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cua quy Vi
khong bi tich thu




Tich thu nha (fqreclosure) co nghTa, la chad ne lay lai nha

va quy vi s€ mat nha cung tat ca bat ky tien tich Idy tlr nha

(equity) quy vi da gay dwng. Ban bao céo tin dung ctia quy vi sé bi xau
va quy vi cé thé phai tra thué cho phan tién chd no’ xo4 hay mién tra.

Nha bi tich thu c6 t,he xay ra khi quy vi khdng tra dwoc ng hang thang.
Chinh quy vi c6 thé trong tinh hudng bi thieu ngg mét hay vai lan vi cac
ly do khac nhau nhu:

« Gap cac chi tiéu bat ngé hay bj mat lgi tiec: Phai tra gép tién
stra xe hay stra nha hoac hoa don chira bénh t&i bat ngd khién tai
chanh ctia quy vi bj thiéu hut dé tra cho cac mén no khac. Thém vao
do, bi mét loi tire 1au dai hay vinh vién vi xa thai, gidm gi® l1am thém,
ly di, hay bi thwong tich hoac dau 6m khién quy vi khong di lam duoc,
va né cd thé anh hwdng dén kha nang tra da tién ng nha khong chi
thang nay nhuwng cho cac thang ke.

* Loai no c6 tién tra hang thang ting vot: Hon Iic nao hét, chu
nha co loai ng ma dén maét thdi han nao do, tien tra hang thang bj
tang lén dang ké. (Tien tang tr mét dén nam nam sau khi quy vi bat
dau tra tién). Tién trd no hang thang cta quy vi c6 thé tang lén hang
tram My kim, tuy theo diéu khoan trong hop dong va I3i xuat & vao luc
thay ddi hay “dinh lai tee dau” (reset). (Xin xem “Biét loai no’ nha cla
quy vi” & trong tap cAm nang nay dé biét cac loai no' dé dwa quy vi
vao nguy co cao khong tra dugc ng.)

« Hop dong no Itra loc: M6t loai ng bao gédm cac hop dong Ira ddo
hay khéng céng bang, Ii xu4t cao va & phi qua dang, chi no doi

hoi cac diéu kién sé rat kho cho quy vi dap (ng, hay cac diéu khoan
khién quy vi ng ngép dau va twoc doat tien do nha sinh 161 cua quy vi.
Chinh vi cac loai ng’ nay thwong khong thé trd dwoc ngay tw lGc dau,
nguy co bj tich thu nha rat I&n. C& trong nam chl nha cé mot ngudi
c6 thé trong nguy co bi tich thu nha chi vi cac loai no' nhw vay. (Xim
xem “Tranh nan Ira ddo dé dirng bi tich thu nha” trong tap cam nang
nay dé biét thém chi tiét vé loai no Iira loc va cach dé tranh cac loai
ng xau hay Itra dao nay.)

Ma&c du quy vi cé gang hét strc dé& chuan bi truwéc cho truéng hop
khan cap, cho cac phi tdn gia tang va tranh bi chd no lam dung, quy
vi cling van théy minh b thiéu ng’ mét hay hai 1an. Néu chuyén nay
xay ra, quy vi ¢6 thé bao vé nha ctia minh khéng bi tich thu bang céac
hiéu vé cac lwa chon va cac bwéc tién phi hop can lam.

Nhiéu chi nha ct twdng 1am tat ca chd ng déu nong long tich thu nha
va chiém hiru tai san ctia quy vi. That ra, chi c6 cac chu ng Itra loc hay



lam dung c6 chd dich cho vay tién nham deo dudi viéc tich
thu va chiém hiru can nha ctia quy vi. (D& hoc vé cach nhan
biét va tranh cac chu no Itra loc, xin xem “Tranh cac nan Itra
dao dé dirng bi tich thu nha” trong tap cAm nang nay.)

Tuy nhién, céac chii ng' dang hoang déu mudn nhan tién tra no cla
quy vi, va tich thu nha sé chi la giai phap cudi cung, vi tién trinh nay
rat tdn kém va mat thoi gié. Cac chi no budc phai khai thac cac chon
lwa khac dé gitp chi nha gitr dwoc nha. Diéu nay ciing c6 nghia chi
no cla quy vi co thé cung rng chwong trinh “loss mitigation” ttrc chiu
thiét d& giup ngudi mwon thwe tdm muén tranh bj tich thu nha.

Cac phwong cach chi no dung dé gitip nguwdi mwon cé thé tra lai no.
Cho du phuwong cach cé khac nhau gilra cac chi ng, chung quy no6
bao gom:

 Boi hoan (Reinstatement). Xay ra khi quy vj trd hét sb tién chua
trd trwdc do, cong véi béat clr tién phat hay & phi tra tré hen nao trong
thoi han da thoa thuan véi chad no.

* Ké hoach tra lai n¢ (Repayment plan). Chli no c6 thé can thém
mot sb tién trén s tién hang thang quy vi can tré cho dén khi quy Vi
tra kip hét s t|en con thiéu trvdc do, hay sb tién tra thiéu co thé cong
vao vdi tbng sb no.

« Khat n¢ (Forbearance) Mot sy thoa thuan chinh thic véi chd ng
cho phép quy vi glam tién tra no hay cho khét trong mot thoi han ca
hai bén déu doéng y. Bén cubi thei han, quy vi trd ng' moi thang tro lai
va sb tién con no trudc do sé duoc hoan tra hét bang mot sb tién Ion
nham tra kip v&i tién no hién thdi, hay trd mot phan trong nhiéu thang
(trtr khi ng da dworc bd tac va didu kién nay khéng can thiét nira.)

« B6 tlc no (Loan modification). C6 sv thay ddi cb dinh trong diéu
khoan ctia hop dong ng' dé quy vi c6 thé tra duoc. Bo tic no bao
gdm giadm lai xuét, kéo dai thém thoi han ng, hay cong tién thleu ng
hang thang vao trong sb tién con no, hay la phwong cach cubi cung,
gidm sb no gbe.

Muwon tién cha chinh quyén lién bang, Federal Housing Administration
(FHA), hay ciia Van Phong Cwu Quéan Nhan, Veteran Adminstration
(VA), @& mua nha, quy vi c6 thé sé& cé hay c6 thém cac su lwa chon
khac dé tranh bi tich thu nha. Thi dy, ngudi mwon tién cla FHA co thé
da diéu kién dwoc quy bao hiém ctia FHA trd cho chi no mét lan dé
bat kip v&i tién no hién thdi. Nguwdi mwon chiu trach nhiém phai tra lai
moén ng phu “partial claim” nay khi quy vi tra di¢t ng hay ban nha.

Giai quyét tét nhéat (“gidi phap” hay “clru giup”) sé& con tuy thudc vao



tinh canh cta quy vi. Ké hoach tra lai ng c6 thé 1a mot bién
phap cho nguwdi nao chi thieu mét lan tra ng. Phwong thire
bd tic no 6 thé can thiét cho ngudi ¢ loi tire bi gidm

lau dai. Quy vi va chd no lam viéc véi nhau dé tim ra moi
phwong cach sé gitp quy vi 6n dinh lai viéc trd no.

Néu quy vi va cht ng khéng dong y thod dang vé mot ké hoach tra no
hay cac bién phap kha thi khac, xem xét viéc khai pha san Chwong
13 (Chapter 13). Khai pha san sé tam thi ngung tién trinh bi tich thu
nha va cé thé thuc day chl no phai chap nhan mét ké hoach tra lai no
kha thi cho quy vi. Khai pha san khong phai luc nao ciing la giai phap
—no sé phwong hai dén tin dung ctia quy vi va cac luat vé ‘pha san
mai thyre thi nam 2005 sé khong dé cho mét s6 nguwdi mudn khai pha
san. Thé nhwng, tuy vao tiéu bang nao quy vi &, khai pha san cé thé
gilp bao vé can nha cho quy vi. N6i chuyén v&i tham van vién chuyén
mon dwoc HUD cong nhan dé biét thém vé chon Iwa nay. (Xin xem
phan “Tham van vé nha cé thé giup ban” trong tap cdm nang nay.)

Nhiéu ngwdi mat nha vi ho qua xau hd dé tim 16i thoat, hay dang
trong tdm trang tw doi long 1a van dé khéng dén r)(’)i tram trong nhw
vay. Dé tranh bj tich thu nha, quy Vi nén qua quyét va khai thac tat
cé cac bién phap. Lién lac v&i chi ng & sb dién thoai trong ban hop
ddng khi bt dau c6 dau hiéu khéng én — cho du quy vi chwa bi thiéu
no thang nao, nhwng quy vi nght co6 thé trong twong lai. Chi no sé
ghi trong ho so 1a quy vi da goi. Cac chi ng dang hoang va cac co s@
thu tién no coi hanh dong lién lac v&i ho Cl;la quy vi la dau hiéu cho
thay quy vi quyét tam tim bién phap cho van dé hon la tron tranh né.
Chu no c6 thé bat dau ban thao vé cac bién phap c6 thé giai quyét
van dé trd no ciia quy vi.

Néu quy vi da thiéu ng mét 1an va chwa lién lac véi chl no, quy vi nén
goi ngay. Birng tinh bo cac la tho hay cac cu goi cta chia ng. Cang
dé lau chwrng nao, quy vi sé khdng con nhiéu chon lya.

Néu quy vi mwon tién clia cac chl no Itra loc hay lam dung, goi cho
ho cling vé ich. Tuy nhién, ho s& khéng Iy nha ctia quy vi nhanh
chéng vi tiéu bang ctia quy vi kiém soat thdi han tich thu nha. Néu quy
vi nghi mén no' nha ca quy vi la loai lva loc — va nhét 1a quy vi nghi
minh sé khéng trd dwoc no — lién lac véi co quan tham van vé nha
dugc HUD cdng nhan, hay mét trong cac co quan liét ké trong phan
“Tranh nan lira dao dé dirng bi tich thu nha” trong tap cdm nang nay.

DPé chuan bi ndi chuyén v&i chi ng hay tham véan vién, quy vi nén
chuén bi gidy t& no va sé hd so sén sang, cling nhuw chirng minh loi
tlrc va cac chi tieu. Gom hai thang héa don ngan hang, giay to bao



hiém va ban sao gidy t& khai thué méi nhat. Sau do, quy vi
suy nghi va viét xudng cac cau tra 1&i sau day:

. ‘Vén dé. Viéc gi da Xy ra khién quy vi da khéng thé tra

tién nha? Quy vi co gidy to gi chirng minh ly do cho viéc tré han
(chang han, thw bac si hay giay t& théng bao viéc tra lvong that
nghiép)? Quy vi da c6 nhirng cb gang gi dé giai quyét van dé?

« Trién vong. Van ge sé tam thoi hay lau dai hoac vinh vién? Hoan
canh nao sé thay doi ngan han cho quy vi? Thay doi dai han? Cé cac
van de kho khan veé tai chanh nao khac sé can tr& quy vi khdng tra ng
nha duwgc nira khéng?

* Giai phap. Quy vi mudn chuyén gi s& xay ra? Quy vi cé mudn gilr
nha khoéng? Loai trd ng hang thang nao quy vi cé thé lam duoc?

* Quyét tam. Sy quyét tam cta quy vi ra sao dé giai phap cé the kha
thi? Quy vi sé tra |oi dién thoai va ndp cac gidy t&, mau don can thiét
cho chd ng dung hen khéng?

Trong suébt tién trinh ngan ngtra bij tich thu nha:

- Gitr mét tap ho so ghi lai tat ca cac 1an no6i chuyén voi chi ng, bao
gom loai va gi¢ giac lién lac, tén clia nguwoi dai dién, va két qua.

» Guri thw viét 1ap lai cac yéu cau da néu ra khi ndi chuyén voi chi
no. Goi t¢i chu ng bang tho bao dam dé biét chac tho dén dung cho.
Néu quy vi yéu cau cé bién nhan “return receipt” quy vi sé nhan dwoc
giay chirng minh tho da tgi. Gilr ban sao la tho cua quy vi da gt di.

« Chi htra nhi*ng gi quy vi cé thé 1am duoc.

« Hoan tat moi viéc dung thdi han chi no da dua.

« Van & tai can nha cua quy vj trong thoi gian tha tuc tién hanh, vi
quy vi c6 theé khong da diéu kién cho cac loai trg’ gitp cu thé néu don
di. (Quy vi c6 thé cho mwén nha, nhuwng dién nha cta quy vi sé thay
doi ttr nha cw ngu sang nha dau tw. bieu nay sé khién quy vi hét tiéu
chuan dé dugc trg gitip thém cho bat ctr cac “giai phap” nao cua cha
ng, do do, quy vi nén biét chac lgi tre tr tien cho mwén da de giup
quy vi tra dwoc va tra kip no.)

Quy vi khéng phai mét minh trai qua tién trinh ngan ngtra bj tich thu
nha. Mét tham van vién ctia co quan tham van vé nha dwgc HUD
c6ng nhan cé thé lwong dinh tinh canh clia quy vi, trd I&i cac cau hai
cua quy vi, coi qua cac chon lwa voi quy vi, wu tién hoa cac mon ng
cua quy vi, va giup quy vi dieu dinh v&i chu no va/hay cong ty bao
quan dé cé dwoc mot chwong trinh bd tdc no.

Céc co quan tham van nay da dwoc Bo Gia Cu va Phat Trién Thanh
Thi (Department of Housing and Urban Development - HUD) cho phép



hanh nghé dé cung tng cac tin tire va tham van mua nha va
s& hiru nha. Tham van vién cling nhan thirc vé cac quy “ctru
giup’ ' dé dirng bi tich thu nha tai cac khu vyc va dia phwong

cling nhw cac trg’ giup cho tinh trang khén kho tam thoi.

Dé kiém mot co quan tham van dwoc HUD cdng nhan, xin xem trang
dién toan cua HUD tai (www.hud.gov/offices/hsg/sfh/hcc/hceprof14.cfm)
hay goi 800-569-4287 (sO cho ngwoi cam/diec TTY: 800-877-8339).

Nhiéu tham véan vién vé nha co chirng chi do HUD cap phat cling lam
trong cac co quan tham van vé vu loi. Ngoai tham van vé ngan ngua
bi tich thu nha, ho cling co6 thé giup phan tich tai chanh ctia quy vi,

bao gdm hoa don va cac vu tra no, cung nhw co thé ghi tén quy vi vao
mot co' quan chuyén vé ké hoach quan ly no dé glup quy vi gidm tién
no hang thang doi véi cac chd ng khac. Néu ngay nao quy vi chwa bi
thiéu no hang thang, nghe tham véan vé tin dung va ké hoach quan ly
no co the gitp quy vi on dinh lai chuyén tra ng. Cac dich vu hop phap
tham van tin dung va nha clra thudng tinh 1& phi thdp hay mién phi.

Khéng phai mdi hoan cénh nao ciing c6 thé g|a| quyet qua cac
chwong trinh chiu thiét cta chd no. Néu quy Vi biét minh sé khoéng thé
gitr dwoc nha, hay néu quy vi khéng mudn gilr né, va quy vi khéng da
tién tich IGy tiv nha (equity) dé ban va tra dit no nha, quy vi nén chu
trong dén:

« Pam trach no’ (Assumption of the loan). Néu quy vi c6 loai no
assumptlon tiee dam trach tra no (coi trong ban hop dong vay tién
clia quy cé ménh dé “subject to transfer” tirc 1a dbi tucmg chuyén
nhwong), nghia 1a quy vi cé thé chuyén giao nha cla quy vi sang cho
mot ngwdi mua maéi ddng y dadm trach (assume) no nha hién thoi.
Céc loai no “assumable” nay rat hiém, vi thé day chi la sw chon lya
cho mét thiéu sé chi nha rat nhd.

* Dwoc chu ng cho ban nha (Lender-approved sale). Chu ng co thé
nguwng tién trinh tich thu nha bang sy dong y cho quy vi mét thdi gian
nao dé dé co co hoi dang ban nha trén thi tredng. Hay ho sé doi thoi
gian ban nha bj tich thu néu quy vi cé dwgc mét hop dong ban nha.

« Ban 16 von (Short sale). Cling c6 tén khac |a pre-foreclosure sale
tirc ban trwde khi nha bij tich thu cho cac mén no ctia FHA. Chui no ¢co
thé cho quy vi tw ban nha trwéce khi bi tich thu, ho déng y cho quy Vi
mién tra phan tién bij 16 gitra gia ban va tién con no. Cach ban “short
sale” nay giup quy Vi tranh bi phuong hai dén tin dung néu bij tich thu
nha. Quy vi c6 thé phai tra thué cho sb tién dwoc chl no xi xoa.

* Twr b6 chu quyen nha (Deed in lieu foreclosure). Quy vi ty
nguyén trao gidy chd quyén cho chl no (v&i sw ddng y ctia chii no)



dé dbi lai, quy vi s& khong phai tra lai s6 tién con ng. Cho

du quy vi mat nha, cach tir bé chd quyen nha (deed in lieu
foreclosure) nay it phwong hai téi tin dung cda quy vi hon la

bi tich thu nha. Tuy nhién, quy vi s&é méat hét bat cr sé tién do

nha sinh & nao da cé va quy vj co thé phai tra thué cho sé tién chd no
da xi xoa cho quy vi. Lira chon deed in lieu foreclosure co6 thé khong
thich hop cho quy vi néu quy vi cé cac mén no hay 1énh tiép quan nao
khac trén can nha cta quy vi.

O mot sé tiéu bang cho phép cac chi ng deo dudi “deficiency
judgment” t&rc phan xi I(’; 14, c6 nghia la ca nhan ngwdi mweon mang
trach nhiém phai tra lai bat ky cac moén ng' con lai nao sau khi nha
bi tich thu da ban. Luat ctia California khéng cho chud no thi hanh
“deficiency judgment” cho ‘purchase money mortgages” (dung n¢
dé& mua nha cua quy vi thay vi bang tién mat). Mét tham van vién co
chng chi hanh nghé ctia HUD c6 thé néi cho quy vi biét néu trong
tiéu bang quy vi & cho phép chi no dung “deficiency judgment.”
Néu quy vi cé thé tién doan quy vi sé& cé van dé kho khan nghiém
trong vé tai chanh dé cé thé bi tich thu nha, quy vi nén nghi dén
chuyén ban nha trwdce khi quy vi khéng tré néi no.

Giai phap nay thuc hién dwoc néu quy vi cé du tién tich 10y tr nha
(equity) dé tra hét s6 ng va cac tén kém lién hé dén viéc ban nha nhw
(1€ phi tra cho chuyén vién dia oc) lay twr sO tién ban dwgc nha. Lam
nhw vay, quy vi sé tra hét ng nha, tranh bi chl no phat tien tra tré va
I& phi phap ly, tranh bat ky moi thiét hai nao dén diém tin dung cua
quy Vi va bao vé tién tich 10y t nha, néu co, trong can nha cla quy vi.

MGt khi chdi ng' ndp don bao céo thiéu no tirc “notice of default,” véan
de khong tra ng clia quy vi sé bi cho vao ho so cdng cong. Cac chu ng
Itra loc, bat lwong va céc tay xdo quyét chuyén nghiép khac sé dan mat
vao dé ho c6 thé gai bay cac chd nha dang gap khé khan tai chanh.

Quy vi can nén can trong v&i mot sd cac muwu dd bat lwong sau:

* Tai tai tro no Ira loc (Predatory refinance loans). Cac chu ng
bat lwong thwong den “clru nguy” bang cach gia vo cho vay tien dé
gilp quy vi thoat ra khai tinh trang tai chanh khé khan, nham git
duwoc nha. Nhwng trong thwe té, nhiéu loai no' nay bao gém cac diéu
khodn va |& phi hdu nhw bado dadm rang quy vi sé ltn sau hon trong
no nan. Khi chuyén nay xay ra, chi no thuwéng chuén bi s&n sang dé
tich thu nha cua quy vi mot cach nhanh chong.

« Trao tré (flipping). Chl no nay sé tang vot |& phi bang cach thuyét
phuc chl nha tai tai tro' lién lién, cho du cd luc tai tai tro khéng dem



lgi 16¢c gi cho chd nha.

« Cac mwu do bat lwong ngan ngira bj tich thu nha
(Foreclosure prevention scams). Céac tham van vién gia

mao, tw nhan la “chuyén nghiép” noi sé giup quy vi khong bi mat nha
bang cach dong mot I€ phi, la cac nguoi gian xao chi muon lay tién
cua quy vi, nhwng ho khong lam gi hét. Ho thwong tinh mot 1é phi
cao, it ra, d& lam mét s6 viéc cho quy vi ma chinh quy vi co thé tw 1am
hay qua s trg giup ctia tham van vién cé bang hanh nghé ctia HUD
ma ho chi tinh mét 1& phi thap hay mién phi.

* G& gac tién tich ldy tir nha (Equity skimming). Nén than trong
vG&i nhirng ngwdi mua nha nao khong biét tlr dau ra, tw nhién goi

va dé nghi tra hét ng nha cho quy vi hay ban nha dum néu quy vi
nhwong chl quyén nha cho ho. Ho con dé nghi quy vi mwén nha cia
ho. Nén nhe, tién no nha luén cé tén cia quy vij trong dé cho dén khi
quy vi trd hét no hay chu ng cho phép mét ca nhéan khac dam trach
tra ng. Nhwong cha quyén nha cho mét ngwdi nao khac khong thay
ddi diéu trén. Mwu d6 g& gac tién tich Idy t nha “equity skimming”
nay dwoc bay ra dé loi dung cac chi nha khoéng hiéu biét. Théng
thwéng, nan nhan khéng nhan biét ra 14 ho da cho di can nha va tién
tich 10y tr nha cua ho.

Hay nh&, quy vi khong can tra cho cac tham van tranh bi tich thu vi cé
nhiéu dich vu mién phi s8n c4. Néu quy vi nghi minh la tam diém cda
cac chu ng Itra loc hay cac tay xao quyét, lién lac v&i van phong nguoi
tieu thu sy vu & tiéu bang cta quy vi hay van phong diéu hanh bao
hiém. (Xin xem phan “Mudn biét thém chi tiét” trong cAdm nang nay.)

M6t cach dé tranh 1a nan nhan, quy vi nén noi chuyén voi mot luat sw
uy tin, mot chuyén vién trong nganh dia b¢ thanh that, hay mét tham
van vién ctia van phong tham van nha dwgc HUD cong nhén, truéc
khi quy vi trd |& phi hay ky tén vao moi gidy t& nao.

Dé kiém mot luat sw dai dién cho nguwdi tiéu thy, xin viéng mang
dién toan cua Hiép Hoi Bénh Ve Nguwoi Tiéu Thu tirc Association of
Consumer Advocate tai www.naca.net.

Quy vi c6 thé giam rét nhiéu nguy co khéng tra dwgc ng’ nha hang
thang va tryc dién vaéi van nan bi tich thu nha bang cach chon dung
loai ng’ cho quy vi.

No 13i xuat c6 dinh 30 nam dwoc dung cho da sé cac mén no da bi
lu m& vi “cta la” ng chi tra tién 10i (interest-only) sang chdi va cac ng
ngoai 1& khac v&i I4i xuat thay dbi ARM. Céc loai ng nay cé thé nguy



Khéng nén:

- Ky béat ky gidy to gi quy vi khong hoan toan hiéu hét. Néu quy vi
khéng chac, nén nho luat sw, mot ngwdi trong nganh dia 6c cé uy
tin, hay mét tham van vién dwoc HUD cbng nhan duyét qua dum.
+ Chuyén nhwong chi quyén sang cho ngwdi nao khéac. Ky sang
tén chu quyén cho ngwdi khac sé khong lam quy vi thoat khai
trach nhiém tra no nha.

« D& cho ngudi ndo dam trach viéc trd no nhung khéng co sw
cho phép ctia chu ng va chu ng chwa chinh thirc hiy bé trach
nhiém tra no cla quy vi.

+ Don ra khdi nha vi c6 ngwdi nao dé hira sé tra tién no' nha cho
quy Vi.

Nén:

+ Nghi ngd bat c ai - ngoai chi no - lién lac véi quy Vi, htra sé
cho mwon tién hay cung ung dich vu dé giai quyét tinh trang tai
chanh khé khan cla quy vi va dé gitr dworc nha cho quy vi.

« Tranh cac chd no nai ép, hay nhirng ai khuyén khich quy vi: tra
trwdc 1@ phi cho bat ky dich vu hay mén no ndo, mwon tién hon
gia trj can nha, hay cho vay tién nhwng khéng can biét quy vi cé
kha nang tra dwgc no hay khong. o

» Ghi cac dieu khoan va loi hira trén gidy trang myc den.

« Canh giac vé&i cac diéu khoan thay déi hay khong dwoc tiét 16
vao luc dau tién cha tién trinh cho vay.

» Tranh cac no tai tai trg' co 18 phi cat co, tién phat qua cao khi
tra drt ng trwdre thoi han, 1&i xuat 1€n qua dang, hay mét mon tien
khéng 16 phai tra khi dén théi han. (Néu quy vi khdng chac cac
moén ng quy vi dwgc moi cho vay co bat ky dieu khoan lam dung
nao, nén nhd ngudi quy vi tin twdng duyeét qua dum.)

« Kiém xem céac céng ty nao mudn mua nha cda quy vi 6 bi ai
khiéu nai hay khéng. Nén lién lac v&i van phong bao vé gidi tiéu
thu cép tiéu bang hay co quan diéu hanh dia 6c. (Xin xem phan
“Mudn biét thém chi tiét” trong tap cAm nang nay.)

hiém va né mang céac diéu khoan phurc tap cting nhw cac tinh toan
ma nhiéu ngudi mwon khéng hoan toan hiéu hét.

Tw bao vé quy vi. Nén hoc vé cac loai no khac nhau, cac diéu khoan
trong do, va cac rui ro béng cach tham dyw cac I&p hoc giao duc cho
nguw®i mua nha do nhitng co’ quan tham van vé nha dwoc HUD céng
nhan t6 chirc, trwdc khi quy vi quyét dinh chon mét loai no. (Xin xem
“Dé& biét thém chi tiét” trong cAm nang nay.)



Néu quy vi 4@ mwon tién mua nha véi mét mon no ngoai 1&

co cac dieu khoan phurc tap, quy vi nén biét chac rang minh

hiéu r6 |i xuat, tién tra hang thang va no gbc cé thé thay ddi

theo thoi gian ra sao. Néu quy vi khéng dinh diéu chinh hay

tai tai tro mon ng, quy vi co thé tu trwe dién va&i van nan bi tich thu nha.

Duoi day la cac loai no phd thong va nhirng diéu quy vi can phai biét
ve tirng loai:

N c6 lai xuat thay doi (Adjustable rate mortgage — ARM). Khi
quy vi co bat ky mét loai ng véi lai xuat cd thé 1én hay xudng theo sy
thay dbi clia |ai xuét, tién trd no hang thang cla quy vi trong twong lai
sé khong cb dinh. V&i 1ai xudt ARM, tién trd hang thang cta quy vi sé
dwa trén Iai xuat ban dau thuong hay thap. Tuy theo céc diéu khoan
trong hop dong ne, sau vai thang hay vai nam, tién tra ng hang thang
sé dwoc dieu chinh lai (thwdng la tang Ién) theo théng €.

N¢’ chong chat (Negative amortization mortgage). Negative
amortization (“neg-am,” trc cang tra gop cang ng nhiéu), la khi tién
tra ng hang thang cuta quy vi khong tra hét dworc tien 161 cia mon ng
phai trd cho thang dé. Dé bu lai cho sy thiéu hut nay, cht no gop sb6
tién I&i chwa trad nay vao trong tién no' gbe con lai clia quy vi.

Cac loai no negative amortization nay bat dau véi tién tra hang thang
thap. T¢I mot thoi diém nao dé, cha no phai “recast” (tinh toan lai tién
trd no hang thang dé tién no ltic ban dau cong véi cac tién I&i chwa
tra dwoc chia ra trong cac nam con ng). Hay néi cach khac, quy vi
bay gi® phai trd cho mét mén no' Ién hon trong mét théi han ngan
dang ké (c6 I& 20 hay 25 nam thay vi 30 nam liic ban dau) — va n6 doi
haéi tién tra hang thang nhiéu hon. Néu mén ng cua quy vi la neg-am
va lai co lai xuat thay d6i ARM, néu lai xuat tang tw khi quy vi mwon
dworc tién, quy vi co thé bj vuwong mét mon ng negative amortization
I&n hon nira ngoai sy twdng twong cla quy vi.

M6t nguy co khac cla loai ng nay la néu quy vi cb gang ban nha chi
sau vai ndm va gia tri nha chwa gia tang dang ké, tai chanh ctia quy vi
c6 thé bj “ddo 16n” vi tién no cao hon ca tién quy vi cé thé kiém dwoc
tlr can nha.

No chi tra tién 1&i (Interest-only mortgage). Céc i xuét thay dbi ARM
nay cho chll nha trd no’ hang thang it hon trong mét sé nam dau (thwong
la 5 hay 10 n&m) vi tién no gbc chwa phai tra dong nao.

Tién trd hang thang tang khi chd no recast tirc tinh toan lai mén no
dé tién phai nhiéu da dé vira tra cho tién I&i va vira trd hét sb tién no
gbc trong cac nam con lai clia thi han trd ng ltc ban dau. Néu lai
xuat tang, tien tra hang thang sé con cao hon nira.

V&i loai no chi tra tién 1&i nay, quy vi khdng gay dwng dwoc bat ky tién



tich I0y tlr nha (equity) trlr khi gia nha tang, hay néu quy Vi
quyét dinh tra thém tién cho tién no' gbc trong cac ndm quy vi
khéng bi budc phai tra. Tién tich Iy ttr nha (equity) 1a tién cla
chd nha cé dwoc tir gia tri can nha sau khi da tra dit no.

Cac chon Iwa lai xuat thay doi ARM. Day con goi la tra option
ARMSs hay flex-ARMs. Déi v6i cac lai xuét thay d6i ARM, tién tra no
hang thang ctia quy vi sé tang, néu lai xuat tang.

Cho du tién tra ng hang thang ctia quy vi cudi cing cé tang hay
khéng sé con tuy thudc vao loai tra tien ng nao quy vi chon: tra

gop tbi thiéu hang thang (thwdng dwa dén hau qua cia negative
amortization), chi tra tién I&i, trd dan trong 30 ndm hay 15 nam. (Cac
chti ng cé cac loai no khac nhau, va quy vi ¢ thé dbi cach tra trong
thi diém &n dinh nao do).

L&i xuat option ARM 13 loai no tinh toan lai l4i xuat trong théi han da
di‘nh san, thuwong 1a ndm nam. Pén luc do, chi no sé tinh lai (recast)
tien tra ng hang thang cta quy vi. Sau khi tinh lai tién tra ng’ sé khong
co muirc an dinh t0i da — c6 nghia la tien tra hang thang co thé sé tang
vot bat ngo.

ACORN
888-409-3557; www.acornhousinghelp.org

Tham van vién cé trong danh sach cta HUD
www.hud.gov/offices/hsg/sfh/hcc/hceprof14.cfm; 800-569-4287

Duwong giay khan HOPE cho ngwi chd nha
www.hopenow.com; 888-995-HOPE (4673)

National Anti-Predatory Lending Consumer Rescue Fund
www.fairlending.com; 800-475-6272

Neighborhood Assistance Corporation of America (NACA)
www.naca.com; Bam vao muc “Home Save”

The Federal Trade Commission
www.ftc.gov; 877-FTC-HELP

Cac van phong bao vé gi&i tiéu thu cap tiéu bang
Dé kiém van phong, dén http://consumeraction. gov/state.shtml, hay
coi trong cudn nién giam dién thoai phan chinh quyén.

Van phong diéu hanh dia 6c cap tiéu bang
Dé kiém van phong, Xin V|eng www.arello. com/regulator/default
cfm, hay coi trong cudn nién giam dién thoai phan chinh quyén.



housing information

www.consumer-action.org

221 Main Street 523 West Sixth Street
Suite 480 Suite 1105
San Francisco, CA 94105 Los Angeles, CA 90014
415-777-9635 213-624-8327

© Consumer Action 2009

Tin Tirc Vé Nha (www.housing-information.org), dy’ an cua Co Quan Tac
Doéng Gidi Tiéu Thu, la tai liéu dwoc bién soan dé giup gidi tiéu thu va
cdc co’ quan trong trong cong dong phuc vu ngu’o’l tiéu thu st dung cac
nguén tai liéu gido duc bang nhiéu thi tiéng, nham khuyen khich ngu’o'l
tiéu thu Iam cdc quyét dinh mua nha sdng suét va tiét kiém tién.



