TOI PHAM LIEN QUAN DEN DJA 6C
KIEU MY DUYEN

P

Phéng van luat sw Pham Viét Anh trén chwong trinh Kiéu My Duyén show, dai
truyén hinh VBS 57.6 ngay 24/6/2024

Kiéu My Duyén: Thwa quy khan thinh gid, cach day vai tuan, Kiéu My Duyén di
dw mot budi thuyét trinh ctia ba nguei: mét ngwdi ctia Orange County, mot ngudi clia
tiéu bang va mot ngudi cla lién bang. Nguoi cia lién bang Ia Homeland security
investigator (chuyén vién diéu tra t&i pham), chiéu Ién man anh hinh anh t6i pham qua
nhiéu. Moi nguw®i lo cho sinh mang ctia minh va gia dinh minh, hang xém ctia minh.

Xin luat sw cho biét mét sé toi pham lién quan dén dia éc, vi du 1ay nha cta
ngwdi ta di ban hodc cho mwén, cho mwon tién viét tay, cho mwon tién, tién mat tat
mang, v.v. ma luat sw da thu ly hd so?

Luat sw Pham Viét Anh: Trong I&anh vwc luat phap cé nhiéu nganh, cau hdi nay
thudc vé dan sw, bj Itra gat, xuét phat tlr luat hop ddng. Luat hop dbng thwdng co 2
ngwdi, bén nay va bén kia, ho mudn trao dbi hodc ban bac véi nhau dé lam moét viéc gi
d6, nhw mua ban nha, cho thué nha, hodc mwon tién, v.v. Nguwdi llra nguei khac co
chd y, co sap dat, khéng vé tinh. Ho cd y Itra véi nhiéu ly do: gian tham, hay cé hoan
canh nao d6. T6i lay vi du hai ngwdi mua ban nha clra, tredng hop nay thuéng xay ra,
cac khach hang hoac cac chuyén vién dia ¢ goi cho téi, ho ky hop déng véi nhau, gia
st gia nha la $500,000, nhwng sau d6 do thi trwéng nha clra bién dong, mét hai tuan
sau gia nha lén $550,000 hodc $600,000, ngwdi ban nhan dwoc thém nhiéu hop dong
gia cao hon, ngudi ban tham lam mudn ban cho ngudi tré gia cao hon, nén ngudi ban
tim cach pha hop ddng da ky gia $500,000 d6. Viéc d6 khéng thé nao tranh dworc vi



trong xa hdi c6 50% nguwoi nguwoi dang hoang- ngwdi thién va cling cé 50% nguoi
khéng dang hoang- ngudi ac, nén minh khong thé biét dwo'c ngudi minh dang giao
dich la t6t hay x4u? Theo chuy&n mén ctia chung t6i, diéu co ban dau tién khi thwc hién
mot giao dich, quy vi nén cé mét hop déng ré rang. Khi cé mét hop ddng rd rang, it nhat
ciing 1am cho nguwdi mubn vi pham hop déng sé& ngan ngai hon. Giao dich nay rat dé bj
vi pham. Theo kinh nghiém cua chung téi, nguw&i Viét Nam minh thwong khéng chu y
dén cac diéu khodn hop ddng mét cach ky lwéng, nhw mua ban 1 tiém nail, hay 1 tiém
an hai ba trdm ngan, nguoi bi gat goi ching t6i, ching téi hdi anh chi cé ky hop déng
ghi cu thé khong thi khéng ai dwa ra dwo'c mot hop dong ré rang.

Vira rdi, c6 1 tiém &n mua hai ba tram ngan, ma hop déng chi viét tay cé 1 trang
théi. Trong trwérng hop d6, khi dua ra xi thi toa an sé rat khé xt, vi hop ddng doé chuwa
xong, ngudi mua ciing chwa dwa hét gidy to: diém tin dung, tai khoan ngan hang, v.v.
Tda an sé bao rang khong biét ngwdi mua cé biét chuyén nay hay khéng? Hop déng da
duwoc ky bao lau cling khéng biét? Néu minh c6 mét hop déng rd rang thi ngwdi bén kia
sé ngai hon.

M6t trudng hop khac, cé6 mot cé khach rat thanh cong, rat gidi, cd6 mua nha cho
thué, cé khéng phai la mét chuyén vién dia 6¢ nhung ¢d cé hoc luat. Co goi t6i va ké: co
mua moét can nha gia $1,300,000, nhwng 4- 5 thang nay c6 khéng cho thué dwoc. Sau
nay co biét dwoc do ngwdi hang xédm néi cho ¢é hay rang ngudi ban da gidu cé vé hai
vo chdng chil nha: nguwdi chdéng da chét vi bénh, ngudi vo bubn qua da treo cb tw tor
trong ngdi nha dé. Khi cé6 mua can nha dé, nguwdi listing agent chi ghi mét cach mo hé:
c6 ngudi chét nhuwng khong ghi ré chét & dau, chét nhw thé nao? Khéng ghi rd chét do
tw tlr, nén cd khach khéng biét. Nhwng chinh ¢d khach nay ciing pham 1 sai lam khi
khéng doc ky listing. Téi héi listing agent cé cho biét diéu dé khdng, ¢d khach néi listing
agent chi ghi 4 chi¥ "chi nha tw két liéu d&i minh" (She killed her life.), ma khéng ghi rd
& dau va khi ndo. C6 khach hai tdi bay gir co 4y cé thé thwa kién ngwdi ban va listing
agent duoc khdng? T6i hdi: chau con hoc luat khdng? Vi ¢d 4y lam bén y khoa va hoc
thém luat. Téi ndi: Chau hoc luat chau ciing biét réi ai cling cé thé thwa ai dwoc hét.
Nhwng trong trwedng hop ctia chau, t6i nghi cai tiét 16 (disclosure) d6 chwa han 1a du,
bay gi& mubn thwa chau phai tén tién luat sw, tién toa, da thir tién, v.v. mat bdn nam
chuc ngan ma minh khéng biét Ia thang hay khéng thang? Minh khéng dam bao dwoc.

Téi ké cho quy vi nghe cau chuyén nay dé thay dwoc rang néu nhu minh c6 moét
hop ddng ré rang hon thi minh sé& dugc bdo vé hon. Trong trwéng hop nay, ngwdi ban
va listing agent da cd y khang tiét 16, va ghi mét cach mo hé la tw két liéu, do 1a mét
céach dé Itra bip, gian lan.

Kiéu My Duyén: Cam on luat sw da dwa truéng hop rat hivu ich cho ngwdi mua
nha phai can than. Theo luat, néu c6 ngwdi chét trong nha trong vong 3 nam phai viét
ra trong listing. Chuyén vién dia éc dai dién cho ngu®i mua nha néu can than nén hai



canh sat cia thanh phd dé trong 3 nam qua cé ngwdi chét trong can nha dé khoéng va
xin canh sat in ra dum. Cho nén quy vi nén nho mét ngwoi dia 6¢ cé kinh nghiém hoac
mot chuyén vién dia ¢ méi vao nghé dwoc huan luyén mét cach can than.

Luat sw Pham Viét Anh: T6i xin n6i thém mét chat vé trwedng hop cd khach trén.
Ngw&i ban va gia dinh nguwdi ban cb tinh che gidu cé ngudi tw tlr trong nha, ngwdi mua
c6 doc cau do, nhwng khéng tim hiéu ky, cho dén khi mua réi cho thué, nhwng khéng ai
thué, cé khéng biét tai sao vi vung nay rat khan hiém nha cho thué. Cé méi di sang cac
nha hang xém haéi, ho méi cho biét cd nguwdi tw tlr trong nha dé. Khi nhirng nguoi
khach dén thué nha thi chinh nhirng ngu®i hang xém néi vé vu ty tlr dé, lam cho ngudi
di thué s¢ bi doa, so nha cé ma. Mac du c6 khach cua téi cling c6 dai dién agent mua
nha.

Trong hai trudng hop trén, khi cé vi pham vé luat hop ddng, khi nhe luat sw,
ngwdi mua nha hang hodc cé khach mua nha cé nguwoi tw tlr phai trd $30,000 cho luat
sw, 13y 1&i khai cla nguoi listing agent hay ctia ngwdi ban (disposition) tdn thém 10- 15
ngan. Cho nén van dé cla hai ngudi khach trén la van dé tién nong. Ho da bi lva gat
roi gi& phai tra cho luat sw $30,000 niva, nhwng ching t6i khéng thé dam bao dwoc
théng hay khéng, chi dam bao trwéng hop nay manh hay yéu théi.

Truwéng hop cla cd khach mua nha, t6i hdi cd néu cé hop ddng mua ban nha,
trong d6 c6 doan: néu hai bén co tranh chap vé hop ddng thi bén thua phai tra tién luat
suw cho bén thang. Néu c6 khach thué toi, gia st t6i thang, thi tdi cé quyén yé&u cau bén
ban phai tra tién luat sw cho t6i, cd khach khéng phai tra.

Trwdng hop anh khach mua nha hang chi hop dong viét gidy tay, chéc chan trén
t& gidy d6 khong coé ghi diéu khodn trén, cho nén anh ta dwa cho t6i 2-3 chuc ngan dé
ma lam nhuwng néu thua thi sao? Néu anh thua hay thang thi anh déu phai tra tién luat
sw. Anh & nguwdi thiét thoi. Cho nén néu quy vi cé 1 hop déng chuan, nén cé cau néu
bén kia vi pham hop ddng, néu minh thang, thi bén kia phai tra tién luat sw. D6 Ia diéu
minh phai lam dé bao vé minh.

Kiéu My Duyén: Hang tuan, Kiéu My Duyén nhan dwoc nhiéu dién thoai néi vé
nhirng phién ndo trong buén ban, lam an. Ngw®i mua tiém nail dwa cho nguwdi sang
tiém $160,000, nhuwng trong hop ddng chi viét $60,000. Diém tin dung ctia ngudi mua
khéng co, chd phé khéng cho mwén. Ngudi ban lai khéng chiu dirng dum hop déng
thué. Nguoi ban da xai hét $160,000 d6, khéng tra lai cho ngwdi mua.

Con trwdng hop mdt nha hang cé gidy phép ban rwou manh, county doi ngudi
mua phai c6 qudc tich, la cong dan My méi dwoc sang tiém dé. Hai vo chéng cling mua
phai ding tén ca hai, nhwng nguwdi vo cé qudc tich so phién khéng muédn dirng tén
chung, ngudi chdng chwa cé quéc tich da dwa tién cho ngudi ban. Cha phd khéng cho



thué, County khéng cho sang tén, déi véi nhirng trwérng hop nhw vay, thwa luat sw phai
lam sao?

Luat sw Pham Viét Anh: Nhw quy vi biét, mua ban dia 6c hay mua ban cac co s&
thwong mai chi yéu dwa trén hop ddng. Nhwng mua ban nha cira dwoc cac agents viét
dwa trén hop débng mau cla 50 tiéu bang do cac luat sw dia 6¢c soan sdn nén mua ban
dia 6c¢ it bi vi pham hon. Trong khi d8, mua ban cac co s& thwong mai vi pham nhiéu
hon. Theo kinh nghiém cua t6i, nhirng ngwéi ban co s& thwong mai nhw ti€ém nail, nha
hang, thuwerng khdng mudn 1am hop ddng hay thué luat sw hét. Con ngwdi mua khi dua
tién cho ngwdi ban, ho lo s¢ dwa tién ma cha phé khéng cho thué va khéng c6 mét hop
ddng nao hét thi phai lam sao day? Thwdng thwdng ngudi mua so méat tién nén ho moi
thué luat sw.

Trwong hop ngwdi mua tiém nail dwa cho nguwdi ban $160,000 nhwng trong hop
ddng chi ghi $60,000, trwdng hop ndy ngwdi mua sé chiu nhiéu thiét thoi, vi néu vé hop
ddng, khi ra tda, éng tda chi dwa trén hop déng ghi $60,000, khdng ai lam chirng nguoi
mua da dwa $160,000. Nguoi ban trén thué nén bao khai nhw vay, ngudi mua khong
c6 loi gi hét, nhwng khi sé& thué diéu tra thi sé truy t6 ca hai ngudi. Ngudi mua da théng
ddng, da gitp cho ngudi ban trén thué.

Toi thwdng ndi voi nhikvng nguwdi mua tiém nail, anh chi thich tiém nail doé, nhung
nhé rang ngwdi ban cling mudn ban tiém nail do, néi chung lai ca hai bén déu cé nhu
cau, khéng nén dé nguwdi ban ép minh. Nhw chi Duyén néi chwa cé hop ddng, ma
ngwdi mua da dwa tién cho ngwdi ban réi, thi 16 c6 chuyén gi, ngwdi ban khéng tra lai
tién, ngwdi mua phai thué luat sw. Thwa ra thi ngwdi mua phai mét tién thué luat sw, khi
d6 nguwdi mua dau cé bat ngudi ban tra tién luat sw cho minh?

Chuyén chii phd khéng cho thué ciing la chuyén thuwéong xay ra. Khi ngwdi ban
ban tiém cho ngwdi mua, néu hop ddng thué con 2- 3 ndm, néu chi phé cho phép
ngwdi mua lay hop déng thué clia ngudi ban, chii phd khdng cho ngudi ban thoat ra
khéi hop ddng thué do. Vi ly do gi do, néu ngudi mua khong tra tién thué thi chi phd sé
yé&u cau ngudi ban tra.

Néu ngu®di mua khéng dd diém tin dung, t6i khuyén ngwdi mua dirng gidu ch
phd dé cho ngudi ban tiép tuc dieng hop dbng thué dé, diéu dé rat nguy hiém cho
ngwdi mua. Gid s&r minh mua cai tiém dé $300,000, hop déng thué con 2-3 nam, ngudi
ban déng y dirng hop ddng thué cho minh 2- 3 ndm dé. Khi hét hop ddng thué, phai
lam lai hop déng thué mai, nguwdi ban bd chay thi ngwdi mua ciing phai dwa dau ra néi
chuyén véi chi phd, trong luc dé ngay tr dau nguwdi mua da khéng du diém tin dung.
N6i tém lai, khédng nén nhd nguoi ta dirng hop déng thué cho minh.

Céch day 1- 2 ndm, toi da ké cau chuyén gitra hai chi chau & San Bernardino.
Ngw&i chi mubn sang lai cho ngwdi chau tiém nail nhwng ngudi chau khéng da diém



tin dung, nén khoéng lam lai hop déng thué dwoc. Ngwdi chu tiép tuc ding hop déng
thué, nhwng chi phé phat hién ra ngudi chi khéng con lam & doé niva. Cha phd glri thw
dudi ca hai chd chau. Nguoi chau néi véi t6i rang néu chi phd khéng cho chau thué, thi
chu cta chau quay tré lai lam. Téi néi: chd cua chau sang lai cho chau cach day 2 nam
la da vi pham hop ddng réi, khéng phai bay gi® cha ctia chau quay lai thi chl phd sé
khéng dudi. Khéng nhivng chi phd cé quyén dudi ma con thwa hai chi chau vi chi phd
c6 thé tén tién luat sw niva. T6i biét chil phd nay sé& lam nhw vay vi ly do tiém nay dang
lam rét dat khach va mét ly do niva khéng biét tai sao chii phé lai khong thich hai chu
chau nay, nén chi phé muén dudi va dwa ngudi thué khac vd. Cho nén, néu ngudi chu
va ngudi chau lam gidy t& dang hoang thi chi phd sé khéng lam gi dwoc cho du chii
phd thich hay khéng thich.

Téi mubn nhan manh rang & nwdc My nay, trong linh vwe hop dong, quy vi mudn
lam gi cling phai c6 mot hop ddng hoan chinh va phai nhé luat sw xem qua.

Trong dia 6c ctia California, hop ddng mua ban dwoc soan san theo mau
Zipform cda hiép hdi dia 6¢ cho bén mua bén ban mét cach ré rang. Nhwng téi dwoc
biét & cac tiéu bang khac, ngudi ta khéng cho dia 6¢c soan hop ddng mau. Khi hai bén
mua ban ddng y théa thuan thi chuyén vién dia 6¢c sé dan hai bén dén van phong luat
sw dé van phong doé soan. Tuy hai bén mua ban, cé thé nh& chung 1 luat sw hay hai
bén c6 luat sw riéng ctia minh. Tai néi nhw vay dé chang ta thay rang hop dbng phirc
tap vé cung. Néu hop ddng mau khéng stra thi khéng cé van dé gi, nhwng néu chuyén
vién dia 6c viét thém (addendum ho&dc remendment) thi sé& cé van dé.

Kiéu My Duyén: Khi quy vi mua nha hodc mua co s& thwong mai, quy vi thay dai
dién clia ngu®i mua viét thém vao hop dong "As Is" thi quy vi phai hét strc can than.
"As Is" nghia Ia nhin con mét "thdy sao mua vay". O California, quy vi phai dén van
phong dia 6¢ lam hop déng, sau d6 méi mé Escrow. Néu quy vi gap tré ngai nhw
chuyén nguw&i chu sang tiém cho chau, anh chi em sang tiém cho nhau, thi quy vi cling
phai than trong khéng dwoc lam hop dong viét tay, luat bay gid rat nhiéu. Khi Kiéu My
Duy&n méi ra nghé dia éc, cach day 41 nam, hop déng chi co 2,5 trang, bay gi® 1a 27
trang.

Néu quy vi chang may bj thwa kién thi hay goi luat sw. Phai c6 luat sw dai dién
béo vé& cho quy vi. Sé dién thoai cla luat sw Pham Viét Anh 1a 714-713-5953. Luat sw
nhin cac di kién thi biét ngay thang hay thua réi. Néu thay thwong lwong dwoc thi nén
thwong lwong. Néu khoéng, phai tra tién luat sw cho ca hai bén.

Kiéu My Duyén c6 quen mét Chanh An Toéa Thwong Tham nguwdi My, trong
Board Director cta hdi tir thien YMCA, 1am Chanh An 30 nam, khi dwoc hdi y kién mot
sb trwdng hop, 6ng ludn ndi hay thwong lwong, thwong lwong. Téi hdi 6ng Chanh An,



6ng chi dan ngwdi ta thwong lwong, réi lam sao Chanh An cé viéc 1am? Ong tra |oi:
Khong cé viéc lam thi di day hoc, t6i c6 bang Tién ST thi di day hoc théi.

Thwa luat sw, trong bao nhiéu ndm gitp moi ngudi, luat sw cé thé chia sé mot ky
niém ma luat sw nhé nhét cho quy ddng hwong, co thé Ia luat sw & thé hé thi hai, the
ba, cé kinh nghiém cho ban than minh?

Luat sw Pham Viét Anh va Kiéu My Duyén

Luat sw Pham Viét Anh: Nghé nao ciing c6 ltc vui, luc budn. Cé nhirng truéng
hop budn, minh nghi chuyé&n nay khéng nén xay ra. Cé nhirng rac rdi vé phap ly hoac
trong gia dinh. C6 nhirng chuyén minh nghi khdng nén xay ra nhwng lai xay ra, tr&
thanh bi kich, budn cho nguwdi ta, va minh ciing thiy budn lay. Con chuyén vui la khi
minh lam xong viéc, thanh céng mét trwéng hop nao day. Than chd vui thi minh ciing
vui. Chuyén vui thi t6i khong nhé nhiéu vi minh lam xong, than chd cdm on minh, roi
minh cling quén di. Nhwng nhirng bi kich ctia khach hang lam minh t6i nghiép va nh&
hoai.

Ngw&i Viét Nam minh vi van hoéa va vi ngdn ngiy, khéng hiéu ré 1am vé luat phap
(legal system) du c6 nguwdi la bac si, ky sw Boeing, Apple, rat gidi vé khoa hoc. Cho du
quy vi thué luat sw My hay luat sw Viét Nam, quy vi phai hiéu rd hé théng luat & My hoat
dong nhw thé nao. Khi minh t&i luat sw, minh khéng giao pho hét cho luat sw, minh
cling rat la quan trong vi minh 1a ngwdi trong cudc, minh 1a nguwoi ké lai cho luat sw tat
cé cau chuyén xay ra cho minh. Nguoi dinh téi thwa kién rat la quan trong, ngudi do



phai hiéu hé théng luat phap hoat ddng nhw thé nao thi mai lam viéc véi luat sw cla
minh mét cach rd rang dwoc. Ho cé nhirng suy nghi sai ma t6i rat ngac nhién. Nguoi
Viét Nam minh nghf rang luat sw lam chuyén gi ciing dwoc hét. Vi du nhw cé nguoi
dwa ra mét trwéng hop con trai ctia 6ng sap bi truc xuat vé Viét Nam, bay gi¢ 6ng thué
luat sw, luat sw cd thé gitp con 6ng & lai dwoc! Lam gi cé chuyén do! Luat sw khéng
phai la than thanh gi ca. Chinh pha truc xuét Ia truc xuét.

C6 mét trudng hop, ho goi luat sw nhung khéng quan tdm dén chuyén tién bac,
tién thué luat sw 14 bao nhiéu? Cé ngwdi anh cho ngudi em mwon $100,000, nguwdi em
khéng trd, ngwdi anh goi hai t6i, tdi héi anh cé gidy t& chirng minh gi khédng? Anh tra &
c6 t& gidy no em viét no’ anh $100,000. T6i hdi tiép: ngudi em c6 nha ctra gi khéng?
Nguw&i anh tra 160 ngwdi em c6 1 can nha. Toi phai xem t& gidy no c6 gia tri khéng, va
cho t6i dia chi nguw®i em dirng, dé tdi xem ngwdi em ¢ phai dirng tén chi quyén nha
khéng? Khi thwa ngwdi em, t6i phai chac chén "nam thang co téc, chir khéng nadm
thang troc dau". Néu ngwdi em pha san thi minh lam dwoc gi?

Quy vi phai hiéu khi luat s nhan vu thwa kién, viéc dau tién ho xem trwong hop
nay cé thng hay khéng? Thir hai, ho cé thé lay dwoc tién trong trwong hop nay
khong? Néu thay khong thé thdng dwoc, ma ngudi khach clr khdng khang doi thwa thi
luat sw phai néi néu anh mudn thwa, anh phai tra téi bao nhiéu dé ma tdi khong bao
dam dwoc thang hay khdng? Sau nay, gitra luat sw va than chd khéng cé bubn phién
v&i nhau.

Kiéu My Duyén: Cam on luat sw rat nhiéu. Luat sw da k& chuyén budn trwédc roi
chuyén vui sau trong nghé ctia minh. Trong gia dinh xay ra bi kich thi budn, b&i vi luat
sw c6 mot gia dinh Am clng, luat sw khéng mudn cac gia dinh xay ra bi kich. D6 1a long
nhan ctia mot luat sw. Luat sw rat chan that khi néi trwérng hop nao théng, truéng hop
nao khéng thay thang thi cling béo that.

Néu quy vi gap rac rdi vé luat phap thi hay lién lac luat sw Pham Viét Anh tai sé
714-713- 5953.

Luat sw Pham Viét Anh: Chung t6i trinh bay s that véi quy vi vi 30 nam & day,
27 ndm hanh nghé luat sw, t6i thdy 99% khach hang khéng hiéu hé théng luat phap cla
My, khéng hiéu vai trd ctia minh khi minh bj thwa hoéc di thwa nguwoi khac. Luat sw
khéng phai lam viéc thién nguyén, ho mé van phong lam thwong mai. Thay ctia ching
t6i c6 N6 Mot cau téi van nhéc hoai véi moi ngwdi trong gia dinh: "Cac em mua 1 céi
nha hay cac em mua 1 vu kién". Thay dan ching t6i phai can than.

Kiéu My Duyén: Cam on luat sw da dén véi chuwong trinh Kiéu My Duyén show

trén dai truyén hinh VBS 57.6. Chuc luat sw nhiéu strc khde, vui v&, hanh phuc va binh
yén.
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