CÂU HỎI VÀ TRẢ LỜI VỀ ĐẤT ĐAI

Câu hỏi 1: Cuối năm 2016 tôi có mua 1 mảnh đất nhưng không có sổ đỏ mà chỉ có giấy tờ viết tay giữa 2 bên mua và bán. Như vậy thì sau này khi tách làm sổ đỏ thì tôi có làm được không?

 Trả lời: Theo Khoản 1 Điều 82 Nghị định số 01/2017/NĐ-CP sửa đổi, bổ sung một số nghị định quy định chi tiết thi hành luật đất đai như sau:

 

"1. Các trường hợp đang sử dụng đất sau đây mà chưa được cấp Giấy chứng nhận và không thuộc trường hợp quy định tại khoản 2 Điều này thì người đang sử dụng đất thực hiện thủ tục đăng ký đất đai, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất lần đầu theo quy định của Luật đất đai và quy định tại Nghị định này mà không phải làm thủ tục chuyển quyền sử dụng đất; cơ quan tiếp nhận hồ sơ không được yêu cầu người nhận chuyển quyền sử dụng đất nộp hợp đồng, văn bản chuyển quyền sử dụng đất theo quy định của pháp luật:
 a) Sử dụng đất do nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất trước ngày 01 tháng 01 năm 2008;
 b) Sử dụng đất do nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất từ ngày 01 tháng 01 năm 2008 đến trước ngày 01 tháng 7 năm 2014 mà có giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại Điều 100 của Luật đất đai và Điều 18 của Nghị định này;
 c) Sử dụng đất do nhận thừa kế quyền sử dụng đất trước ngày 01 tháng 7 năm 2014.”
 Những trường hợp nhận chuyển nhượng, tặng cho quyền sử dụng đất trước ngày 01/01/2008 hoặc từ ngày 01/01/2008 đến trước ngày 01/7/2014 mà có giấy tờ về quyền sử dụng đất quy định tại Điều 100 của Luật đất đai và Điều 18 Nghị định 01/2017/NĐ-CP hoặc sử dụng đất do nhận thừa kế quyền sử dụng đất trước ngày 01/7/2014 thì mới được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, còn đối với trường hợp hợp của bạn sẽ không được cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất vì trường hợp của bạn không thuộc vào trường hợp quy định của pháp luật sẽ được cấp sổ đỏ nếu như nhận chuyển quyền sử dụng đất.

Câu hỏi 2: Tôi mua một thửa đất đã đặt cọc 50 triệu rồi, nay tôi không muốn mua nữa thì có lấy lại được tiền đặt cọc hay không.

Trả lời: Theo quy định tại Điều 328 Bộ luật dân sự 2015 quy định như sau:

 “Điều 328. Đặt cọc
1. Đặt cọc là việc một bên (sau đây gọi là bên đặt cọc) giao cho bên kia (sau đây gọi là bên nhận đặt cọc) một khoản tiền hoặc kim khí quý, đá quý hoặc vật có giá trị khác (sau đây gọi chung là tài sản đặt cọc) trong một thời hạn để bảo đảm giao kết hoặc thực hiện hợp đồng.
 

2. Trường hợp hợp đồng được giao kết, thực hiện thì tài sản đặt cọc được trả lại cho bên đặt cọc hoặc được trừ để thực hiện nghĩa vụ trả tiền; nếu bên đặt cọc từ chối việc giao kết, thực hiện hợp đồng thì tài sản đặt cọc thuộc về bên nhận đặt cọc; nếu bên nhận đặt cọc từ chối việc giao kết, thực hiện hợp đồng thì phải trả cho bên đặt cọc tài sản đặt cọc và một khoản tiền tương đương giá trị tài sản đặt cọc, trừ trường hợp có thỏa thuận khác.” 
 

Như vậy thoe quy định của pháp luật thì việc bạn đã đặt cọc cho họ 50 triệu mà bây giờ bạn lại không muốn mua nữa thì bạn sẽ không lấy lại được tiền vì theo khoản 2 điều 328 quy định nếu bên đặt cọc từ chối việc giao kết, thực hiện hợp đồng thì tài sản đặt cọc thuộc về bên nhận đặt cọc. Tuy nhiên, các bên có thể thỏa thuận khác.

Câu hỏi 3 Nhà tôi có 1 mảnh đất 4291m2 được nhà nước cấp năm 1990. Hiện nay chỗ tôi đang ở có chương trình đổi lại giấy sử dụng đất mới. Tôi có phải đi đổi lại không, nếu phải đổi mà tôi không đi tôi làm như thế sai gì không ,và giấy sử dụng đất của tôi lúc xưa  là đo bằng thủ công và hiện nay đo bằng máy vậy có chênh lệch nhau không? ranh đất thì đang bị tranh chấp. Rất mong văn phòng trả lời giúp tôi . Tôi cảm ơn.

 

Trả lời: 

Căn cứ theo quy định thì chỉ những trường hợp được quy định Cấp đổi Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất (sổ đỏ)? Và Giải quyết sai sót trong đo đạc đất đai mới có căn cứ phải cấp đổi giấy chứng nhận; tuy nhiên nếu như có mẫu, phôi giấy chứng nhận mới mà yêu cầu tất cả các hộ dân tại địa phương phải xin cấp đổi thì gia đình nên cấp đổi để nhận được mẫu giấy chứng nhận quyền sử dụng đất phù hợp. Đồng thời, việc đo đạc hiện tại có chênh lệch hay không còn phụ thuộc vào kết quả khi đo đạc nên gia đình cần đợi kết quả để biết có bị chênh lệch về diện tích hay không, nếu có sai sót về đo đạc gia đình có thể kiến nghị để yêu cầu giải quyết phù hợp.

 Câu hỏi 4:  Gia đình tôi đang muốn mua một thửa ruộng nông nghiệp của gia đình anh A, sổ đỏ mang tên mẹ anh A, mẹ và bố anh A đã mất, mẹ anh A sinh được ba người con là anh A, anh B, và chị C. Lúc ký văn bản mua bán có cần chữ ký của anh A, anh B,chị C không ạ.? 

Trả lời:  
 

Căn cứ theo quy định tại Điều 191 Luật đất đai 2013 thì các anh/chị sau khi nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất phải trực tiếp sản xuất nông nghiệp mới đủ điều kiện chuyển nhượng, cụ thể:

 

Điều 191. Trường hợp không được nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất
 

...3. Hộ gia đình, cá nhân không trực tiếp sản xuất nông nghiệp không được nhận chuyển nhượng, nhận tặng cho quyền sử dụng đất trồng lúa.\
 

Bên cạnh đó, vì ba mẹ anh A đã mất thì anh/chị cần tìm hiểu gia đình anh A đã làm thủ tục phân chia di sản thừa kế hay chưa, nếu đã làm phân chia di sản thừa kế và hai người còn lại đã chuyển nhượng cho anh A thì không cần có chữ ký của những người kia còn nếu chưa làm phân chia di sản thừa kế thì cần yêu cầu anh A làm thủ tục phân chia di sản thừa kế và cần có chữ ký của hai người còn lại khi họ không đồng ý chuyển nhượng hết lại cho anh A.

 

Câu hỏi 5: Cách đây 1 năm tôi có mua đất của bà Nguyễn Thị A, hợp đồng mua bán được viết giấy tay nhưng không có xác nhận của cơ quan có thẩm quyền có hợp pháp không. 

Trả lời:  

Căn cứ theo quy định tại Luật đất đai năm 2013 có quy định về điều kiện thực hiện giao dịch và hình thức của hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất. Cụ thể: 

 

"Điều 188. Điều kiện thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất
 

1. Người sử dụng đất được thực hiện các quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp quyền sử dụng đất; góp vốn bằng quyền sử dụng đất khi có các điều kiện sau đây:
 

a) Có Giấy chứng nhận, trừ trường hợp quy định tại khoản 3 Điều 186 và trường hợp nhận thừa kế quy định tại khoản 1 Điều 168 của Luật này;
 

b) Đất không có tranh chấp;
 

c) Quyền sử dụng đất không bị kê biên để bảo đảm thi hành án;
 

d) Trong thời hạn sử dụng đất."
 

"Điều 167. Quyền chuyển đổi, chuyển nhượng, cho thuê, cho thuê lại, thừa kế, tặng cho, thế chấp, góp vốn quyền sử dụng đất
...
3. Việc công chứng, chứng thực hợp đồng, văn bản thực hiện các quyền của người sử dụng đất được thực hiện như sau:
 

a) Hợp đồng chuyển nhượng, tặng cho, thế chấp, góp vốn bằng quyền sử dụng đất, quyền sử dụng đất 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 đó muốn thực hiện chuyển nhượng quyền sử dụng đất cần đảm bảo những điều kiện trên đây. Khi đã đủ điều kiện chuyển nhượng thì hợp đồng này phải được thực hiện công chứng tại văn phòng công chứng hoặc chứng thực tại Ủy ban nhân dân xã, phường. Giữa bạn và bên A có chuyển nhượng quyền sử dụng đất nhưng thông qua giấy viết tay thì chưa được pháp luật công nhận. 

 
