách cụ thể. Tòa án nhân dân sẽ giải quyết trong các trường hợp đặc biệt như khi có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất hoặc các giấy tờ về đất quy định tại Luật đất đai. Trong khi đó, Ủy ban nhân dân cấp có thẩm quyền giải quyết các trường hợp khác như tranh chấp đất đai khi không có giấy chứng nhận hoặc các giấy tờ về đất.
Khi khởi kiện vụ án, người khởi kiện sẽ gửi đơn khởi kiện và các tài liệu, chứng cứ liên quan đến tòa án có thẩm quyền. Thủ tục giải quyết tranh chấp này sẽ được thực hiện theo quy trình tố tụng dân sự, bao gồm khởi kiện, thụ lý vụ án, chuẩn bị xét xử, mở phiên tòa xét xử, và có thể kháng cáo nếu không đồng ý với phán quyết của tòa án. Điều này giúp đảm bảo tính công bằng và minh bạch trong quá trình giải quyết tranh chấp đất đai giữa các bên liên quan.
Trong quá trình giải quyết tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, việc hòa giải tại Ủy ban nhân dân không phải là điều kiện tiên quyết để thụ lý vụ án. Theo quy định tại Nghị quyết số 04/2017NQ-HĐTP của Hội đồng Thẩm phán Tòa án nhân dân tối cao, trong trường hợp tranh chấp về quyền sử dụng đất chưa được hòa giải tại Ủy ban nhân dân xã, phường, thị trấn theo quy định tại Luật đất đai năm 2024, các bên vẫn có quyền khởi kiện vụ án mà không cần qua bước hòa giải.
Chuẩn bị cho việc xét xử tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là một quá trình phức tạp, bao gồm nhiều công việc như đo đạc, thẩm định, định giá đất tranh chấp, lập hồ sơ vụ án, và tiến hành hòa giải vụ án. Thẩm phán phụ trách xét xử phải dựa vào đơn khởi kiện và xem xét tài liệu chứng cứ kèm theo để quyết định việc đưa vụ án ra xét xử.
Quá trình mở phiên tòa xét xử cũng được quy định rõ ràng. Theo Điều 196 của Bộ luật Tố tụng dân sự năm 2015, phiên tòa phải được tiến hành đúng thời gian và địa điểm đã được ghi trong quyết định đưa vụ án ra xét xử. Điều này đảm bảo tính minh bạch và công bằng trong quá trình xét xử tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, giữa các bên liên quan.
Trong quá trình xét xử, nếu các bên không đồng ý với phán quyết của tòa án, họ vẫn có quyền kháng cáo để được giải quyết theo trình tự phúc thẩm, đảm bảo tính công bằng và minh bạch trong quá trình giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
Một trong những yếu tố quan trọng trong quá trình giải quyết tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là thời hiệu khởi kiện, tức là thời hạn mà các bên được phép yêu cầu tòa án giải quyết vụ án dân sự liên quan đến việc bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp của mình bị xâm phạm. Quy định về thời hiệu khởi kiện được quy định cụ thể trong Bộ luật Dân sự năm 2015 và Bộ luật Tố tụng Dân sự năm 2015.
Theo quy định của Bộ luật Tố tụng Dân sự năm 2015, thời hiệu khởi kiện được tính từ thời điểm người có quyền yêu cầu biết hoặc phải biết quyền lợi ích hợp pháp của mình bị xâm phạm, trừ trường hợp pháp luật có quy định khác. Điều này có nghĩa là người có quyền lợi bị xâm phạm phải biết hoặc phải có khả năng biết về việc xâm phạm quyền lợi của mình, và thời hiệu khởi kiện bắt đầu tính từ thời điểm này. Điều này giúp đảm bảo tính minh bạch và công bằng trong việc áp dụng quy định về thời hiệu khởi kiện trong các vụ án dân sự.
Trong Bộ luật Dân sự năm 2015 và Bộ luật Tố tụng Dân sự năm 2015, đã có một số điểm mới được quy định rõ ràng về thời hiệu khởi kiện vụ án dân sự. Điều quan trọng là tòa án chỉ áp dụng thời hiệu theo yêu cầu của một bên hoặc các bên khi yêu cầu này được đưa ra trước khi tòa án cấp sơ thẩm ra bản án hoặc quyết định giải quyết vụ việc. Điều này nhằm mục đích đảm bảo tính công bằng và minh bạch trong quá trình giải quyết tranh chấp.
Đối với tranh chấp liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, hợp đồng thuê quyền sử dụng đất và hợp đồng thuê lại quyền sử dụng đất, thời hiệu khởi kiện được áp dụng theo quy định tại Bộ luật Dân sự năm 2015. Cụ thể, thời hiệu để khởi kiện yêu cầu tòa án giải quyết tranh chấp hợp đồng là 3 năm, kể từ thời điểm người có quyền yêu cầu biết hoặc phải biết quyền và lợi ích hợp pháp của mình bị xâm phạm.
Tuy nhiên, đối với tranh chấp về quyền sử dụng đất, quy định tại khoản 3 của điều 155 Bộ luật Dân sự năm 2015 không áp dụng thời hiệu khởi kiện. Điều này có nghĩa là không có thời hiệu cụ thể để khởi kiện trong trường hợp này.
Trong mỗi thời kỳ, pháp luật cũng có thể có những điều chỉnh về thời hiệu khởi kiện đối với hợp đồng vô hiệu và các quy định khác liên quan. Việc này giúp tạo ra một hệ thống pháp luật linh hoạt và phù hợp với tình hình thực tế và phát triển của xã hội. Điều này giúp tạo điều kiện cho việc giải quyết tranh chấp một cách hiệu quả và công bằng trong xã hội.
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2.2.1. Khái quát chung về quận Đống Đa, thành phố Hà Nội
Quận Đống Đa, nằm ở phía Tây Nam của Thủ đô Hà Nội, là một trong những khu vực có vị trí địa lý thuận lợi, giáp ranh với các quận nổi tiếng như Ba Đình, Hoàn Kiếm, Hai Bà Trưng, Thanh Xuân và Cầu Giấy. Với địa hình tương đối phẳng, quận Đống Đa không chỉ có không gian sinh hoạt sôi động mà còn là nơi hội tụ nhiều giá trị văn hóa và lịch sử đặc sắc.
Một trong những điểm nổi bật của quận là hệ thống hồ lớn, bao gồm hồ Ba Mẫu, hồ Kim Liên, hồ Xã Đàn, hồ Đống Đa và hồ Văn Chương. Những hồ nước này không chỉ tạo ra cảnh quan thiên nhiên thơ mộng mà còn là nơi dừng chân lý tưởng cho người dân và du khách thư giãn sau những ngày làm việc căng thẳng. Bên cạnh đó, hai dòng sông nhỏ là Tô Lịch và Lừ cũng góp phần làm phong phú thêm hệ sinh thái nơi đây.
Quận Đống Đa còn nổi tiếng với nhiều di tích lịch sử và văn hóa quan trọng, phản ánh quá trình hình thành và phát triển của Thủ đô. Văn Miếu - Quốc Tử Giám, một trong những biểu tượng của nền giáo dục Việt Nam, nằm tại đây, thu hút không chỉ người dân địa phương mà còn cả du khách quốc tế. Ngoài ra, Đàn Xã Tắc, vòng thành Đại La, và gò Đống Đa đều là những địa điểm mang trong mình nhiều giá trị lịch sử quý báu.
Không thể không nhắc đến các ngôi chùa và đền thờ nổi tiếng như Chùa Bộc, chùa Láng và đền Bích Câu, nơi không chỉ là nơi thờ cúng mà còn là điểm tham quan hấp dẫn cho những ai yêu thích tìm hiểu văn hóa tâm linh của người Việt. Tượng đài vua Quang Trung cũng là một biểu tượng văn hóa đáng tự hào, tôn vinh vị anh hùng dân tộc trong cuộc chiến chống ngoại xâm.
Cuối cùng, ga Hà Nội, một trong những đầu mối giao thông quan trọng của thành phố, cũng nằm trong quận Đống Đa, kết nối các tuyến đường sắt Bắc - Nam và tạo điều kiện thuận lợi cho việc di chuyển của người dân. Tất cả những yếu tố này đã tạo nên một quận Đống Đa đa dạng và phong phú, là nơi giao thoa giữa lịch sử, văn hóa và sự hiện đại của Hà Nội.
Quận Đống Đa không chỉ là một phần quan trọng của Thủ đô mà còn là điểm đến lý tưởng cho những ai muốn khám phá vẻ đẹp và bản sắc văn hóa độc đáo của Hà Nội.
Gò Đống Đa nổi tiếng là nơi mộ tập thể của binh sĩ nhà Thanh Trung Quốc. Quận được đặt tên theo trận Đống Đa, một trong những chiến thắng lịch sử của nghĩa quân Tây Sơn trong cuộc kháng chiến chống lại quân xâm lược nhà Thanh vào mùa xuân năm Kỷ Dậu (1789).[footnoteRef:4] [4:  https://dongda.hanoi.gov.vn/gioi-thieu ] 

2.2.2. Thực trạng giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất từ thực tiễn Toà án nhân dân quận Đống Đa, thành phố Hà Nội	
Trong những năm gần đây, tình hình tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất (QSDĐ) đã trở thành một vấn đề nhức nhối trong xã hội, ảnh hưởng đến đời sống của nhiều người dân cũng như hoạt động của thị trường bất động sản. Số lượng tranh chấp không ngừng gia tăng, diễn ra một cách gay gắt và phức tạp về tính chất. Không chỉ các tỉnh thành khác trên cả nước mà quận Đống Đa, một trong những quận trọng điểm của Thủ đô Hà Nội, cũng chịu tác động từ tình trạng này.
Quận Đống Đa, với vị trí địa lý thuận lợi và sự phát triển mạnh mẽ của thị trường bất động sản, đã thu hút sự quan tâm của nhiều nhà đầu tư. Tuy nhiên, sự gia tăng này không chỉ mang lại cơ hội mà còn tiềm ẩn nhiều rủi ro và xung đột. Rất nhiều tranh chấp phát sinh từ những hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ không rõ ràng, việc thực hiện các cam kết không đúng thời hạn, hoặc thậm chí là sự mập mờ trong thông tin về đất đai. Những yếu tố này đã tạo ra mâu thuẫn không chỉ giữa các bên tham gia giao dịch mà còn giữa người dân và chính quyền địa phương.
Tình trạng này không chỉ gây khó khăn cho người dân trong việc bảo vệ quyền lợi hợp pháp của mình mà còn ảnh hưởng tiêu cực đến môi trường đầu tư tại quận Đống Đa. Các tranh chấp kéo dài, sự thiếu minh bạch trong giao dịch khiến cho các nhà đầu tư tiềm năng e ngại, ảnh hưởng đến sự phát triển bền vững của thị trường bất động sản trong khu vực.
Để giải quyết triệt để tình trạng tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ, cần có sự vào cuộc quyết liệt của các cơ quan chức năng. Việc tăng cường tuyên truyền, giáo dục pháp luật về quyền sử dụng đất và các quy định liên quan là rất cần thiết. Đồng thời, các biện pháp hòa giải và xử lý tranh chấp cũng cần được triển khai hiệu quả để bảo đảm quyền lợi cho tất cả các bên liên quan.
Tóm lại, tình hình tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại quận Đống Đa đang là một vấn đề cấp bách cần được giải quyết. Sự hợp tác chặt chẽ giữa chính quyền, các cơ quan chức năng và người dân sẽ là yếu tố quyết định để hướng tới một môi trường giao dịch bất động sản minh bạch, an toàn và bền vững hơn.
Tình trạng thiếu hụt thông tin về pháp luật và quy định liên quan đến chuyển nhượng quyền sử dụng đất (QSDĐ) đang trở thành một yếu tố quan trọng, góp phần làm gia tăng số lượng tranh chấp trong lĩnh vực này. Nhiều người dân, đặc biệt là những người không có chuyên môn về pháp luật, chưa nắm rõ các quy định và quy trình cần thiết trong việc thực hiện giao dịch chuyển nhượng đất đai. Sự thiếu hiểu biết này dẫn đến việc họ có thể thực hiện các giao dịch mà không có sự đảm bảo chắc chắn, gây ra những rủi ro và xung đột không đáng có.
Bên cạnh đó, hệ thống pháp luật về đất đai hiện hành còn tồn tại nhiều bất cập, thiếu sự nhất quán trong cách áp dụng. Những quy định không rõ ràng, sự mâu thuẫn giữa các văn bản luật khác nhau không chỉ làm cho việc thực thi pháp luật gặp khó khăn mà còn tạo ra sự hoang mang cho người dân khi thực hiện các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ. Điều này khiến cho tình hình tranh chấp trở nên phức tạp hơn, bởi các bên liên quan có thể có những cách hiểu khác nhau về quyền lợi và nghĩa vụ của mình trong hợp đồng.
Do đó, để giảm thiểu tranh chấp và tạo điều kiện thuận lợi cho các giao dịch chuyển nhượng QSDĐ, cần có sự cải thiện trong việc cung cấp thông tin pháp luật cho người dân. Các cơ quan chức năng cần tăng cường tuyên truyền, đào tạo về pháp luật đất đai, đảm bảo rằng mọi người đều có cơ hội tiếp cận thông tin đầy đủ và chính xác. Chỉ khi người dân hiểu rõ các quy định, họ mới có thể thực hiện các giao dịch một cách an toàn và hiệu quả, từ đó góp phần xây dựng một môi trường pháp lý ổn định và minh bạch trong lĩnh vực bất động sản.
Sự gia tăng của tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất (QSDĐ) đã khiến quận Đống Đa trở thành "điểm nóng" trong lĩnh vực này. Với sự phát triển mạnh mẽ của thị trường bất động sản cùng với những rủi ro tiềm ẩn, tình trạng tranh chấp đã trở nên nghiêm trọng, gây ra không ít khó khăn cho người dân cũng như chính quyền địa phương.
Nhằm đối phó với tình hình này, chính quyền địa phương và các cơ quan chức năng đang nỗ lực tìm kiếm giải pháp để giảm thiểu tình trạng tranh chấp. Một trong những biện pháp quan trọng là tăng cường tuyên truyền và giáo dục pháp luật về quyền sử dụng đất và hợp đồng chuyển nhượng. Việc phổ biến kiến thức pháp luật sẽ giúp người dân nhận thức rõ hơn về quyền lợi và nghĩa vụ của mình trong các giao dịch liên quan đến đất đai, từ đó hạn chế những xung đột không đáng có. Đồng thời, các chương trình hòa giải tranh chấp cũng đang được triển khai, nhằm tạo ra một kênh giải quyết nhanh chóng và hiệu quả cho những mâu thuẫn phát sinh.
Tóm lại, tình hình tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại quận Đống Đa đang cần được quan tâm đúng mức. Để giải quyết triệt để vấn đề này, không chỉ cần sự vào cuộc quyết liệt của chính quyền mà còn cần sự chủ động từ phía người dân trong việc tìm hiểu và thực hiện đúng các quy định pháp luật. Chỉ khi có sự hợp tác chặt chẽ giữa các bên, chúng ta mới có thể hướng tới một môi trường giao dịch bất động sản minh bạch và bền vững hơn. Điều này không chỉ đảm bảo quyền lợi của các bên liên quan mà còn góp phần tạo dựng niềm tin vào thị trường bất động sản, thúc đẩy sự phát triển kinh tế xã hội trong khu vực.
Kết quả thụ lý và giải quyết các tranh chấp đất đai giai đoạn từ năm 2019 đến năm 2023 của Toà án nhân dân quận Đống Đa
	Năm
	Số vụ án thụ lý
	Đã giải quyết
	Hòa giải thành
	Xét xử
	Đình chỉ
	Đang giải
quyết

	2020
	10
	8
	2
	6
	0
	2

	2021
	11
	8
	3
	4
	1
	3

	2022
	8
	7
	2
	5
	0
	1

	2023
	9
	7
	2
	5
	0
	2

	2024
	7
	6
	1
	5
	0
	1

	Tổng
	45
	36
	10
	25
	1
	9


Nguồn: Tòa án nhân dân quận Đống Đa, TP. Hà Nội
Trong giai đoạn từ năm 2020 đến năm 2024, Tòa án nhân dân quận Đống Đa đã thụ lý và giải quyết nhiều vụ tranh chấp liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Cụ thể, số vụ thụ lý và giải quyết biến động qua từng năm, cho thấy tình hình tranh chấp đất đai tại địa bàn vẫn còn khá phức tạp.
Năm 2020 TAND quận Đống Đa đã giải quyết 8 vụ trong tổng số 10 vụ chiếm tỷ lệ 80%. Trong 8 vụ đưa ra giải quyết thì Tòa án đã hòa giải thành 2 vụ (chiếm tỷ lệ 25 %) và đưa ra xét xử 6 vụ (chiếm 75%).
Năm 2021 TAND quận Đống Đa đã giải quyết 8 vụ trong tổng số 11 vụ chiếm tỷ lệ 72,72%, trong đó đã đình chỉ 01 vụ do nguyên đơn rút đơn yêu cầu khởi kiện. Trong số 8 vụ đưa ra giải quyết thì Tòa án đã hòa giải thành 3 vụ (chiếm tỷ lệ 37,5%) và đưa ra xét xử 4 vụ (chiếm 50%). Đây cũng là năm Tòa án hòa giải hòa giải thành nhiều nhất cho các bên tranh chấp.
Năm 2022 TAND quận Đống Đa đã giải quyết 7 vụ trong tổng số 8 vụ chiếm tỷ lệ 87,5%, trong đó đã hòa giải thành 2 vụ (chiếm tỷ lệ 28,57%) và đưa ra xét xử 5 vụ (chiếm tỷ lệ 50%). Năm 2021 cũng là năm được coi là thành công, tỷ lệ giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đạt cao nhất của Tòa án quận Đống Đa.
Năm 2023 TAND quận Đống Đa đã giải quyết 7 vụ trong tổng số 9 vụ chiếm tỷ lệ 77,77%, trong đó đã hòa giải thành 1 vụ (chiếm tỷ lệ 14,28%) và đưa ra xét xử 6 vụ (chiếm 85,72%).
Năm 2024 TAND quận Đống Đa đã giải quyết 6 vụ trong tổng số 7 vụ chiếm tỷ lệ 85,71%, trong đó đã đình chỉ 01 vụ do nguyên đơn rút đơn yêu cầu khởi kiện. Trong 6 vụ đưa ra giải quyết thì Tòa án đã hòa giải thành 1 vụ (chiếm tỷ lệ 16,66%) và đưa ra xét xử 5 vụ (chiếm 83,34,16%).
Nhìn chung, số vụ tranh chấp đất đai tại quận Đống Đa có sự biến động qua các năm, đặc điểm là quận nội đô lịch sử, cơ bản các giấy tờ pháp lý quyền sử dụng đất đã rõ rang nên số vụ khởi kiện không nhiều. Tuy nhiên, các vụ khởi kiện tranh chấp phức tạp, việc giải quyết còn kéo dài. Điều này cho thấy vấn đề tranh chấp hợp đồng quyền sử dụng đất vẫn tồn tại, đòi hỏi các cơ quan chức năng cần tiếp tục tăng cường các biện pháp giải quyết tranh chấp một cách hiệu quả hơn để đảm bảo quyền lợi của người dân và sự ổn định trong việc sử dụng đất.
Một số bản án điển hình như:
*Bản án số: 151/2018/DS-PT Ngày 25, 26 - 6 – 2018 V/v: Tranh chấp đòi nhà, đất và đòi tài sản
Tóm tắt bản án: 
Bản án số 151/2018/DS-PT, ngày 25 và 26 tháng 6 năm 2018, liên quan đến tranh chấp về đòi nhà, đất và tài sản giữa bà Nguyễn Thị Bích Y (nguyên đơn) và ông Ngô Công B, bà Phạm Thị B (bị đơn), đã kéo dài trong nhiều năm, và hiện đang là một trong những vụ án dân sự phức tạp tại quận Đống Đa, Hà Nội.
Theo đơn khởi kiện và các lời khai tại tòa, bà Nguyễn Thị Bích Y đã mua căn nhà số 475, tổ 19 Pháo Đài Láng (số mới là số 2 ngách 36 tổ 19), Láng Thượng, Đống Đa, Hà Nội từ ông Ngô Công B và bà Phạm Thị B vào ngày 22/01/2009 với giá 1.800.000.000 đồng. Hợp đồng mua bán nhà và chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã được ký kết tại Phòng công chứng số 4 Hà Nội, và bà Y đã thanh toán đầy đủ số tiền này cho Ông B và bà B. Tuy nhiên, sau khi giao dịch hoàn thành, Ông B và bà B yêu cầu được ở lại căn nhà trong 3 tháng để tìm cách vay tiền từ ngân hàng nhằm mua lại căn nhà đã bán cho bà Y. Dù bà Y đồng ý, nhưng đến tháng 4/2009, Ông B và bà B không thể vay tiền như kế hoạch, và họ đã vay bà Y 600.000.000 đồng. Kể từ đó, Ông B và bà B không trả lại số tiền vay, cũng như không trả lại căn nhà, khiến bà Y phải đưa vụ việc ra tòa để đòi lại nhà và tiền. Phía ông Ngô Công B và bà Phạm Thị B khẳng định họ không thực sự bán nhà cho bà Y mà chỉ lập hợp đồng mua bán nhà nhằm mục đích vay tiền từ bà Nguyễn Thị Oanh và bà Y. Theo họ, vào tháng 8/2006, họ đã vay bà O 800.000.000 đồng với lãi suất rất cao và không thể thanh toán kịp thời. Để trả nợ, họ buộc phải vay thêm tiền từ bà Y và lập hợp đồng mua bán nhà giả tạo vào ngày 22/01/2009. Ông B và bà B cũng khẳng định rằng số tiền 1.800.000.000 đồng mà bà Y đã trả thực chất là khoản tiền vay và không liên quan đến việc chuyển nhượng quyền sở hữu nhà đất. Họ cho rằng hợp đồng mua bán nhà ngày 22/01/2009 là vô hiệu và yêu cầu tòa án xác nhận tính chất giả tạo của hợp đồng này.
Vụ tranh chấp trở nên phức tạp khi Ông B và bà B không cung cấp đủ bằng chứng để chứng minh các giao dịch vay nợ liên quan đến bà Y và bà O. Đồng thời, bà Y khẳng định rằng mình đã thanh toán đầy đủ số tiền mua nhà theo hợp đồng và đã nhiều lần yêu cầu Ông B và bà B trả lại nhà nhưng không được giải quyết. Bên cạnh đó, bà Nguyễn Thị Bích Oanh, người liên quan đến vụ việc, cũng khẳng định rằng mình đã giải quyết dứt điểm các vấn đề vay nợ với Ông B và bà B, không còn liên quan đến giao dịch mua bán nhà giữa bà Y và Ông B.
Trong bản án sơ thẩm số 24/2017/DS-ST ngày 11/12/2017, Tòa án nhân dân quận Đống Đa đã xử chấp nhận yêu cầu của bà Y về việc đòi lại nhà và đòi nợ từ Ông B và bà B. Theo đó, tòa án xác nhận hợp đồng mua bán nhà và chuyển nhượng quyền sử dụng đất số 458/2009/HĐMBNĐ ngày 22/01/2009 là hợp lệ và buộc Ông B, bà B phải trả lại căn nhà cho bà Y. Đồng thời, tòa án cũng yêu cầu Ông B và bà B phải thanh toán số tiền vay 600.000.000 đồng theo bản cam kết vay tiền ngày 15/04/2009.
Không đồng ý với phán quyết của tòa án, ông Ngô Công B và bà Phạm Thị B cùng con trai là anh Ngô Khắc Đảm đã kháng cáo. Họ cho rằng hợp đồng mua bán nhà ngày 22/01/2009 là vô hiệu do mang tính giả tạo và rằng họ chỉ vay tiền từ bà Y chứ không bán nhà cho bà.
Tại phiên tòa phúc thẩm, Tòa án nhân dân thành phố Hà Nội đã xem xét lại toàn bộ hồ sơ và các chứng cứ liên quan. Tòa phúc thẩm giữ nguyên bản án sơ thẩm, xác nhận hợp đồng mua bán nhà ngày 22/01/2009 là hợp pháp và buộc Ông B, bà B phải trả lại căn nhà cho bà Y. Đồng thời, tòa án cũng chấp nhận yêu cầu đòi nợ 600.000.000 đồng của bà Y đối với Ông B và bà B, đồng thời ghi nhận việc bà Y tự nguyện không yêu cầu lãi suất của khoản vay này.
Phán quyết của tòa án là một bước tiến quan trọng trong việc giải quyết tranh chấp kéo dài giữa các bên, đảm bảo tính công bằng và hợp pháp. Vụ án không chỉ phản ánh tính phức tạp của các giao dịch dân sự mà còn là bài học về tính minh bạch, trung thực trong các hợp đồng và giao dịch tài sản.
Nhận xét: 
Bản án số 151/2018/DS-PT được xét xử vào ngày 25 và 26 tháng 6 năm 2018 là một ví dụ điển hình về tính minh bạch và sự công bằng trong việc xử lý các tranh chấp dân sự, cụ thể là tranh chấp liên quan đến hợp đồng mua bán nhà và quyền sử dụng đất. Nhìn chung, bản án đã thể hiện sự đúng đắn của tòa án trong việc công nhận hợp đồng giữa các bên cũng như cách thức giải quyết các vấn đề liên quan một cách hợp lý.
Đầu tiên, tòa án đã xác định rõ hợp đồng mua bán nhà và chuyển nhượng quyền sử dụng đất giữa bà Nguyễn Thị Bích Y với ông Ngô Công B và bà Phạm Thị B là hợp pháp. Quyết định này được đưa ra dựa trên các chứng cứ pháp lý vững chắc, bao gồm hợp đồng được ký kết tại phòng công chứng và việc thanh toán đầy đủ số tiền theo thỏa thuận. Đây là một quyết định đúng đắn và hợp lý, bởi nó không chỉ tôn trọng tính pháp lý của hợp đồng mà còn bảo vệ quyền lợi hợp pháp của bên mua trong giao dịch.
Tuy nhiên, bị đơn đã khẳng định rằng hợp đồng mua bán nhà chỉ là một giao dịch vay tiền mang tính chất giả tạo. Tuy vậy, việc này đã không được tòa án chấp nhận vì bị đơn không cung cấp được các bằng chứng đủ thuyết phục để chứng minh điều này. Tòa án đã xem xét kỹ lưỡng các tình tiết và đưa ra quyết định hợp lý dựa trên các chứng cứ có giá trị pháp lý. Đây là một quyết định phù hợp với nguyên tắc công bằng và bảo vệ quyền lợi của nguyên đơn, đồng thời ngăn chặn việc lạm dụng tố tụng để tránh nghĩa vụ đã cam kết.
Trong quá trình xét xử, tòa án cũng đã giải quyết vấn đề về khoản vay 600.000.000 đồng giữa các bên. Quyết định buộc Ông B và bà B phải hoàn trả khoản vay này cho bà Y là hoàn toàn hợp lý. Đáng chú ý, bà Y đã tự nguyện không yêu cầu tính lãi suất cho khoản vay, và tòa án đã tôn trọng sự thiện chí này. Điều này không chỉ giảm nhẹ gánh nặng tài chính cho bị đơn mà còn thể hiện tinh thần nhân văn trong việc xử lý các tranh chấp dân sự.
Một điểm đáng khen ngợi khác của bản án là sự chặt chẽ và minh bạch trong quá trình xét xử. Cả tòa sơ thẩm và phúc thẩm đều tiến hành điều tra kỹ lưỡng, thu thập đầy đủ các chứng cứ và thông tin liên quan. Quy trình xử lý tuân thủ nghiêm ngặt các quy định của pháp luật về tố tụng dân sự, đảm bảo quyền lợi hợp pháp của cả hai bên. Đây là minh chứng cho tính khách quan và minh bạch trong hệ thống tư pháp, góp phần củng cố lòng tin của người dân vào sự công bằng của tòa án.
Bản án này không chỉ giải quyết tranh chấp giữa các bên mà còn mang lại những tác động tích cực cho xã hội. Nó gửi đi thông điệp mạnh mẽ rằng mọi giao dịch dân sự cần được thực hiện minh bạch và tuân thủ đúng quy định pháp luật. Đồng thời, bản án cũng khẳng định rằng tòa án sẽ luôn bảo vệ quyền lợi hợp pháp của các bên trong giao dịch và không chấp nhận bất kỳ hành vi cố ý lách luật nào.
Trong quá trình giải quyết vụ án Tranh chấp Nhà Đất và Đòi Tài Sản, một số thông tin mới đã được tiết lộ, giúp làm sáng tỏ hơn về tình hình tài chính của ông Ngô Văn B và bà Phạm Thị B, cũng như về việc thế chấp tài sản của họ.
Theo "Giấy nhận nợ tiền vay ngân hàng", ông Ngô Văn B và bà Phạm Thị B đã vay ngân hàng VPBank tổng cộng số tiền 1,5 tỷ đồng vào các ngày 28/9/2007 và 22/11/2007. Khoản vay này được sử dụng để mua nhà, đất tại địa chỉ 412, Tây Sơn, Đống Đa, Hà Nội và xây nhà tại số 475 tổ 19 Pháo Đài Láng, phường Láng Thượng, quận Đống Đa, Hà Nội. Tài sản thế chấp cho khoản vay này là toàn bộ nhà đất số 475 tổ 19, Pháo Đài Láng, phường Láng Thượng, quận Đống Đa, Hà Nội.
Tuy nhiên, do không thực hiện được trách nhiệm trả nợ và với tình trạng nợ xấu, ngân hàng đã từ chối cho Ông B và bà B tiếp tục vay tiền tại ngân hàng dựa trên tài sản thế chấp trên. Điều này đặt ra một tình hình tài chính khó khăn cho Ông B và bà B, cũng như tạo ra một tác động tiêu cực đến quá trình giải quyết vụ án Tranh chấp Nhà Đất và Đòi Tài Sản.
Ngày 06/11/2008, ông Ngô Văn B và bà Phạm Thị B đã thực hiện hành động chuyển nhượng một phần diện tích nhà đất, bao gồm 30m2 đất ở và 38,8m2 đất vườn liền kề (tổng cộng 68,8m2), kèm theo một ngôi nhà 03 tầng. Việc này đã được thực hiện thông qua Hợp đồng số 2036.2008 được lập tại Phòng công chứng số 4 Thành phố Hà Nội và được thỏa thuận giữa Ông B, bà B với bà Nguyễn Thị Y.
Theo hợp đồng này, giá thỏa thuận cho giao dịch là 01 tỷ đồng. Quan trọng hơn, việc chuyển nhượng này được thực hiện hoàn toàn tự nguyện và không có tranh chấp gì xảy ra. Sau khi thanh toán nợ với ngân hàng, Ông B và bà B đã nhận lại "sổ đỏ" và bà Y đã chính thức sang tên trước bạ phần diện tích nhận chuyển nhượng của họ vào ngày 17/12/2008.
Sau khi chuyển nhượng một phần diện tích nhà đất, ông Ngô Văn B và bà Phạm Thị B tiếp tục thực hiện hành động chuyển nhượng phần diện tích còn lại của thửa đất. Phần diện tích còn lại này bao gồm 49,5m2 đất ở và 37,7m2 đất vườn liền kề (tổng cộng là 87,2m2), cùng với phần nhà còn lại của ngôi nhà 3 tầng và một ngôi nhà 5 tầng đang được xây dựng (theo Ông B và bà B, phần thô của ngôi nhà 5 tầng đã được hoàn thành, nhưng chưa hoàn thiện toàn bộ).
Trong thỏa thuận này, Ông B và bà B đã đồng ý chuyển nhượng phần còn lại của tài sản cho bà Nguyễn Thị Y với giá thỏa thuận là 1,8 tỷ đồng. Để làm rõ và chính thức hóa giao dịch này, hai bên đã ký Hợp đồng mua bán nhà và chuyển nhượng quyền sử dụng đất số 458/2009/HĐMBNĐ vào ngày 22/01/2009 tại Phòng công chứng số 4 Thành phố Hà Nội.
Sau khi hoàn tất các thủ tục pháp lý, bà Y đã chính thức sang tên toàn bộ diện tích nhà đất (sau hai lần nhận chuyển nhượng) tại số 475 tổ 19 Pháo Đài Láng (số mới là số 2 ngách 36 tổ 19), phường Láng Thượng, quận Đống Đa, Hà Nội vào ngày 23/6/2009.
Ngoài việc lập hợp đồng mua bán nhà và chuyển nhượng quyền sử dụng đất số 458/2009/HĐMBNĐ vào ngày 22/01/2009 giữa ông Ngô Văn B, bà Phạm Thị B và bà Nguyễn Thị Y, hai bên cũng đã lập ra các văn bản phản ánh chi tiết nội dung của giao dịch này. Cụ thể:
- "Giấy biên nhận tiền" ngày 22/01/2009: Đây là văn bản mà Ông B và bà B xác nhận đã nhận được đủ số tiền là 1,8 tỷ đồng từ bà Y như tiền chuyển nhượng nhà đất.
- "Bản cam kết" ngày 22/01/2009: Bản cam kết này không chỉ ghi nhận việc chuyển nhượng nhà đất giữa hai bên mà còn chứa đựng các điều khoản phụ định rõ ràng. Theo cam kết, trong thời hạn hai tháng kể từ ngày 22/01/2009, nếu Ông B và bà B có nhu cầu vay vốn ngân hàng, bà Y sẽ hỗ trợ cho họ vay vốn bằng tài sản thế chấp là nhà và đất đã bán cho bà Y. Mục đích của việc vay vốn ngân hàng là để họ có đủ tiền để mua lại nhà và đất đã bán cho bà Y theo hợp đồng. Nếu đến ngày 22/04/2009 mà Ông B không thể vay được ngân hàng, họ sẽ phải chịu lãi suất của ngân hàng trong một tháng trong vòng ba tháng. Sau đó, ông bà Bách, Bắc sẽ bàn giao nhà cho bà Y mà không đòi hỏi bất kỳ lý do nào khác. Văn bản này cũng được chứng thực bằng chữ ký của hai bên cùng chữ ký của người làm chứng là bà Trịnh Thị Anh Tuấn.
Các văn bản này không chỉ là minh chứng về việc chuyển nhượng tài sản mà còn là cơ sở pháp lý cho các cam kết và điều khoản phụ định giữa các bên. Điều này thể hiện sự minh bạch và chắc chắn trong quá trình thực hiện giao dịch.
Bà Tuấn, một người hàng xóm của ông Ngô Văn B và bà Phạm Thị B, đã chứng nhận và xác nhận nội dung của các văn bản liên quan đến giao dịch giữa họ. Trong một "Biên bản lấy lời khai" được lập ngày 21/9/2010 bởi Tòa án nhân dân quận Đống Đa, bà Tuấn đã cung cấp thông tin quan trọng về quá trình soạn thảo và ký kết của bản cam kết.
Theo bà Tuấn, bản cam kết đã được tự mình soạn thảo sao cho phản ánh đúng ý chí và nguyện vọng của bà B và Ông B. Sau khi hoàn thành, cả bà B, Ông B và bà Y đã đồng ý và ký kết vào bản cam kết này, xác nhận rằng họ đã thực hiện hành động đó hoàn toàn tự nguyện.
Tuy nhiên, sau khi ký kết bản cam kết, bà Tuấn được thông báo rằng Ông B và bà B đã không tuân thủ đúng nội dung của cam kết. Ông B và bà B không thể vay được bất kỳ khoản vay nào từ các ngân hàng tại thời điểm đó do có dư nợ xấu và đã bị đưa lên mạng để thông báo cho các ngân hàng trên toàn quốc biết.
Những thông tin này từ bà Tuấn là một phần quan trọng của bằng chứng trong quá trình giải quyết vụ án, làm rõ hơn về sự tự nguyện và tính minh bạch của giao dịch giữa các bên. Đồng thời, nó cũng thể hiện rằng Ông B và bà B đã không tuân thủ cam kết của mình trong bản cam kết đã ký kết trước đó.
...Trước khi bà B, Ông B bán nhà cho bà Y ông, bà đã nhờ bà Tuấn vay tiền ngân hàng nhưng vì có dư nợ xấu nên không vay được do vậy ông bà Bách, Bắc có giao bán nhà và cũng nhờ bà Tuấn môi giới để bán nhà, bà Tuấn đã gọi khách đến hai bên đã thỏa thuận mua bán với nhau với giá 1,7 tỷ đồng và cùng thồng nhất về nội dung giống như bản cam kết với bà Y. Nhưng sau đó bà B lại thôi không bán nữa với lý do là giá thấp. Sau khoảng mười hôm thì bà B, Ông B bán nhà cho bà Y với giá 1,8 đồng và bà B nhờ bà Tuấn làm bản cam kết ngày 22/01/2009 cho hai bên.
Trong tình hình phức tạp của vụ án liên quan đến giao dịch bất động sản giữa ông Ngô Văn B, bà Phạm Thị B và bà Nguyễn Thị Y, một loạt các văn bản được trình bày để thể hiện các cam kết và thỏa thuận giữa các bên. Một trong số đó là "Bản cam kết để vay tiền" ngày 15/4/2009, mà trong đó vợ chồng Ông B và bà B cam kết vay 600 triệu đồng từ bà Y, với điều khoản hoàn trả vào ngày 15/5/2009.
Nếu không thể trả được vào ngày hẹn, họ đồng ý tự động di chuyển khỏi ngôi nhà đã bán cho bà Y, theo hợp đồng mua bán nhà, và đồng ý rời khỏi nhà nếu bà Y yêu cầu. Văn bản này cũng được chứng nhận bởi bà Nguyễn Đan Tâm, cháu của Ông B và bà B, người làm chứng và xác nhận chữ ký.
Tại phiên tòa, Ông B và bà B đã xác nhận rằng không có mâu thuẫn nào với bà Tuấn, người hàng xóm của họ, và họ đã nhờ bà Tuấn viết bản cam kết trên. Bà Nguyễn Đan Tâm, là cháu của họ, cũng là người làm chứng và xác nhận chữ ký trong văn bản này.
Những thông tin này sẽ tiếp tục được sử dụng để làm rõ hơn về quan hệ giữa các bên và các cam kết đã được thực hiện trong quá trình giao dịch bất động sản này, giúp tòa án có cái nhìn toàn diện và chính xác về vụ án.
Sau một chuỗi các sự kiện pháp lý, bà Y đã khởi kiện đòi nhà và đòi tiền đối với Ông B và bà B. Bản án phúc thẩm số 81/2011/DSPT ngày 27/4/2011 của Tòa án nhân dân Thành phố Hà Nội đã chấp nhận yêu cầu của bà Y và ra quyết định cưỡng chế bàn giao nhà đất tại địa chỉ số 475 tổ 19 Pháo Đài Láng (số mới là số 2 ngách 36 tổ 19) Láng Thượng, quận Đống Đa, Hà Nội cho bà Y.
Tuy nhiên, vào ngày 17/9/2015, quyết định giám đốc thẩm số 20/2015/DS-GĐT của Ủy ban Thẩm phán Tòa án nhân dân cấp cao tại Hà Nội đã có quyết định hủy toàn bộ bản án phúc thẩm số 81/2011/DSPT ngày 27/4/2011 của Tòa án nhân dân Thành phố Hà Nội, cũng như bản án sơ thẩm số 14/2010/DSST ngày 21, 22/10/2010 của Tòa án nhân dân quận Đống Đa. Quyết định này đã giao hồ sơ cho Tòa án nhân dân quận Đống Đa, Thành phố Hà Nội để xét xử sơ thẩm lại theo đúng quy định của pháp luật.
Việc này mở ra một giai đoạn mới trong vụ án, nơi mà toàn bộ các thông tin và bằng chứng sẽ được xem xét một lần nữa để đảm bảo tính công bằng và minh bạch trong quá trình tố tụng. Các bên liên quan sẽ được cơ hội để trình bày quan điểm và bằng chứng của mình trước tòa án, và quyết định của tòa án sẽ dựa trên cơ sở của pháp luật và bằng chứng cụ thể được trình bày.
Tại Tòa án nhân dân quận Đống Đa, sau khi tiến hành xem xét và xét xử lại vụ án, do không có chứng cứ mới nào được đưa ra bởi các bên, Tòa án nhân dân quận Đống Đa đã tiếp tục duy trì quyết định chấp nhận yêu cầu đòi nhà, đòi tiền của bà Y đối với Ông B và bà B. Sau đó, Ông B và bà B đã nộp đơn kháng cáo.
Trong đơn kháng cáo của Ông B, bà B và các con, họ khẳng định rằng giao dịch giữa họ với bà Y chỉ là việc vay nợ, và hợp đồng chuyển nhượng nhà, đất công chứng số 458/2009/HĐMBNĐ ngày 22/01/2009 là để đảm bảo cho khoản vay 1,8 tỷ đồng.
Tuy nhiên, qua các cấp xét xử, không có một tài liệu chứng cứ nào được Ông B và bà B cung cấp để chứng minh việc vay nợ giữa họ và bà Y trong giao dịch chuyển nhượng nhà, đất như đã nêu trên. Tại phiên tòa mới nhất, Ông B và bà B đã xác nhận rằng không có bất kỳ tài liệu mới nào được cung cấp ngoài các tài liệu đã được đưa ra trước đó cho tòa án.
Việc này có thể gây ra những hậu quả tiêu cực đối với Ông B và bà B, khi không có đủ bằng chứng để chống lại yêu cầu đòi nhà, đòi tiền của bà Y. Tuy nhiên, tình trạng này cũng có thể tạo ra cơ hội mới cho các bên để tìm kiếm và trình bày thêm bằng chứng để hỗ trợ vụ án trong các phiên tòa tiếp theo.Top of Form
 Top of Form

Ngày 06 tháng 11 năm 2008 Ông B, bà B đã chuyển nhượng cho bà Nguyễn Thị Bích Y một ngôi nhà 03 tầng xây trên diện tích đất 68,8m2 với giá 01 tỷ đồng. Các bên thống nhất việc chuyển nhượng nhà, đất và giá cả thỏa thuận là hoàn toàn tự nguyện, không có tranh chấp gì trong việc chuyển nhượng này.
Phần nhà còn lại gồm một ngôi nhà 3 tầng và một ngôi nhà 5 tầng đang xây chưa xong, chưa hoàn thiện trên diện tích 86,8m2 với giá 1,8 tỷ đồng vào ngày 22 tháng 01 năm 2009. Hai diện tích Ông B, bà B chuyển nhượng cách nhau chưa đầy 03 tháng nên chưa có sự biến động đáng kể về giá trị chuyển nhượng nhà, đất.
Sở dĩ ông, bà Bách bán cả hai thửa đất trên là do nợ của ngân hàng số tiền gốc là 1,5 tỷ đồng, cộng lãi khoảng gẩn 1,8 tỷ đồng không có khả năng thanh toán và ngân hàng cũng không làm thủ tục cho vay tiếp (với tài sản thế chấp cũ) vì khoản vay của Ông B, bà B là khoản nợ xấu.
Như vậy, có căn cứ xác định khoản vay 1,5 tỷ đồng của Ông B, bà B tại ngân hàng là mức cho vay tối đa theo qui định của ngân hàng được phép cho vay so với giá trị của tài sản Ông B, bà B là diện tích nhà, đất 155,6m2 Ông B, bà B đã thế chấp để vay khoản tiền trên của ngân hàng. Tại phiên tòa, Ông B, bà B khẳng định việc vay tiền, thế chấp đã được ngân hàng xem xét, thẩm định tài sản thế chấp và ông, bà đều tự nguyện tham gia ký kết.
Theo qui định tại Điều 12 Quyết định số 217/QĐ-NH1 ngày 17/8/1996 thì mức ngân hàng cho vay không quá 70% giá trị tài sản thế chấp. Như vậy, theo định giá của ngân hàng khi cho Ông B, bà B vay 2 đợt tổng số tiền 1,5 tỷ đồng (là mức vay tối đa, sau ngân hàng không cho Ông B, bà B vay vì nợ xấu) thì tài sản thế chấp là nhà, đất tại số 475 tổ 19 Pháo Đài Láng (số mới là số 2 ngách 36 tổ 19) phường Láng Thượng, quận Đống Đa, Hà Nội của ông, bà Bách có trị giá thẩm định khi vay là 1,5 tỷ x 100% :70% = 2.142.857.140 đồng.
Cũng theo nhân chứng bà Tuấn (nêu trên) thì trước khi bán phần nhà còn lại cho bà Y, Ông B, bà B đã giao bán ra ngoài và giá cao nhất chỉ được 1,7 tỷ đồng.
So sánh giữa hai diện tích mà Ông B, bà B đã chuyển nhượng cho bà Y trong cùng một khoảng thời gian (cách nhau chưa đầy 03 tháng), thì giá cả giữa hai diện tích nhà, đất chuyển nhượng không có sự chênh lệch đáng kể; so với giá trị thẩm định của ngân hàng khi cho Ông B, bà Y vay thì giá chuyển nhượng nhà, đất có giá trị cao hơn so với giá trị thẩm định của ngân hàng (ngân hàng căn cứ vào đó cho vay tiền) và cao hơn so với giá do nhân chứng đề cập. Như vậy, giá cả thỏa thuận chuyển nhượng giữa Ông B, bà B cho bà Y (phần diện tích còn lại) không chứa đựng dấu hiệu giả tạo hay lừa dối mà phù hợp với giá cả thị trường tại thời điểm chuyển nhượng.
Việc Ông B, bà B so sánh với giá hiện tại (theo kết quả định giá nhà, đất ngày 11/8/2017 là 6.145.533.290 đồng, bao gồm cả ngôi nhà 03 tầng cũ và nhà 05 tầng xây chưa hoàn thiện) để cho rằng có sự chênh lệch giá là không đảm bảo tính thời điểm giao dịch, không đảm bảo tính khách quan nên không có căn cứ để Hội đồng xét xử chấp nhận.
Ngoài ra, theo Điều 286 Bộ luật dân sự năm 2015 qui định về Thực hiện nghĩa vụ thay thế thì giả sử có sự vay nợ giữa các bên nhưng do không thực hiện được nghĩa vụ ban đầu thì có thể thực hiện nghĩa vụ khác được bên có quyền chấp nhận để thay thế nghĩa vụ ban đầu là không trái pháp luật.
Mặt khác, cũng phải xem xét rằng: Nhà, đất chuyển nhượng là tài sản Ông B, bà B thế chấp vay 1,5 tỷ đồng tại ngân hàng. Ông B, bà B mất khả năng thanh toán, và tài sản trên (nếu không có phương thức nào khác) cũng sẽ bị Ngân hàng xử lý để đối trừ cho khoản vay của Ông B, bà B tại ngân hàng.
Ông B, bà B không đưa ra được chứng cứ nào về việc bị ép buộc hay không tự nguyện trong giao dịch chuyển nhượng nhà, đất cho bà Y. Ông B, bà B cũng không đưa ra được chứng cứ nào về việc do cho vay nên bà Y đã ép buộc ông, bà chuyển nhượng nhà, đất để trừ nợ. Việc mua bán nhà, đất giữa Ông B, bà B và bà Y không có dấu hiệu bị ép buộc, mà hoàn toàn tự nguyện, trên cơ sở tự do, tự nguyện cam kết, thỏa thuận. Ông B, bà B khi tham gia giao dịch chuyển nhượng nhà, đất cho bà Y đều hướng tới lợi ích mà ông, bà mong muốn và lợi ích đó Ông B, bà B đã được thụ hưởng.
Theo khoản 2 Điều 3 Bộ luật dân sự năm 2015 qui định các nguyên tắc cơ bản của pháp luật dân sự: “Cá nhân, pháp nhân xác lập thực hiện, chấm dứt quyền, nghĩa vụ dân sự của mình trên cơ sở tự do, tự nguyện cam kết, thỏa thuận. Mọi cam kết, thỏa thuận không vi phạm điều cấm của luật, không trái đạo đức xã hội có hiệu lực thực hiện đối với các bên và phải được chủ thể khác tôn trọng”.
Quan điểm của Ông B, bà B, anh Đảm, chị Ngọc cho rằng giao dịch chuyển nhượng nhà đất giữa Ông B, bà B với bà Y là giao dịch dân sự giả tạo để che giấu giao dịch vay nợ nên bị vô hiệu là không có căn cứ chấp nhận.
Đối chiếu với các qui định của pháp luật đã viện dẫn, xét thấy các lý do kháng cáo của gia đình Ông B, bà B về nội dung này là không có căn cứ, không được Hội đồng xét xử chấp nhận.
[2.2] Đối với yêu cầu đòi số tiền nợ 600.000.000 đồng Ông B, bà B vay của bà Y theo “Bản cam kết để vay tiền” lập ngày 15/04/2009, Xét thấy:
Tại bản cam kết này Ông B, bà B xác nhận vay của bà Y 600.000.000 đồng thời hạn vay 30 ngày kể từ ngày 15/04/2009 đến ngày 15/05/2009 sẽ hoàn trả.
Theo Ông B, bà B khai: Thực tế vay 400.000.000 đồng và trả tiền lãi là 200.000.000 đồng.
Tại bản cam kết vay tiền này có chữ ký của bà Nguyễn Thị Đan Tâm là người làm chứng. Ngoài bản cam kết trên Ông B, bà B cũng không có tài liệu gì khác chứng minh chỉ vay của bà Y 400.000.000 đồng còn lại 200.000.000 đồng là tiền lãi.
Chị Tâm khai tại Tòa: “Về nội dung bản cam kết này là do Ông B, bà B và bà Y tự thỏa thuận với nhau tôi không tham gia. Trong bản cam kết ghi Ông B và bà B vay của bà Y 600.000.000 đồng, trên thực tế chị Tâm chứng kiến bà Y đưa cho Ông B 250.000.000 đồng và chị Tâm nhận hộ từ bà Y 150.000.000 đồng tổng cộng là 400.000.000 đồng còn sau đó các bên giao nhận tiền cho nhau như thế nào chị Tâm không được biết.
Việc bà Y có cho bà B, Ông B vay nặng lãi hay không chị Tâm không được biết.”
Từ những căn cứ trên, Tòa án cấp sơ thẩm chấp nhận yêu cầu của bà Y là có căn cứ, đúng pháp luật. Hội đồng xét xử cấp phúc thẩm giữ nguyên nội dung này của Tòa án cấp sơ thẩm
[3]	Hội đồng xét xử chấp nhận nội dung kháng nghị của Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân Thành phố Hà Nội tại phiên tòa với việc xác định quan hệ tranh chấp là đòi nhà tương ứng với án phí không có giá ngạch và quan hệ pháp luật đòi tiền tương ứng với án phí có giá ngạch trong vụ án và căn cứ khoản 3 Điều 298 Bộ luật tố tụng dân sự năm 2015 chấp nhận rút một phần kháng nghị của Đại diện Viện Kiểm sát nhân dân Thành phố Hà Nội tại phiên tòa.
Luận cứ của Luật sư bảo vệ quyền và lợi ích hợp pháp cho bà Y phù hợp với nhận định của Hội đồng xét xử, nên được chấp nhận.
2.3. Những hạn chế, vướng mắc phát sinh khi giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và nguyên nhân
2.3.1. Những hạn chế, vướng mắc
Với sự phát triển mạnh mẽ của thị trường bất động sản, đặc biệt là trong lĩnh vực chuyển nhượng quyền sử dụng đất, các tranh chấp liên quan đến hợp đồng ngày càng trở nên phức tạp và đa dạng. Điều này đã tạo ra áp lực lớn đối với các cán bộ tòa án trong quá trình giải quyết các tranh chấp này. Tại Tòa án nhân dân quận Đống Đa và nhiều nơi khác, thực tế đã ghi nhận những khó khăn cụ thể mà các cán bộ tòa án phải đối mặt.
Thứ nhất, tình trạng các hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất "viết tay" đã trở nên phổ biến. Điều này chủ yếu xảy ra do khó khăn về mặt thủ tục giấy tờ, khiến cho cả hai bên tham gia giao dịch thường chấp nhận việc viết giấy tay để tiến hành chuyển nhượng đất. Mặc dù hình thức này giúp nhanh chóng thực hiện giao dịch, nhưng nó lại tiềm ẩn nhiều rủi ro pháp lý. Khi các hợp đồng này không tuân thủ được các quy định hình thức, việc chuyển nhượng tiếp theo có thể gặp phải khó khăn. Từ đó, các tranh chấp phát sinh không chỉ giữa các bên tham gia giao dịch mà còn có thể kéo theo những tranh chấp liên quan đến quyền lợi của các bên thứ ba.
Tình trạng này đã khiến cho việc giải quyết tranh chấp trở nên phức tạp hơn. Các cán bộ tòa án phải đối mặt với không chỉ những vấn đề về nội dung của hợp đồng mà còn cả những vấn đề pháp lý liên quan đến tính hợp lệ của các hợp đồng viết tay. Điều này không chỉ gây tốn thời gian mà còn ảnh hưởng đến chất lượng giải quyết vụ án, làm gia tăng sự bất bình trong cộng đồng và ảnh hưởng đến niềm tin của người dân vào hệ thống tư pháp.
Trong bối cảnh đó, việc nâng cao nhận thức của người dân về các quy định pháp luật liên quan đến chuyển nhượng quyền sử dụng đất là vô cùng cần thiết. Chính quyền địa phương và các cơ quan chức năng cần thực hiện các chương trình tuyên truyền để người dân hiểu rõ hơn về tầm quan trọng của việc lập hợp đồng chính thức, từ đó hạn chế tình trạng viết tay và góp phần làm giảm áp lực cho hệ thống tư pháp trong việc giải quyết các tranh chấp phát sinh.
Trong quá trình chuyển nhượng đất, có nhiều trường hợp xảy ra "lách luật" nhằm tránh các vấn đề pháp lý và thuế. Ví dụ như việc ký hợp đồng chuyển nhượng thành quả lao động trên đất, mua bán nhà tạm trên đất để hợp pháp hóa việc chuyển nhượng đất. Tuy nhiên, khi xảy ra tranh chấp, các bên thường lợi dụng các kẽ hở pháp lý để đòi đất, gây ra những tranh cãi và ảnh hưởng tiêu cực đến quyền lợi của bên bị thiệt hại cũng như nguy cơ mất thuế của nhà nước.
Với những tình trạng này, việc giải quyết tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất không chỉ đòi hỏi sự chuyên nghiệp và kiến thức pháp lý vững chắc của các cán bộ tòa án mà còn cần sự chặt chẽ trong việc áp dụng pháp luật để đảm bảo công bằng và minh bạch trong quá trình xử lý tranh chấp.
Thứ hai: Việc quy định không rõ ràng về công chứng và chứng thực chữ ký trong các giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất khi đất chưa có các giấy tờ hợp pháp theo quy định đang gây ra nhiều tranh chấp phức tạp trong thực tế. Đặc biệt, trong trường hợp đất là do người dân khai phá từ trước năm 1980 mà chưa có giấy tờ về đất, việc chuyển nhượng thường chỉ được thực hiện thông qua việc viết giấy tay và được xác nhận bằng chữ ký của các cơ quan địa phương.
Tuy nhiên, khi giá đất tăng cao, xuất hiện nhiều tranh chấp khiến cho việc giải quyết trở nên phức tạp. Nhiều trường hợp, sau khi thực hiện giao dịch viết tay, các bên lại tiếp tục chuyển nhượng cho người khác mà không tuân thủ thủ tục pháp lý. Khi xảy ra tranh chấp, các bên thường đưa ra nhiều lý do khác nhau khiến cho quá trình giải quyết trở nên khó khăn.
Trong quá trình giải quyết tranh chấp, nếu chỉ xác định vi phạm về hình thức của hợp đồng, thì nhiều vụ án thường áp dụng quy định của Điều 130 Bộ luật Dân sự, yêu cầu các bên hoàn tất thủ tục về hình thức hợp đồng trong một khoảng thời gian nhất định. Tuy nhiên, nếu sau thời hạn đó không thực hiện được, hợp đồng sẽ bị coi là vô hiệu.
Điều này tạo ra một nhược điểm lớn trong việc xác định tính hiệu lực của hợp đồng về hình thức. Trên thực tế, nhiều vụ án đã quyết định công nhận hợp đồng đã được thực hiện xong, dù chỉ vi phạm về hình thức, nhằm bảo vệ quyền lợi của bên mua và đảm bảo nguyên tắc thiện chí và trung thực trong giao dịch. Tuy nhiên, điều này cũng có thể dẫn đến việc không đảm bảo nguyên tắc tuân thủ pháp luật từ phía các bên tham gia giao dịch.
Một thách thức lớn trong việc giải quyết các tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là việc xác định đúng quyền sử dụng đất và chủ sử dụng đất hợp pháp. Tình trạng này càng trở nên phức tạp khi có nhiều vụ tranh chấp phải đưa ra tòa án để giải quyết. Hiện nay, tình trạng làm giả giấy chứng nhận quyền sử dụng đất diễn ra khá phổ biến, gây ra nhiều trường hợp lừa đảo trong giao dịch bất động sản. Điều này đặt ra một vấn đề nghiêm trọng, vì người tham gia giao dịch thường ít khi kiểm tra tính hợp pháp của giấy chứng nhận cũng như thông tin thực tế về đất đai. Kết quả là, nhiều giao dịch diễn ra nằm ngoài sự kiểm soát của nhà nước, dẫn đến tình trạng mất an toàn trong lĩnh vực bất động sản.
Bên cạnh đó, khó khăn cũng nảy sinh trong việc xác định thời điểm có hiệu lực của hợp đồng. Trong thực tế, có hai quan điểm khác nhau về việc hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất có hiệu lực từ thời điểm công chứng hay từ thời điểm đăng ký sang tên quyền sử dụng đất. Dù có các quy định pháp lý quy định rõ ràng, vẫn tồn tại nhiều khó khăn trong việc áp dụng và giải quyết tranh chấp liên quan đến thời điểm có hiệu lực của hợp đồng. Điều này không chỉ tạo ra những tranh cãi giữa các bên tham gia giao dịch mà còn khiến cho tòa án gặp khó khăn trong việc đưa ra phán quyết chính xác, làm gia tăng thời gian giải quyết vụ án và tạo ra sự không chắc chắn trong các giao dịch bất động sản.
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Trong thực tiễn, nhiều hành vi "lách luật" phổ biến như hạ giá chuyển nhượng để trốn thuế, sử dụng hợp đồng ủy quyền để giao dịch, cam kết tài sản duy nhất để miễn thuế thu nhập cá nhân, và nhiều hành vi khác. Tuy nhiên, việc tìm chứng cứ để tuyên hợp đồng vô hiệu trong những trường hợp này thường gặp khó khăn do khung pháp lý còn nhiều kẽ hở.
Tóm lại, việc giải quyết các tranh chấp liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đang đối mặt với nhiều thách thức và khó khăn. Cần có sự cải thiện trong pháp luật và hệ thống quản lý để đảm bảo tính minh bạch và công bằng trong giao dịch bất động sản, từ đó giảm thiểu các rủi ro và tranh chấp phát sinh.
Thứ ba, số lượng các vụ án tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đã được tòa án thụ lý, giải quyết ngày càng tăng. 
Nhìn chung các TAND đã tuân thủ các quy định của Pháp luật tố tụng trong việc giải quyết các vụ án dân sự, nhận thức rõ tính đặc thù trong quá trình giải quyết các vụ tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, kiên trì hòa giải. Do đó số lượng vụ việc tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được TAND hòa giải thành chiếm tỷ lệ lớn, góp phần giải quyết nhanh các vụ tranh chấp. Về cơ bản, TAND quận Đống Đa đã áp dụng đúng đắn và thống nhất các quy định của Luật đất đai 2013, Bộ luật dân sự, các văn bản pháp luật khác về đất đai, các hướng dẫn của TANDTC trong công tác xét xử các vụ án về tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Đường lối xét xử các tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được các Tòa án tuân thủ và áp dụng tương đối tốt. Chất lượng giải quyết ngày càng một nâng cao, góp phần quan trọng vào việc ổn định trật tự, an toàn, xã hội, phát triển kinh tế, bảo vệ chế độ sở hữu toàn dân đối với đất đai, hiệu quả trong việc quản lý của nhà nước, bảo vệ quyền và lợi ích của người được Nhà nước giao đất, bảo vệ các giao dịch dân sự hợp pháp trong đời sống xã hội. Phần lớn các bản án, quyết định của TAND xét xử các loại tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất có căn cứ pháp luật, phù hợp với lịch sử, được nhân dân đồng tình bảo đảm hiệu lực thi hành. Dưới đây là những kết quả đã đạt được của Tòa án nhân dân quận Đống Đa trong quá trình giải quyết tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất.
Thứ tư, khó khăn trong việc xác định thời điểm có hiệu lực của hợp đồng. 
Vấn đề xác định thời điểm có hiệu lực của hợp đồng từ thời điểm đăng ký hợp đồng hay là đăng ký sang tên quyền sử dụng đất; hành vi đăng ký là hình thức hợp đồng hay thực hiện hợp đồng. Nếu hiểu theo những uy định trên thì hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất có hiệu lực kể từ thời đăng ký quyền sử dụng đất, không phải đăng ký sang tên. Thiết nghĩ, đăng ký hợp đồng là quy định về hình thức hợp đồng. Không phải mọi hợp đồng đều phải đăng ký, pháp luật quy định loại hợp đồng nào cần phải đăng ký phụ thuộc vào đối tượng của hợp đồng cũng như ý nghĩ của việc đăng ký. Còn đăng ký sang tên trước bạ là hành vi thực hiện hợp đồng, thực hiện nghĩa vụ chuyển nhượng quyền sở hữu. Vì vậy không công chứng hợp đồng chuyển nhượng là vi phạm về hình thức có thể làm hợp đồng vô hiệu; còn chưa đăng ký sang tên trước bạ là chưa thực hiện nghĩa vụ của bên nhận chuyển nhượng. Theo quy định tại Điều 689 BLDS: “ Hợp đồng chuyển quyền sử dụng đất phải được lập thành văn bản, có công chứng, chứng thực theo quy định của pháp luật” . Từ quy định trên cho thấy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là thuộc trường hợp đồng có hiệu lực. Theo Điều 689 BLDS thì pháp luật yêu cầu hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất phải được lập thành văn bản, có công chứng, chứng thực đây là điều kiện để hợp đồng có hiệu lực vì vậy các bên khi giao kết hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất phải tuân thủ các quy định tại điều 689. Và theo khoản 3 Điều 4 Luật công chứng quy định : “ Văn bản công chứng có hiệu lực kể từ ngày được công chứng viên ký và có đóng dấu của tổ chức hành nghề công chứng”. Theo đó ta thấy hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất có hiệu lực kể từ thời điểm công chứng. Tuy nhiên theo luật đất đai thì thời điểm có hiệu lực kể từ thời điểm đăng ký tại Văn phòng đăng ký quyền sử dụng đất.
Thứ năm, thực tiễn cho thấy hợp đồng chuyển nhượng không công chứng hoặc chứng thực diễn ra rất phổ biến gây cản trở khó khăn cho Tòa án trong quá trình giải quyết tranh chấp. Mặc dù Bộ luật dân sự và Luật đất đai đã quy định hình thức của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất phải được lập thành văn bản và có côn g chứng hoặc chứng thực đăng ký. Không chỉ vậy, thực tế còn có nhiều hình thức lách luật nhằm trốn thuế như hạ giá chuyển nhượng ghi trong hợp đồng chuyển nhượng, chứng minh tài sản duy nhất để được miễn thuế thu nhập cá nhân. Hoặc tăng giá chuyển nhượng trong trường hợp muốn rửa tiền hoặc rút tiền của các tổ chức tin dụng thông qua giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Bởi lẽ, trong vấn đề này khung pháp luật còn lỏng lẻo, quản lý chưa chặt và có những kẽ hở nhất định. Đối với việc giải quyết tranh chấp tại Tòa án: các vụ án bị kháng cáo, kháng nghị khi đưa ra xét xử phúc thẩm năm nào cũng có án bị sửa hoặc hủy cao, nguyên nhân do quá trình điều tra, thu thập chứng cứ còn chưa toàn diện, việc áp dụng pháp luật để giải quyết vụ án chưa chính xác, xác định sai mối quan hệ phát sinh tranh chấp hoặc vi phạm nghiêm trọng về thủ tục tố tụng trong quá trình giải quyết vụ án. Hạn chế trong việc áp dụng Luật, điều luật, xác định không đúng tư cách người tham gia tố tụng và vi phạm thủ tục tố tụng. Có rất nhiều vụ án khi Tòa án thụ lý và trong quá trình giải quyết đã áp dụng Luật và điều luật không đúng, xác định tư cách người tham gia tố tụng không đúng dẫn đến việc giải quyết vụ án không được khách quan, không đảm bảo được quyền và lợi ích hợp pháp của các đương sự, thường bị kháng cáo, kháng nghị theo thủ tục phúc thẩm. Như vậy có ảnh hưởng rất lớn đến kết quả của Tòa án cũng như đảm bảo được quyền và lợi ích của các bên.
2.3.2. Nguyên nhân của những hạn chế, vướng mắc	
Những vướng mắc trong quá trình giao dịch đất đai và chuyển nhượng quyền sử dụng đất không chỉ là vấn đề của cá nhân mà còn là một thách thức lớn đối với cả hệ thống pháp luật và quản lý hành chính của nhà nước. Có nhiều nguyên nhân dẫn đến tình trạng này, nhưng chủ yếu xuất phát từ các nguyên nhân chính sau đây:
Thứ nhất, việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất là một vấn đề phức tạp, chịu ảnh hưởng bởi nhiều điều kiện khách quan và chủ quan. Trên khắp cả nước, nhiều thửa đất đã được sử dụng qua nhiều thế hệ từ thời cha ông để lại cho con cháu. Tuy nhiên, đến nay, nhiều khu đất này vẫn chưa được cấp bất kỳ giấy tờ nào xác nhận quyền sở hữu tài sản và quyền sử dụng đất. Điều này không chỉ gây khó khăn cho các giao dịch dân sự liên quan đến đất đai mà còn tạo ra những rủi ro pháp lý cho người dân. Khi không có các giấy tờ hợp pháp, nhiều người đã tiến hành chuyển nhượng đất mà không qua thủ tục công chứng, dẫn đến những hậu quả khó lường như tranh chấp đất đai, khó khăn trong việc xác định quyền sở hữu, và mất mát tài sản.
Việc cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất không chỉ đơn thuần là vấn đề pháp lý, mà còn phản ánh hiện trạng quản lý đất đai chưa được chặt chẽ và đồng bộ. Cơ quan chức năng cần phải phối hợp chặt chẽ với các cấp chính quyền địa phương và người dân để đẩy nhanh tiến độ cấp giấy chứng nhận, bảo vệ quyền lợi hợp pháp của người dân và đảm bảo tính minh bạch, rõ ràng trong các giao dịch đất đai. Chỉ khi các vấn đề liên quan đến quyền sở hữu đất được giải quyết một cách triệt để, các giao dịch dân sự về đất đai mới có thể diễn ra một cách thuận lợi, hợp pháp và an toàn.
Thứ hai, một trong những nguyên nhân khiến việc giao dịch quyền sử dụng đất trở nên khó khăn là do tình trạng cấp giấy chứng nhận không đúng đối tượng và các thủ tục hành chính phức tạp. Trong nhiều trường hợp, giấy chứng nhận quyền sử dụng đất được cấp không phù hợp với thực tế sử dụng đất hoặc tài sản liên quan. Ví dụ, tài sản chung của cả hộ gia đình lại bị cấp giấy chứng nhận cho một cá nhân, dẫn đến những mâu thuẫn, tranh chấp nội bộ về quyền sở hữu. Hơn nữa, thủ tục hành chính còn gặp nhiều bất cập, thiếu rõ ràng trong việc quy định thời điểm đăng ký giao dịch, khiến cho việc xác định thời điểm hiệu lực của hợp đồng giao dịch trở nên mập mờ và khó nắm bắt. Điều này tạo ra nhiều rủi ro pháp lý, đặc biệt là khi có tranh chấp phát sinh hoặc khi quyền lợi của các bên liên quan không được bảo vệ một cách đầy đủ. Việc giải quyết các vấn đề này đòi hỏi không chỉ sự cải cách trong quy trình cấp giấy chứng nhận, mà còn cần sự minh bạch và thống nhất trong quy định về thủ tục hành chính, nhằm đảm bảo quyền lợi hợp pháp của người dân và tạo điều kiện thuận lợi cho các giao dịch dân sự liên quan đến đất đai. Cải thiện quy trình hành chính và đảm bảo tính chính xác trong việc cấp giấy chứng nhận sẽ giúp giảm thiểu rủi ro và tranh chấp, đồng thời thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển lành mạnh, bền vững hơn.
Thứ ba, việc quản lý hồ sơ đất đai và giấy tờ liên quan đến thửa đất từ chế độ cũ đến nay luôn là một bài toán phức tạp và gặp nhiều khó khăn. Trong lịch sử, qua nhiều thời kỳ, chính sách đất đai đã có nhiều thay đổi, dẫn đến việc lưu trữ và quản lý hồ sơ không đồng nhất. Đặc biệt, đối với đất nông nghiệp, quá trình chuyển đổi từ chế độ cũ sang chế độ mới, cùng với những biến động trong việc điều chỉnh luật pháp về đất đai, đã tạo ra một hệ thống hồ sơ thiếu tính thống nhất và khó theo dõi. Các giấy tờ, chứng nhận liên quan đến quyền sở hữu đất đai nhiều khi đã trải qua quá trình chuyển nhượng qua nhiều người sử dụng mà không có sự cập nhật kịp thời trong hệ thống quản lý.
Trong thực tế, nhiều trường hợp đất đai đã được chuyển nhượng không qua thủ tục pháp lý chính thức, thậm chí có những người đã qua đời mà quyền sử dụng đất của họ vẫn chưa được cập nhật trong hệ thống hồ sơ. Điều này dẫn đến những rào cản pháp lý lớn khi chính quyền muốn cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất cho chủ sở hữu hiện tại. Hơn nữa, việc xác định nguồn gốc, lịch sử của thửa đất gặp không ít khó khăn do sự thiếu nhất quán trong việc lưu trữ và quản lý hồ sơ qua các giai đoạn lịch sử khác nhau. Điều này không chỉ làm chậm trễ quá trình cấp giấy chứng nhận mà còn gây khó khăn cho cả cơ quan quản lý và người dân khi phải đối mặt với tình trạng tranh chấp, mâu thuẫn về quyền sử dụng đất.
Chính sách đất đai ở Việt Nam đã thay đổi qua nhiều giai đoạn với những quy định và luật pháp mới được ban hành, đặc biệt là sau khi đất nước thống nhất. Trong khi đó, các quy định về quyền sử dụng đất, đặc biệt là đất nông nghiệp, thường được điều chỉnh để phù hợp với các mục tiêu kinh tế, chính trị, và xã hội của từng thời kỳ. Hậu quả là việc quản lý hồ sơ đất đai trở nên chồng chéo và thiếu tính hệ thống. Những thay đổi liên tục này đã tạo ra sự phức tạp trong việc xác định ai là người có quyền sử dụng thực tế của thửa đất, đặc biệt trong bối cảnh nhiều thế hệ đã qua đời mà không có di chúc hoặc giấy tờ pháp lý hợp lệ để xác định quyền thừa kế.
Điều này cũng đồng nghĩa với việc nhiều mảnh đất đã được sử dụng trong suốt nhiều thập kỷ mà không có bất kỳ giấy tờ pháp lý nào công nhận quyền sở hữu. Đất đã qua tay nhiều chủ sở hữu mà không có sự cập nhật đầy đủ trong hệ thống quản lý, khiến việc cấp giấy chứng nhận trở nên chậm trễ và gặp nhiều khó khăn. Việc này không chỉ ảnh hưởng đến quyền lợi của người dân mà còn gây ra sự bất ổn trong các giao dịch dân sự liên quan đến đất đai. Những trường hợp này đòi hỏi cơ quan chức năng phải đầu tư thêm nguồn lực để rà soát, xác minh và cập nhật hồ sơ một cách minh bạch và chính xác.

Thứ tư, việc không xử lý nghiêm các hành vi trốn thuế và vi phạm pháp luật đất đai làm gia tăng các giao dịch có dấu hiệu sai phạm. Hành vi giả tạo giao dịch nhằm mục đích lách luật cũng đang trở thành một vấn đề nghiêm trọng.
Thứ năm, pháp luật về ủy quyền trong giao dịch bất động sản và quyền sử dụng đất chưa có quy định rõ ràng, dẫn đến nhiều quan điểm và cách hiểu khác nhau từ phía người dân và cả cán bộ quản lý nhà nước. Sự không nhất quán này làm cho nhiều hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất được thay thế bằng hợp đồng ủy quyền, gây ra sự lạm dụng và làm mờ đi ranh giới pháp lý.
Thứ sáu, các quy định về hình thức hợp đồng và thủ tục trong pháp luật dân sự và đất đai vẫn còn rườm rà, không phù hợp và khiến cho người dân cảm thấy khó khăn khi thực hiện các thủ tục liên quan đến chuyển nhượng quyền sử dụng đất. 
Thứ bảy, ý thức của các chủ thể tham gia giao dịch chưa được nâng cao, và thường xuyên bị đặt lợi ích cá nhân lên hàng đầu. Điều này dẫn đến việc ký kết các hợp đồng trái pháp luật và không tuân thủ cam kết.
Thứ năm, năng lực và trình độ của một số cán bộ Tòa án còn hạn chế trước sự phức tạp của hệ thống pháp luật và các giao dịch bất động sản. Điều này có thể dẫn đến chất lượng xét xử không cao và tình trạng án hủy vẫn diễn ra.
Trong thực tế, việc giải quyết tranh chấp liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất (HĐCNQSDĐ) gặp phải nhiều khó khăn và vướng mắc. Dưới đây là một số vấn đề cụ thể:
Hợp đồng viết tay không được công chứng: Tại quận Đống Đa, việc kí kết HĐCNQSDĐ thường không được công chứng, chứng thực. Nguyên nhân chính là do hiểu biết về pháp luật đất đai của người dân còn hạn chế. Điều này tạo ra rủi ro pháp lý khi không tuân thủ đúng quy định của pháp luật.
Thiếu sự đồng ý của tất cả các thành viên trong gia đình: Trong nhiều trường hợp tại Hà Nội, việc chuyển nhượng QSDĐ của hộ gia đình không có sự thỏa thuận hoặc đồng ý của tất cả các thành viên trong gia đình. Điều này gây ra tranh chấp pháp lý khi một số thành viên không đồng ý với quyết định của gia đình.
Việc chuyển nhượng QSDĐ là tài sản chung của vợ chồng mà không có sự đồng ý của cả hai bên: Tại Hà Nội, việc chuyển nhượng QSDĐ là tài sản chung của vợ chồng mà chỉ một trong hai bên đồng ý cũng gây ra tranh chấp. Điều này vi phạm quy định của pháp luật và là nguyên nhân chính dẫn đến những vụ tranh chấp pháp lý.
Công tác giải quyết tranh chấp chưa triệt để: Tại Tòa án quận Đống Đa, việc giải quyết tranh chấp về HĐCNQSDĐ tại cấp sơ thẩm vẫn còn nhiều sai sót. Điều này dẫn đến việc phải sửa đổi hoặc đình chỉ quyết định sơ thẩm khi bị kháng cáo, gây ra sự bất mãn và tiêu tốn thời gian cũng như tài nguyên của cơ quan tư pháp.
Công tác tuyên truyền, phổ biến pháp luật đất đai còn nhiều hạn chế: Mặc dù công tác tuyên truyền, phổ biến, giáo dục pháp luật được thực hiện thường xuyên, song vẫn còn nhiều văn bản pháp luật về đất đai chưa thực sự được áp dụng trong thực tiễn. Điều này góp phần vào tình trạng tranh chấp liên quan đến HĐCNQSDĐ.
Kết luận chương 2
Tranh chấp đất đai nói chung và tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất nói riêng là một trong những dạng tranh chấp phức tạp và gây nhiều khó khăn trong quá trình giải quyết tại Tòa án. Thông qua thực tiễn giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất của ngành tòa án nhân dân, từ đó đánh giá được một số hạn chế, vướng mắc trong quá trình giải quyết tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Tòa án nhân dân trong thời gian vừa qua và những nguyên nhân của nó.
Đồng thời thông qua thực tiễn xét xử tại Tòa án nhân dân quận Đống Đa trong những năm vừa qua ( 2020- 2024) đã đạt được những kết quả đáng khen ngợi về việc áp dụng pháp luật, cập nhật văn bản mới nhất được thông qua nhằm đảm bảo quyền và lợi ích của đương sự, tỷ lệ vụ án đưa ra giải quyết theo xu hướng giảm đáng kể. Bên cạnh những kết quả đạt được trong quá trình giải quyết tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại Tòa án nhân dân quận Đống Đa còn gặp nhiều khó khăn về việc nâng cao cơ sở vật chất, chất lượng đội ngũ cán bộ thẩm phán đặc biệt hơn trong công tác tuyên truyền phổ biến pháp luật đến người dân còn nhiều khó khăn. Đối với Đống Đa là một tỉnh miền núi phía bắc chủ yếu là dân tộc thiểu số sinh sống nên việc ăn mòn lối sống hủ tục truyền thống nên việc áp dụng pháp luật đối với họ là điều khó khăn nhất.
Mặt khác, phần nào nhận ra được những khó khăn, vướng mắc về mặt pháp lý để định hướng hoàn thiện pháp luật không chỉ ở lĩnh vực đất đai, giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất mà còn ở lĩnh vực pháp luật khác liên quan.
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Hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất (HĐCNQSDĐ) là một thoả thuận giữa các bên, trong đó bên chuyển nhượng QSDĐ chuyển giao đất và quyền sử dụng đất (QSDĐ) cho bên nhận chuyển nhượng. Trong quá trình này, bên nhận chuyển nhượng cũng có nghĩa vụ trả tiền cho bên chuyển nhượng theo quy định của pháp luật. Theo quy định của pháp luật dân sự, HĐCNQSDĐ là quá trình chuyển dịch QSDĐ từ người có quyền sử dụng đất hợp pháp sang chủ thể khác, tuân thủ các trình tự và thủ tục do pháp luật quy định.
Nội dung quản lý Nhà nước về đất đai đóng vai trò hết sức quan trọng trong việc giải quyết các tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất (HĐCNQSDĐ) tại Tòa án. Để nâng cao hiệu quả trong công tác này, cần có các định hướng rõ ràng nhằm đảm bảo rằng các hợp đồng chuyển nhượng được thực hiện một cách hợp pháp và hiệu quả.
Trước hết, để HĐCNQSDĐ có hiệu lực, các bên tham gia giao dịch cần phải đáp ứng một số điều kiện luật định. Cụ thể, người sử dụng đất phải có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đúng quy định của pháp luật. Điều này không chỉ giúp xác nhận quyền sở hữu hợp pháp mà còn bảo vệ quyền lợi của cả bên chuyển nhượng và bên nhận chuyển nhượng. Ngoài ra, đất phải không có tranh chấp và không bị kê biên để bảo đảm thi hành án. Nếu không tuân thủ những điều kiện này, hợp đồng sẽ không có hiệu lực và có thể dẫn đến các tranh chấp không đáng có trong tương lai.
Bên cạnh đó, việc thực hiện đúng các quy định về giấy tờ và thủ tục cũng là một yếu tố then chốt để đảm bảo tính hợp pháp và hiệu lực của hợp đồng. Cả hai bên tham gia giao dịch cần phải chuẩn bị đầy đủ các tài liệu liên quan, như hợp đồng chuyển nhượng, giấy tờ chứng minh quyền sử dụng đất, và các giấy tờ khác theo quy định của pháp luật. Việc này không chỉ giúp cho quá trình chuyển nhượng diễn ra suôn sẻ mà còn tạo cơ sở vững chắc để giải quyết tranh chấp nếu có xảy ra.
Nộp thuế và lệ phí đúng quy định: Người chuyển nhượng cần nộp thuế chuyển QSDĐ, trong khi người nhận chuyển nhượng cần nộp lệ phí trước bạ và lệ phí địa chính theo quy định của pháp luật.
Tại khoản 3 Điều 26 Luật Đất đai năm 2024 quy định: "Việc công chứng, chứng thực hợp đồng, văn bản thực hiện các quyền của người sử dụng đất được thực hiện như sau: Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng QSDĐ, QSDĐ và tài sản gắn liền với đất phải được công chứng hoặc chứng thực, trừ trường hợp kinh doanh bất động sản quy định tại điểm b khoản này". Theo các quy định trên, hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ thì bắt buộc phải công chứng hoặc chứng thực tại cơ quan có thẩm quyền. Như vậy, theo quy định của pháp luật thì hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ phải thỏa mãn 2 điều kiện trên. Tuy nhiên, trên địa bàn thành phố Hà Nội vấn đề thực hiện pháp luật về hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ còn chưa được người dân thi hành tốt, nhận thức còn nhiều hạn chế dẫn đến tranh chấp.
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Để nâng cao hiệu quả áp dụng pháp luật trong giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, cần thực hiện các biện pháp cụ thể như sau:
Việc tăng cường tuyên truyền và giáo dục pháp luật là một giải pháp quan trọng nhằm nâng cao nhận thức của người dân về các quy định liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Thông qua các chương trình tuyên truyền và giáo dục pháp luật định kỳ, toàn diện, người dân sẽ được cung cấp kiến thức đầy đủ về quyền và nghĩa vụ của mình khi tham gia vào các giao dịch đất đai. Điều này không chỉ giúp giảm thiểu tình trạng vi phạm pháp luật trong các giao dịch mà còn góp phần hạn chế các tranh chấp phát sinh do thiếu hiểu biết về pháp lý. Khi hiểu rõ các quy định, người dân sẽ có ý thức tuân thủ luật pháp, từ đó tạo ra một môi trường giao dịch đất đai minh bạch và an toàn hơn.
Bên cạnh việc tuyên truyền, việc tạo điều kiện thuận lợi cho quá trình công chứng hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất cũng là một yếu tố quan trọng giúp nâng cao hiệu quả quản lý đất đai. Cơ quan chức năng cần nghiên cứu và ban hành các chính sách, biện pháp nhằm đơn giản hóa thủ tục công chứng và giảm phí cho người dân. Hiện nay, việc công chứng hợp đồng chuyển nhượng thường gặp khó khăn do thủ tục phức tạp và chi phí cao, dẫn đến tình trạng nhiều người dân chọn cách giao dịch mà không qua công chứng. Điều này tiềm ẩn rủi ro pháp lý lớn, dễ dẫn đến những tranh chấp về quyền sở hữu và quyền sử dụng đất sau này.
Nếu quá trình công chứng được đơn giản hóa và giảm phí, người dân sẽ có xu hướng tuân thủ quy định và đảm bảo mọi giao dịch đất đai đều được thực hiện theo đúng quy trình pháp lý. Điều này không chỉ giúp bảo vệ quyền lợi của các bên tham gia giao dịch mà còn tạo ra sự minh bạch, rõ ràng trong việc chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Hơn nữa, việc công chứng cũng là một bước quan trọng giúp cơ quan nhà nước kiểm soát chặt chẽ các giao dịch đất đai, đảm bảo mọi thủ tục đều được thực hiện theo đúng quy định pháp luật.
Việc quản lý và giám sát chặt chẽ trong quá trình chuyển nhượng quyền sử dụng đất là yếu tố quan trọng để đảm bảo tính minh bạch và công bằng trong các giao dịch dân sự. Một trong những vấn đề phổ biến trong giao dịch đất đai là thiếu sự đồng thuận từ tất cả các bên liên quan, đặc biệt trong trường hợp đất thuộc quyền sở hữu chung của hộ gia đình. Để giải quyết vấn đề này, cần có các biện pháp quản lý và giám sát nghiêm ngặt nhằm đảm bảo rằng mọi quyết định liên quan đến việc chuyển nhượng đều được thực hiện với sự đồng ý rõ ràng và đầy đủ của tất cả các bên.
Trong nhiều trường hợp, đất đai là tài sản chung của hộ gia đình nhưng lại bị chuyển nhượng bởi một cá nhân mà không có sự đồng thuận của các thành viên khác. Điều này dễ dẫn đến tranh chấp pháp lý phức tạp, khi một hoặc nhiều thành viên của hộ gia đình không đồng ý với việc chuyển nhượng hoặc không được biết về giao dịch đó. Việc thiếu minh bạch trong các quyết định này có thể gây tổn thất lớn cho các bên liên quan, đồng thời tạo ra những mâu thuẫn nội bộ kéo dài.
Để ngăn chặn tình trạng này, cơ quan chức năng cần thiết lập những biện pháp quản lý nghiêm ngặt, yêu cầu mọi giao dịch liên quan đến quyền sử dụng đất phải có sự đồng thuận bằng văn bản từ tất cả các thành viên có quyền lợi. Đặc biệt, đối với các hộ gia đình, cần xác định rõ ai là người có quyền quyết định về tài sản chung và đảm bảo rằng mọi thành viên đều được thông báo và tham gia vào quá trình đưa ra quyết định. Quy định này sẽ giúp giảm thiểu rủi ro pháp lý, đồng thời tăng cường tính minh bạch và công bằng trong giao dịch.
Ngoài ra, việc giám sát quá trình thực hiện các giao dịch cũng cần được thực hiện chặt chẽ, đảm bảo rằng không có sự bỏ qua hoặc gian lận trong quá trình lấy ý kiến của các bên liên quan. Các cơ quan công chứng và chính quyền địa phương cần phối hợp chặt chẽ để kiểm tra tính hợp lệ của các giấy tờ liên quan, đồng thời bảo vệ quyền lợi của các thành viên trong hộ gia đình, đặc biệt là những người có ít khả năng tiếp cận thông tin hoặc hiểu biết pháp lý.
Việc tăng cường kiểm tra và xử lý các trường hợp vi phạm trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất là một bước cần thiết để đảm bảo tính minh bạch và công bằng trong các giao dịch đất đai. Hiện nay, vẫn tồn tại nhiều trường hợp vi phạm pháp luật, chẳng hạn như việc chuyển nhượng đất mà không tuân thủ đầy đủ các quy định pháp lý, gian lận trong quá trình giao dịch, hoặc thiếu sự đồng thuận của các bên liên quan. Những hành vi vi phạm này không chỉ gây ra hậu quả nghiêm trọng cho các bên tham gia mà còn làm suy yếu lòng tin của người dân vào hệ thống pháp luật và cơ quan chức năng. Do đó, việc cần thiết là phải có sự can thiệp mạnh mẽ từ các cơ quan chức năng có trách nhiệm kiểm tra và xử lý nghiêm minh những trường hợp vi phạm.
Bằng cách xử lý nghiêm các vi phạm, cơ quan chức năng sẽ tạo ra một môi trường pháp lý lành mạnh, nơi mà quyền lợi của các bên tham gia giao dịch được bảo vệ một cách công bằng và minh bạch. Điều này không chỉ giúp ngăn chặn các hành vi vi phạm tiếp diễn mà còn khuyến khích người dân tuân thủ đúng quy định pháp luật khi thực hiện các giao dịch liên quan đến đất đai. Sự giám sát chặt chẽ và xử lý quyết liệt từ phía cơ quan chức năng sẽ góp phần nâng cao ý thức pháp lý của người dân và tạo dựng một thị trường đất đai phát triển bền vững.
Song song với việc tăng cường kiểm tra và xử lý vi phạm, việc đào tạo và nâng cao trình độ cho cán bộ công chức, đặc biệt là các nhân viên tư pháp, cũng đóng vai trò vô cùng quan trọng. Để đảm bảo quá trình giải quyết các tranh chấp hợp đồng được thực hiện nhanh chóng, chính xác và công bằng, các cán bộ tư pháp cần phải được trang bị đầy đủ kiến thức pháp luật và kỹ năng thực tiễn. Hiện nay, nhiều cán bộ công chức còn hạn chế trong việc nắm bắt và áp dụng các quy định pháp luật về đất đai, dẫn đến việc giải quyết tranh chấp không đạt được hiệu quả cao.
Việc đào tạo và nâng cao trình độ chuyên môn cho đội ngũ cán bộ công chức sẽ giúp họ có khả năng áp dụng pháp luật một cách linh hoạt và chính xác hơn trong quá trình làm việc. Không chỉ vậy, việc này còn giúp cải thiện chất lượng dịch vụ công, đảm bảo rằng mọi tranh chấp và vấn đề pháp lý đều được giải quyết một cách thấu đáo và minh bạch. Đội ngũ cán bộ công chức có trình độ cao sẽ là nhân tố quan trọng trong việc xây dựng một hệ thống pháp lý vững mạnh, nơi mà quyền lợi của người dân được bảo vệ tối ưu và các giao dịch đất đai được thực hiện một cách hợp pháp và an toàn.
Việc tạo điều kiện thuận lợi cho các bên tham gia giải quyết tranh chấp ngoại phạm là một giải pháp quan trọng nhằm giảm bớt áp lực cho hệ thống tư pháp và tăng cường sự linh hoạt trong việc giải quyết các tranh chấp đất đai. Thay vì phải đưa mọi tranh chấp ra tòa án, các phương thức như trọng tài, trung gian hoặc hòa giải cung cấp một con đường hiệu quả và nhanh chóng để các bên liên quan có thể đạt được thỏa thuận. Những phương án này không chỉ tiết kiệm thời gian và chi phí cho cả đôi bên mà còn giúp tránh được những thủ tục pháp lý phức tạp, kéo dài thường gặp trong quá trình tố tụng tại tòa.
Trọng tài là một trong những phương thức giải quyết tranh chấp ngoại phạm phổ biến và có tính pháp lý cao. Với sự tham gia của các chuyên gia có hiểu biết chuyên sâu về luật pháp, quá trình trọng tài có thể đảm bảo rằng các tranh chấp được giải quyết một cách công bằng, dựa trên các quy định pháp lý hiện hành. Điều này giúp đảm bảo tính khách quan và minh bạch trong quá trình giải quyết, đồng thời giảm bớt gánh nặng cho tòa án. Hơn nữa, quyết định của trọng tài thường có tính bắt buộc, giúp các bên nhanh chóng giải quyết tranh chấp mà không cần qua nhiều thủ tục phức tạp.
Bên cạnh trọng tài, việc sử dụng trung gian hoặc hòa giải cũng là những phương thức hiệu quả trong việc giải quyết tranh chấp đất đai. Trung gian là người đóng vai trò làm cầu nối giữa các bên tranh chấp, giúp họ đạt được thỏa thuận mà không cần phải đối đầu tại tòa án. Quá trình này thường diễn ra dưới sự đồng thuận của cả hai bên, giúp giảm bớt căng thẳng và tạo điều kiện để các bên lắng nghe quan điểm của nhau. Hòa giải, trong khi đó, nhấn mạnh đến việc tìm kiếm giải pháp công bằng, có lợi cho cả hai bên. Thông qua quá trình thương lượng và thỏa thuận, các bên có thể tự mình giải quyết tranh chấp mà không cần phải nhờ đến sự can thiệp của hệ thống tư pháp.
Việc khuyến khích các phương thức giải quyết tranh chấp ngoại phạm này không chỉ giúp giảm tải cho các tòa án, mà còn giúp tăng cường sự linh hoạt và tính hiệu quả trong quá trình giải quyết các tranh chấp về đất đai. Thông qua việc giải quyết tranh chấp ngoài tòa án, người dân có thể tự do lựa chọn phương thức phù hợp với nhu cầu của mình, đồng thời có thể bảo vệ quyền lợi một cách chủ động và hiệu quả hơn. Ngoài ra, các phương thức này cũng tạo điều kiện thuận lợi cho việc giữ gìn mối quan hệ tốt đẹp giữa các bên tranh chấp, thay vì tạo ra những mâu thuẫn gay gắt và căng thẳng kéo dài.
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3.2.1. Giải pháp hoàn thiện pháp luật
Qua việc nghiên cứu thực trạng pháp luật về tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất theo Luật Đất đai qua các thời kỳ nói chung và Luật Đất đai năm 2024,  Bộ luật Dân sự năm 2015, Bộ luật tố tụng Dân sự, cũng như thực trạng giải quyết các tranh chấp về hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại ngành tòa án, cho thấy, pháp luật về lĩnh vực này vẫn còn nhiều bất cập, thực thi pháp luật cũng còn nhiều vướng mắc. Với mong muốn nhằm nâng cao hiệu quả của giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất trong thời gian tới, tôi mạnh dạn đưa ra một số giải pháp sau đây:
Thứ nhất, cần tiếp tục hoàn thiện pháp luật về đất đai:
Để cải thiện hiệu quả trong việc áp dụng pháp luật để giải quyết tranh chấp trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, có một số phương hướng mà chúng ta có thể thảo luận và thực hiện:
Xem xét lại các điều kiện chuyển quyền sử dụng đất: Cần đánh giá lại các điều kiện và thủ tục hành chính liên quan đến việc chuyển quyền sử dụng đất, nhằm hạn chế sự can thiệp của quản lý hành chính vào giao dịch này. Việc giảm bớt các thủ tục phức tạp và quy định nghiêm ngặt có thể giúp tăng cường minh bạch và tính công bằng trong giao dịch.
Nghiên cứu vấn đề "cầm cố đất": Cần tiến hành nghiên cứu sâu hơn về tình trạng "cầm cố đất" ở các vùng nông thôn và đưa ra các quy định pháp luật cụ thể để điều chỉnh và quản lý hiệu quả hơn về vấn đề này. Điều này có thể bao gồm việc thực hiện các biện pháp như việc tạo ra các chính sách tài chính hỗ trợ cho người nông dân và tăng cường giáo dục pháp luật.
Hạn chế lợi dụng tính giá trị pháp lý của văn bản công chứng: Cần tăng cường giám sát và kiểm tra chặt chẽ hơn đối với việc công chứng các hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Điều này giúp ngăn chặn việc lợi dụng tính chính thức của văn bản công chứng để thực hiện các giao dịch giả mạo hoặc gian lận.
Tăng cường giáo dục và nhận thức pháp luật: Cần tăng cường giáo dục và tuyên truyền pháp luật đến cộng đồng, đặc biệt là đối với người dân ở các vùng nông thôn. Việc nâng cao nhận thức về quyền và nghĩa vụ pháp lý có thể giúp ngăn chặn các hành vi vi phạm pháp luật và tăng cường tuân thủ.
Tăng cường khả năng phát hiện và xử lý các giao dịch giả mạo: Cần đào tạo và nâng cao khả năng của các cơ quan chức năng, đặc biệt là các công chức trong lĩnh vực công chứng và tư pháp, để họ có thể phát hiện và xử lý hiệu quả các trường hợp giao dịch giả mạo và vi phạm pháp luật.
Những biện pháp trên có thể giúp cải thiện hiệu quả trong việc giải quyết tranh chấp liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, đồng thời tạo ra một môi trường pháp lý lành mạnh và công bằng cho tất cả các bên liên quan.
Từ thực tiễn đó, cần kiến nghị có giải pháp để giải quyết thực trạng này.
Để nâng cao hiệu quả trong việc áp dụng pháp luật để giải quyết tranh chấp trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, có một số phương hướng và biện pháp cụ thể mà chúng ta có thể thảo luận và thực hiện:
Hạn chế tình trạng vay tín dụng đen và huy động nguồn vốn hợp pháp: Cần đưa ra các biện pháp để hạn chế và ngăn chặn hoạt động vay tín dụng đen, đồng thời tăng cường vai trò của các tổ chức tín dụng hợp pháp trong việc cung cấp vốn cho các giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Việc huy động các nguồn vốn hợp pháp sẽ giúp giải quyết tình hình kinh tế khó khăn hiện nay và ngăn chặn các hành vi vi phạm pháp luật.
Xử lý nghiêm các hợp đồng giả tạo: Cần có biện pháp xử lý mạnh mẽ đối với việc thiết lập hợp đồng giả tạo trong giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Việc xem xét hành vi giao kết hợp đồng giả tạo là hành vi nghiêm cấm và xử lý nghiêm túc sẽ đẩy lùi tình trạng vi phạm pháp luật và tăng cường sự minh bạch và công bằng trong giao dịch.
Sửa đổi, bổ sung quy định về thuế, phí và lệ phí: Cần sửa đổi và bổ sung các quy định của pháp luật về thuế, phí và lệ phí phát sinh trong giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất của hộ gia đình và cá nhân. Điều này có thể bao gồm việc áp dụng các biện pháp khắt khe hơn đối với các hành vi đầu cơ và chuyển nhượng thông qua hợp đồng ủy quyền, đồng thời tạo điều kiện để ngăn chặn tình trạng thất thu thuế.
Hoàn thiện quy định về hình thức hợp đồng: Cần xem xét và nghiên cứu một cách nghiêm túc về việc hoàn thiện quy định về hình thức của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Việc điều chỉnh quy định về hình thức này sẽ giúp thích ứng với điều kiện phát triển của xã hội và thị trường hiện nay, từ đó tăng cường tính linh hoạt và hiệu quả trong quản lý và giải quyết tranh chấp.
Những biện pháp trên có thể giúp cải thiện hiệu quả trong việc áp dụng pháp luật để giải quyết tranh chấp trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất, đồng thời tạo ra một môi trường pháp lý lành mạnh và công bằng cho tất cả các bên liên quan.
3.2.2. Các giải pháp về nâng cao hiệu quả áp dụng pháp luật
Một là, Trong việc thúc đẩy và khuyến khích người dân thực hiện các quyền sử dụng đất của mình, việc xây dựng qui trình thủ tục cụ thể, thống nhất và phổ biến công khai là rất quan trọng. Điều này đảm bảo rằng mọi người dân đều được hưởng quyền lợi và có điều kiện thuận lợi để thực hiện các quyền của mình.
Một trong những bước quan trọng đầu tiên là xác định quan điểm rằng trình tự và thủ tục hành chính là một dạng dịch vụ công mà Nhà nước có nghĩa vụ cung cấp cho người dân. Mọi người dân đều có quyền yêu cầu Nhà nước cung cấp những dịch vụ công tối thiểu, trong đó bao gồm cả các loại giấy tờ liên quan đến quyền sử dụng đất, hộ tịch, hộ khẩu từ các cơ quan hữu quan.
Đồng thời, cần tiến hành hiện đại hóa phương thức và phương tiện hoạt động của các cơ quan chức năng. Điều này có thể bao gồm việc áp dụng công nghệ thông tin vào quản lý và xử lý hồ sơ, đặc biệt là trong việc cung cấp thông tin và thực hiện các thủ tục hành chính. Các trung tâm, bộ phận lu trữ hồ sơ và dữ liệu cần được cập nhật và quản lý hiệu quả để đảm bảo sự minh bạch và dễ dàng tiếp cận cho người dân.
Ngoài ra, cần tăng cường giáo dục và tạo ra các chương trình, chiến dịch để phổ biến thông tin về quyền lợi và trách nhiệm của người dân trong việc sử dụng đất. Điều này giúp nâng cao nhận thức và hiểu biết của cộng đồng về các quy định pháp luật liên quan đến đất đai và giúp họ thực hiện các quyền của mình một cách đúng đắn và hiệu quả.
Để tiến tới mục tiêu giao phần lớn các tranh chấp đất đai cho tòa án nhân dân giải quyết và đẩy mạnh hoạt động cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, việc tổ chức và thực hiện kê khai, cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất trên toàn quốc là cần thiết. Tuy nhiên, đến thời điểm hiện tại, quá trình này vẫn chưa hoàn tất do nhiều nguyên nhân khác nhau, và Bộ Tài nguyên và Môi trường cần phải đẩy mạnh các biện pháp để giải quyết tình trạng này.
Cần tập trung cao độ nguồn nhân lực, kinh phí, trang thiết bị và phương tiện cho Bộ Tài nguyên và Môi trường. Điều này bao gồm việc tăng cường đào tạo và bổ sung nhân lực chuyên môn để có đủ số lượng và chất lượng cán bộ quản lý đất đai. Ngoài ra, cần cung cấp đầy đủ kinh phí và trang thiết bị cho các đơn vị liên quan để họ có thể thực hiện nhiệm vụ một cách hiệu quả.
Tiếp theo, cần thiết lập các biện pháp thiết thực để đẩy nhanh quá trình cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Điều này có thể bao gồm việc tối ưu hóa quy trình xử lý hồ sơ, tăng cường sử dụng công nghệ thông tin trong quản lý và xử lý dữ liệu, đồng thời tạo ra các cơ chế khuyến khích và động viên các cơ quan địa phương thực hiện nhiệm vụ cấp giấy chứng nhận một cách nhanh chóng và chính xác.
Bên cạnh đó, cần có các biện pháp nhằm tăng cường sự minh bạch và minh bạch trong quá trình cấp giấy chứng nhận, nhằm tránh tình trạng chậm trễ và thủ tục phức tạp, từ đó giảm thiểu nguy cơ phát sinh tranh chấp đất đai sau này.
Ba là, Hoạt động thông qua trang thông tin điện tử để đăng tải các văn bản pháp luật và tạo diễn đàn trao đổi nghiệp vụ xét xử là một phương tiện quan trọng để nâng cao tính công khai, minh bạch và tính độc lập trong hệ thống tư pháp của một quốc gia. Trong trường hợp của Việt Nam và các nước trong khu vực và thế giới, việc này càng trở nên cần thiết hơn trong bối cảnh phát triển và hội nhập quốc tế ngày nay.
Việc sử dụng trang thông tin điện tử để đăng tải các văn bản pháp luật giúp tăng cường sự tiện lợi và truy cập thông tin cho cộng đồng, từ đó nâng cao sự hiểu biết và tuân thủ pháp luật của người dân. Bằng cách này, mọi người có thể dễ dàng tra cứu và tiếp cận các quy định pháp luật liên quan đến đất đai và các lĩnh vực khác, từ đó đảm bảo tính công bằng và công khai trong việc thực hiện các quyền và nghĩa vụ của mình.
Ngoài ra, việc tạo diễn đàn trao đổi nghiệp vụ xét xử cũng rất quan trọng để tăng cường sự hợp tác và chia sẻ kinh nghiệm giữa các chuyên gia pháp lý, luật sư và những người làm việc trong ngành tư pháp. Thông qua việc thảo luận, trao đổi và học hỏi từ nhau, họ có thể cải thiện năng lực và hiểu biết về quy trình xét xử, từ đó giúp tăng cường chất lượng và công bằng trong quá trình phân xử vụ án, đặc biệt là trong các vụ án liên quan đến đất đai.
Bốn là, Việc tổ chức bồi dưỡng và tập huấn nghiệp vụ cho đội ngũ cán bộ tòa án nhân dân, đặc biệt là đội ngũ thẩm phán, là một phần quan trọng trong việc nâng cao chất lượng và hiệu quả của hệ thống tư pháp, đặc biệt trong việc giải quyết các tranh chấp liên quan đến đất đai. Dưới đây là một số lợi ích và quan trọng của việc này:
Nâng cao kiến thức và hiểu biết pháp luật: Bồi dưỡng và tập huấn giúp cán bộ tòa án nhân dân nắm vững các quy định, nguyên tắc và thủ tục pháp lý liên quan đến đất đai. Điều này giúp họ hiểu rõ hơn về quy trình xử lý các vụ án, từ đó đảm bảo sự công bằng và minh bạch trong quá trình phân xử.
Nâng cao kỹ năng phân tích và đánh giá: Bồi dưỡng nghiệp vụ cung cấp cho cán bộ tòa án nhân dân những kỹ năng cần thiết để phân tích và đánh giá các bằng chứng, luận lý và lập luận pháp lý trong các vụ án liên quan đến đất đai. Điều này giúp họ đưa ra các quyết định chính xác và công bằng.
Tăng cường ý thức trách nhiệm và chuyên nghiệp: Bồi dưỡng và tập huấn giúp cán bộ tòa án nhân dân nhận thức rõ về vai trò và trách nhiệm của mình trong việc thực thi pháp luật. Họ được khuyến khích phát triển ý thức trách nhiệm và chuyên nghiệp, từ đó tăng cường sự tin cậy và tôn trọng từ phía công dân.
Cải thiện quá trình giải quyết tranh chấp: Nhờ vào việc nắm vững kiến thức và kỹ năng, cán bộ tòa án nhân dân có thể giải quyết các tranh chấp liên quan đến đất đai một cách hiệu quả, nhanh chóng và công bằng. Điều này giúp giảm thiểu thời gian và chi phí cho các bên liên quan.
Đảm bảo tính công bằng và minh bạch: Bồi dưỡng và tập huấn giúp tạo ra một môi trường làm việc chuyên nghiệp và minh bạch trong hệ thống tư pháp. Các quy trình và quy định được áp dụng một cách đồng nhất và công khai, đảm bảo rằng quyết định của tòa án được đưa ra dựa trên luật pháp và bằng chứng.
Việc tổ chức các lớp tập huấn và bồi dưỡng nghiệp vụ cho cán bộ tòa án nhân dân về tranh chấp đất đai là rất cần thiết và quan trọng để nâng cao chất lượng giải quyết vụ án trong lĩnh vực này. Tuy nhiên, như bạn đã đề cập, có một số hạn chế và thách thức cần được vượt qua để thực hiện công việc này một cách hiệu quả:
Tăng cường cơ sở hạ tầng và nguồn lực: Để tổ chức các lớp tập huấn và bồi dưỡng về tranh chấp đất đai, cần có sự đầu tư về cơ sở hạ tầng, trang thiết bị và nguồn lực như phòng học, giảng đường, tài liệu, giáo viên chuyên môn. Tuy nhiên, không phải tất cả các tòa án đều có đủ điều kiện về này.
Thiếu sự quản lý và tổ chức đồng đều: Mặc dù có các lớp tập huấn và bồi dưỡng, nhưng việc quản lý và tổ chức chưa được đồng đều và hiệu quả tại một số địa phương. Điều này dẫn đến sự chênh lệch về kiến thức và kỹ năng giữa các cán bộ tòa án.
Cần có sự hỗ trợ từ các cơ quan có liên quan: Để tổ chức các khóa đào tạo và bồi dưỡng về tranh chấp đất đai, cần có sự hỗ trợ và phối hợp từ các cơ quan chức năng khác như Bộ Tài nguyên và Môi trường, các trường đại học pháp luật, các tổ chức chuyên ngành.
Tóm lại, việc tổ chức các lớp tập huấn và bồi dưỡng về tranh chấp đất đai cần phải được thực hiện một cách chuyên nghiệp và đồng đều trên toàn quốc, với sự hỗ trợ từ các cơ quan chức năng và sự quản lý chặt chẽ từ phía cấp trên. Điều này sẽ giúp cải thiện chất lượng giải quyết vụ án và đảm bảo tính công bằng và minh bạch trong hệ thống tư pháp.
Kết luận chương 3 
Có thể khẳng định rằng, việc giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng QSDĐ hiện nay là loại việc khó khăn, phức tạp và là khâu yếu nhất trong công tác giải quyết các tranh chấp dân sự nói chung của ngành Tòa án nhân dân. 
Thông qua thực tiễn giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất của ngành TAND trong những năm qua đã bộc lộ nhiều điểm hạn chế, vướng mắc trong việc giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất và nguyên nhân của nó, để qua đó kiến nghị các phương án, giải pháp nâng cao hiệu quả giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại tòa án nhân dân. Nâng cao hiệu quả của việc giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất tại tòa án nhân dân là một tất yếu khách quan hiện nay đối với ngành tòa án nhân dân và việc nghiên cứu làm rõ các quy định về giải quyết tranh chấp đất đai theo Luật đất đai năm 2024 và BLDS năm 2015 cũng như tìm hiểu thực trạng áp dụng pháp luật và giải quyết tranh chấp về vấn đề này có nghĩa quan trọng trong việc tạo điền đề cho việc xây dựng và hoàn thiện một cơ chế giải quyết tranh chấp đất đai có hiệu quả. 
Mặt khác, phần nào nhận ra được những khó khăn, vướng mắc về mặt pháp lý như định hướng hoàn thiện pháp luật không chỉ ở lĩnh vực giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất mà còn ở lĩnh vực pháp luật khác có liên quan.
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Trong cuộc sống hàng ngày, đất đai luôn đóng vai trò quan trọng đối với mọi người, không chỉ về mặt vật chất mà còn về mặt tinh thần. Đặc biệt, trong bối cảnh hiện nay khi nhu cầu nhà ở ngày càng tăng cao, việc sử dụng hiệu quả tài nguyên thiên nhiên quý giá này là điều cần thiết. Tuy nhiên, để thực hiện điều này, chúng ta phải giải quyết các tranh chấp liên quan đến hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Những tranh chấp này thường phản ánh sự mâu thuẫn, bất đồng giữa các chủ thể sử dụng đất, đồng thời cũng ảnh hưởng đến lợi ích của Nhà nước.
Pháp luật về giải quyết tranh chấp hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất đóng vai trò quan trọng trong hệ thống pháp luật của Việt Nam. Tuy nhiên, trong bối cảnh kinh tế thị trường phát triển, cần thiết phải liên tục sửa đổi, bổ sung pháp luật này để đáp ứng yêu cầu của xã hội. Việc nghiên cứu và chỉ ra những hạn chế, bất cập trong hệ thống pháp luật giải quyết tranh chấp sẽ giúp nâng cao hoàn thiện hệ thống pháp luật.
Ngăn chặn và giải quyết các tranh chấp đất đai là một nhiệm vụ cấp bách của cả người dân và các cơ quan Nhà nước. Mặc dù Tòa án đã nỗ lực trong việc giải quyết tranh chấp, nhưng vẫn còn những hạn chế về thời gian và sự thống nhất. Việc này không chỉ ảnh hưởng đến sự ổn định của xã hội mà còn làm giảm niềm tin của người dân vào chính sách của Nhà nước.
Cuối cùng, thông qua việc phân tích và đánh giá các quy định pháp luật hiện hành, cùng với nghiên cứu về thực trạng giải quyết tranh chấp, chúng ta có thể đề xuất những kiến nghị cụ thể nhằm cải thiện hệ thống pháp luật về đất đai. Điều này sẽ đảm bảo quyền và lợi ích hợp pháp cho tất cả các bên liên quan và góp phần vào sự phát triển bền vững của đất nước.
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