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Trong tinh trang kinh té va tai chanh khing
hoang hién nay, nhiéu cau hoi di dugc dat ra vé
tai tro dia 6c. Dé phuc vu déng huong, t61 xin
mao mudi tra 161 don gian va tom luoc vé mot
s6 thic mac d6. Pay khong phai 1a mot bai viét
siu xa vé cin ban tai trg dia 6¢c. Cac cau hoi va
cau tra 101 da duoc thu ngén lai cho gon. Néu
mudn biét thém chi tiét, xin quy vi lién lac véi
toi hay véi chuyén vién tai trg cua minh. Toi
cling mong cac nha chuyén moén gop ¥ rong rai
hon. Xin nhan manh chung t6i 1a mot ¢d van
tai tro dia 6c, chir khong phai 1a mot chuyén
vién tai chanh. Xin duoc ding mét sb tiéng My
dé tién ddi chiéu.

Hoéi: Nghe néi lic nay, viée vay tién tai
tro dia 6c khé khin Iim phai khong?
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bap: Vi tinh trang tai chanh xdo tron, hau
hét cac ngan hang tai trg dia bc da tro 1ai thu tuc
cli trudc day goi la full documentation (full
docs), nhu phai chiing minh viéc kinh doanh,
viéc lam, tién thu nhap hay tién luong, co tién
dat coc, tién tra cac phi tén va tién dy tri. ..
Thém nita, ho con doi hoéi diém tin dung FICO
score cao hon. Ngoai ra, mic ldi sudt con tiy
thudc diém tin dung hay s6 tién dit coc down-
payment nita. C6 mot sd ngan hang tai trg con
doi ho so thué tr IRS trudc khi sang tén
closing. Tuy nhién, néu du didu kién, quy vi
van c6 thé theo chuong trinh FHA va dit down-
payment 3% thoéi. Nhimng nguoi lam chu kinh
doanh van c6 thé vay duoc, khong can phai
chimg minh thu nhép, nhung phai chimg minh
dugc ¢ du tién dit coc, tién tra phi ton va c6

tién du trit sau khi sang tén closing.

Héi: T6i mudn ding c6 vén tai tro nguoi
Viét hay Hoa, nhung lai s¢’ bi rang bugc vi
tinh nghia, khong thé thay ddi duogre vi so ho
sé gian, ciing nhw s¢' rang ho sé néi cho
ngudi khac biét vé viée riéng cia toi.

bap: Quy vian tam. Theo luong tam nghé
nghi€p va sy chuyén mon, mét c6 van tai tro s&
gitp ngudi dong huong hay ngudi My mot cach
thoai mai vo tu. Theo luat, ho phai gitr kin viéc
riéng ctia quy vi dbi voi than nhan hay ngudi
ngoai. Ho phai phan biét gitta viéc riéng va
ngh¢ nghiép. Do do, viéc chon mot ¢6 van tai
tro rit quan trong, vi s& c6 anh hudng dén viéc
tai chanh va sy an binh tinh cam cua minh. Déi
v6i t6i, trong hon 30 nam, t6i ludn ¢ gang gitr
kin chuyén riéng than chii ciia ho, ké ca giita
cha me, vo chdng va con ci. Khi gip g chung,
toi khong hé ty y noi ra nhing gi ti da lam cho
bat ctr mot ngudi trong gia dinh ho. Téi coi d6
13 quyén loi cua ho.

Héi: Cac con toi thu’o’ng Ién mang
internet dé lam tai trg dia oc vi tién loi,
khong ai biét ai. Xong roi 1a bye bye.

bap: Do 1a tuy theo sé thich. Tuy nhién, vi
viée tai tro dia ¢ phirc tap va 1a mot dau tu 1on
cua quy vi, ching t6i xin dua ra 2 101 diém
chinh khi c¢6 mét cb van tai tro riéng: mot 1a
chuong trinh, hai 1a dich vu. Vvé chuong trinh,
ho s& giai thich tudng tan va d& nghi mot vai
loai thich hop. V& dich vu, quy vi c6 thé lién
lac hay gdp ho truc tiép dé tham khao, khong
phai ngay tir dau, ma ca sau khi dd sang tén
closing. Nhu quy vi da trai qua voi kinh
nghiém riéng ctia chinh minh, hau hét nhiing
viéc chiing ta lam 1a déu do nhiing lién hé truc
tiép voi nguoi khac va con tiép tuc.

Hoéi: Khi néi vé viéc tai chanh, cac con
t6i hiéu tiéng My hon, nén cac chiu mudn
dung ngudi My, dé néi chuyén dé dang va
dwoc thoii mai trong cich xung hd, dong
thoi khong phai 1¢ thudc vé tinh cam dong
hwong.

bap: Quy vi ndi véi cac chau clr an tdm
thoai mai. Cé nhiéu cd van tai trg rat thong



thao tiéng My, vi chinh ho ciing d4 hoc trudng
& My va da duoc huin luyén bing tiéng My.
Ho ciing ¢6 than chu nguoi My nira. Neu nguoi
c¢b vAn d6 1a mot ngudi chuyén mén mudn phuc
vu ding dén, ho s& noi chuyén thoai mai véi
moi gi6i, gia hay tré, bang tiéng My hay tiéng
Viét, khong cau né tudi tac va hinh thirc.

Héi: Chinh phii ¢6 chwong trinh nao dé
giup nhirng nguwoi gap kho khan vé tra tién
vay khong?

Pap: Cho dén nay, hiu hét cac chuong
trinh nay 1a dé gitip nhitng ngudi di tra tién nha
tré han tir 60 ngay trd 1én. Tuy nhién, mot s6
ngan hang tai trg c6 chuong trinh mortgage
modification cho than chu cia ho. Hy vong nay
mai s& c6 mot vai chuong trinh t6t hon.

Héi: Mortgage Modification la gi?

Pap: Mot sé ngan hang s& cho nguoi vay
dugc sira ddi lai chuong trinh tai trg cua ho véi
1ai suat thip hon hay dbi sang chwong trinh
khéc ma nguoi vay khong phai tra tién phi ton
sang tén closing costs.

Héi: Lé phi sang tén closing costs gom
nhirng loai nao?

Dap: Phi tdn nay co nhiéu loai. Tai mot $6
dia phuong, quy vi con phai trd mortgage taxes
nita. TGt nhét 13 quy vi nén yéu cau ho cung
cap cho mot ban Good Faith Estimate dé biét rd
phi ton sang tén. Ngoai ra, nhung phi ton nay
cing s€ dugc liét ké trong ban Uniformed
Settlement Statement, goi tat 1a HUD 1, trong
hé so sang tén closing ctia quy vi.

Héi: Subprime Mortgage la gi? Tai sao
loai nay da lam cho vai cong ty tai chanh bi
khing hoang?

Dap: Day 1a mot loai tai tro dia ¢ 1ong 1éo
va dﬁy rai ro; nhu khong khai lgi tic, tién dé
danh, vi¢c lam, cho vay 100%, v.v. Cac loai
ndy duoc gép thanh tung bo mortgage-backed
securities, rdi nhimg b rii ro nhat dugc ban
cho cac ngan hang thuong mai, dau tu hay cac
thuc thé tai chanh khac. Sau d6 lai dugc chia
nam sé bay ra dé ban tiép. Nhiéu bd nay dugc
bao hiém bang credit default swaps (CDS). Khi
mortgage-backed securities bi truc trdc, cac

ngén hang hay cac hang bao hiém nay khong c6
du tién dé tra, nén mot sb cong ty tai chanh 16n
da bi khing hoang theo day chuyén, vi do lién
hé hau qua voi nhau trén thi truong chung
khoan. Tuy nhién, nho nhiing chuong trinh
nay, nhiéu déng huong di mua duoc cin nha.
Vi ban tinh can cu va tiét kiém, ho van tra ndi
tién no.

Héi: Short Sales dia 6c 1a gi?

Dap: Short Sales 1a ban nha voi gia thap
hon s6 tién vay con ng va ngudi vay s& khong
phai tra s6 tién thiéu hut. Cac ngan hang tai trg
dia 6c co thé chip nhan nhu vay dé thu duoc
mot sd tién, ma khong phai dung dén cach xiét
nha foreclosure, vi viéc xiét nha dé ban du gia
rat ton kém va mat thoi gian.

Héi: Ai c6 thé givip tdi vé short sales?

Pap: Cac nha Moéi Gidi Pia Oc (realtors)
c6 thé gitip quy vi vé viéc nay. Nén ding nhing
nguoi cd kinh nghiém vé short sales, vi thu tuc
phirc tap va nhiéu khé. Chiing t6i ciing c6 thé
gi6i thidu nhitng nha moi gidi dia ¢ co kinh
nghiém vé loai nay.

Héi: Lam sao dé mua dwoc cic cin nha
ban diu gia (Foreclosured Property Auction
Sales)

bap: Day la nhitng cdn nha bi nha bang
xiét duoc dua ra ban du gia. Ciing vdy, quy vi
nén chon mot ngudi moi gidi dia b (realtor) co
kinh nghiém vé loai nay, vi tinh cach phtc tap
ctia n6. Ngoai ra, mot sb trang websites va vin
phong sheriff c6 danh sdch nhitng can nha loai
nay tai van phong.

Héi: Cac cong ty tai tro dia ¢ c6 chwong
trinh nao giiip cho cic co quan bat vu loi
khong?

Pap: Chang han nhu Wells Fargo Home
Mortgage c¢6 chuong trinh  “Sharing
Advantage”. Theo d6, nhitng nguoi gidi thi¢u
hay ngudi vay c6 thé chon mdt co quan bat vu
loi, c6 gidy phép 501(c)3 dé dugc tng hd
$300.00, sau khi sang tén closing va funding
xong. Nguoi vay khong phai trd thém 1¢ phi
hay chiu 13i suat cao hon. Céc t6 chirc d6 c6
thé thudc ton gi4o, xa hoi, cong dé)ng, tuong tro,



moi sinh, v.v.

Héi: Khi nao toi nén tai tai tro lai —
refinance?

bap: Vigc tai tai tro co nhiéu muc tiéu, nhu
dé doi lai 1ai suat thap hon, dé thay ddi sang
chuong trinh khac, dé ldy tién ra, hay dé doi
sang mot ngan hang khac, v.v. V& lai suét,
chung chung 1a khi b6t 13i suat dugce 1% 1a ¢6
thé lam dwoc. Tuy nhién, quy vi ciing c6 thé
khong tén tién 18 phi closing ma van bét duoc
1i sudt va bét duge ca sb tién tra hang thang.
Ngudi ¢b van tai trg c6 thé cho quy vi biét didu
loi hai clia tai tai tro tlly theo mdi trudng hop
riéng.

Hoéi: Riverse Mortgage 1 gi? Ai di diéu
kién?

Dap: Reverse Mortgage la mot loai tai trg
ma ngudi vay s& nhan duogc mot sb tién hang
thang, ma khong phai tra tién vay hang thang.
Chuong trinh nay chi danh cho nhiing nguoi
tudi tir 62 tré 1én. Tét ca moi nguoi ding tén
trén cin nha d6 déu phai tir tudi 62 tro 1én.

Héi: Diém “point” 12 gi? Co6 nén tra
points hay khong? Tai sao ho liy points ma
khong cho ti biét?

bap:  Xin phan biét rd rang gitra tleng
“diém” 1a 13i suat interest rate va tiéng ¢ dlem
1a origination va discount points. Khi néi vé
diém origination hay discount point, mot diém
bang 1 phan trim — 1% - cta sb tién vay.
Thuong nguodi trung gian tai trg mortgage
broker lay points dé thém tién hué hong hay
thém discount points vao dé cho mét 1ai suét
thip hon. Néu mudn, quy vi cling co thé tra
thém discount points dé mua i suat thip hon.
Khi héi vé 13i suat, quy vi nén hoi co bao nhiéu
diém point. Theo ludt, ho phai cho quy vi biét
ngay. Néu ho khéng noi hay thém diém ma
khong cho quy vi biét, ho da pham luat.

Kinh chic quy vi va gia quyén mot nam mdi
diege an khang va nhiéu diéu tot dep.

Ong Nguyén Hong Nam. Nam hién la c6 van tai tro dia

oc tai Wells Fargo Home Mortgage. B T: 908 456 1248

hay 1 800 982 5541 ext .212. Emails: namng@aol.com
hay nam.h.nguyen@wellsfargo.com
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NAd 18l & glita ngon dol cay
Quanh qué cé lieu sudt thang ngay
Muta déng gio bac tung con thdi
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Thud ag gio mag noit ¢ Auong
Xudn ve nang am ryc bén dudng
Bong al tha thudt ta do mdi

Hon 16l tral rong dén mudsi phviong

Xin trd cho 61 mat manh non

CUd Ngay XUGn it chon qué Auong
pé 16l di tron dudng luu lge

M&i dé xudn sang bat caut buon !
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