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Cac Cau héi Thuwong Gap vé Lon xdn Gidy to so
hitru/Gian 1an Bat dong san

1) Lén xdn gidy to sé hiru la gi?

LAn x6n gidy to s& hitu 1a mot cum tir st dung dé md ta van dé lién quan dén quyén sé hitu hop
phap bat déng san. Néu quy vi sdng trong mot can nha va coi minh la mét chid s& hitu nha, tuy
nhién quy vi khéng cd tén trén chirng thu s& hitu, quy vi cd thé cé van dé 16n xon gidy t& s& hiru.
Néu quy vi dang thué, hodc néu quy vi séng clng v&i ban hodc ngudi than trong mot cdn nha ma ho
s& hiru, quy vi khong phai la mot chid sé hitu nha.

Duwdi day la mét s6 vi du thudng gép cé thé cho thay quy vi cd van dé 16n xdn gidy to s& hiru:

e Quy vi khéng cé tén trén chirng thu s& hitu can nha cia minh.

e Quy vi khong biét minh cé tén trén chirng thuw s& hitu cdn nha cda minh hay khéng.

e M6t ngudi than cda quy vi s& hitu cdn nha ma quy vi dang séng va ngudi nay cd tén trén
ching thu s& hitu, nhuwng ho d3 qua doi.

e Quy vila ngudi duy nhat cé y mudn sdng trong can nha, tuy nhién quy vi khong cé tén trén
chirng thu s& hitu can nha cia minh.

e Quy vi dang séng trong mét cdn nha da dwoc thé chap, ngudi vay tién ban dau da qua doi,
va quy vi mudn ddm duong (hay nhan trach nhiém) viéc thanh todn khodn no thé chap.

e Quy vi da ky théa thuan thué dé s& hitu (con goi la thoa thuan thué/mua hay hop dong dat
tra gép) dé mua cdn nha va d3 tra toan bd hodc mét phan gia mua cdn nha, nhung quy vi
khéng cé tén trén chirng thu s& hitu can nha.

2) Visao t6i nén quan tam liéu tdi c6 van dé vé 16n xdn gidy to s& hiru hay khéng? Toi van dang
séng trong can nha.
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3)

4)

LOn x0n gidy to s& hitu 1a mot van dé rat nghiém trong anh huwdng dén hang ngan cdn nha &
Philadelphia. N&u quy vi cd van dé 16n xdn gidy t& s& hitu, quy vi cd thé gdp khé khan khi tim cach
lam nhirng diéu dudi day:

e Thé chap can nha hodc di vay hodc tim cdch vay thém dé trd khoan no thé& chap nha hodc
khoan vay khac.

e Lam viéc vdi Thanh Phd dé gidi quyét khoan thué bat dong san d3 qua han.

e Lam viéc v4i mot cong ty dich vu tién ich dé gidi quyét cac héa don d3 qué han.

e Xin tro cap tir Thanh phd dé stra chira cdn nha cha quy vi.

e Mua bao hiém chi s& hitu nha cho bat dong san.

e Bdn can nha.

e Trao bat ddng san cho gia dinh hodc ban bé cta quy vi néu cé chuyén bat trac xay ra vdi quy
Vi.

e Ngan chdn ngudi co tén trén chirng thu s hitu, hodc ngudi than cha ngudi dd, chiém cin
nha cla quy vi.

Cé tro cap tlr thanh phé va tw nhan dé gilp tai tro chi phi 13y lai gidy t& s& hitu. Xin vui ldong tim trg
giup tir bat c dich vu phap ly nao dugc liét ké bén dudi dé xem cé thé hoi dd diéu kién khong.

Gian lan bat déng san hay thé chép la gi?

Gian |an bat dong san la mét hinh thirc 16n x6n gidy to s& hiru hi€ém gdp hon nhung rat nghiém
trong. N6 thuwong dién ra dudi hinh thirc gian 1an chirng thu s& hitu hodc gian 1an thé chap.

Gian lan chirng thu sé& hiru xay ra khi moét can nha duoc ban bdi mot nguoi gia vo la chd sé hiru.
Diéu nay duogc thuc hién ma khéng duoc suw cho phép cta chi sé hitu hop phép, va tén cta chi sé&
hittu hop phap bi xda bd khdi chirng thuw s& hiru ma ngudi nay khdng hé hay biét hodc khéng co sy
chap thuén sau khi biét rd thdng tin. Chd s& hitu hgp phap sau d6 phai chirng minh vé méat phap ly
trudc toa rang ho s& hitu bat dong san do. Trir khi chii s& hitu hop phap ding ra tuyén b quyén
s@ hitu, ké gian 1an c6 thé ban lai ho3c thé chap bat dong san do. Néu diéu nay xay ra, tinh hinh
cang tré nén 16n x6n hon.

Gian 1an thé& chap xay ra khi mot ngudi ky hop déng thé chap mot bat dong san ma ho khdng s&
hiru dé vay tién thé chap bat dong san d4. Cac giao dich thé chap nay duwoc hoan thanh ma ngudi
cht s& hitu hop phap clia bat déng san khdng hé hay biét hodc khéng cd sy chap thun sau khi biét
ro thong tin.

Lam thé nao dé tdi c6 thé tranh tré thanh nan nhan cla gian lan bat dong san?

Cé mot vai didu ma quy vi cé thé |lam dé tranh trd thanh nan nhan cda gian 1an bat déng san:

e Khi mua bat dong san, dam bao rang quy vi (a) xac dinh chd s& hitu hién tai cia bat dong
san, (b) xac minh danh tinh cla nguwdi ban va tham quyén ban bat déng san cla ho, va (c)
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xac dinh va gidi quyét bat cr quyén dac luu déng san nao anh huwdng dén bat dong san.
Xem xét viéc s&r dung méi gidi bat déng san dwoc cap phép va khdo sat pham vi bao hiém
gidy to s& hitu c6 thé cd san.

Gidm sat va gin gilr an toan bat c&r bat déng san dé tréng nao ma quy vi ¢6 s& hiru. Gl don
xin Gidy phép B4t dong san Dan cuw DE tréng vdi Thanh Phé.

Sap x&p dé buwu phadm glri dén bat dong san khong cé ngudi & clia quy vi dugc chuyén dén
noi & chinh clia quy vi hodc mot hom thu buu dién dé tranh lam cho ngudi ngoai biét rang
bat déng sdn dang khéng dugc st dung.

Nh& dén thdm bat dong san vao cac thoi gian khac nhau luc ban ngay va budi t6i, duy tri
tinh trang bé ngoai tét, va luén ludn kiém tra clra ra vao, ctra sb, va khda.

Thue hién cac stra chita can thiét dé tranh bat ci van dé nao khéc, chang han nhu vi pham
diéu lé.

DPirng dé I1& thanh todn sira chita, dich vu tién ich, va cac cdng tac bao tri khac cho bat déng
san.

Doc tat ca cac |4 thu va buu phdm khic duoc glri dén nha cta quy vi. S6 chi tra hay théng
tin khac tir mot ngan hang hodc cong ty thé chap ma quy vi khéng quen thudc cé thé la dau
hiéu cha hoat déng bat hgp phap.

Xem hdéa don thué hang ndm va hda don nudc hang thang cta quy vi. Néu ching khdng cé
tén quy vi hodc néu quy vi khéng nhan dugc ching, lién hé véi Thanh phd dé biét duoc ly
do.

5) T6i tin rang minh c6 thé Ia nan nhan cla gian 1an bat dong san. Téi phai lam gi?

N&u quy vi tin rang minh 1 nan nhan cla gian lan bat déng san, ching t6i khuyén quy vi nén thuc
hién ngay tat ca cac hanh dong sau day:

L4y mot ban sao cdng chirng mién phi clia chirng thu s& hitu hay van ban thé chap cé van
dé tir Cuc HO6 so & Phong 154, Toa thi chinh. Birng quén tim kiém ho so theo dia chi bat
doéng san dé dam bao rang khéng cé vdn ban gian 1an nao khac. Nhan vién clia Cuc H6 so s&
tro gilp quy vi lay ban sao cong chirng. Néu quy vi khong thé dén Toa thi chinh, quy vi cé
thé yéu cdu mdt ban sao cha van ban d6 qua buu dién. Xin glri kém tén va dia chi cha quy vi,
dia chi clia bat dong san cé van dé va mdt mo ta ngan vé van dé dé. Yéu cau phai duoc glri
dén: Department of Records, Room 154 City Hall, Philadelphia, PA 19107. Gti cho:
Supervisor.
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e Quy vi cling c6 thé xem (nhung khéng duoc in ra) mién phi mdt ban sao khéng chinh thirc
cla chirng thu s& hiru hodc van ban thé chap cta quy vi tryc tuyén. Hodc quy vi cé thé
thanh todn mot khoan thué bao truc tuyén bang thé tin dung dé in ra chirng thuw s& hitu
hodc van ban thé chap. An vao day.

e NOp bdo cdo canh sat véi S& Canh Sat Philadelphia bang cach dén bat cr ddn canh sat nao.

e Sau khi quy vi nép bao cdo canh sat, thdng bao cho Vin phong Bién Iy Khu Philadelphia rang
quy vi d3 trd thanh nan nhan. Lién hé v&i Don vi Tdi pham Mang va Kinh té theo s6 215-
686-9902.

e Thong bao cho Van phong Bao vé Nguoi tiéu dung cha Bo trudng Tu phap Pennsylvania
theo s6 1-800-441-2555.

e Nop Bao cdo Gian lan Chirng thu s& hitu/Thé chap v&i Cuc HO so bang cach dén Phong 154
Toa thi chinh. Cuc H6 so khdng cho phép quy vi ndp bdo cdo nay truc tuyén, tuy nhién quy
vi ¢ thé in mot bdo cdo truc tuyén bang cach an vao day. Gian lan chirng thu s& hitu [a van
dé phirc tap. Nhan vién cla Cuc H0 so sé tryc tiép phong van quy vi, néu cé thé, hodc it
nhat néi chuyén véi quy vi qua dién thoai d& dam bao rang ching toi hiéu hoan canh cla
quy vi va cé thé huéng dan quy vi dén ngudn lyc thich hop.

e Tham van NGAY v&i mot luat su bat ddng san giau kinh nghiém. Giai quyét van dé gian 1an
bat déng san thuong doi hdi quy vi phai dé don tranh gianh chd quyén nha tai tdoa dan su va
nhan dugc |énh tir mot tham phan (Xem Céac Cau hdi Thuong Gap S6 6 bén dudi). Mot luat
su bat dong san giau kinh nghiém sé c6 thé gitip chi dan quy vi trong sudt qud trinh nay.

6) Toi nghe néi rang dé gidi quyét 1on xon gidy to s& hiru hoic gian 1an bat dong san, toi c6 thé phai
dé don kién tranh gianh chd quyén nha. Diéu nay nghia Ia gi?

Mot vu kién tranh gianh chd quyén nha la mét vu viéc t6 tung & tda an dé phan dinh ai 1a chi sé&
hitu thue sy cha mot bat dong san. Viéc kién tung nay gidi quyét bat ky viéc khéng thira nhan
quyén s& hitu hay cac doi hoi tranh chap dén gidy t& sé& hitu. N6 bao gdm mdt don khiéu nai rang
quyén s& hitu (hodc gidy t& s& hiru) ca mot bat ddng sdn cd thiéu sét nao dé. Vi du, mét ngudi cd
thé dé don kién tranh gianh chi quyén nha dé khéng thira nhan giao dich chuyén nhugng gian 1an
mot bat dong sdn thdng qua chirng thu s& hitu gid mao. Tai xudng biéu mau khiéu nai tranh gianh
chu quyén nha.

Mot vu kién tranh gianh chd quyén nha khéng phai la mét vu &n hinh sw. Ngay ca khi Van phong
Bién ly Khu khdi t& hinh sy ngudi thye hién hanh vi gian 1an, quy vi van phai ndp don kién tranh
gianh chi quyén nha riéng biét va cé 1énh tda an tir mot tham phan tuyén bd rang quy vi la chi s&
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hitu hop phap cla bat dong san. Trong mot vu kién hinh sy, Van phong Bién ly Khu khéng thé cé
l&nh tda &n néu rang quy vi 1a chd s& hitu hop phdp cla bat dong san.

Néu quy vi mudn biét thém thong tin vé kién tung tranh gianh ch quyén nha, vui long lién hé vai
Van phong H6 so Toa an, Phong 296 Toa thi chinh, theo s6 215-686-4251 hodc dén Trung tdm
Ngudn luc Dan sy va Cong ly Nguwdi cao nién, Phong 278 Toa thj chinh.

7) Toi khong biét luat sw nao, va toi khong chic toi c6 kha nang thué luat sw khéng. Toi phai lam gi?

Chung toi khuy@n quy vi nén lién hé vé&i mot trong cac ngudn luc phdp ly sau day dé xac dinh xem
ho c6 thé trg gitp cho quy vi hay khong:

e Dich vu Phap ly Cong dong (CLS). CLS cung cap ho tro phap ly dan sy mién phi cho nguoi
dan Philadelphia cé thu nhap thap dd tiéu chuin. D& biét thém thong tin, vui long ghé thdm
trang mang cla ho tai https://clsphila.org/. Quy vi cling cé thé truc tiép dén vin phong cla
ho ma khéng can dat hen truwdc vao Th Hai, Thi Tw, hodc Thi Sdu tir 9 gid sdng dén 12 gio
trua & dia chi 1410 W. Erie Avenue, Philadelphia, PA 19140. Van phong toa lac tai Broad
Street va Erie Avenue.

e SeniorLAW Center. SeniorLAW Center tiép nhan cdc vu an 16n xon gidy t& s& hitu cla
nhitng cd nhan tir 60 tudi trd |én. Uu tién cho nhitng ngudi cao nién cé thu nhap thap va
nguai cao nién co cac tinh canh khé khan khac. SeniorLAW Center khéng ti€p khach khéng
c6 hen trudc. Quy vi trudce tién phai lién hé véi ho dé 1én lich hen. Goi dién dén Pudng day
Tro gilp cla SeniorLAW — 1-877 — PA SR LAW (1-877-727-7529) hodc 215-988-1242 — Tlr
Thi Hai d&n Thir Nam tir 10 gi& sdng — 12 gid trua. D& biét thém thong tin, ghé thdm trang
mang cua ho. http://seniorlawcenter.org/

SeniorLAW Center

Two Penn Center
1500 JFK Boulevard, Suite 1501
Philadelphia, PA 19102

e HO tro Phap ly Philadelphia (PLA). Cung cap dich vu phap ly dan s mién phi cho cu dan
Philadelphia cé thu nhdp thap. P& nhan ho tro triee tuyén cho van dé phap ly ctia quy vi hay
tdi https://www.philalegal.org/, hoac dia chi:

Philadelphia Legal Assistance
The Cast Iron Building

718 Arch Street, Suite 300N
Philadelphia, PA 19106

(P) 215-981-3800
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e Dich vu Thong tin va Gi&i thiéu Luat suw (LRIS) cia Doan Lujt sw Philadelphia. LRIS la mét
ngudn luc cho tat cd cw dan & khu viee Philadelphia dang tim luat s dé hd tro nhu cau phap
ly. Goi s 215-238-6333 trong thdi gian tir 9 gidy sang dén 5 gi®r chiéu, Th& Hai dén Thi Su,
hodc yéu cau mét luat su truc tuyén tai https://Iris.philadelphiabar.org/. Dich vu nay khéong
ti€p khach khong cé hen trudce. LRIS khdng cung cap luat su mién phi.

8) Toi da nhan dwgc médt birc thu qua bwu dién tir Cuc H6 so'. Diéu nay nghia |a nhu thé nao?

9)

Mbi khi mot chirng thu s& hitu hodc mat gidy to thé chap duogc lwu ho so, Cuc H6 so glri cho chil s&
hiru hién thoi cha hd so mot bire thy dé bdo cho ngudi d6 biét mot gidy t& méi da duoc luu hod so.
Nhirng birc thu nay théng bdo cho chl sé& hitu bat déng san trong trwdng hop giao dich 1a Itra dao.
Chu s& hitu sau d6 s& cé thé thye hién hanh dong khac phuc néu can thiét.

Viéc nhan duoc thu khéng cé nghia 1a quy vi l1a nan nhan cla mot vu lira ddo. Vi du, mét sé ly do
thudng gdp khac ma mét chirng thu s& hivu hodc gidy to thé chap cé thé duoc lwvu hd so cho bat
ddng san cua quy vi bao gém:

e Quy vivira m@i mua bat déng san.
e Quy vi thé chdp bat ddng sdn cla minh.
e Quy vivay thém dé tra khodn ng thé chap.

e Quy vij thira k& bat déng san va cé mot chirng thu s hitu luu hd so ddi tén ngudi cé quyén
s& hiru sang tén quy vi.

Né&u nhu quy vi khdng chac rang quy vi cé phai [ nan nhan cla vu ltra ddo hay khéng, vui long lién
hé Cuc H6 so theo s 215-686-2290 hoac records.info@phila.gov.

T6i nghe néi ring c6 mot dich vu mién phi ma Cuc H6 so’ cung cap cho cong chiing c6 tén la Fraud
Guard (B3o vé chdng Gian 13an). Piéu nay nghia la gi?

Cuc Hb so cung cap dich vu thdng bado qua email mién phi cé tén la Fraud Guard (Bao vé chéng Gian
14n) cho céng chung dé giup chd s& hitu bat déng san xac dinh xem cé chirng thu s& hitu hay gidy
t& thé chap gian 1an ndo duoc lwu ho so cho bat déng san cta ho & Philadelphia hay khéng.

An vao day, va sau d6 an vao nut Fraud Guard & dau trang dé dang ky mot tai khoan Fraud Guard
mién phi. Quy vi sé dwoc nhac dé nhap dia chi email clia quy vj va tén va ho. Sau khi quy vi ddng
ky, quy vi s& nhan dugc mot email khi ¢ ngudi lvu hd so mot chirng thu s& hitu hodc gidy to thé
chdp & Cuc H6 so vdi tén cla ngudi gilr tai khoan duoc liét ké 1a mot bén trong gidy to. Quy vi cd
thé an vao lién két van ban trong email d& xem mién phi mot ban sao khéng chinh thirc clia chirng
thu s& hitu hodc gidy to thé chdp cla quy vi truc tuyén.
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10) Cuc H6 so’ sé lam gi véi bdo cdo gian 1an ma tdi nép?

Cuc H6 so sir dung bao cdo gian 1an dé theo ddi cdo budc chirng thu s& hitu va gidy to thé chap
gian 1an ma cuc nhan duoc tlr cdng ching. Cuc H6 so khéng phai la mot co quan diéu tra, va vi vay
khdng thuc hién cac hoat ddng diéu tra dua trén bdo cdo gian lan. Tuy nhién, co quan nay cé gidi
thiéu ngudi dan dén véi cac ngudn luc phép ly thich hgp (dan sy va hinh si) ma cé thé gitp d& ho
trong qua trinh diéu tra cdo budc gian 1an va dénh gia bién phap khac phuc tiém ndng. Co quan nay
cling thudng xuyén phdi hgp vdi cac co quan thuc thi ludt phdp va toa an trong cac van dé gian lan
bat dong san.
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