Quy vi lién lac v6i mot vai cong ty cho vay tién dé so sénh lai
xuAt, 1é phi va diém (points - 1a mot su lya chon 1€ phi dé giam lai
xuat). Mot diém béng 1% sb tién no mua nha.

Dé chudn bi gip cong ty cho mugn tién hay chuyén vién tai

chanh dia bc¢:

¢ Lam ban sao gidy khai thué hién thdi, ciii ngan phiéu tién
luong, va céc ban béo cdo truong muc ctia nha bang.

¢ Biét diém tin dung ctia quy vi. Con s6 dé do ludng gi4 tri Iy
lich tinh dung ctia quy vi. Quy vi c6 thé mua diém cta quy
vi tal www.myfico.com , www. experian.com, wwiw.equifax.com,
hay www.transunion.com.

*  Ding muogn cdc mén no khéc (tin xe, thé tin dung) gén ldc
quy vi dang ndp don muon tién mua nha vi né sé lam diém
tin dung ctia quy vi thip hon.

e Néu lai xudt dang ting, quy vi nén nghi dén viéc tra thém
tién dé khoa (bao vé) lai xult ng ctia quy vi.

Néu quy vi nép don muogn tién véi nhiéu cong ty cho vay khéc

nhau, nén nép trong vong 60 ngay dé git diém tin dung cta

minh con tbt va gitp quy vi cé duogc lai xult thép nhit.

Tham gia vio chuong trinh huéng din cho ngudi méi mua nha

lan d4u tién cé thé gidm lai xudt muon tién ctia quy vi, gidm 1é phi

hay gitp quy vi tién dat coc. Néi chuyén véi nhan vién tham van
vé nha ctra, hay v6i chinh quyén thanh phé, quan hat v tiéu bang

dé biét vé cac chuong trinh mua nha vira véi tdi tién cta quy vi.

Bio hiém tién nha tu nhan (private morigage insurance

- PMI). Néu quy vi dat coc duéi 20%, cong ty cho vay tién

budc quy vi phai tra bao hiém PMI. DE tranh khoi trd PMI, quy

vi ¢6 thé muon thém mén no th hai goi la “piggyback” dé dung

né nhu 13 tién dit coc. Tién tra hang thang cho PMI va lai xuAt

tién no ctia da sb “piggyback” dugc tris thué, cting véi lai xuét
tién no nha.

Chuyén vién lvgng dinh gia nha (appraisals). Congty

cho vay tién muén chuyén vién lugng dinh gi4 nha dé uéc lugng

gid tri can nha. Quy vi dugc quyén 6 ban sao lugng dinh ctia
chuyén vién lugng dinh gid nha trudc khi déng hop dong.

Ban Bao Cao Trung Thyc cua cong ty cho vay (Truth in

Lending statement). Trong vong ba ngay tir khi quy vi ndp

don, cong ty cho vay phai dua cho quy vi ban bdo cdo nay bao gbm

tin tc vé ty 1é a1 xudt hang ndm, I¢ phi hang ndm, tién t4i tai trg,

va téng s6 tién cAn phai muon. Ban bdo cdo ndy ciing cho biét vé tién
phat néu tra dat ng sém hon thoi han (néu ¢6), vé tién no cé su thoa
thuén (assumable) ctia cong ty cho vay hay khong, thoi khod biéu dé
trd no va bat ¢t cc 16 phf dénh vao viéc trd ng tré.

Uéc tinh xac tin (good faith estimate). Ciing trong vong ba
ngay quy vi ndp don, cdng ty cho vay sé cho quy vi mét ban “good
faith estimate of settlement costs.” Quy vi nén chun bi truéc phi tén
dé déng hop dong (closing costs) tit 3% dén 6% ctia tién ng mua nha.
Van ban nay phai bao gdm trong d6 téng sb tién udc tinh ma quy vi

phai tra hang thang, bao gdm tién tr& vao gid nha (principal), tién 151,

thué, va bao hiém, nhung né cé thé khéng c6 liét ké 1é phf trd mot
phan tién tién ich (pro-rated utilities). Quy vi nén yéu cau cé sy giai
thich vé tit ca cac 16 phi.

Bao hiém chi quyeén (title insurance). Cac cong ty cho vay
tién doi héi quy vi phai tra 1¢ phi ndy dé bio dam rang bt dong
sén d6 khong c6 chii quyén gia tao, gian trd hay sai lim. Nén nght
dén chuyén mua bao hiém chi quyén dé bdo vé quy vi khong

bi van dé gidy chti quyén khong cé trong thoi gian tim gidy cht
quyén va dé dugc tra cho bat ky c4c 1é phi phép lust ndo néu can
dé bién ho cho chti quyén ctia quy vi.

Néu quy vi dé nghi mubn mua mét cin nha va ngudi ban dong y,
quy vi da dat dugc su thuong lugng. Va né 1a sy déng thudn.

Cac bat trac. Nén biét chic cac dé nghi ctia quy vi c6 cho quy vi
con duding rt lui ra khoi hop dong bang cach bao gdm viéc thanh
tra cin nha hay cac bat tric vé tai chdnh. Néu quy vi khdm ph4 ra
c6 van dé vé xay cit hay néu khong muon dugc tién, quy vi c6 thé
it ra duoc.

Pac coc. Hau hét ngudi ban nha déu mubn quy vi dac coc mot
sb tién. Khi nguoi ban nhin dé nghi mua nha, tién dic coc sé dugc
gir bdi moét cong ty trung gian - cong ty lo thia tuc phép ly hay
chtng thu - cho dén khi déng hop dong.

Thuong lwgng. Nén chuén bi dé dé nghi lai (counter-offer) néu
nhu ngudi ban tir chéi sy ddu gié (bid) ctia quy vi lan dau. Nén
biét gi6i han tai chénh ctia minh va git viing lap trudng.

Khi déng hop dong

Budc cubi cling trong viéc mua nha 1 déng hgp dong (closing
settlement). Trong ban hop dong ban ctia quy vi cé dinh ngly déng,

thudng 14 tir 30 — 90 ngdy cho cin nha. Trudc khi déng hop dong,
nén di xem xét lai 1dn chét tinh trang ctia can nha.

Trong mét hay hai ngay gi d6, cong ty cho vay tién ctia quy vi sé
dua cho quy vi mét van ban thoé thudn HUD-1 liét ké tht ca céc
phi tén déng hgp dong. Duyét qua tit ca cic phf tén va cdc mén
tién phaéi trd cho cin than va goi cho cong ty cho vay tién ctia
quy vi néu quy vi c6 thic mic.

Khi di t6i dong hop dong quy vi mang theo mot tAm ngan phiéu
c6 bao ching ghi ding sb tién ma trong van ban HUD-1 da cho
quy vi biét 1a bao nhiéu, mot thé cdn cudc cé hinh va cdc ngan
phiéu phu trdi khac. Quy vi sé dugc yéu cau ky gidy to rat nhiéu.
Duyét qua céc gidy t& trudc khi quy vi ky — c4c so xudt c6 thé tra
gié rat dat. Néu can, quy vi nén héi ngudi ndo quy vi tin tudng di
v6i quy vi dén ché déng hop dong.

Tai noi déng hap dong, quy vi sé trd mot phan tién cia thué bt
dong san va tién tién ich chéng han nhu tién dién, khi dét hay
dau ltra. Cong ty cho vay tién cé thé ciing doi hoéi quy vi trd cho
tién b4o hiém nha ctra va tién 16i tinh tir ngdy déng hop déng
cho dén thoi han quy vi tra tién nha hang thang dau tién.

Khi tat c& moi gidy to dugc ky, quy vi sé dugc giao cho chia khod
ctia cadn nha méi ctia quy vi.
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Mua nha 13 mét trong nhiing chuyén quan trong nhit ma quy
vi s& 1am. LAm chti m6t cdn nha sé gitip quy vi gdy dung cta céi,
dugc gidm thué va chinh minh 14 chd nha. Tuy nhién, quy vi cin
chuin bi cho céc phi t8n dé 1am chi cin nha- chon ding thoi
diém, su cb ging va tién bac.

Tén phi dé 1am chi mot cdn nha gop chung lai cao hon s6 tién nha
trd hang thang ctia quy vi. Quy vi phéi tra tién thué bat dong san,
béo hiém, phi tén béo quan va c4c stra chita khén cép.

Céc truong muc b&o hiém va tiét kiém trong trudng hop khan
cép v6 cling quan trong trong viéc 1am chti mot can nha. Béo
hiém nha tr& cho c4c thiét hai dén nha, dd vat s& hou va trach
nhiém ctia quy vi nhd khi ¢6 ai bi thuong tich trong khu bét
dong san cta quy vi.

Mua nha 12 mét budc tién quan trong. N6 cin phai c6 thoi gian.

N6 khot dau béng viéc thu xép tién bac cta quy vi.

+  Tiét kiém. Bo tién vio quy tiét kiém hang thang d€ danh
lam tién dit coc mua nha. Quy vi c6 thé dat coc tir 3% dén
20% hay cao hon néu quy vi muén. Nhdm dén chuyén dit
coc cang nhiéu cang tbt. Néu tién dit coc clia quy vi dudi
20%, nha bang cho mugn tién mua nha budc quy vi phai tra
thém tién bdo hiém tu nhan hang thang ttc private mortgage
insurance (PMI).

+ Tham vin mua nha. Ghi tén vao cic chuong trinh tham
vAn mua nha c6 gidy phép hanh nghé dé gidp quy vi chudn
bi lAm chti moét can nha. Dé tim mét co quan dia phuong
quy vi c6 thé vao wiww. hud.gov/buying va bam vao “Housing
Counselor,” hay goi 800-569-4287.

* Ly lich tin dung. Quy vi c6 thé dugc l4i xult tién nha thip
néu tin dung ctia quy vi tét. C4ch tét nhit dé c6 ly lich tin
dung t6t 13 trd hod don ding thoi han. Dé c6 dugc ban bo cdo
tin dung ctia quy vi mién phi tai www.annualcreditreport.com hay
gol 877-322-8228. Néu quy vi tim théy c6 nhim 14n trong ban
béo co, nén lam theo su chi din trong ban béo c4o dé khiéu nai
vé sy nhim lin nay.

* Ngan quy. Theo déi cdc chi tiéu ctia quy vi. Liéu quy vicé
thé dé xén lai dé c6 thém tién mua nha khénge

¢ Thu nhap va tai san. Hay cong tit ca thu nhép ctia quy vi
(luong béng, phu cAp nudi dudng con c4i, phic loi, v.v.) va tai

sén (tién trong cAc tai khodn ngan hang, cong ich, v huu trf).

* Nog nan. Quy vi no bao nhiéu¢ Liét ké hét c4c hod don hang
thdng, tién mudn, tién bao hiém hing théng, tién ng xe va thé
tin dung van van.

Loai ng nao quy vi c6 the hoi du dieu kién?

RAt it ngudi cé thé mua nha tra bang tién mit. Thay vao d6, da
sb c4c ngudi mua nha déu noép don mugn tién.

Cé nhiéu chuyén dnh hudng dén loai va sb tién no quy vi dugc
cho vay, né bao gbém c4 Iy lich tin dung, tién no va loi tdc cia
cdc ngudi ndp don, tién dat coc, tién tiét kiem va loai no ma
quy vi mubdn thi du nhu no lai xudt cb dinh (fixed rate) hay no
1ai xuét thay déi (adjustable rate).

Loai bat dong san quy vi muén mua ching han nhu tu gia
(single family home), nha déi sat vach (duplex), nha chung cu
(condominium) hay can ho hop tac xa (co-operative unit) cing
duogc tinh vao loai ng nao quy vi sé dugc muon.

Néi chung, quy vi ng cang it, co héi muon dugc tién mua nha
clia quy vi cang cao hon. Néu dugc, quy vi nén tré hét cdc mén
no trude khi quy vi ndép don muogn tién mua nha.

Quy vi cang dat coc nhiéu thi tién no nha cang it. Tién dit coc
duoc tinh theo ty lé ctia gid nha thip hon hay su lugng dinh gi&
tri ctia can nha. Bing dat coc hét tién mit vi quy vi cAn tién
dé tra cho phi tén déng hop déng (closing cost) va tién don di
(moving cost). Dé biét dugc mot chuong trinh trg gitp vé tién
dat coc, quy vi c6 thé viéng trang dién toan ctia Local Buying
Programs (vwww.hud.gov/buying/localbuying.cfm).

Khi quy vi nép don muon tién mua nh, cong ty cho vay sé so
sénh loi tdc ctia quy vi véi gié tién cin nha cdng véi cdc mén ng
kh4c dé xem méi thang quy vi c6 thé cdng déng duoc tién nha

va c4c phi tén khéc. Ty lé ndy cling sé gitip cho ho biét tién quy
vi duogc muon 1a bao nhiéu dé mua nha. TAt ca cac mén ng, bao
gdm céc ph t6n mua nha khéng dugc qué 36% loi tic ctia quy vi.

Ai 1a nguoi trong linh vyc dia éc

Chuyén vién dia 6c (real estate agents). Chuyén vién dia bc
dai dién cho ngudi mua nha. Chuyén vién dia 8¢ dai dién cho bén
ban nha cé thé [am viée véi chuyén vién dia 8¢ dai dién cho bén
mua, nhung ho chiu trdch nhiém chinh cho cicy mubdn ctia nguoi
ban. Thong thuong, ngudi ban nha chi khong phai ngudi mua tra

tién cho nhén vién dia éc.

Chuyén vién tai chanh dia 6c (mortgage brokers) két hop
ddng ngudi muon tién véi cong ty cho vay tién. Lé phi tré cho
chuyén vién ndy c6 thé thuong lugng dugc. Quy vi nén yéu cau cé
su phan tich chi tiét c4c khoan tién trd ma chuyén vién tai chdnh
dia b¢ duoc chia phén va hoi vé tht ca chc 18 phi dé quy vi ding bi
trd qué s tién ma quy vi chi cAn phai tra.

Nha biang va cong ty cho vay tién trén mang dién toan
(mortgage banks and online lenders): Quy vi c6 thé tiép xic
tryc tiép cdc nha bing hay céng ty cho vay tién mua nha hoic
viéng trang dién todn ctia ho. C4c cong ty cho vay tién toan quéc
cling lam vé c4c vu cho vay tién mua nha.

Chuyén vién lugng dinh gia nha (appraisers). Cic chuyén
vién nay lugng dinh gid tri cdn nha hién thoi ma quy vi mubn
mua. Chuyén vién lugng dinh gid nha nay thuong dugc cdc cong
ty cho muon tién mudn, nhung quy vi 13 ngudi phéi tra cho Ié phi
nay tir $300 — $500 my kim.

Vién thanh tra nha cita (home inspectors): Nén muén mot
vién thanh tra nha ctra dé biét cin nha quy vi dinh mua c6 bi vAn
dé gi nghiém trong hay khong. Khi quy vi ky hop déng mua nha,
nén yéu cau c6 mot vién thanh tra chuyén vé bat tréc nha ctia
(home inspection contingency), nhu vay quy vi cé thé bo khéng mua
cin nha dé néu nhu viéc kiém tra tim ra cdc hu hai ma quy vi
khong mubn stra. Dé kiém mot ngudi thanh tra, quy vi c6 thé lién
lac v6i National Association of Certified Home Inspectors, www.nachi.org,
877-FIND-INS hay American Society of Home Inspectors. www.ashi.org,
800-743-2744.

Kiem dang can nha minh muon

Do xét dan tinh. Néu dugc, quy vi nén di vong vong dé cé cam
gidc vé cong dong & khu dé. Tim hiéu vé truong hoc, ctra hang va
théng ké toi 4c & s& canh s4t hay trong béo chif ctia khu phé d6
hoac tai trang dién todn Homefair.com.

Kiém qua vé cac tai hai méi sinh. Dat xin mot ban bdo céo vé
tai hai moi sinh dé biét khu dé khong bi nhiém déc chét hay thién
tai nhu 1a lut hodc nan chéy rimg.

L lut. Chinh quyén lién bang cung tng béo hiém 1@ lut. Quy vi
c6 can khonge Kiém tra qua vé nguy co li lut trén mang dién todn
FloodSmart (wwiw.floodsmart.gov).

Tién ng mua nha
Da s tién ng nha kéo dai tir 15 hay 30 ndm. Co vai loai ng nha
khéc nhau:

No cb dinh (fixed rate mortgages) c6 14i xuit khong déi trong
subt thoi gian con mic ng tién nha. Tién trd no cin ban hang
théng ldc ndo cling nhu vay (néu cong ty cho vay tién thau luén
tién thué bt dong sén va tién bao hiém ctia quy vi thi tién tra cb
dinh c6 thé thay déi tir ndm nay sang nam khéc.). No véi thoi han
15 n&m sé c6 tién ng hang thang rit cao.

Tién ng thay déi (variable rate mortgages) thuong dé cho
quy vi da diéu kién dé trd mot khoan tién nhé va lai xult ban dau
thap hon, nhung tién ng hang thang c6 thé ting 1én néu lai xuét
cao hon. Quy vi nén biét lai xudt c6 thé cao lén dén bao nhiéu, lai
xut c6 thay déi thudng xuyén khong va nén biét chéc rang quy
vi c6 khé néng tré nhiéu hon.

Tién cho vay mua nha cta chinh phi lién bang (Federal
Housing Administration - FHA - loans). Néu hanh kiém
tin dung ctia quy vi khéng tét, quy vi dé xin duogc tién ng FHA
va thuong khong phai déng tién dat coc nhiéu. Dé biét thém

chi tiét, quy vi c6 thé viéng trang dién todn ctia FHA (www.hud.

gov/fha/loans.cfm).

Cac mén ng khéong cong bang & thich dang

Neén coi ching c4c loai ng mang tinh cch khéng céng bang va
that déi tré (loai sin moi) trong hop dong, ching han nhu tién
phat vi trd hét trudc thoi han (pre-payment penalties) tic phéi tra
mot 1é phi 16n chi vl quy vi trd hét tién no nhi trudce thoi han 4n
dinh. Nén canh gidc v6i cdc loai ng chi tra tién 1oi (interest only)
va “2/28” hay “3/27” ma ltic ban ddu tién trd no hang thang thip
sau d6 tién ting cao lén dén muc khong tai ndo tré néi. Tién ng
khéng cAn dat coc (zero-down loans) khong doi héi phai dit tién
coc va quy vi c6 thé mAt tién khi ban nha.

Py tiéu chuan muon tién mua nha

Nén dugc sy chip thuan trudc (pre-approved). Cong ty
cho vay tién “chép thu&n” (pre-approve) cho quy vi muon tién
sau khi da duyét qua hét ly lich tin dung va loi tic ctia quy vi. Bt
tiéu chuén trudc (pre-qualified) khéc véi dugc chp thuan trudc
(pre-approved). Dt tiéu chuén khéi dau chi 14 sy uéc luong sb tién
ng ma quy vi cé thé dd tiéu chuln dé muon.



