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Cảnh Báo Người Tiêu Dùng 
 

Các Lựa chọn hoặc Phương án Thay thế Khả thi cho việc Tịch thu Tài sản Thế chấp  
 
Dù tình trạng cụ thể của quý vị cụ thể ra sao, nếu quý vị không thể trả được các khoản tiền 
vay thế chấp hàng tháng của mình, quý vị phải đối diện với khả năng bị tịch thu tài sản thế 
chấp. Khi quý vị mua hoặc tái cấp vốn cho ngôi nhà của mình, quý vị đã mượn tiền từ một 
người cho vay. Người cho vay có quyền được trả lại tiền theo như các điều khoản tài chính 
được miêu tả trong các tài liệu về khoản vay thế chấp của quý vị. Quy trình này được gọi là 
sự tịch thu tài sản thế chấp. 
 
Mặc dù tịch thu tài sản thế chấp là một trải nghiệm khó khăn, quý vị cũng nên có một số 
hành động. Quý vị có thể theo đuổi một số phương án thay thế khả thi cho việc tịch thu tài 
sản thế chấp và nên chủ động thực hiện việc này. Bởi vì không phải tất cả các phương án 
hoặc lựa chọn đều phù hợp, quý vị cần phải quyết định phương án nào có thể là tốt nhất 
cho các tình hình cụ thể của quý vị. Tham vấn một luật sư từ sớm trong quy trình tịch thu tài 
sản thế chấp có thể giúp quý vị quyết định phương án nào là tốt nhất cho mình và bảo vệ 
các quyền của quý vị với tư cách là người sở hữu nhà. Các lựa chọn hoặc phương án thay 
thế khả thi bao gồm: 
 

• Điều chỉnh khoản vay; 
• Tái cấp vốn: trả khoản vay của quý vị bằng một khoản vay mới với các điều khoản tốt 

hơn; 
• Bán ngôi nhà của quý vị; 
• Theo đuổi phương án “Short Sale” (Bán lỗ vốn); 
• Cho thuê toàn bộ ngôi nhà của quý vị; 
• Cho thuê các phòng trong nhà; 
• Cung cấp Chứng thư ngăn ngừa tịch thu tài sản thế chấp cho người cho vay của quý 

vị hoặc đại lý dịch vụ của họ; hoặc, 
• Bán tài sản nhà. 

 
Bài viết này giải thích về việc bán tài sản nhà, một trong những phương án tiềm năng thay 
thế cho việc tịch thu tài sản thế chấp. 
 
Bán tài sản nhà là một phương án thay thế cho việc tịch thu tài sản thế chấp và chỉ dành 
cho các chủ sở hữu nhà, là những người có tài sản vốn trong ngôi nhà của mình, có nghĩa 
là giá trị của ngôi nhà cao hơn mức tiền người chủ sở hữu nhà đang nợ người cho vay 
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hoặc những người cho vay. Luật pháp tiểu bang California có các biện pháp bảo vệ dành 
cho các bất động sản của cư dân trong quy trình tịch thu tài sản thế chấp. Để áp dụng được 
những biện pháp bảo vệ này, bất động sản phải có từ một cho tới bốn phòng ở. Người chủ 
sở hữu bất động sản này phải ở tại một trong số các phòng đó, và coi đó là nơi cư trú chính 
của mình và bất động sản này phải chịu tác động của một Giấy Thúc nợ còn hiệu lực.  
 
Những Người mua tài sản nhà là những người mua lại các ngôi nhà đang trong quá trình 
tịch thu tài sản thế chấp dưới dạng một khoản đầu tư chứ không phải mua để sử dụng. Các 
giao dịch mua và bán giữa Người mua tài sản nhà và người sở hữu ngôi nhà đang chịu tác 
động của một Giấy Thúc nợ còn hiệu lực sẽ phải tuân theo các điều khoản cụ thể của luật 
pháp tiểu bang California. Các yêu cầu của luật này bao gồm các tiêu chuẩn dành cho các 
nội dung của hợp đồng giữa Người mua tài sản nhà và người sở hữu nhà. Hợp đồng phải 
chứa toàn bộ thỏa thuận giữa các bên và phải bao gồm các thông tin sau: 
 

• Tên, địa chỉ làm việc và số điện thoại của Người mua tài sản nhà; 

• Địa chỉ của ngôi nhà đang trong quá trình tịch thu tài sản thế chấp (đang chịu tác 
động của một Giấy Thúc nợ còn hiệu lực hoặc việc Bán đấu giá nhà);  

• Tổng giá tiền mà Người mua tài sản nhà phải trả liên quan tới việc mua bán này; 

• Một bản miêu tả hoàn chỉnh các điều khoản về cách Người mua tài sản nhà sẽ trả 
tiền cho ngôi nhà của quý vị, cân nhắc khác, bao gồm, nhưng không chỉ giới hạn ở 
bất kỳ dịch vụ nào mà Người mua tài sản nhà tuyên bố sẽ thực hiện cho quý vị trước 
hoặc sau khi bán tài sản thế chấp tịch thu; 

• Thời gian mà việc sở hữu được chuyển giao cho Người mua tài sản nhà; 

• Các điều khoản của bất kỳ hợp đồng thuê nhà nào; 

• Thông báo phù hợp về quyền của quý vị trong việc hủy bỏ hợp đồng với người mua 
tài sản nhà. Quyền được hủy bỏ sẽ hết hạn vào 12 giờ đêm của ngày làm việc thứ 
năm sau ngày quý vị ký hợp đồng hoặc vào 8 giờ sáng của ngày bán bất động sản 
theo kế hoạch tuân theo quyền được bán tài sản thế chấp để trừ nợ trong văn tự ủy 
thác, tùy theo việc nào xảy ra trước. Biểu mẫu được yêu cầu của thông báo này có 
thể tìm thấy trong Mục 1695.3 và 1695.5 của Bộ luật Dân sự Tiểu bang California. 

 
Chủ nhà có quyền hủy bỏ hợp đồng và giao dịch mua bán không thể được hoàn tất cũng 
như Người mua tài sản nhà (hoặc quý vị theo yêu cầu của Người mua tài sản nhà) cũng 
không thể tái cấp vốn hoặc mượn tiền từ tiền vốn trong giá trị ngôi nhà cho đến khi giai 
đoạn hủy bỏ hết hạn. Ngoài ra, quý vị sẽ không nhận được bất kỳ khoản thanh toán (tiền 
bạc) nào cho khoản tiền vốn của quý vị cho đến khi giai đoạn hủy bỏ hết hạn. Nếu quý vị 
chọn hủy bỏ, hợp đồng ban đầu và bất kỳ tài liệu nào khác (công cụ) mà quý vị có thể đã ký 
phải được hoàn trả lại cho quý vị mà không có bất kỳ điều kiện nào được Người mua tài 
sản nhà áp đặt. 
 
Người mua tài sản nhà bị cấm đưa ra các tuyên bố sai sự thật hoặc gây hiểu lầm về giá trị 
thị trường của ngôi nhà của quý vị, số lượng tiền sau thuế mà quý vị có thể nhận được (nếu 
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có) sau khi bán nhà, về bất kỳ điều khoản hợp đồng nào, hoặc bản chất của bất kỳ tài liệu 
nào (công cụ) mà quý vị ký kết. Quý vị cần chú ý rằng việc bất kỳ người nào đề xuất, tham 
gia, đàm phán hoặc hoàn thành bất kỳ giao dịch mua hoặc bán nào có liên quan tới ngôi 
nhà của quý vị trong quá trình tịch thu tài sản thế chấp là bất hợp pháp, nếu người đó, theo 
các điều khoản của giao dịch này, lợi dụng quý vị một cách quá đáng. 
 
Là một phần trong giao dịch mua và bán được đề xuất, một vài người mua tài sản nhà sẽ 
cung cấp cho quý vị cơ hội được mua lại ngôi nhà của mình vào một ngày nào đó trong 
tương lai. Người mua tài sản nhà sẽ đòi hỏi quý vị chuyển giao quyền sở hữu tài sản này 
cho một người mua khác và rằng quý vị vẫn có thể sống trong ngôi nhà của mình và trong 
tương lai sẽ có lựa chọn mua lại. Giao dịch mua và bán đó được cho là sẽ dẫn tới một 
khoản vay thế chấp chứ không phải là bán nhà, trừ khi Người mua tài sản nhà đó có thể 
chứng minh khác đi. 
 
Luật hiện hành của tiểu bang California có mục đích bảo vệ quý vị (chủ sở hữu nhà) trước 
những Người mua tài sản nhà phi pháp và vô liêm sỉ, là những người muốn mua ngôi nhà 
của quý vị khi ngôi nhà đang trong quá trình tịch thu tài sản thế chấp. Thậm chí trong 
trường hợp ngôi nhà của quý vị không bị tịch thu tài sản thế chấp, quý vị cũng cần được 
bảo vệ khi cân nhắc giao dịch mua hoặc bán với một nhà đầu tư đang tìm cách mua tài sản 
của quý vị. Như quý vị có thể nhận thấy từ bài viết ngắn này, luật pháp rất phức tạp và quý 
vị có thể được hưởng lợi từ việc tham vấn với một luật sư, là người có hiểu biết về các giao 
dịch bất động sản.  
 
Bán Tài sản của Quý vị – Mẹo Nhanh 
 

• Thuê người môi giới bất động sản sẽ giúp ích cho quý vị nhưng không phải là việc 
làm bắt buộc. Người môi giới bất động sản có giấy phép sẽ quảng cáo ngôi nhà tới 
người mua (bên mua), giúp quý vị đàm phán các điều khoản hợp đồng và sẽ hỗ trợ 
quý vị trong quy trình hoàn tất thủ tục mua bán nhà.  

• Không biết giá thị trường thực sự của ngôi nhà của quý vị có thể khiến quý vị bị dính 
líu tới các hoạt động kinh doanh sai trái. Người môi giới bất động sản hiểu biết (hoạt 
động năng nổ trong khu vực và cộng đồng của quý vị) hoặc người định giá độc lập 
có thể hỗ trợ quý vị trong việc xác định giá trị thị trường thực sự của ngôi nhà của 
quý vị. 

• Tránh các giao dịch cá nhân trong đó người mua đưa ra yêu cầu/đòi hỏi quý vị phải 
ký các giấy tờ để được nhận thanh toán bằng tiền mặt (đặc biệt là trong trường hợp 
không có người giữ khế ước thuộc bên thứ ba, độc lập). Ở California, những người 
giữ khế ước có giấy phép, các công ty bảo hiểm quyền sở hữu, các công ty thẩm 
định bảo hiểm quyền sở hữu, cũng như những người khác có giấy phép hoặc được 
miễn giấy phép làm người giữ khế ước, có quyền được thực hiện các dịch vụ giữ 
khế ước. Các dịch vụ này bao gồm việc thanh toán tiền cho người cho vay hiện tại 
của quý vị như một phần trong giao dịch mua và bán. 

• Những người vi phạm đạo đức thường tìm cách thuyết phục các chủ sở hữu nhà 
hoàn thành các giao dịch không chính thức trong đó cung cấp “tiền tươi” hoặc sẽ đề 
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nghị mua tài sản của chủ sở hữu nhà sử dụng phương thức mà người mua miêu tả 
là “hợp đồng bán”. Loại giao dịch này có thể dẫn đến phiền toái về tài chính. Việc 
tham vấn một luật sư trước khi tham gia vào một “hợp đồng bán” (một hợp đồng 
trong đó quyền sở hữu vẫn là của quý vị và một chứng thư sẽ được chuyển tới vào 
một ngày sau này cho người mua). 

• Quá trình tìm người mua ngôi nhà của quý vị có thể tốn nhiều thời gian. Hãy bắt đầu 
quảng cáo ngôi nhà của quý vị càng sớm càng tốt. Quý vị nên đảm bảo thanh toán 
đủ các khoản vay thế chấp hàng tháng của mình trong giai đoạn này. 

• Miễn là giao dịch này bao gồm việc thanh toán toàn bộ khoản vay thế chấp của quý 
vị cho người cho vay của quý vị hoặc đại lý dịch vụ của người này, thì giao dịch này 
sẽ không phải là “short sale” (bán lỗ vốn). Sự cho phép từ trước của người cho vay 
hoặc đại lý dịch vụ của người này là không cần thiết. Tuy nhiên, có thể sẽ có một 
khoản tiền phạt trả trước, theo như nội dung trong các điều khoản của khoản vay 
thế chấp của quý vị, trong đó yêu cầu quý vị trả một khoản lệ phí bổ sung nếu quý vị 
trả hết khoản vay thế chấp của mình sớm. Quý vị nên đàm phán với người cho vay 
của mình hoặc đại lý dịch vụ của họ để miễn khoản lệ phí này. Một số khoản tiền 
phạt trả trước này trái ngược với luật pháp hiện hành, và luật sư bất động sản có 
thể hỗ trợ quý vị trong tình huống này.  

 
Để nhận thêm tài liệu về các phương án thay thế cho việc tịch thu tài sản thế chấp, hãy truy 
cập trang web về các ấn phẩm người tiêu dùng của Sở Bất Động Sản tại 
https://dre.ca.gov/Publications/. 
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		5						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Lbl - Valid Parent		Passed		All Lbl elements passed.		

		6						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		LBody - Valid Parent		Passed		All LBody elements passed.		

		7						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Link Annotations		Passed		All tagged Link annotations are tagged in Link or Reference tags.		

		8						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Links		Passed		All Link tags contain at least one Link annotation.		

		9						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		List Item		Passed		All List Items passed.		

		10						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		List		Passed		All List elements passed.		

		11						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Heading Levels		Passed		All Headings are nested correctly		

		12						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		ListNumbering		Passed		All List elements passed.		

		13		1		Artifacts->2->0,Artifacts->2->1		Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Meaningful Sequence		Passed		An untagged XObject element has been detected in this document. CommonLook has automatically placed those in an Artifact.		Verification result set by user.

		14		1,2,3,4		Artifacts->2->2,Artifacts->3->0,Artifacts->4->0,Artifacts->5->0,Artifacts->6->0,Artifacts->7->0,Artifacts->8->0,Artifacts->9->0,Artifacts->10->0,Artifacts->11->0,Artifacts->12->0,Artifacts->13->0,Artifacts->14->0,Artifacts->15->0,Artifacts->16->0,Artifacts->17->0,Artifacts->18->0,Artifacts->19->0,Artifacts->20->0,Artifacts->2->0,Artifacts->3->0,Artifacts->4->0,Artifacts->5->0,Artifacts->6->0,Artifacts->7->0,Artifacts->8->0,Artifacts->9->0,Artifacts->10->0,Artifacts->11->0,Artifacts->12->0,Artifacts->13->0,Artifacts->2->0,Artifacts->3->0,Artifacts->4->0,Artifacts->5->0,Artifacts->6->0,Artifacts->7->0,Artifacts->8->0,Artifacts->9->0,Artifacts->2->0,Artifacts->3->0,Artifacts->4->0,Artifacts->5->0,Artifacts->6->0,Artifacts->7->0		Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Meaningful Sequence		Passed		An untagged Text element has been detected in this document. CommonLook has automatically placed those in an Artifact.		Verification result set by user.

		15						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Tabs Key		Passed		All pages that contain annotations have tabbing order set to follow the logical structure.		

		16				Doc		Guideline 1.4 Make it easier for users to see and hear content including separating foreground from background.		Format, layout and color		Passed		Make sure that no information is conveyed by contrast, color, format or layout, or some combination thereof while the content is not tagged to reflect all meaning conveyed by the use of contrast, color, format or layout, or some combination thereof.		Verification result set by user.

		17				Doc		Guideline 1.4 Make it easier for users to see and hear content including separating foreground from background.		Minimum Contrast		Passed		Please ensure that the visual presentation of text and images of text has a contrast ratio of at least 4.5:1, except for Large text and images of large-scale text where it should have a contrast ratio of at least 3:1, or incidental content or logos

		Verification result set by user.

		18						Guideline 2.1 Make all functionality operable via a keyboard interface		Server-side image maps		Passed		No Server-side image maps were detected in this document (Links with IsMap set to true).		

		19						Guideline 2.4 Provide ways to help users navigate, find content, and determine where they are		Headings defined		Passed		Headings have been defined for this document.		

		20				MetaData		Guideline 2.4 Provide ways to help users navigate, find content, and determine where they are		Metadata - Title and Viewer Preferences		Passed		Please verify that a document title of Cảnh Báo Người Tiêu Dùng Các Lựa chọn hoặc Phương án Thay thế Khả thi cho việc Tịch thu Tài sản Thế chấp is appropriate for this document.		Verification result set by user.

		21				MetaData		Guideline 3.1 Make text content readable and understandable.		Language specified		Passed		Please ensure that the specified language (en-ae) is appropriate for the document.		Verification result set by user.

		22		1,2,3,4		Tags->0		Guideline 3.1 Make text content readable and understandable.		Language specified		Passed		Please ensure that a change in the Natural Language from en-ae to vi is appropriate for this tag, attributes and children (unless overriden by children)		Verification result set by user.

		23						Guideline 3.2 Make Web pages appear and operate in predictable ways		Header/Footer pagination artifacts		Passed		All pages define page headers and footers appropriately		

		24						Guideline 3.2 Make Web pages appear and operate in predictable ways		Change of context		Passed		No actions are triggered when any element receives focus		

		25						Guideline 1.1 Provide text alternatives for all non-text content		Alternative Representation for Figures		Not Applicable		No Figure or Formula tags with alternate representation were detected in this document.		

		26						Guideline 1.1 Provide text alternatives for all non-text content		Alternative Representation for Formulas		Not Applicable		No Formula tags were detected in this document.		

		27						Guideline 1.1 Provide text alternatives for all non-text content		Alternative Representation for Forms		Not Applicable		No Form Fields were detected in this document.		

		28						Guideline 1.1 Provide text alternatives for all non-text content		Alternative Representation for Other Annotations		Not Applicable		No other annotations were detected in this document.		

		29						Guideline 1.2 Provide synchronized alternatives for multimedia.		Captions 		Not Applicable		No multimedia elements were detected in this document.		

		30						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Form Annotations - Valid Tagging		Not Applicable		No Form Annotations were detected in this document.		

		31						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Other Annotations - Valid Tagging		Not Applicable		No Annotations (other than Links and Widgets) were detected in this document.		

		32						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		RP, RT and RB - Valid Parent		Not Applicable		No RP, RB or RT elements were detected in this document.		

		33						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Correct Structure - Ruby		Not Applicable		No Ruby elements were detected in this document.		

		34						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Table Cells		Not Applicable		No Table Data Cell or Header Cell elements were detected in this document.		

		35						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		THead, TBody and TFoot		Not Applicable		No THead, TFoot, or TBody elements were detected in this document.		

		36						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Table Rows		Not Applicable		No Table Row elements were detected in this document.		

		37						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Table		Not Applicable		No Table elements were detected in this document.		

		38						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Correct Structure - Warichu		Not Applicable		No Warichu elements were detected in this document.		

		39						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Correct Structure - WT and WP		Not Applicable		No WP or WT elements were detected in the document		

		40						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Header Cells		Not Applicable		No tables were detected in this document.		

		41						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Summary attribute		Not Applicable		No Table elements were detected in the document.		

		42						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Scope attribute		Not Applicable		No TH elements were detected in this document.		

		43						Guideline 1.3 Create content that can be presented in different ways		Article Threads		Not Applicable		No Article threads were detected in the document		

		44						Guideline 1.4 Make it easier for users to see and hear content including separating foreground from background.		Images of text - OCR		Not Applicable		No raster-based images were detected in this document.		

		45						Guideline 2.2 Provide users enough time to read and use content		Timing Adjustable		Not Applicable		No elements that could require a timed response found in this document.		

		46						Guideline 2.3 Do not design content in a way that is known to cause seizures		Three Flashes or Below Threshold		Not Applicable		No elements that could cause flicker were detected in this document.		

		47						Guideline 2.4 Provide ways to help users navigate, find content, and determine where they are		Outlines (Bookmarks)		Not Applicable		Document contains less than 9 pages.		

		48						Guideline 3.3 Help users avoid and correct mistakes		Required fields		Not Applicable		No Form Fields were detected in this document.		

		49						Guideline 3.3 Help users avoid and correct mistakes		Form fields value validation		Not Applicable		No form fields that may require validation detected in this document.		

		50						Guideline 4.1 Maximize compatibility with current and future user agents, including assistive technologies		4.1.2 Name, Role, Value		Not Applicable		No user interface components were detected in this document.		
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