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灾后恢复指南 04

您住在一个继承下来的房子里

您是一个房产或房子的部分所有人 
 
您未获得灾后恢复援助，因为你不是主要所有人

产权清理指南

在下列情况下，可以使用本指南： 
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不明确产权：  不明确产权指的是一个房产有多个所有人时，或者多位人士都有权针对部分所有权提
出权利要求时，会用使用的短语。当房产在没有恰当转让房产所有权情况下被继承或传下来时，可能
会发生这种情况。

产权清理指南

您是否住在一个继承下来的房子里，还是拥有一个继承下来的房产？ 如果是，您可能是众多拥有继
承人房产的人士之一。继承人房产指的是继承下来的且当前由多人所有的房产。当因房产所有权已分割
而尝试继续持有、改善或出售房产或房子时，继承人房产或产权不明确的房产会面临额外的挑战。

什么是继承人房产?
非正式情况下，一代代传下来的土地也是继承人房产。在大多数情况下，它涉及在未立遗嘱的
情况下死亡的土地所有人或房屋所有人。如果某个人在没有遗嘱或法律工具的情况下死亡，由
国家确定谁来继承该房产和继承哪一部分房产。当房产所有权越来越不明确时，或其产权变
得“模糊”时，通常会发生这种情况。

无论是谁住在该房产内或者是谁缴纳了税款，继承人房产由所有继承人所有。随着时间的推
移，当土地在没有遗嘱的情况下被一代代传下来时，越来越多的亲戚会变成同一房产的共同所
有人。 

与继承人房产相关的挑战已使其成为“黑色”房产所有人非自愿土地损失的主要原因。若您想
找出一个特定房产是否是继承人房产，您可以联系与该房产相关的县内的估价区，或者您可以
让产权公司有偿进行产权调查。

促进产权理解的有用条款

资产：  资产系指拥有的具有货币价值的任何财产，如现金或银行账户、车辆、家用设施和房产。

净值：  净值系指资产减去任何负债或债务后的价值。例如，如果您拥有一个房屋，且其价值高于您抵
押贷款的总成本，则剩余的价值是您拥有的该房屋的净值。

产权： 产权指的是您的所有权，或者您拥有的房产使用权。这可能包括完整的权利/所有权或部分权
利。拥有产权或房产权利的任何人均可出入该土地，可能地修改、或试图出售其所有权份额。当然，您
绝对无法合法地转让超出您拥有范围的份额。

清晰产权： 清晰产权是用来描述某个人或某对夫妻对一房产拥有唯一所有权且其他人都无法针对该
所有权提出合法的权利要求的短语。当一个房产仍有抵押贷款时，通常仍会使用清晰产权术语。

契据： 用来将所有权从一个人转让至另一个人的法律工具。

继承人房产： 继承人房产指的是由原所有人多位继承人共同所有的房产。通常情况下，这是因为房产
所有人未使用遗产或遗嘱认证程序处理他们的房产，如在县遗嘱认证法庭上提交遗嘱。

无遗嘱： 一个人在没有立遗嘱的情况下死亡。

留有遗嘱： 一个人在有立遗嘱的情况下死亡。

遗嘱认证： 遗嘱认证是一种由法院监督的程序，该程序用于对死亡人士做出的遗嘱和证言进行认证。
它包括定位和确定已故者资产的价值，支付最后的账单和税款，及最后向其合法受益人分配该财产的
剩余价值。
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灾后恢复援助： 灾后恢复房屋修复计划要求您提供所有权证明以
获得资格。“不明确产权”的房屋所有人被拒绝参与这些计划。

房产税福利： 德克萨斯州的房屋所有人可就其主要居所从宅地房产税
免除计划中受益。直至近日，居住在继承人房产中的房屋所有人仍无法
申请上述免除福利。无法享受这种房产税福利意味着继承人房产的房屋
所有人更可能承担更多的房产税或价值。

改善或出售房产： 如果没有清晰产权或唯一所有权，房屋所有人就不能
对其房产进行投资，尤其是在他们认为他们不会从该投资中受益的时候。
另外，他们可能无法获得参与当地房屋改善或修复计划的资格。当出售有
多位所有人的房产时，所有所有人均须同意出售条款并在最终出售文件上
签字。让每个人都同意可能很难。 
更有甚者，缺少清晰产权的房产可能会导致对土地的投资不足、房产和街
坊的恶化和房产的废弃，这使得房产很难再开发。

获得贷款：  许多房屋所有人使用房屋价值或净值获得贷款。他们可能
会使用这笔钱改善他们的房屋或支付学费或其他大项开支。在申请贷
款时，如果您只对房产享有一部分利益，那么很难申请成功。

拥有清晰产权意味着什么？

一般而言，清晰产权意味着其他人对您的房产都不享有经济利益。它还意味着所有权没有争议，且可以
轻易地追踪到该房产的所有权历史记录。如果您能查看一个房产的记录，您会看到一个人把它卖给了另
一个人，他们将它转让给其他人，然后其他人再将它卖给另一个人，等等。 

当一个房产未合法转让时，或通过契据被转让给另一个人时，这时候该房产的产权或所有权会变得“模
糊”。如上所述，当某个人在没有遗嘱或类似工具的情况下死亡时，或当一个家庭未执行遗嘱时，可能会
发生这种情况。  

我该如何保持我的产权清晰？

死亡转让契据 (TODD) 是在您死后向其他人转让不动产的一种简单方式。TODD 将使用简单契据转
让已故者的不动产。这类似于银行的《死后付款表》。有了 TODD，您就可以避免遗嘱认证的成本和
麻烦并提前决定谁应继承您的不动产。

如果您有更复杂的遗产，你应准备或签署一份遗嘱，确保你死后你的财产能够按照你的遗嘱进行分
割。在德克萨斯州，不需要对遗嘱进行公证，只需要您或您的代表和两位见证人签名。然而，拥有一
份经公证的遗嘱或“能够自证的”遗嘱能够加快遗嘱认证进程。为合法地向继承人转让财产，遗嘱必
须经认证。 

对所有重要文件（契据、保险、遗嘱、住所证明等）进行备份，把他们放在耐用的防水容器里，以防灾
难发生。  
如果您必须撤离，带上这些文件

为什么拥有清晰产权很重要？
“不明确产权”可能会对如下内容设置障碍：

提交《死亡转让契据》  

准备遗  

为灾难做准备

您知道吗？
产权和契据是不一样的。

您可以在没有契据 的情况下对房产享
有法定权益。也可能您拥有某个房产的

契据，但这个房产的产权不明确。
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拥有产权的人有哪些？

不止一个人拥有产权？ 否

是他们都已死亡？

您 将 需 要 分 别
处 理 他 们 的 不

动产

活着的个人拥有契
据上的

 “生存者继承权”？

停！ 
不需要采取行动。 

指定的个人拥有清
晰产权

这个人有遗嘱吗？

遗产是有遗嘱的 遗产是无遗嘱的

选择 1：
产权契据

选择 2： 
带独立管理的遗嘱认

证

选择 3： 
带从属管理的遗嘱认

证

选择 1：
确认继承权

选择 2：
继承权宣誓书

选择 3：
小额遗产宣誓书

您必须处理已故者的
遗产

  （通过遗嘱认证或非
遗嘱认证）清理产权

我该如何清理我的产权呢？
清理产权可能是一个耗时且复杂的过程。建议您寻求律师的意见来帮助您。某些清理产权的选择会要求
您向当地的遗嘱认证法院或县法院提交您的申请表，由法官进行审理，或让律师代表你。这应能帮助您熟
悉清理产权时所涉及的事项。

否是

是 否

是 否
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选择 2：
继承权宣誓书

选择 1：
确认继承权

有遗嘱的选择

选择 1：
产权契据

已故者必须有遗嘱

选择 2 和 3：
带管理的遗嘱认证

无遗嘱的选择

价值低于 $50,000 的遗产（不包括房屋价
值）的好选择

这个选择比发出信函的遗嘱认证要快

只适用于转让宅地，或主要居所，房产

该房产的债务不能高于其资产价值

不能用于从银行或其他金融机构转让金
融资产，除非事先通过银行核准
必须有律师

您必须使用遗嘱认证法院

若已故者留有遗嘱，指定了遗嘱执行人并
给予他们为遗产做决定的权利，则这是最
好的选择

这是唯一的选择，前提是该遗产包括：
• 非宅地不动产
• $50,000 的资产
• MERP 索赔
• 高于遗产资产的债务

最好的最清晰的选择

必须包括有关所有继承人、婚姻、遗产资
产和遗产债务的信息 
您必须向所有继承人和债权人发出通
知，并收到声明他们放弃对该房产的任
何权利要求的弃权书

必须为所有未知继承人和潜在债权人发
出通知

该程序适用于所有遗产，而不仅仅是不
动产

导致《遗产管理委任书》的发出，该委任
书给予了指定遗产管理人行使如下权力
的能力 

• 通过契据清理产权
• 为银行和金融机构收取资产
• 与抵押贷款公司和其他债权人

合作
• 转让车辆权利

立即获得非宅地房产清晰产权的唯一途
径
必须有律师

必须使用法院

由认识已故者的两位无关人士提交的
表格。

他们必须列出宣誓书中的所有继承人

《德克萨斯州遗嘱认证法典》规定了房
产分割的方式

选择 3：
小额遗产宣誓书

必须有与《继承权宣誓书》中相同的信息
和见证人

遗产必须： 
• 拥有低于 $50,000（不包括房屋

价值）的价值
• 高于其债务价值

仅适用于宅地、或主要居所、房产和其他
个人资产（汽车、个人财产等）

某些银行和金融机构不会接受《小额遗
产宣誓书》来释放资金。相反，他们会要求

《遗产管理委任书》。
非律师要求

必须使用法院

独立或从属管理

有遗嘱的遗产 没有遗嘱的遗产
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如果我在产权问题上需要帮助，我该给谁打电话？
联系德克萨斯州法律援助中心，看看他们是否能帮您解决你的产权问题

我可以在哪获得有关遗嘱认证、遗嘱或遗产规划的额外信息？

TexasLawHelp.org 是一个有用的在线资源

参考：
1. 关于继承人房产您需要知道什么，USDA
2. 北德克萨斯州法律援助中心
3. Lone Star Legal Aid

关于本项目：
buildingcommunityWORKSHOP 已经制定了四份灾后恢复指南，以便帮助支持需要灾后恢复的人士。本指南中的内
容是在 Lone Star Legal Aid 的支持下制定的。

哈维飓风恢复项目的资金部分来源于美国红十字会的拨款。 

更多帮助......

访问当地的遗嘱认证法院或县法院，获得您需要的表格和关于他们如
何处理案件的额外信息。
从 TexasLawHelp.org 网站上打印 TODD

继承权宣誓书：该表格能够让人知晓您从某人那里继承了您的房屋。您必须收集有关已故者的信息和
有宣誓声明该宣誓书属实准确的见证人。在您没有遗嘱时使用本文件。 
遗嘱：本文件是人们在其死亡时决定该如何和向谁分配其财产的一种方式。如果您是遗嘱中列出的获
得房屋的人士，该遗嘱能够帮助您证明您拥有该房屋的所有权。如果立遗嘱人已经去世了 4 年多，您需
要经遗嘱认证法院认证才能使用该遗嘱。 
产权转让契据： 用于向其他人士或组织转让房产所有权或某人的所有权份额的法律文件。如果房产
的其他继承人愿意放弃他们的所有权份额，有两种有助于合并所有权的工具。在你选择哪个程序能够
针对您的情况提供最佳税款和责任结果时，你可能想要咨询律师或产权专家。 
继承人确定申请： 这是用来确定当某位人士在没有立遗嘱的情况下死亡时谁来继承其财产的文件。 
产权契据： 当您有遗嘱时，使用本文件，且您唯一要做的就是获得相关房屋的产权。 
小额遗产宣誓书： 当您没有遗嘱时，当遗产价值低于 $75,000 时，当唯一的财产是房屋且房屋将由已
故者的配偶和未成年子女继承时，使用本文件。 

清理产权时使用的通用文件： 

通用遗嘱认证术语
已故者：已死亡的人士
遗产： 属于已故者的财产。
豁免财产： 根据州宪法或德克萨斯州法律，已故者遗产中的一些财产免于强制出售以偿还债务，包括
代替该财产的任何津贴。
家庭补助： 《德克萨斯州遗产法》允许支付家庭补助，从已故者死亡之日起一年内，该补助足以维持已
故者尚存的配偶、未成年子女和成年无行为能力子女的生活。家庭补助的金额由法院命令确定。
无遗嘱继承：当某一人士在没立遗嘱的情况下死亡时，法院确定应向哪些亲人分配财产的方式。
负债： 负债即已故者在其死亡时所欠的债务。
遗产代理人： 个人代表即获授权代表已故者遗产采取行动的人士。“遗产代理人”这一术语可能包括遗
嘱执行者、遗产管理人或继承遗产管理人。
独有财产：独有财产即婚前所有的财产；在最终离婚命令后所有的财产；或通过赠与或继承所获的财
产。必须将其与共同财产区分开来，共同财产是婚姻存续期间通过赠与或继承以外的方式获得的任何
财产。
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