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Những quy định mới của CFPB về 
nhà thế nợ có ý nghĩa gì đối với các 
gia đình và chủ nhà 

Bắt đầu từ tháng Giêng 2014, một vài quy định mới của 
CFPB sẽ mang đến quyền lợi mới và nhiều bảo vệ hơn 
đối với các thông lệ tai hại cho các chủ nhà và giới tiêu thụ 
vay tiền nhà thế nợ. Những quy định này sẽ hủy bỏ hoặc 
giảm thiểu đáng kể các trường hợp lẫn tránh và vất vả bất 
ngờ từ phía công ty phụ trách hồ sơ đã làm khổ nhiều chủ 
nhà trong lúc xảy ra và sau cơn khủng hoảng tài chánh.   

Vay tiền nhà thế nợ an toàn hơn với ít 
bất ngờ hơn
Hầu hết tất cả hồ sơ vay tiền nhà thế nợ giờ đây phải 
được giám định dựa trên khả năng trả nợ của người vay 
nợ. Điều này có nghĩa là người vay nợ phải trả được món 
nợ trong nhiều năm, không chỉ trong vài tháng đầu khi tiền 
trả hàng tháng thấp nhờ lãi suất “câu mồi”.

Các nhà cho vay có thể định đoạt khả năng trả nợ của 
người vay bằng cách cân nhắc các yếu tố như lãi suất, tài 
sản, nợ nần, và tiểu sử tín dụng.  

Các quy định CFPB cũng định rõ một loại vay tiền nhà thế 
chấp mới mà theo đó những người vay hội đủ điều kiện 
được cho là có khả năng trả nợ. Loại vay tiền nhà thế 
chấp này được gọi là “Hội Đủ Điều Kiện Để Vay Nhà Thế 
Chấp” (Qualified Mortgages) hoặc là “QM.” QM được thiết 
kế để đảm bảo an toàn và dễ hiểu hơn nhiều hồ sơ vay 
tiền của giới tiêu thụ trước đây đã làm dẫn đến tình trạng 
khủng hoảng tài chánh. Bất cứ nhà cho vay nào muốn cho 
vay theo Hội Đủ Điều Kiện Để Vay Nhà Thế Chấp sẽ phải 
tuân thủ các quy định theo quy định thông thường:

 § Một hồ sơ QM là một món nợ mà người vay phải có 
khả năng trả. Bắt đầu ngày 10 tháng Giêng, 2014, các 

Những quy định 
nhà cho vay phải đánh giá khả năng trả nợ của người 
vay khi cho vay hầu như bất cứ số tiền nào để mua 
nhà thế chấp. Hồ sơ QM được cho là đã đáp ứng quy 
định này. Một hồ sơ QM là một món nợ không có các 
đặc điểm đấy rủi ro và đáp ứng các quy định khác (quý 
vị có thể đọc về các quy định này ở phía dưới.) Nói 
chung, tỷ lệ nợ và lãi suất hàng tháng bao gồm luôn cả 
tiền nhà của người vay phải là 43% hoặc thấp hơn.

 § Hồ sơ QM an toàn và dễ hiểu hơn. Những hồ sơ QM 
không thể có các đặc điểm mạo hiểm như là trả thiếu 
nợ định kỳ (negative amortization) hoặc chỉ trả tiền lãi.  

 § Hồ sơ QM phải là một thỏa thuận giao dịch công 
bằng. Những quy định mới hạn chế điểm (points) và 
lệ phí mà các nhà cho vay có thể tính khi họ muốn cho 
vay theo hồ sơ hội đủ điều kiện để vay tiền nhà thế 
chấp. Quy định này khắc phục các điểm và lệ phí rất 
cao mà một số người vay nợ đã phải trả trong lúc xảy 
ra khủng hoảng thị trường  vay tiền nhà thế chấp. Một 
món nợ trên $100,000 không thể là QM nếu hồ sơ vay 
đó tính điểm và lệ phí trên 3% của số tiền vay.   

Cải tiến biện pháp bảo vệ đề phòng thủ 
đoạn “đưa đẩy” (steering) vay tiền 
Bất cứ ai được trả tiền để đề nghị, sắp đặt hoặc hướng 
dẫn quý vị tìm một nguồn vay không thể được trả tiền 
nhiều hơn để đưa đẩy quý vị vào một hồ sơ vay tiền nhà 
thế chấp với lãi suất cao. Nếu quý vị trực tiếp trả tiền cho 
một người để làm hồ sơ vay tiền nhà thế nợ, thì người đó 
thông thường không được nhận tiền từ người khác cho 
cùng một mối giao dịch.  

Một thị trường linh hoạt cho các hồ sơ 
vay tiền nhà thế chấp
Dễ tìm được một hồ sơ QM. Hầu hết bất cứ nhà cho 
vay nào cũng có thể phát hành các hồ sơ QM. Ngoài ra, 
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trong bảy năm tới đây, các khoản vay nào được mua lại, 
bảo đảm, hoặc có bảo hiểm bởi VA và USDA hoặc có thể 
được mua lại hay bảo đảm bởi Fannie Mae và Freddie 
Mac (được gọi là “tiền vay theo quy định”) tự động trở 
thành hồ sơ QM nếu đáp ứng các quy định cụ thể về sản 
phẩm. Theo quy định của HUD, các khoản vay nào có bảo 
hiểm hoặc được bảo đảm bởi FHA hoặc HUD cũng là hồ 
sơ dạng QM.   

Hồ sơ QM là một cách để đáp ứng quy định về khả năng 
trả nợ. Ngoại trừ các hồ sơ vay không đòi hay đòi hỏi ít 
giấy tờ chứng minh lãi suất, các quy định CFPB không 
ngăn cấm những loại vay tiền nhà thế chấp nhất định. 
Những quy định này có nói rằng các nhà cho vay phải có 
nỗ lực hợp lý và thiện ý để xác định một người tiêu thụ có 
khả năng trả nợ dựa trên lãi suất được chứng nhận của 
họ, tài sản, nợ nần, và vài yếu tố thông thường khác. 

Những quyền mới ngăn chặn các thói 
lẫn tránh cũ
 § Giờ đây chúng tôi bắt buộc các công ty phụ trách hồ 

sơ vay thế chấp phải gởi cho quý vị một bản quyết 
toán rõ ràng hàng tháng để cho biết tiền nhà quý vị 
đã trả được tính toán như thế nào. 

 § Chúng tôi bắt buộc các công ty phụ trách hồ sơ vay 
nhà thế chấp phải nhanh chóng sửa những sai sót. 

 § Chúng tôi bắt buộc các công ty phụ trách hồ sơ vay 
nhà thế chấp phải trừ tiền nợ đã trả ngay trong ngày 
nhận được số tiền.  

 § Chúng tôi bắt buộc các công ty phụ trách hồ sơ vay thế 
chấp phải thông báo sớm cho quý vị nếu quý vị có 
một hồ sơ Vay Nhà Thế Chấp Theo Lãi Suất Thả Nổi 
(Adjustable Rate) và lãi suất của quý vị sắp thay đổi. 
Điều này sẽ cho quý vị thêm thời gian để tìm hình thức 
vay tiền nhà thế chấp mới hoặc tìm sự giúp đỡ nếu quý 
vị có trở ngại đối với khoản tiền trả mới được ần định.  

Giờ đây những người trả nợ trễ hẹn 
có thêm các lựa chọn để làm chủ tình 
hình 
 § Giờ đây các công ty phụ trách hồ sơ vay nhà thế chấp 

sẽ phải gọi điện thoại hoặc liên lạc với đa số những 
người vay khi họ trả nợ trễ hẹn 36 ngày.

 § Theo những quy định mới của CFCB, ngoại trừ trong 
những trường hợp giới hạn, các công ty phụ trách hồ 
sơ vay nhà thế chấp không thể khởi xướng thủ tục tịch 
thu nhà cho đến khi người vay đã trễ nợ trên 120 ngày.  
Điều này sẽ cho người vay thời gian để nộp đơn xin 
điều chỉnh hồ sơ vay hoặc tìm cách giải quyết khác để 
khỏi bị tịch thu nhà.  

 § Các công ty phụ trách hồ sơ vay nhà thế chấp sẽ 
không thể bắt đầu thủ tục tịch thu trong lúc họ đang 
làm việc với một chủ nhà đã nộp đơn đầy đủ để xin 
giúp đỡ. Những quy định CFPB mới hạn chế sự tai 
hại cho giới tiêu thụ đối với việc “song hành.” (dual 
tracking) 

 § Giờ đây các công ty phụ trách hồ sơ vay nhà thế chấp 
phải bảo đảm nhân viên tiếp điện thoại từ những người 
vay gọi vào có thể trả lời các câu hỏi và tiếp cận những 
tài liệu văn kiện then chốt. 

 § Khi chủ nhà hỏi đến thì các công ty phụ trách hồ sơ 
vay nhà thế chấp phải cho biết thông tin cập nhật và 
chính xác về tình trạng tịch thu nhà.  

 § Những quy định CFPB mới bắt buộc các công ty phụ 
trách hồ sơ vay nhà thế chấp phải giúp những người 
trả nợ trễ hẹn biết về tất cả các lựa chọn dành cho 
họ. Nếu một người vay nợ sớm nộp đủ đơn để xin trợ 
giúp – thường gọi là một “đơn xin giảm thiểu tổn thất” 
-- công ty phụ trách hồ sơ vay nhà thế chấp phải thẩm 
định tất cả các lựa chọn dành cho người vay. Những 
quy định mới này sẽ loại bỏ việc cần đến nhiều đơn xin 
để xem xét những biện pháp tịch thu nhà khác nhau.  

 § Nếu một công ty phụ trách hồ sơ vay nhà thế chấp 
từ chối một đơn xin giảm thiểu tổn thất đã nộp sớm 
trước khi bắt đầu làm thủ tục tịch thu nhà, thì công ty 
phụ trách hồ sơ vay nhà phải giải thích tại sao đơn của 
người vay đã bị từ chối. Một người vay nợ đã nộp đúng 
hạn đủ đơn xin trước khi bắt đầu làm thủ tục tịch thu 
nhà có quyền kháng nghị những sai sót từ phía công ty 
phụ trách hồ sơ vay khi thẩm định hồ sơ để điều chỉnh 
món nợ.   
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Chúng tôi sẽ đứng về phía những 
người vay tiền và chủ nhà để bảo đảm 
các cơ sở tài chánh đối xử với họ một 
cách đúng đắn
Quốc Hội thiết lập CFPB để bảo đảm những thị trường 
tài chánh có hiệu quả đối với giới tiêu thụ và một cách mà 
chúng tôi thực hiện điều này là viết những quy định về 
hình thức vay tiền nhà thế nợ và các sản phẩm tài chánh 
khác dành cho người tiêu thụ. Quốc Hội đã giao phó cho 
CFPB trách nhiệm giám sát các cơ sở tài chánh trên 
phương diện ban hành và thi hành những quy định mới.  

Đồng thời CFPB cũng nhận các đơn khiếu nại về hồ sơ 
vay tiền nhà thế nợ, cho nên nếu quý vị có vấn đề, thì 
quý vị có thể nộp đơn khiếu nại với CFPB. Chúng tôi sẽ 
chuyển khiếu nại của quý vị đến công ty và yêu cầu họ hồi 
đáp. Quý vị có thể liên lạc với CFPB ở số (855) 411-2372 
hoặc vào trang mạng consumerfinance.gov/complaint.  

Tuy nhiên, CFPB không làm việc trực tiếp với những 
người nào cần giúp đỡ về hồ sơ vay nợ mới hoặc hiện tại.  
Nếu quý vị cần trợ giúp trong việc mua nhà hoặc muốn 
hiểu về những cách giải quyết khác để tránh bị tịch thu 
nhà, quý vị có thể gọi đến hỏi ý kiến một chuyên gia tại 
một cơ quan tư vấn gia cư đã được HUD chấp thuận ở số 
888-995-HOPE (4673).


