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Luật Ðịa Ốc (Real Estate Law) có nhiều ảnh hưởng trong đời sống hàng ngày cho bất cứ ai cư
ngụ, thuê mướn, làm chủ hay mua bán nhà cửa đất đai. Ðây là một môn luật có nhiều điều
khoản liên quan đến Luật Tài Sản, Luật Thương Mại và Luật Khế Ước với đề mục tài sản địa ốc
(real property).

   

 Tài sản địa ốc có nghĩa tổng quát là nhà cửa, đất đai hay nói cách khác là những 'vật dính liền
vĩnh viễn vào đất' (things permanently attached to the land). Những vật dính liền vĩnh viễn vào
đất ấy được kể gồm các công trình kiến trúc do người xây lên như nhà cửa, cao ốc, nhà để xe
hay những loại xây cất khác. Những vật thể nằm dưới mặt đất thí dụ như dầu khí hay khoáng
chất cũng được kể là tài sản địa ốc vì có tính chất dính liền vĩnh viễn vào khu đất đó. Ngược lại
có những thứ được đặt trên mặt đất nhưng không dính liền một cách vĩnh viễn, thí dụ như nhà
tiền chế (mobile homes) hay lều đựng vật dụng (sheds) không được kể là tài sản địa ốc.

   

 Quyền sở hữu một tài sản địa ốc là quyền hạn của một người làm chủ nhà cửa đất đai có thể
làm bất cứ điều gì mình muốn trong địa phận tài sản đó trong giới hạn của luật pháp. Quyền
hạn của sở hữu chủ tài sản địa ốc đó bao gồm quyền sử dụng, cho thuê mướn, bán hay đổi
chác, hiến tặng, dùng làm vật thế chấp để vay tiền, hoặc để lại cho thừa kế bằng di chúc hoặc
tín mục. Dĩ nhiên sở hữu chủ cũng có quyền bỏ mặc không đụng đến mặc dù có thể gặp rắc rối
vì phạm một vài điều khoản hạn chế của luật pháp trên quyền sở hữu địa ốc.

   

Tuy nhiên sở hữu chủ không được toàn quyền sử dụng tài sản địa ốc theo ý muốn của mình vì
theo luật địa ốc có vô số điều khoản hạn chế theo luật lệ liên bang, tiểu bang và địa phương
(quận hạt, thành phố) điển hình như (1) chia khu vực (zoning) cho mục đích sử dụng làm nhà ở
(residential), buôn bán (commercial), trồng trọt (agricultural), hay kỹ nghệ (industrial) theo đó
các điều luật hạn chế thông thường nhất là ấn định diện tích và chiều cao các công trình kiến
trúc trong những khu đó (2) phòng ngừa hiểm họa môi sinh (environment hazards) theo đó là
những luật lệ kiểm soát tính chất các vật liệu lưu trữ, cất chứa trong các cơ sở hay gia cư tại một
khu vực hoặc điều hành trách nhiệm tẩy uế hay phế thải những chất liệu có thể gây nguy hiểm
cho môi trường sinh sống thí dụ như nhựa đường, sơn có pha chì, độc chất hóa học (3) ấn định
đất sử dụng công cộng (easement) cho công ích cho phép các công ty điện nước, điện thoại
thiết trí đường ống hay đường dây (4) ấn định quyền xuyên quá (right of way) thí dụ như cho
phép đi qua đất một gia chủ để lấy lối vào nhà hàng xóm, làm đường hay vỉa hè trên đất tư sử
dụng cho công chúng qua lại. Vẫn biết các khu đất đó thuộc tư hữu cá nhân nhưng nếu cấm cản
người khác dùng là phạm luật sẽ bị phạt vạ và còn có thể bị truy tố ra tòa phạt tù.

   

 Ngoài những hạn chế theo luật cũng còn có những hạn chế khác trên chủ quyền do hợp đồng
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tư nhân thí dụ mua nhà trong những xóm nhà tư như condominiums hay chung cư theo đó gia
chủ khi mua nhà trong khu vực ấy phải ký kết một vài điều khoản áp dụng chung cho cả khu,
điển hình là không được sửa đổi hoặc biến cải kiểu nhà đất, phải để xe ở chỗ đậu xe chỉ định,
hay thi hành những điều khoản chung khác đã thỏa thuận trong khế ước.

   

 Cũng có điều luật ký kết giữa tư nhân cùng sử dụng chung một phần đất đai (private easement)
như lập lối đi hay hành lang cho mọi người đi qua dẫn tới một địa điểm công cộng. Vi phạm các
điều khoản đã ký kết có thể bị kiện bồi thường bằng tiền như đã ấn định theo luật khế ước.

   

 Như vậy khi làm sở hữu chủ một tài sản địa ốc cần phải lưu ý đến trách nhiệm và nghĩa vụ
pháp lý với người khác thí dụ như trách nhiệm trả tiền vay mua nhà (mortgage) nếu không trả
đúng hạn đương nhiên nhà sẽ bị tịch biên; trách nhiệm các món nợ buộc (lien) như nợ buộc do
thiếu thuế; hoặc trách nhiệm bồi thường theo luật bất cẩn nếu có người bị tai nạn có thương tích
trên địa phận của gia chủ.

   

 Cần để ý đến tính chất khác biệt giữa đất sử dụng công cộng và sự xâm phạm gia cư
(encroachment) là những điều có ảnh hưởng đến quyền sở hữu chủ tài sản địa ốc. Ranh giới
đất sử dụng công cộng được ấn định theo đồ bản ký kết lúc mua nhà của gia chủ trước tiếp nối
đến gia chủ đương kim. Có nhiều trường hợp đất đai bị xâm phạm, thí dụ như bị người hàng
xóm lợi dụng dựng hàng rào lấn trên đất cho sử dụng làm lối đi ngang, trường hợp này gia chủ
có quyền thưa người hàng xóm ra tòa tội lợi dụng tình thế cho phép đi ngang để lấn đất vì thực
tế dù có cho làm đất sử dụng công cộng nhưng chủ quyền đất đó vẫn hoàn toàn thuộc về người
gia chủ có đất đó. Ðiều nên nhớ là đất sử dụng công cộng tùy thuộc vào mảnh đất chứ không
tùy thuộc vào người; thí dụ như người hàng xóm nếu đang được dùng lối đi ngang để vào nhà
người ấy, sau này khi bán nhà họ chỉ được quyền bán địa phận nhà họ chứ không có quyền
bán luôn cả lối đi xuyên quá.

   

 Có vài trường hợp cần cách đối xử tế nhị với hàng xóm, thí dụ như có cây cổ thụ lớn mọc ngay
trên ranh giới hai nhà. Dĩ nhiên mỗi gia chủ chỉ có quyền trên một nửa cây. Nếu một người
muốn đốn đi cần phải có sự đồng ý của hàng xóm bằng không chỉ được quyền xén phần cành
lá bên địa phận mình hoặc dựng hàng rào tới sát nửa thân cây. Bao giờ cũng nên xem kỹ lại đồ
bản ranh giới đất mình, nhiều khi có thể phát giác thấy cây đó hoàn toàn nằm trên đất mình mà
không biết.

   

 Một trường hợp khác vườn nhà hàng xóm có cây trổ rễ rất lớn bò sang phạm đến nền nhà bên
này, dĩ nhiên gia chủ có quyền xén những nhánh rễ nằm trên địa phận đất mình và phải chịu
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lấy phí tổn cắt xén. Tuy nhiên khi xén rễ nên cẩn thận đừng bước sang vườn nhà hàng xóm là
xâm nhập gia cư người ta nhiều khi mất lòng sinh chuyện.

   

 Cũng như thường lệ người viết xin xác nhận nội dung của những loạt bài tìm hiểu luật pháp này
chỉ hoàn toàn được sử dụng với tính cách thông tin (information) giúp quí độc giả một vài kiến
thức tổng quát căn bản về luật pháp Hoa Kỳ mà thôi và không thể coi như liên hệ của luật sư với
thân chủ (attorney-client relationship). Do đó nếu có vấn đề liên quan đến luật, quí độc giả vẫn
cần phải thảo luận với một luật sư chuyên môn về trường hợp của quí vị.
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