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Nhirng quy dinh m&i ctia CFPB vé
nha thé no cé y nghia gi déi véi cac
gia dinh va chu nha

Bé&t dau tiv thang Giéng 2014, mét vai quy dinh méi cla
CFPB s& mang dén quyén loi m&i va nhidu bao vé hon
dbi véi cac théng 1@ tai hai cho cac chi nha va gidi tiéu thu
vay tién nha thé no. Nhirng quy dinh nay sé hiy bd hodc
giam thidu dang k& cac truong hop Ian tranh va vat va bét
ngd tir phia cong ty phu trach hé so da lam khé nhiéu cha
nha trong llc xay ra va sau con khiing hoang tai chanh.

Vay tién nha thé ne an toan hon véi it
bat ng® hon

Hau hét tat ca hd so vay tién nha thé no gid day phai
duwoc giam dinh dwa trén kha nang trd ng clia ngwoi vay
no. Diéu nay cé nghia la ngudi vay no phai trd dwoc mon
no trong nhiéu nam, khéng chi trong vai thang dau khi tién
tra hang thang thap nho 13i suét “cau moi”.

Cac nha cho vay c6 thé dinh doat kha nang tra no cta
ngu i vay bang cach can nhac cac yéu té nhw i suét, tai
san, no nan, va tiéu st tin dung.

Cac quy dinh CFPB ciing dinh rd mdt loai vay tién nha thé
chap méi ma theo d6 nhirng ngudi vay hoi da diéu kién
dwoc cho la c6 kha nang trd no. Loai vay tién nha thé
chép nay dwoc goi 1a “Hoi Bu Diéu Kién Dé Vay Nha Thé
Chép” (Qualified Mortgages) ho&c 1a “QM.” QM duorc thiét
ké dé dam bao an toan va dé hiéu hon nhiéu hé so vay
tién cla gidi tiéu thu trwdc day da lam dan dén tinh trang
khiing hodng tai chanh. B4t cir nha cho vay nao muébn cho
vay theo Hoi Ba Diéu Kién Dé Vay Nha Thé Chap sé phai
tuan tha cac quy dinh theo quy dinh thong thwong:

= M6t hé so QM la mdt mén ne ma ngwei vay phai cé
kha ning tra. B4t dau ngay 10 thang Giéng, 2014, cac
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nha cho vay phai danh gia kha nang tra ng’ cia nguwoi
vay khi cho vay hau nhw bat ctv sb tién nao dé mua
nha thé chap. H6 so QM dwoc cho |a da dap &ng quy
dinh nay. Mét hd so QM la mét moén no khéng cé cac
dac diém day rai ro va dap ng cac quy dinh khac (quy
vi c6 thé doc vé cac quy dinh nay & phia dudi.) Noi
chung, ty 1& no va 1ai suat hang thang bao gdm luén ca
tién nha cGia ngwdi vay phai la 43% hoac thap hon.

= Ho6 so QM an toan va dé hiéu hon. Nhitng hd so QM
khong thé c6 cac ddc diém mao hiém nhw 13 tra thiéu
no dinh ky (negative amortization) hodc chi tra tién lai.

= Ho6 so QM phai la mét théa thuan giao dich cong
bang. Nhirng quy dinh m&i han ché diém (points) va
I& phi ma cac nha cho vay cé thé tinh khi ho muén cho
vay theo hd so’ hoi di diéu kién dé vay tién nha thé
chép. Quy dinh nay khéc phuc cac diém va Ié phi rat
cao ma mét sd ngudi vay no da phai tra trong luc xay
ra khiing hodng thj tredng vay tién nha thé chap. Mot
mén no trén $100,000 khong thé la QM néu hé so vay
dé tinh diém va |é phi trén 3% cla sé tién vay.

Cai tién bién phap bao vé dé phong thu
doan “dwa day” (steering) vay tién

Bét clr ai dworc tra tién dé dé nghi, sép dat hodc hwéng
dan quy vi tim moét ngudn vay khong thé duoc tra tién
nhiéu hon dé dwa day quy vi vao mét hé so vay tién nha
thé chép voi 1ai suat cao. Néu quy vj trwc tiép tra tién cho
mot nguoi dé 1am hd so vay tién nha thé no, thi nguoi dé
théng thwdng khdng dwoc nhan tién tv ngudi khac cho
cung mét méi giao dich.

M6t thi trwéng linh hoat cho cac ho so
vay tien nha thée chap

Dé tim dworc mét hé so QM. Hau hét bat cir nha cho
vay nao ciing c6 thé phat hanh cac hé so QM. Ngoai ra,
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trong bay nam t&i day, cac khoan vay nao dwgc mua lai,
bao dam, hodc cé bdo hiém béi VA va USDA hoéc c6 thé
dwoc mua lai hay bdo ddm b&i Fannie Mae va Freddie
Mac (dwoc goi la “tién vay theo quy dinh”) tw dong tré
thanh hd so QM néu dap (rng cac quy dinh cu thé vé san
phdm. Theo quy dinh ctia HUD, céc khoan vay ndo c6 bao
hiém ho&c dwoc bao dam béi FHA hoac HUD ciing la ho
so dang QM.

Hb so QM la mét cach dé dap (ng quy dinh vé kha nang
tra no. Ngoai trir cac hd so vay khéng doi hay doi hai it
gidy t& chirng minh 13i suét, cac quy dinh CFPB khéng
ng&n cAm nhirng loai vay tién nha thé chap nhéat dinh.
Nhirng quy dinh nay cé néi rang cac nha cho vay phai c6
né lwc hop ly va thién y dé xac dinh mot nguoi tiéu thu cé
kha nang trd no dwa trén Ii suat duwgc chirng nhan cla
ho, tai san, no' nan, va vai yéu tb théng thuéng khac.

Nhirng quyén méi ngan chan cac thoi
lan tranh ci

= Gio day chung t6i bat budc cac cong ty phu trach hd
so vay thé chap phai g&i cho quy vi mot ban quyét
toan ré rang hang thang dé cho biét tién nha quy vi
da trd dwoc tinh toan nhw thé nao.

= Chung t6i bat budc cac cong ty phu trach hé so vay
nha thé chap phai nhanh chéng sira nhirng sai sét.

= Chung t6i bat budc cac céng ty phu trach hé so vay
nha thé chap phai trir tién no’ da tra ngay trong ngay
nhan dwoc sé tién.

= Chung t6i bat budc cac cong ty phu trach hé so vay thé
chép phai thong bao s&m cho quy vi néu quy vi c6
mot hd so Vay Nha Thé Chap Theo Lai Suat Tha Noi
(Adjustable Rate) va lai sut ctia quy vi sép thay dbi.
Diéu nay sé cho quy vi thém thi gian dé tim hinh thire
vay tién nha thé chdp maéi hodc tim sy gitp d& néu quy
vi ¢6 tré ngai dbi voi khodn tién trd maéi duoc an dinh.

Gio day nhirng ngwoi tra no' tré hen
c6 thém cac Iwa chon dé lam chu tinh
hinh

= Gi¢r day cac cong ty phu trach hé so vay nha thé chap
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sé phai goi dién thoai hoac lién lac v&i da sb nhirng
ngwdi vay khi ho trd no tré hen 36 ngay.

Theo nhirng quy dinh m&i ctia CFCB, ngoai trtr trong
nhirng trwéng hop gidi han, cac coéng ty phu trach hd
so vay nha thé chap khong thé khéi xwéng thi tuc tich
thu nha cho dén khi ngwdi vay da tré no trén 120 ngay.
Diéu nay sé cho nguwoi vay thdi gian dé& nop don xin
diéu chinh hd so vay ho&c tim cach giai quyét khac dé
khaéi bj tich thu nha.

Céc cong ty phu trach hé so vay nha thé chép sé
khong thé bat dau tha tuc tich thu trong lic ho dang
lam viéc véi mot chi nha da nop don day da dé xin
gitip d&. Nhitng quy dinh CFPB méi han ché sy tai
hai cho gi¢i tiéu thu dbi voi viéc “song hanh.” (dual
tracking)

Gi® day cac cong ty phu trach hd so vay nha thé chap
phai bdo dam nhan vién tiép dién thoai tlr nhitng ngu i
vay goi vao c6 thé tra 1&i cac cau héi va tiép can nhirng
tai lieu van kién then chét.

Khi cht nha héi dén thi cac cong ty phu trach hd so
vay nha thé chap phai cho biét thong tin cap nhat va
chinh xac vé tinh trang tich thu nha.

Nhirng quy dinh CFPB méi bat budc cac cong ty phu
trach hdé so vay nha thé chap phai gidp nhixng ngudi
trd no tré hen biét vé tat ca cac lwa chon danh cho

ho. Néu mét ngwdi vay ng sém ndp dd don dé xin tro
gitip — thwdng goi la mét “don xin gidm thiéu ton that”
-- codng ty phu trach hd so vay nha thé chap phai thAm
dinh t4t ca cac lwa chon danh cho nguwdi vay. Nhirng
quy dinh mé&i nay sé loai bd viéc can dén nhiéu don xin
dé& xem xét nhirng bién phap tich thu nha khac nhau.

Néu moét cong ty phu trach hd so vay nha thé chap

tr chdi mot don xin gidm thiéu tén that da nop sém
trwdc khi bat dau lam tha tuc tich thu nha, thi cong ty
phu trach hé so vay nha phai giai thich tai sao don cla
nguoi vay da bj tlr chbéi. Mot ngudi vay no da ndp ding
han da don xin trwédc khi bat dau lam thd tuc tich thu
nha cé quyén khang nghi nhirng sai sét ti phia céng ty
phu trach hé so vay khi thdm dinh hd so dé diéu chinh
mon no.
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Chung t6i sé dirng vé phia nhirng
ngw®i vay tién va chi nha dé bao dam
cac co’ s& tai chanh déi xtr véi ho moét
cach dang dan

Qubc Hoi thiét lap CFPB dé bdo dadm nhirng thi trudng
tai chanh co hiéu qua déi voi gi&i tiéu thu va mot cach ma
chung t6i thwe hién diéu nay 1a viét nhixng quy dinh vé
hinh thirc vay tién nha thé no va cac san phadm tai chanh
khac danh cho nguwdi tiéu thu. Qubc Hoéi da giao pho cho
CFPB trach nhiém giam sat cac co s& tai chanh trén
phwong dién ban hanh va thi hanh nhirng quy dinh maéi.

DPoéng thdi CFPB ciing nhan cac don khiéu nai vé hd so
vay tién nha thé ng, cho nén néu quy vi c6 van dé, thi

quy vi cé thé ndop don khiéu nai véi CFPB. Ching toi sé
chuyén khiéu nai ctia quy vi dén cong ty va yéu cau ho hoi
dap. Quy vi c6 thé lién lac véi CFPB & sb (855) 411-2372
hoac vao trang mang consumerfinance.gov/complaint.

Tuy nhién, CFPB khéng lam viéc tryc tiép véi nhivng
ngwdi ndo can gitp d& vé hé so vay ng méi hodc hién tai.
Néu quy vi can tro gilp trong viéc mua nha hodc mudn
hiéu vé nhirng cach giai quyét khac dé tranh bi tich thu
nha, quy vi cé thé goi dén héi y kién mot chuyén gia tai
mot co' quan tw van gia cw da dwoc HUD chap thuan & sb
888-995-HOPE (4673).
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