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��ng S� Khiêm 

 
Cái nhà là nhà cu� ta 
Công lao khó nh�c làm ra 
 

(Nh�i theo slogan cu� liên danh Cái Nhà 
trong m�t tuy�n c� th	i 
� II C�ng Hoà) 

 
Bài này tôi vi�t theo tài li�u Reverse Mortgage (RM)(1) c�a H�i Các H�u Trí Viên 

(AARP).  Tôi t�m d�ch Reverse Mortgage là C�m B	ng Khoán vì th
t ra khi ta m��n ti
n c�a 
ngân hàng là ta �ã c�m th� b	ng khoán c�a nhà �� l�y ti
n ra chi tiêu. 

Chúng ta ít có ai mà không ��c qua cu�n N�a Ch�ng Xuân c�a Khái H�ng trong T� L�c 
V�n �oàn.  Trong sách truy�n này có �o�n t� c�nh cái nhà mà Mai d� trù bán �� l�y ti
n cho 
L�c h�c ra làm quan.  ��c ph�n này ta m�i th�y cái quan tr�ng c�a cái nhà, n�i chôn nhau c�t 
rún, n�i th� ph��ng t� tiên. Tâm lý chung c�a ng��i Vi�t là � �âu � ch�t �ó ít khi b� �i tr� hoàn 
c�nh kinh t� ho�c chi�n tranh.  Tâm lý này khi qua ��n ��t M  thì không ít thì nhi
u ta b� �nh 
h��ng c�a v�n minh M  nên cái nhà không còn có cái h!n c�a cô Mai � �ó n��.  Chúng ta có th� 
coi nó nh� là m�t tr��ng m"c ti�t ki�m sinh l�i ho�c con heo b� �ng và khi ��n lúc thì �óng 
tr��ng m"c ho�c �
p con heo ra l�y ti
n làm chuy�n khác.  C# nhìn b�n tr$ con cái chúng ta 
chúng nó ��i nhà xoành x�ch trông chóng m�t, luôn luôn vay n� �� mua nhà l�n h�n sang h�n 
thì m�i th�y r	ng cái nhà �ã m�t cái thiêng liêng c�a Cái Nhà � VN.    

T
p th� Công Chánh chúng ta, h�u h�t �
u có ít nh�t m�t cái nhà �ã tr� xong n�.  Con cái 
chúng ta ph�n l�n, n�u không nói là t�t c�, �
u có công �n vi�c làm �n ��nh. Chúng c%ng có nhà 
c�a ngon lành h�n và khi chúng ta nh�m m�t buông tay �i chuy�n tàu su�t qua bên kia th� gi�i 
vi�c �� l�i gia tài cho con cái có th� tr� nên là m�t gánh n�ng cho chúng nó, vì chúng nó có th� 
ph�i tr� thu� th�a h��ng gia tài (inheritance tax).  Hình nh� n�u gia tài (estate) d��i $500K thì 
không ph�i �óng lo�i thu� này. Nh�ng các b�n CC � Cali, n�i mà nhà c�a r�t có giá, tài s�n �� 
l�i có th� v��t m#c $500K.  Xin các b�n CC rành v
 lu�t l� th�a k� b� khuy�t cho n�u 
i
u ghi 
trên không 
úng h�n. Con cái c�a các b�n nhi
u khi còn khuy�n khích b�n c�m th� nhà �� l�y 
ti
n ra chi dùng vì làm nh� v
y chúng th�y b�n có th� t� lo cho mình mà không c�n s� giúp �& 
c�a chúng!    

Nh� v
y vi�c c�m th� nhà �� l�y ti
n ra làm m�t chuy�n l�i ích cho b�n c%ng có th� coi 
là chuy�n nên ho�c �áng làm.  Tuy nhiên vi�c c�m th� nhà không ph�i là gi�i pháp duy nh�t, 
AARP khuy�n cáo là ai có ý ��nh c�m th� nhà nên cân nh�c các gi�i pháp khác ví nh�: bán nhà 
và mua ho�c thuê nhà khác, xin h��ng các ch��ng trình nh� Supplemental Security Income 
(SSI) ho�c Medicare cost-support programs �� b�t gánh n�ng v
 nhu c�u s#c kho$ khi v
 già. 
Mu�n bi�t thêm chi ti�t v
 hai m"c v�a nói trên b�n có th� dùng máy vi tính và vào website: 
www. aarp.org/pbo/ ho�c tham kh�o v�i các chuyên viên v
 thu� (Riêng cho các b�n � Cali: các 
b�n có th� bán nhà và d�n v
 � các ti�u bang r$ ví nh� Texas ho�c Florida).  Các 1b�n có con �i 
h�c ��i h�c ch�c c%ng �ã nhi
u l�n nh
n ���c th� c�a ��i h�c d" ��a nhà cho h� qu�n tr� r!i 
                                                
1 AARP Home Made Money. A Consumer’s Guide to Reverse Mortgages 
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hàng tháng h� s' ��a m�t s� ti
n �� b�n chi tiêu.  Có nhi
u nhà th� c%ng �
 ngh� nh� v
y và �ây 
c%ng là �i
u mà ta th��ng th�y ng��i M  �ã và �ang làm là thay vì �� gia tài l�i cho con cái thì 
h� l�i cho nhà th�.  Lúc m�i ��n M  tôi r�t ng�c nhiên nh�ng ch� � M  lâu thì tôi thông c�m 
cho hành ��ng này.    

��nh ngh�a:  RM là m�t cách vay ti
n c�m th� nhà mà b�n không ph�i tr� ti
n l�i cho c� 
quan cho vay khi mà b�n còn � t�i nhà �ó. B�n có th� c�m th� nhà và l�y ti
n ra b	ng nhi
u cách.  
�i
u c�t y�u là b�n không ph�i tr� ti
n vì b�n �ã dùng cái nhà c�a b�n làm tin cho ��n khi b�n 
ch�t ho�c bán nhà ho�c d�i �i ch( khác. �ây là m�t y�u t� tâm lý c�n b�n �ánh trúng tim �en c�a 
các ng��i già vì h� quá quen v�i cái nhà �ang � và b� �i n�i khác có th� vì quy�n luy�n mà sinh 
b�nh mau ch�t! V�i nhi
u ch��ng trình RM b�n ph�i ít nh�t là 62 tu�i và là s� h)u c�a c�n nhà 
�ang �. 

Có m�y lo�i RM? 

Theo AARP có ba (3) lo�i RM. 

1-  C�m th� b	ng khoán v�i m�t m"c �ích duy nh�t    

2- RM có b�o hi�m c�a chính ph� liên bang (Federally insured reverse mortgages)   

3- C�m B	ng Khoán Proprietary (proprietary reverse mortgages) 

C�m th� b	ng khoán v�i m�t m"c �ích duy nh�t.  Lo�i này không c�n nói thêm �  �ây vì 
nó �ã ���c qu�ng cáo quá nhi
u trên các �ài truy
n hình, truy
n thanh d��i d�ng Home Equity 
ch�c b�n �ã nghe chán chê qu�ng cáo Di-Tech.com  L' t�t nhiên b�n ph�i tr� ti
n v�a v�n l*n l�i 
cho ngân hàng.  N�u không nhà có th� b� phát mãi theo �i
u ki�n trong ��n vay ti
n khi ký k�t 
v�i ngân hàng.  

RM có b�o hi�m c�a chính ph� liên bang.  Cách vay ti
n này c%ng th��ng ���c g�i là 
Home Equity Conversion Mortgages (HECMs).  HECMs ch+ áp d"ng cho nh)ng ng��i có nhà 
và trên 62 tu�i mà không phân bi�t l�i t#c hi�n có.  Ch��ng trình này ���c c� quan Nhà ��t 
Liên Bang (Federal Housing Authority, FHA, b�o tr�.  Phí t�n c�a cách vay ti
n này th��ng cao 
h�n phí t�n c�a cách C�m th� b	ng khoán v�i m�t m"c �ích duy nh�t 

C�m B	ng Khoán Proprietary.  Phí t�n cách vay ti
n này cao nh�t và c%ng áp d"ng cho 
nh)ng ng��i có nhà và trên 62 tu�i mà không phân bi�t l�i t#c hi�n có.  B� n có  th�  vay ti
n có 
c�m th�  b	ng khoán n�i các ngân hàng, các công ty cho vay mua nhà (mortgage companies) và 
nh)ng t� nhân chuyên cho vay.  Mu�n có chi ti�t xin vào web site www.aarp.org/revmort 

Mu�n vay ti
n c�m b	ng khoán theo HECM thì b�n ph�i h�i �� các �i
u ki�n sau �ây: 

� b�n và ng��i có tên trong b	ng khoán ph�i ít nh�t � tu�i 62; 

� ít nh�t m�t trong nh)ng ng��i có tên trong b	ng khoán s�ng trong nhà 
mu�n c�m th� nh� n�i c� ng" chính (principal residence); 

� nhà mu�n c�m th� ph�i là nhà lo�i m�t gia �ình (single-family) trong m�t 
c� xá có 1 ��n 4 c�n h� (1 – to  4 – unit dwelling), ho�c là m�t ph�n c�a chung-c�  ���c 
HUD ch�p thu
n; các nhà ti
n ch� �ôi khi c%ng ���c ch�p thu
n cho c�m th� theo 
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ch�ong trình HECM nh�ng ti�c thay các nhà h�p tác xã (cooperatives) và nhà l�u ��ng 
(mobile homes) ph�n l�n không ���c ch�p thu
n cho c�m th� theo HECM; 

� nhà c�m th� ph�i �áp #ng tiêu chu,n t�i thi�u c�a HUD, tuy nhiên b�n có 
th� dùng ti
n vay c�a HECM �� s�a sang nhà cho �áp #ng tiêu chu,n c�a HUD; và   

� b�n ph�i th�o lu
n v�i m�t c� quan tham v�n ���c HUD ch�p thu
n; g�i 
dt 1-888-466-3487,  1-800-569-4287 ho�c 1-800-217-6970 �� bi�t c� quan tham v�n g�n 
nhà b�n � nh�t ho�c vào web site www.hudhcc.org/  

L' t�t nhiên tr� giá nhà theo c� quan �ánh giá càng cao thì s� ti
n l�y ra càng l�n. Tuy 
nhiên tr� giá nhà b� gi�i h�n b�i �i
u 203-b c�a Lu
t Qu�c Gia v
 Gia C� (National Housing 
Act).  Nêu nhà b�n tr� giá cao h�n tr� giá t�i �a c�a qu
n c� ng" b�n v*n có th� vay c�m th� theo 
HECM tuy nhiên có th� � tr��ng h�p này b�n th� xem l�i vay theo cách Proprietary có th� s' 
cho b�n l�y ra nhi
u ti
n h�n.   

�� có m�t khái ni�m v
 s� ti
n l�y ra ���c theo HECM tùy theo tu�i tác c�a b�n , tr� giá 
c�a nhà b�n, gi�i h�n c�a �i
u 203-b, và lãi xu�t áp d"ng b�n nên vào các web sites 
www.aarp.org/revmort/ ho�c www.reverse.org/. 

B�n có th� l�y ti
n ra b	ng cách l�y toàn di�n t�ng s� (lump sum) ho�c theo tru�ng m"c 
(creditlines) ho�c m�t phân s� c�a hai tr��ng h�p trên và ngoài ra b�n c%ng còn có th� l�y m�t 
ph�n theo l�i tr� hàng tháng (Monthly Advance). Vì d": s� ti
n có th� l�y ra theo th� th#c vay 
HECM là $68,900 b�n có th� l�y ra m�t l�n $68,900 ho�c khoanh vào tr��ng m"c �� l�y ra d�n 
d�n ho�c l�y ra $10,000 và khoanh vào tr��ng m"c $78,900 ho�c l�y ra $10,000, khoanh vào 
tr��ng m"c $30,000 và l�y ra hàng tháng m�t s� ti
n t��ng #ng v�i tu�i già, lãi xu�t, s� n�m d� 
trù l�y ti
n hàng tháng, ho�c s� n�m s�ng trong nhà c�m th�.  N�u l�y ra t�ng s� ti
n mà xài 
không h�t thì có th� dùng s� ti
n �� ��u t� n�u lãi xu�t ��u t� l�n h�n lãi xu�t vay HECM còn 
không thì nên l�y d�n d�n vì s� ti
n ch�a l�y ra s' ���c �n l�i theo lãi xu�t vay.  Chuy�n ��u t� 
v�i lãi xu�t cao h�n lãi xu�t vay th��ng khó x�y ra tr� tr��ng h�p b�n ��u t� vào các ch��ng 
trình m�o hi�m (risky).  Chuy�n KHÔNG nên làm là l�y ti
n ra �i ��u t� � các  casinos � Reno, 
Las Vegas ho�c Atlantic City ho�c � Louisiana / Missisippi!!!  b�n có th� tr� nên homeless và 
luôn c� wifeless!!   

Phí t�n v	 HECM.   

Phí t�n g!m có ti
n m� h! s�, phí t�n liên quan ��n h! s� vay ti
n ví nh� ��nh giá, dò xét 
ch� quy
n, b�o hi�m, �o d�c, thanh tra, vô s� tr��c b�, thu� c�m c�, xét credit và v.v. Ngoài ra 
còn có L� phí ph"c v" ti
n cho vay (Servicing Fee).  Các b�n CC �ã t�ng mua nhà v�i ti
n vay 
ngân hàng �ã quá rành r�t v
 nh)ng phí t�n ghi trên v
y �� kh�i r��m rà m"c này s' không bàn 
r�ng thêm. 

Hoàn ti	n HECM  

Có vay thì ph�i có tr�, b�n (??) ph�i tr� ti
n vay HECM khi mà ng��i cu�i cùng �#ng tên 
trong h! s� vay ch�t ho�c bán nhà .  Ngoài ra, ti
n vay s' b� xi�c n� n�u m�t trong nh)ng �i
u 
sau �ây x�y ra:  

� n�u b�n �� cho nhà b� h� h�i n�ng mà không s�n sóc; ho�c 
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� t�t c� các ng��i �#ng vay d�n �i n�i khác; ho�c 

� vì lý do s#c kho$, ng��i cu�i cùng trong nh)ng ng��i �#ng ��n vay 
không � trong nhà c�m th� trong 12 tháng li
n; ho�c  

� b�n không tr� thu� nhà ho�c b�o hi�m r�i ro, ho�c vi ph�m nh)ng �i
u ghi 
trong v�n t� vay ti
n. 

Khi nào thì nên ngh� 
�n chuy�n vay ti	n c
m th� HECM? 

Tu�i th� càng cao thì s� ti
n vay càng l�n ho�c các b�n � nh)ng n�i mà tr� giá nhà lên 
vùn v"t nh� Cali ch-ng h�n thì ngâm càng lâu càng t�t.  Nh� v
y tùy theo s#c kho$ và tr� giá nhà 
và �i
u ki�n sanh s�ng và nhu c�u kinh t� c�a chính mình, ng��i ph�i ng*u và con cái mà t� 
quy�t ��nh c�m th� nhà.  Sách AARP th��ng dùng 75 tu�i và �ây có l' c%ng là tu�i mà ta nên 
ngh. ��n HECM và nh� so sánh v�i các gi�i pháp khác.  

Cu�n sách AARP có cho nh)ng b�n ch+ d*n v
 : 

• L�y T�ng S� Ti
n ho�c dùng Creditline, 

• L�y Ti
n Hàng Tháng Kèm v�i L�y T�ng S� Ti
n ho�c dùng Creditline 
(ví d" cho ng��i 75 tu�i s�ng trong nhà tr� giá $150,000), 

• Lãi Xu�t thay ��i hàng Tháng so v�i hàng N�m   

Ngoài ra sách AARP còn cho các so sánh gi)a hai cách vay ti
n có c�m th� HECM và 
Proprietary.  S� so sánh d�a trên ba (3) câu h�i mà mình c�n tìm hi�u tr��c khi quy�t ��nh vay 
ti
n: 

� S� ti
n vay mà mình s' l�y ���c; 

� Phí t�n vay 

� T!n kho�n còn l�i c�a Equity, n�u còn, và mình ho�c con cháu 
���c l�y 

Các b�n nào mu�n bi�t chi ti�t nên tham kh�o cu�n tài li�u và l�y ra các Mô Hình So 
Sánh và vào web site www.aarp.org/revmort/ �� có thêm các tài li�u m�i nh�t v
 Vay Có C�m 
Th� (Reverse Mortgages) 

Tóm L��c. 

B�n và bà xã s�p ��n tu�i 75, con cái các b�n �ã tr��ng thành và có công �n vi�c làm �n 
��nh, nhà cao c�a r�ng và b�n không mu�n giao nhà cho Chùa ho�c nhà Th� sau khi mãn ph�n 
thì có th� ngh. ��n chuy�n vay ti
n c�m b	ng khoán nhà và l�y ti
n ra ho�c hàng tháng ho�c t�ng 
s� tr�n gói ho�c creditline.  B�n dùng ti
n �ó �� làm nh)ng chuy�n gì b�n th�y c�n làm tr� vi�c 

i n��ng nó � casinos, ho�c dùng giúp �� thân nhân b�n bè bên nhà ho�c cúng Chùa cúng nhà 
Th�.  Tr��c khi quy�t ��nh nên tham kh�o cu�n sách AARP vi�t v
 Reverse Mortgages và vào 
web site www.aarp.org/revmort/ �� có thêm các tài li�u m�i nh�t v
 Vay Có C�m Th� 
(Reverse Mortgages).  Tuy c�m th� nh�ng b�n và bà xã v,n còn � trong nhà �ó cho ��n lúc v
 
v�i ông bà t� tiên   � 
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