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Canh Bao Ngw¢i Tiéu Dung

Cac Lwa chon hoic Phwong an Thay thé Kha thi cho viéc Tich thu Tai san Thé chap

Du tinh trang cu thé ctia quy vi cu thé ra sao, néu quy vi khéng thé trd dwoc cac khoan tién
vay thé chap hang thang cia minh, quy vi phai dbi dién véi kha nang bi tich thu tai san thé
chép. Khi quy vi mua hoac tai cap vén cho ngdi nha ctia minh, quy vi d@ mwon tién tr mot
nguwoi cho vay. Ngudi cho vay cé quyén dwoc tra lai tién theo nhw cac diéu khodn tai chinh
dwoc miéu ta trong cac tai liéu vé khoan vay thé chap ctia quy vi. Quy trinh nay dwoc goi la
s tich thu tai san thé chép.

M&c du tich thu tai san thé chap la mét trai nghiém khé khan, quy vi cling nén cé mét sb
hanh déng. Quy vi cé thé theo dudi mot sé phwong an thay thé kha thi cho viéc tich thu tai
san thé chip va nén cha dong thuc hién viéc nay. B&i vi khéng phai tat ca cac phuong an
ho&c lwa chon déu phu hop, quy vi can phai quyét dinh phwong an nao cé thé 1a tét nhét
cho céc tinh hinh cu thé ctia quy vi. Tham van mét luat sw tir sém trong quy trinh tich thu tai
san thé chap cé thé gitp quy vi quyét dinh phwong an nao la tét nhat cho minh va bao vé
cac quyén cda quy vi v&i tw cach la nguwdi sé hivu nha. Cac lwa chon hodc phwong an thay
thé kha thi bao gébm:

e Diéu chinh khoan vay;

e Tai cip vdn: trad khoan vay cla quy vi bang mot khodn vay maéi véi cac diéu khoan tét
hon;

e Ban ngbi nha cua quy vi;

e Theo dudi phwong an “Short Sale” (Ban 16 vén);

e Cho thué toan b6 ngbi nha cta quy vi;

e Cho thué cac phong trong nha;

e Cung cip Ching thw ngan ngtra tich thu tai san thé chap cho ngwdi cho vay cla quy
vi hoac dai ly dich vu cua ho; hoac,
e Ban tai san nha.

Bai viét nay gii thich vé viéc ban tai san nha, mét trong nhirng phurong én tiém néng thay
thé cho viéc tich thu tai san thé chap.

Ban tai san nha la mot phwong an thay thé cho viéc tich thu tai san thé chap va chi danh
cho cac chu s& hiru nha, la nhirng ngwoi cé tai san von trong ngdi nha cua minh, cé nghia
la gia tri cia ngdi nha cao hon murc tien ngudi chu sé hiru nha dang ng nguwdi cho vay
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hodc nhirng ngudi cho vay. Luat phap tiéu bang California cé cac bién phap béo vé danh
cho céac bat ddng san cla cw dan trong quy trinh tich thu tai san thé chap. Bé ap dung dwoc
nhirng bién phap bao vé nay, bat ddng san phai cé tr mdt cho t&i bén phong &. Nguwdi chi
s& hiru bat ddng san nay phai & tai mot trong sb cac phong dé, va coi dé 1a noi cw tra chinh
clia minh va bat déng san nay phai chiu tac ddng ctia mét Gidy Thuc no con hiéu luc.

Nhirng Nguw&i mua tai san nha la nhirng ngwéi mua lai cac ngdi nha dang trong qua trinh
tich thu tai sén thé chap dwéi dang mot khoan dau tw chir khéong phai mua dé str dung. Cac
giao dich mua va ban gitra Ngw®i mua tai san nha va ngudi s& hiru ngdi nha dang chiu tac
dong clia mét Gidy Thic no con hiéu lyc sé phai tuan theo cac diéu khodn cu thé cua luat
phap tiéu bang California. Cac yéu ciu cla luat nay bao gébm céac tiéu chuin danh cho cac
ndi dung ctia hop déng gitka Nguwdi mua tai sdn nha va nguwdi s& hivu nha. Hop déng phai
chtra toan bd théa thuan gitra cac bén va phai bao gébm cac théng tin sau:

e Tén, dia chi lam viéc va sb dién thoai ciia Ngwdi mua tai san nha;

 Dia chi cia ngdi nha dang trong qua trinh tich thu tai san thé chép (dang chiu tac
dong ctia mét Gidy Thuc ng con hiéu lwc hoac viéc Ban dau gia nha);

e Tdng gia tién ma Ngwdi mua tai sén nha phai tra lién quan téi viéc mua ban nay;

e MOt ban miéu ta hoan chinh cac diéu khoan vé cach Nguwoi mua tai san nha sé tra
tién cho ngdi nha cua quy vi, can nhac khac, bao gom, nhwng khong chi gi¢i han &
bat ky dich vu nao ma Ngu’{)’i mua tai san nha tuyén bo sé thwc hién cho quy vi tredc
hoac sau khi ban tai san thé chéap tich thu;

e Thoi gian ma viéc s& hiru dwoc chuyén giao cho Nguwdi mua tai sén nha;
e Cac diéu khodn cua b4t ky hop déng thué nha nao;

« Thdng béo phu hop vé quyén clia quy vi trong viéc hay bé hop ddng v&i ngwdi mua
tai sdn nha. Quyén dwoc hiy bd sé& hét han vao 12 gi&> dé@m cla ngay lam viéc th
nam sau ngay quy vi ky hop dong hoac vao 8 glo sang cua ngay ban bat dong san
theo ké hoach tuan theo quyen dwoc ban tai san thé chép de trlr no trong van tw ay
thac, tuy theo viéc nao xay ra trwdc. Biéu mau duwoc yéu ciu cla thédng bao nay cd
thé tim thay trong Muc 1695.3 va 1695.5 ctia Bo luat Dan sy Tiéu bang California.

Chu nha c6 quyén hly bd hop ddng va giao dich mua ban khéng thé dwoc hoan tat cling
nhw Ngwdi mua tai san nha (hodc quy vi theo yéu ciu clia Ngwdi mua tai san nha) ciing
khéng thé tai cap von hodc muon tién tir tién vén trong gia tri ngdi nha cho dén khi giai
doan huy bé hét han. Ngoai ra, quy vi s& khdng nhan dwoc bt ky khoan thanh toan (tién
bac) nao cho khoan tién vén cta quy vi cho dén khi giai doan hiy bé hét han. Néu quy vi
chon hiy bd, hop déng ban dau va bét ky tai liéu nao khac (céng cu) ma quy vi cé thé da ky
phai dwoc hoan tra lai cho quy vi ma khéng co bat ky diéu kién nao dwoc Ngudi mua tai
san nha ap dat.

Ngu&i mua tai san nha bi cAm dwa ra cac tuyén bd sai sy that hoac gay hiéu 1am vé gia tri
thi trwdng cla ngdi nha cltia quy vi, sb lwong tién sau thué ma quy vi cé thé nhan dwoc (néu



c6) sau khi ban nha, vé bat ky diéu khodn hop ddng nao, hodc ban chat ctia bat ky tai liéu
nao (céng cu) ma quy vi ky két. Quy vi can chud y rang viéc bat ky nguwdi nao dé xuét, tham
gia, dam phan hodc hoan thanh bét ky giao dich mua hodc ban nao cé lién quan t&i ngbi
nha ctia quy vi trong qua trinh tich thu tai san thé chép |a bat hop phap, néu ngudi d6, theo
cac diéu khoan cla giao dich nay, loi dung quy vi mét cach qua dang.

La mot phan trong giao dich mua va ban duwoc dé xuét, mot vai ngudi mua tai san nha sé
cung cép cho quy vi co hdi dworc mua lai ngdi nha ctia minh vao mot ngay nao d6 trong
twong lai. Ngwdi mua tai san nha sé doi héi quy vi chuyen giao quyén s& hiru tai san nay
cho mét ngwdi mua khac va rang quy vi van cé thé sbng trong ngdi nha cia minh va trong
twong lai sé c6 lwa chon mua lai. Giao dich mua va ban d6 dwoc cho la sé dan t&i mot
khodn vay thé chap chir khdng phai 1a ban nha, trir khi Ngwdi mua tai sdn nha dé cé thé
chirng minh khac di.

Luat hién hanh cta tiéu bang California ¢ muc dich bdo vé quy vi (chl sé& hiru nha) truéc
nhirng Nguw&i mua tai sdn nha phi phap va vé liém si, [a nhitng ngwdi mudn mua ngdi nha
cta quy vi khi ngéi nha dang trong qua trinh tich thu tai san thé chap. Tham chi trong
trwong hop ngdi nha cla quy vi khéng bi tich thu tai san thé chap, quy vi cling can dwoc
bao vé khi can nhéc giao dich mua hodc ban véi mét nha dau tw dang tim cach mua tai san
cua quy vi. Nhw quy vi cé thé nhan thay tw bai viét ngan nay, luat phap rat phwc tap va quy
vi 6 thé dwoc hwdng loi tir viec tham van véi mot luat sw, la ngudi cé hiéu biét vé cac giao
dich bét dong san.

Ban Tai san cua Quy vi — Meo Nhanh

e  Thué ngudi moi gioi bat déng san sé glup ich cho quy vi nhung khong phai la viéc
lam bat budc. Ngwdi méi gidi bat dong san co gidy phép sé quang cao ngdi nha toi
ngw®i mua (bén mua), gilip quy vi dam phan céac diéu khoan hop déng va sé hé tro
quy vi trong quy trinh hoan tt thi tuc mua ban nha.

e Khong biét gia thi trwéng thue sw ctia ngdi nha clia quy vi cd thé khién quy vi bi dinh
liu t&i cac hoat ddng kinh doanh sai trai. Nguwoi méi gici bat dong san hiéu biét (hoat
dong nang nd trong khu vuec va cdng déng clia quy vi) hodc ngudi dinh gia doc 1ap
c6 thé hé tror quy vi trong viéc xac dinh gia trj thi trwong thwe sy ctia ngdi nha cua
quy Vvi.

e Tranh céac giao dich ca nhan trong dé ngudi mua dwa ra yéu cau/dodi hdi quy vi phai
ky cac gidy t& dé dugc nhan thanh toan bang tién mat (dac biét 1a trong trwong hop
khong c6 nguoi gitr khé wéc thude bén thir ba, doc lap). O California, nhirng nguo'
gitr khé woc co giay phep, céac cong ty bdo hiém quyén s& hiru, cac cong ty tham
dinh bao hiém quyén s& hiru, cting nhw nhi’ng nguoi khac co gidy phép hoac dwoc
mién gidy phép lam nguoi gity khe woc, cé quyén duoc thye hién cac dich vu gile
khé wéc. Cac dich vu nay bao gdm viéc thanh toan tién cho ngudi cho vay hién tai
cua quy vi nhu mét phan trong giao dich mua va ban.

e Nhirng ngudi vi pham dao dirc thuworng tim cach thuyét phuc cac chi s¢ hiru nha
hoan thanh cac giao dich khéng chinh thirc trong dé cung cap “tién twoi” hoac sé de



nghi mua tai san cta chd sé hiru nha s&r dung phwong thirc ma ngu&i mua miéu ta
la “hop ddng ban”. Loai giao dich nay c6 thé dan dén phién toai vé tai chinh. Viéc
tham van mot luat sw trwde khi tham gia vao mét “hop ddng ban” (mot hop doéng
trong d6 quyén s& hiru van la cla quy vi va mét chirng thu s& dwoc chuyén téi vao
mét ngay sau nay cho ngw®i mua).

e Qua trinh tim ngwoi mua ngdi nha clia quy vi co thé ton nhiéu thoi gian. Hay bat dau
quang cao ngdi nha cta quy vi cang sém cang tot. Quy vi nén dam bao thanh toan
da cac khoan vay thé chap hang thang cda minh trong giai doan nay.

e Mién la giao dich nay bao gém viéc thanh toan toan bo khoan vay thé chép ctia quy
vi cho nguwoi cho vay cliia quy vi hoac dai ly dich vu cia ngwoi nay, thi giao dich nay
sé khong phai |a “short sale” (ban 16 vén). Sy cho phép tr trwdc clia ngwdi cho vay
hodc dai ly dich vu ctia ngwdi nay la khéng can thiét. Tuy nhién, cé thé sé c6 mot
khoan tién phat tra trwdc, theo nhw ndi dung trong cac diéu khoan cla khoan vay
thé chap cla quy vi, trong d6 yéu cau quy vi trd mot khoan 1& phi bd sung néu quy vi
tra hét khoan vay thé chip ciia minh sém. Quy vi nén dam phan véi ngudi cho vay
ctia minh hodc dai ly dich vu ctia ho dé mién khodan 1& phi nay. Mét sb khoan tién
phat tra trwdc nay trai nguoc véi luat phap hién hanh, va luat sw bat dong san co
thé hé tro quy vi trong tinh hudng nay.

Dé nhan thém tai ligu \{é cac phwong an thay thé cho viéc tich thu tai san thé chép, hay truy
cap trang web vé cac 4n phdm nguoi tiéu dung ciia S& Bat Bong San tai
https://dre.ca.gov/Publications/.
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		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		
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