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Phaân Lôøi Thaû Noåi & Nôï Nhaø Thaû Noåi Gia Haïn 
- Option ARM (Negative Amortization) Loan Program -  

 

Nôï nhaø gia haïn laø moät chöông trình ñaëc bieät cuûa caùc ngaân haøng chuyeân cho vay nôï duøng trong vieäc mua nhaø hay taùi taøi 
trôï vôùi muïc tieâu giuùp ngöôøi möôïn nôï laáy theâm tieàn ra hay chæ taùi taøi trôï nhaèm muïc tieâu giaûm möùc lôøi hay thay ñoåi thôøi 
haïn traû heát soá nôï. Nôï gia haïn luoân luoân thuoäc daïng möùc lôøi thaû noåi nhöng möùc lôøi naøy ñieàu chænh moãi moät thaùng theo 
möùc lôøi cuûa thò tröôøng ñöông thôøi. Tröôùc khi ngöôøi möôïn nôï aùp duïng chöông trình nôï gia haïn, ngöôøi möôïn nôï caàn hieåu 
roõ veà tính chaát cuûa phaân lôøi thaû noåi vaø phöông thöùc taøi trôï cuûa nôï gia haïn. 
 
Tính-chaát cuûa Phaân-lôøi Thaû-noåi. 
 
Chu-kyø Ñieàu-chænh (Adjustment Period): Ña soá phaân-lôøi thaû-noåi, möùc-lôøi vaø tieàn traû haøng-thaùng thay ñoåi trong phaïm-vi 
theo chu-kyø cuûa 1-naêm, 3-naêm hay 5-naêm. Nhöng coù moät soá phaân-lôøi thaû-noåi, möùc lôøi seõ thay ñoåi moãi thaùng, ba thaùng 
hay saùu thaùng. Chu-kyø thay-ñoåi töø möùc lôøi naøy sang möùc lôøi khaùc ñöôïc goïi laø “Chu-kyø Ñieàu-chænh”.  
 
Thí-duï: Soá nôï ñaõ möôïn mang chu-kyø ñieàu-chænh trong phaïm-vi hai naêm ñöôïc goïi laø 2-naêm Phaân-lôøi Thaû-noåi (2-Year 
ARM). Trong thôøi-haïn hai naêm ñaàu, ngöôøi möôïn nôï traû nôï haøng-thaùng döïa treân moät möùc lôøi coá-ñònh, nghóa laø löôïng 
tieàn traû haøng-thaùng nhö nhau trong suoát hai naêm ñaàu, töø ñoù chöông-trình traû nôï 2-naêm phaân-lôøi thaû-noåi coøn goïi laø 2-
naêm phaân-lôøi coá-ñònh (2-Year Fixed). Sau thôøi-haïn hai naêm, möùc lôøi coù theå thay-ñoåi tuøy theo chöông-trình traû nôï ñaõ 
kyù-keát luùc thieát-laäp hoà-sô nôï, ña soá caùc ngaân-haøng aán-ñònh thôøi-gian traû heát nôï döïa treân 30 naêm (30-year amortized) 
nhöng möùc-lôøi thoâng-thöôøng ñieàu-chænh moãi thaùng, saùu thaùng hay moät naêm, tuøy theo loaïi chuaån ngöôøi möôïn nôï ñaõ löïa 
choïn. Neáu chöông-trình traû nôï 2-naêm coá-ñònh (2-Year Fixed) döôùi hình-thöùc 2/28/6, chöông-trình naøy mang yù-nghóa 2-
naêm coá-ñònh, 28-naêm thaû-noåi vôùi chu-kyø ñieàu-chænh moãi saùu-thaùng. 
 
Möùc Chuaån (Index Rate): Ña-soá ngaân-haøng döïa treân möùc lôøi thaû noåi ñöông-thôøi so-saùnh vôùi möùc chuaån ñaõ aán-ñònh bôûi 
ngaân-haøng (index rate). Nhöõng soá chuaån (index) naøy thay-ñoåi tuøy theo kinh-teá thò-tröôøng ñöông-thôøi. Neáu möùc chuaån 
taêng, möùc lôøi phaûi taêng do-ñoù tieàn traû haøng thaùng phaûi taêng. Ngöôïc laïi, neáu möùc lôøi xuoáng theo thò-tröôøng, tieàn traû haøng 
thaùng coù theå xuoáng hay khoâng tuøy theo loaïi thaû-noåi ngöôøi möôïn nôï ñaõ chaáp-thuaän luùc thieát-laäp hoà-sô nôï. 
 
Ngaân-haøng döïa treân nhieàu loaïi chuaån (index) khaùc nhau ñeå aán-ñònh möùc lôøi thaû-noåi. Nhìn chung, nhöõng möùc chuaån 
thoâng-duïng hieän nay laø 1-thaùng, 3-thaùng, 6-thaùng, 1-naêm, 3-naêm hay 5-naêm Thuû-ngaân Quoác-gia (Treasury Bill). Coøn coù 
nhöõng möùc chuaån khaùc döïa treân möùc chuaån quoác-teá nhö Möùc chuaån Ñeà-nghò bôûi Lieân Ngaân-haøng Luaân-ñoân (LIBOR), 
hay ñòa-phöông nhö Möùc chuaån döïa treân möùc lôøi aán-ñònh bôûi Ngaân-haøng Döï-Lieäu Quoác-gia (The Fed) aùp-duïng cho 
Taây-Vuøng cuûa Myõ thieát-laäp taïi San Francisco, coøn goïi laø Tieâu-chuaån veà Phí-toån ñeå coù Soá nôï aán-haønh theo ñôn-vò 11 
(11th District Cost of Funds) cuûa Lieân bang Myõ. 
 
Moät soá ngaân-haøng söû-duïng ngaân-saùch rieâng ñeå cho vay soá nôï ñeán ngöôøi möôïn nôï, nhöõng ngaân-haøng naøy aán-ñònh möùc 
chuaån ngöôøi möôïn nôï phaûi traû ñoäc-laäp töø nhöõng möùc chuaån keå treân ñeå kieåm-soaùt löôïng taøi-chaùnh thu-nhaäp thuaän-tieän 
hôn. Nhöõng ngaân-haøng naøy thaønh-laäp bôûi nhöõng ngaân-haøng tö chuyeân cho vay nôï nhaø (mortgage banker), hoï ñaàu-tö laãn 
nhau giuùp ngöôøi möôïn nôï coù soá nôï döïa treân möùc chuaån ñaõ aán-ñònh bôûi chính hoï. Neáu möôïn nôï qua hoï, ñieåm caàn löu-yù 
laø möùc chuaån naøo seõ aùp-duïng vaø möùc ñieàu-chænh trong khoaûn thôøi-gian laø bao laâu. Ñoàng-thôøi, kieåm-ñieåm möùc chuaån 
trong quaù-khöù ngaân-haøng naøy bò aûnh-höôûng theo neàn kinh-teá cuûa thò-tröôøng chung laø bao nhieâu vaø ñòa-phöông, nôi möùc 
chuaån ñaõ aán-haønh. 
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Möùc Nhaäp (Margin): Ñeå cöôùc-tính toång phí-toån cuûa soá nôï döôùi hình-thöùc phaân lôøi thaû-noåi (adjustable interest rate cost) 
ngöôøi möôïn nôï phaûi traû luùc thieát-laäp hoà-sô nôï, ngaân-haøng coäng möùc chuaån (index rate) vôùi moät vaøi phaàn traêm cuûa soá nôï 
goïi laø caùc chaám (points) cho leä-phí, chi-phí vaø phí-toån ngöôøi möôïn nôï phaûi traû ñeå coù soá nôï, caùc chaám naøy goïi laø möùc 
Nhaäp (margin). Moãi ngaân-haøng aán-ñònh moät möùc nhaäp khaùc nhau nhöng aùp-duïng lieân-tuïc khi chu-kyø ñieàu-chænh baét 
ñaàu cho ñeán khi traû heát soá nôï. 
 

    Coâng-thöùc:   Phaân-lôøi Thaû-noåi    =  Möùc Chuaån   +   Möùc Nhaäp  
     (ARM Rate)      = (Index)      +     (Margin) 
 
Thí-duï: Khi so-saùnh phaân-lôøi thaû-noåi giöõa hai ngaân-haøng. Caû hai phaân-lôøi thaû-noåi döïa treân möùc chuaån aán-ñònh bôûi Thuû-
ngaân Quoác-gia (Treasury Bill “T-Bill”) laø 8% treân soá nôï $65,000 söû-duïng 1-Naêm phaân-lôøi thaû noåi, traû heát trong voøng 30 
naêm vôùi chu-kyø ñieàu-chænh moãi naêm (1-year Fixed/29-year adjust every year hay 1/29/1). Löu-yù, chöa keå tieàn thueá-ñaát 
vaø baûo-hieåm. Ngaân-haøng Xanh aùp-duïng 2% möùc nhaäp trong khi Ngaân-haøng Ñoû aùp-duïng 3% möùc nhaäp. Tieàn haøng-
thaùng phaûi traû ñeán Ngaân-haøng Xanh laø $570.42 vaø traû ñeán Ngaân-haøng Ñoû laø $619.01 cuûa soá nôï vaø tieàn lôøi. Neáu ngöôøi 
möôïn nôï möôïn soá nôï töø Ngaân-haøng Xanh, ngöôøi möôïn nôï ñaõ daønh-duïm ñöôïc $48.59 moãi thaùng, hay daønh-duïm ñöôïc 
$583.08 cho chu-kyø ñieàu-chænh ñaàu tieân. 
 
Möùc Bôùt (Discount Rate): Moät soá ngaân-haøng saün-saøng cho ngöôøi möôïn nôï traû moät phaân-lôøi thaû noåi ôû möùc thaáp hôn möùc 
lôøi thaû noåi “tieâu-chuaån” luùc baét-ñaàu kyù giao-keøo möôïn nôï. Möùc lôøi thaû noåi tieâu-chuaån laø möùc lôøi döïa treân möùc chuaån 
ñöông-thôøi coäng möùc nhaäp. Löôïng khaùc-bieät giöõa hai möùc lôøi goïi Möùc Bôùt (discount rate). Möùc bôùt thöôøng raát “cao” 
duøng ñeå traû caùc “chaám” cho phí-toån laäp hoà-sô nôï vaø sau thôøi-gian möùc bôùt heát haïn, ngöôøi möôïn nôï traû möùc lôøi cao hôn. 
 
Möùc bôùt thoâng-thöôøng aán-ñònh bôûi ngöôøi baùn, ngaân-haøng cho-vay nôï nhaø hay caùc tö-giôùi ñaàu-tö nôï nhaø. Ngöôøi baùn traû 
ñeán ngaân-haøng moät löôïng tieàn tröôùc, sau ñoù yeâu-caàu ngaân-haøng cho ngöôøi möôïn nôï möôïn soá nôï ôû möùc thaät thaáp trong 
thôøi-gian ñaàu. Möùc aán-ñònh naøy goïi laø “ngöôøi baùn mua tröôùc” (seller buydown). Thoâng-thöôøng ngöôøi baùn taêng giaù baùn 
caên-phoá ñeå quaân-bình löôïng ñaõ “bôùt”. 
 
Ngaân-haøng coù theå lôïi-duïng möùc bôùt ñeå ngöôøi möôïn nôï coù soá nôï deã-daøng hôn. Ñieåm caàn löu-yù, sau khi möùc bôùt heát haïn, 
ngöôøi möôïn nôï coù theå traû noåi tieàn traû haøng-thaùng hay khoâng? Thí-duï: Neáu phaân-lôøi thaû-noåi ñöông-thôøi laø 10% nhöng 
ngaân-haøng chæ yeâu-caàu ngöôøi möôïn nôï traû möùc lôøi 3%, möùc bôùt laø 7%. 
 
Phöông thöùc Taøi trôï cuûa Nôï Thaû noåi Gia haïn. 
 
Loaïi möùc bôùt thoâng-duïng nhaát hieän nay aán-ñònh bôûi caùc ngaân-haøng cho-vay nôï-nhaø laø  Phaân-lôøi Thaû-noåi Gia-haïn 
(Option ARM). Caùch taøi-trôï naøy cho pheùp ngöôøi möôïn nôï traû tieàn haøng thaùng döïa treân möùc lôøi coá-ñònh trong naêm thöù 
nhaát ñeán soá naêm nhieàu nhaát laø naêm thöù naêm hay tuøy theo soá naêm ñaõ aán-ñònh bôûi ngaân-haøng ñaõ choïn bôûi ngöôøi möôïn 
nôï, vôùi möùc lôøi tieâu-chuaån phaûi traû cho naêm thöù nhaát coù theå ôû möùc moät phaàn-traêm (1%) cuûa troïn soá nôï vaø möùc taêng-
tröôûng lieân-tuïc toái ña laø 1% moãi naêm cho ñeán naêm thöù naêm baát keå möùc lôøi ñöông-thôøi luùc thieát-laäp hoà-sô nôï. 
 
Thí-duï: Moät ngöôøi ñoàng-yù möôïn soá nôï $200,000 vaø muoán traû daàn haøng-thaùng aùp-duïng chöông-trình phaân-lôøi thaû-noåi 
gia-haïn vôùi phaân-lôøi thaû-noåi ñöông-thôøi luùc laø 5.60% döïa theo möùc chuaån (index) cuûa 2.75% vaø möùc nhaäp (margin) cuûa 
2.85%. Tieàn traû haøng-thaùng bao goàm soá nôï (principal) vaø tieàn lôøi (interest) naêm thöù nhaát döïa treân möùc lôøi gia-haïn 
(option) cuûa 1% laø $643.28 moãi thaùng cho ñeán heát thaùng thöù 12. Ñeán thaùng thöù 13 hay baét-ñaàu chu-kyø ñieàu-chænh cuûa 
naêm thöù nhì, möùc lôøi taêng-tröôûng ôû möùc 2% hay tieàn traû haøng thaùng laø $739.24 moãi thaùng cho ñeán heát thaùng thöù 24. 
Ñeán thaùng thöù 25 hay baét-ñaàu chu-kyø ñieàu-chænh cuûa naêm thöù ba, möùc lôøi taêng-tröôûng ôû möùc 3% hay tieàn traû haøng-
thaùng laø $843.21 moãi thaùng cho ñeán heát thaùng thöù 36. Ñeán thaùng thöù 37 hay baét-ñaàu chu-kyø ñieàu-chænh cuûa naêm thöù tö, 
möùc lôøi taêng-tröôûng ôû möùc 4% hay tieàn traû haøng-thaùng laø $954.83 moãi thaùng cho ñeán heát thaùng thöù 48. Ñeán thaùng thöù 
49 hay baét-ñaàu chu-kyø ñieàu-chænh cuûa naêm thöù naêm, möùc lôøi taêng-tröôûng ôû möùc 5% hay tieàn traû haøng-thaùng laø 
$1,073.64 moãi thaùng cho ñeán heát thaùng thöù 60. Ñeán thaùng thöù 61, ñoù laø luùc ñieàu-chænh döïa treân phaân-lôøi thaû-noåi ñöông-
thôøi cuûa thôøi-ñieåm 5 naêm sau. 
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AÛnh-höôûng cuûa phaân-lôøi thaû-noåi gia-haïn luoân-luoân ñöa tôùi tình-traïng soá nôï möôïn luùc kyù-keát taêng-tröôûng theo chu-kyø 
cuûa moãi laàn ñieàu-chænh thay vì giaûm daàn treân löôïng tieàn ñaõ traû haøng-thaùng.  
 
Theo thí-duï treân, phaân-lôøi thaû-noåi luùc kyù hoà-sô möôïn nôï laø 5.60% nhöng ngöôøi möôïn nôï chæ traû 1% cho naêm thöù nhaát, 
do-ñoù löôïng khaùc bieät cuûa 4.60% hay tieàn traû haøng-thaùng bò huït (negative) $1,025.29 moãi thaùng, cho ñeán thaùng thöù 12 
toång löôïng tieàn huït laø $12,303.48 vaø töï-ñoäng chuyeån sang naêm thöù nhì. Bôûi vì soá nôï (principal) vaø tieàn lôøi (interest) ñaõ 
traû haøng-thaùng trong naêm thöù nhaát, löôïng tieàn traû cho soá nôï (principal) toång keát laø $5,719.32 cho naêm thöù nhaát. Löôïng 
nôï coøn thieáu (principal balance) seõ laø $194,280.68 ($200,000 - $5,719.32) coäng vôùi löôïng tieàn huït $12,303.48. Soá nôï 
thieáu baét-ñaàu cuûa naêm thöù nhì laø $206,584.16 ($194,280.68 + $12,303.48). 
 
Soá nôï (principal) thöïc-söï naêm thöù nhì laø $206,584.16 vaø löôïng tieàn traû haøng-thaùng döïa treân möùc lôøi 5.60% ñaõ kyù-keát. 
Bôûi vì ngaân-haøng ñaõ aán-ñònh ngöôøi möôïn nôï chæ traû möùc lôøi laø 2% cho naêm thöù nhì, do-ñoù löôïng tieàn huït cuûa troïn naêm 
thöù nhì laø $11,270.76 nhöng soá nôï (principal) ñaõ traû cho naêm thöù nhì laø $4,870.92. Löôïng nôï coøn thieáu seõ laø $201,713.24 
(206,584.16 - $4,870.92) coäng vôùi löôïng tieàn huït $11,270.76 cuûa naêm thöù nhì. Soá nôï thieáu baét-ñaàu cuûa naêm thöù ba laø 
$212,984.00 ($201,713.24 + $11,270.76). 
 
Soá nôï (principal) thöïc-söï naêm thöù ba laø $212,984.00 vaø löôïng tieàn traû haøng-thaùng döïa treân möùc lôøi 5.60% ñaõ kyù-keát. 
Bôûi vì ngaân-haøng ñaõ aán-ñònh ngöôøi möôïn nôï chæ traû möùc lôøi laø 3% cho naêm thöù ba, do-ñoù löôïng tieàn huït cuûa troïn naêm 
thöù ba laø $10,231.92 nhöng soá nôï (principal) ñaõ traû cho naêm thöù ba laø $4,118.52. Löôïng nôï coøn thieáu seõ laø $208,865.48 
($212,984.00 - $4,118.52) coäng vôùi löôïng tieàn huït $10,231.92 cuûa naêm thöù ba. Soá nôï thieáu baét-ñaàu cuûa naêm thöù tö laø 
$219,097.40 ($208,865.48 + $10,231.92). 
 
Soá nôï (principal) thöïc-söï naêm thöù tö laø $219,097.40 vaø löôïng tieàn traû haøng-thaùng döïa treân möùc lôøi 5.60% ñaõ kyù-keát. Bôûi 
vì ngaân-haøng ñaõ aán-ñònh ngöôøi möôïn nôï chæ traû möùc lôøi laø 4% cho naêm thöù tö, do-ñoù löôïng tieàn huït cuûa troïn naêm thöù tö 
laø $9,200.52 nhöng soá nôï (principal) ñaõ traû cho naêm thöù tö laø $3,457.92. Löôïng nôï coøn thieáu seõ laø $215,639.48 
($219,097.40 - $3,457.92) coäng vôùi löôïng tieàn huït $9,200.52 cuûa naêm thöù tö. Soá nôï thieáu baét-ñaàu cuûa naêm thöù naêm laø 
$224,840.00 ($215,639.48 + $9,200.52). 
 
Soá nôï (principal) thöïc-söï naêm thöù naêm laø $224,840.00 vaø löôïng tieàn traû haøng-thaùng döïa treân möùc lôøi 5.60% ñaõ kyù-keát. 
Bôûi vì ngaân-haøng ñaõ aán-ñònh ngöôøi möôïn nôï chæ traû möùc lôøi laø 5% cho naêm thöù naêm, do-ñoù löôïng tieàn huït cuûa troïn naêm 
thöù naêm laø $8,191.32 nhöng soá nôï (principal) ñaõ traû cho naêm thöù naêm laø $2,883.72. Löôïng nôï coøn thieáu seõ laø 
$221,956.28 ($224,840.00 - $2,883.72) coäng vôùi löôïng tieàn huït $8,191.32 cuûa naêm thöù naêm. Soá nôï thieáu baét-ñaàu cuûa 
naêm thöù saùu laø $230,147.60 ($221,956.28 + $8,191.32). 
 
Theo thí-duï keå treân, ngöôøi möôïn nôï chæ möôïn soá nôï $200,000 nhöng naêm (5) naêm sau soá nôï coøn thieáu ngaân-haøng ñaõ 
taêng-tröôûng ñeán $230,147.60 maëc-duø ñaõ tieàn haøng-thaùng ñeàu ñaën suoát naêm (5) naêm qua, neáu möôïn nôï döôùi daïng phaân-
lôøi thaû-noåi gia-haïn. Ñaây cuõng laø soá nôï duøng ñeå ñieàu-chænh cho nhöõng chu-kyø saép tôùi. 
 
Nhöõng Naép cuûa Phaân Lôøi Thaû-noåi (ARM Caps): Ngoaïi-tröø möùc lôøi toái ña (ceiling rate), ngaân-haøng phaûi aán-ñònh nhöõng 
naép (caps) ñeå baûo-veä ngöôøi möôïn nôï khi möùc chuaån ñoät nhieân gia-taêng quaù cao. Moät soá ngaân-haøng cho pheùp ngöôøi 
möôïn nôï ñöôïc quyeàn thay ñoåi chöông-trình nôï töø phaân-lôøi thaû-noåi sang phaân-lôøi coá-ñònh. Thoaït nhìn qua, phaân-lôøi thaû-
noåi coù theå raát laø coù “lôïi” (benefit) nhöng phí-toån ñeå coù soá nôï luoân-luoân raát ñaét khi tính kyõ laïi. 
 

1. Naép cuûa Möùc Lôøi (Interest-rate Caps): Naép cuûa möùc lôøi giôùi-haïn möùc lôøi chæ taêng-tröôûng trong phaïm-vi möùc lôøi 
ñaõ aán-ñònh. Coù hai loaïi naép cuûa möùc lôøi: 

 
a. Naép theo Chu-kyø (Periodic Caps): Naép theo chu-kyø duøng ñeå giôùi-haïn möùc lôøi chæ taêng-tröôûng töø chu-kyø 

ñieàu-chænh naøy sang chu-kyø ñieàu-chænh khaùc. 
b. Naép cuûa Troïn Soá Nôï (Overall Caps / Life Caps): Loaïi naép naøy duøng ñeå giôùi-haïn möùc lôøi taêng-tröôûng tôùi 

möùc toái ña treân troïn soá nôï cho ñeán khi traû heát soá nôï. 
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NorthWind Mortgage 4
Bôûi luaät, taát-caû phaân-lôøi thaû-noåi buoäc phaûi aán-ñònh naép cuûa troïn soá nôï (life cap), nhöng chæ moät soá ngaân-haøng 
aán-ñònh naép theo chu-kyø (periodic cap). Thí-duï: Moät phaân-lôøi thaû-noåi vôùi naép theo chu-kyø laø 2%. Luùc chu-kyø 
ñieàu-chænh laàn ñaàu tieân thaønh-hình vaø möùc chuaån (index) thò-tröôøng ñang ôû möùc 3%, ngöôøi möôïn nôï chæ traû tieàn 
haøng thaùng döïa treân löôïng taêng-tröôûng cuûa 2% thay vì 3%. 

 

Khi coù söï giaûm-thieåu cuûa möùc chuaån, löôïng tieàn traû haøng thaùng khoâng theå luoân-luoân giaûm-thieåu theo. Trong 
thöïc-teá, bôûi vì moät soá phaân-lôøi thaû-noåi (ARM) ñaõ coù naép theo chu-kyø, löôïng tieàn traû haøng-thaùng coù theå gia-taêng, 
maëc-duø möùc chuaån (index) vaãn giöõ nguyeân hay giaûm bôùt. Tröôøng-hôïp naøy xaûy ra khi naép theo chu-kyø (periodic 
cap) ñaõ giöõ möùc lôøi ñang traû haøng-thaùng thaáp hôn phaân-lôøi thaû-noåi (ARM) ñöông-thôøi nghóa laø toång soá möùc lôøi 
cuûa möùc chuaån coäng vôùi möùc nhaäp. Neáu naép cuûa möùc lôøi giuùp ngöôøi möôïn nôï traû tieàn haøng-thaùng ôû möùc thaáp 
hôn möùc lôøi thò-tröôøng ñöông-thôøi, söï gia-taêng cuûa möùc chuaån khoâng maáy quan-taâm bôûi vì naép cuûa möùc lôøi coù 
theå chuyeån sang nhöõng chu-kyø ñieàu-chænh trong töông-lai. 

 

2. Naép cuûa Tieàn traû Haøng-thaùng (Payment Caps): Moät soá phaân-lôøi thaû-noåi bao goàm naép cuûa tieàn traû haøng thaùng. 
Möùc naép naøy giôùi-haïn löôïng tieàn taêng-tröôûng cho moãi chu-kyø ñieàu-chænh, thoâng-thöôøng 1% cuûa löôïng tieàn haøng 
thaùng ñang traû. Thí-duï: Neáu naép cuûa tieàn traû haøng thaùng laø 7.5%, löôïng tieàn traû haøng thaùng laø $100 coù theå taêng-
tröôûng khoâng quaù $107.50 luùc ñieàu-chænh ñaàu tieân vaø khoâng theå quaù $115.56 luùc ñieàu-chænh laàn thöù hai vaø tieáp-
tuïc cho ñeán khi traû heát soá nôï. 

 

3. Coøn Thieáu Khi Traû Heát Nôï hay Huït Nôï (Negative Amortization): Neáu phaân-lôøi thaû-noåi ñaõ aán-ñònh naép cuûa tieàn 
traû haøng-thaùng (payment cap), ngöôøi möôïn nôï caàn tìm hieåu theá naøo laø vaãn tieáp-tuïc traû tieàn haøng-thaùng maëc duø 
ñaõ traû heát nôï, tröôøng-hôïp naøy goïi laø “huït nôï” (negative amortization). Coøn thieáu khi traû heát nôï mang yù-nghóa 
löôïng tieàn coøn thieáu treân caên-phoá gia-taêng. Moãi khi ngöôøi möôïn nôï traû tieàn haøng-thaùng nhöng bôûi vì naép theo 
chu-kyø ñaõ giuùp ngöôøi möôïn nôï traû tieàn haøng-thaùng thaáp hôn möùc lôøi cuûa thò-tröôøng, do-ñoù löôïng tieàn traû haøng-
thaùng ñaõ khoâng ñuû ñeå traû theo möùc lôøi cuûa thò-tröôøng döïa treân soá nôï coøn ñang thieáu.  

 

Löôïng tieàn traû haøng thaùng sau khi traû heát nôï aùp-duïng ñeå traû nhöõng thieáu soùt bôûi vì caùc naép ñaõ söû-duïng. Bôûi vì 
naép cuûa tieàn traû haøng-thaùng ñaõ giôùi-haïn treân löôïng tieàn traû haøng-thaùng, vaø khoâng theå aûnh-höôûng bôûi möùc lôøi 
gia-taêng, tieàn traû haøng-thaùng ñaõ khoâng ñuû ñeå traû taát-caû nhöõng phaân-lôøi ñaõ qui-ñònh treân soá nôï. Ñieàu naøy gaây 
neân söï thieáu-huït treân löôïng tieàn traû haøng-thaùng do-ñoù löôïng thieáu-huït naøy töï-ñoäng coäng theâm treân soá nôï, theâm 
vaøo ñoù, tieàn lôøi cuõng seõ coäng theâm treân soá coøn thieáu. Ngöôøi möôïn nôï, töø ñoù, coøn thieáu ngaân-haøng nhieàu hôn veà 
sau khi so-saùnh vôùi soá nôï ñaõ kyù-keát luùc thieát-laäp hoà-sô nôï. Tuy-nhieân, söï taêng-tröôûng treân giaù-trò cuûa caên-phoá 
seõ giuùp ngöôøi möôïn nôï traû nhöõng löôïng tieàn coøn thieáu sau khi traû heát nôï. 

 

Thí-duï: Soá nôï möôïn laø $65,000 aùp-duïng 1-naêm phaân-lôøi thaû-noåi ôû möùc lôøi 10%. Suoát 12 thaùng ñaàu tieân, tieàn traû 
haøng-thaùng laø $570.42, ñeán thaùng thöù 13 hay chu-kyø ñieàu-chænh laàn ñaàu thaønh-hình, soá tieàn nôï (principal) coøn 
laïi laø $64,654.88, möùc lôøi thò-tröôøng ñoät nhieân taêng leân 12%. Bôûi vì naép cuûa tieàn traû haøng-thaùng laø 7.5%, löôïng 
tieàn traû haøng-thaùng khoâng ñuû ñeå traû möùc lôøi cuûa 12%. Löôïng thieáu-soùt laø $212.97 aùp-duïng treân troïn naêm thöù 
nhì. Do-ñoù, soá nôï coøn thieáu vaøo thaùng thöù 25 (chu-kyø ñieàu-chænh laàn thöù nhì) laø $65,080.82 hay $64,654.88 + $ 
425.94. Löu-yù, neáu ngöôøi möôïn nôï chuyeån chöông-trình nôï, taùi taøi-trôï hay baùn caên-phoá luùc thaùng thöù 24, ngöôøi 
möôïn nôï ñaõ thieáu öôùc-löôïng $80 nhieàu hôn treân soá nôï ñaõ möôïn luùc laøm hoà-sô nôï. 

 

Noùi chung, naép cuûa tieàn traû haøng thaùng laøm giôùi-haïn löôïng tieàn phaûi traû khi möùc lôøi thò-tröôøng ñang cao, löôïng 
thieáu soùt naøy ngöôøi möôïn nôï phaûi traû laïi ngaân-haøng coäng theâm tieàn lôøi sau khi ñaõ coäng chung vôùi soá nôï coøn 
ñang thieáu. Trong tröôøng-hôïp naøy, ngöôøi möôïn nôï coù theå phaûi traû tieàn haøng-thaùng nhieàu hôn ñeå traùnh coøn thieáu 
nôï khi traû heát nôï. 

 

Theo thí-duï treân, neáu ngöôøi möôïn nôï traû $665.04 moãi thaùng cho troïn chu-kyø ñieàu-chænh laàn thöù Nhì döïa treân 
möùc lôøi thò-tröôøng 12% thay-vì traû $452.07 döïa treân naép theo chu-kyø cuûa 7.5%. Luùc möôïn nôï, moät soá moùn nôï 
ñaõ aán-ñònh löôïng nôï “coøn thieáu khi traû heát nôï” (negative amortization). Trong tröôøng-hôïp cuûa thí-duï treân, löôïng 
coøn thieáu khi traû heát nôï laø $81,250 aán-ñònh bôûi ngaân-haøng. Döïa theo Leä-phí Thöïc-söï cuûa Ngöôøi Cho Vay Luaät 
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NorthWind Mortgage 5
(Truth-In-Lending Law), ngaân-haøng phaûi lieät-keâ löôïng coøn thieáu khi traû heát nôï trong phaàn phí-toån cuûa ngöôøi 
möôïn nôï. 

 
Caùc naép hieän-nay ñang giôùi-haïn toång soá nôï thieáu ôû möùc 110% cuûa soá nôï ngöôøi möôïn nôï möôïn luùc laøm hoà-sô nôï. Khi 
tröôøng-hôïp naøy xaûy ra, tieàn traû haøng-thaùng phaûi traû ñaày-ñuû theo möùc lôøi thò-tröôøng ñöông-thôøi cho ñeán luùc traû heát soá nôï, 
caùc naép ôû luùc naøy khoâng theå aùp-duïng. Ñeå traùnh phaûi tieáp-tuïc traû tieàn haøng thaùng khi traû heát nôï, ngöôøi möôïn nôï neân töï 
traû theâm treân löôïng tieàn traû haøng thaùng cho soá nôï coøn laïi. 
 
Caùc Tieâu chuaån vaø Ñieàu Kieän cuûa Nôï Thaû noåi Gia haïn. 
 
Chöông trình nôï thaû noåi gia haïn laø moät öu ñaõi cuûa ngaân haøng nhaèm muïc tieâu giuùp ngöôøi möôïn nôï coù ñöôïc soá nôï ñeå mua 
nhaø hay taùi taøi trôï treân caên nhaø ñang laøm chuû vôùi soá tieàn traû haøng thaùng ôû möùc lôøi chæ 1% cuûa soá nôï. Nhöng nôï thaû noåi 
gia haïn chæ aùp duïng moät ñôn vò nhaø duøng ñeå ôû, ngöôøi möôïn nôï phaûi coù ñieåm tín duïng ít nhaát laø 660, soá nôï coù theå leân 
ñeán $1,500,000 cho chöông trình chöùng minh thu nhaäp vaø taøi saûn, soá nôï coù theå leân ñeán $1,000,000 neáu aùp duïng chöông 
trình khoâng chöùng minh thu nhaäp nhöng chöùng minh taøi saûn. Ngoaïi tröø vieäc mua, chöông trình naøy ñöôïc aùp duïng cho 
nhöõng ai ñang laø chuû nhaø vaø coù yù muoán taùi taøi trôï treân soá nôï coøn ñang thieáu vôùi muïc tieâu laáy theâm tieàn ra hay chæ muoán 
giaûm xuaát möùc lôøi treân soá nôï coøn thieáu, ruùt ngaén hay xin theâm thôøi haïn traû heát soá nôï. 
 
Muïc tieâu cuûa Soá Nôï: Soá nôï söû duïng trong vieäc mua nhaø ôû hay nhaø hai. Taùi taøi trôï vì lyù do muoán giaûm möùc lôøi hay thôøi 
haïn traû heát soá nôï hay taùi taøi trôï vì lyù do laáy theâm tieàn ra treân caên nhaø ñang laøm chuû. 
 
Caùc Möùc Lôøi Traû Goùp treân Soá Nôï: Möùc lôøi thay ñoåi theo soá-nôï-treân-giaù-trò döïa treân möùc lôøi tieâu chuaån cuûa 1% cuûa soá 
nôï vaø möùc nhaäp thay ñoåi theo soá naêm cuûa bò-phaït-neáu-traû-heát-nôï-sôùm. Möùc lôøi döïa theo möùc chuaån cuûa Monthly 
Treasury Average (MTA) luùc thieát laäp hoà sô nôï. Nghóa laø möùc lôøi thay ñoåi moãi thaùng theo chu kyø ñieàu chænh laø 1-thaùng. 
 
Caùc Ñieàu Kieän veà Soá-nôï-treân-giaù-trò vaø Toång soá-nôï-treân-giaù-trò:  

1. Chöùng minh Thu nhaäp / Chöùng minh Taøi saûn:  
a. Taøi trôï hay taùi taøi trôï nhöng khoâng laáy tieàn ra: AÙp duïng cho Nhaø ôû vôùi 1 ñôn vò; Ñieåm tín duïng 660. 

• Soá-nôï-treân-giaù-trò 95%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò Khoâng AÙp duïng, Soá Nôï $400,000 
• Soá-nôï-treân-giaù-trò 90%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò Khoâng AÙp duïng, Soá Nôï $500,000 
• Soá-nôï-treân-giaù-trò 80%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò 90%, Soá Nôï $1,000,000 
• Soá-nôï-treân-giaù-trò 75%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò 75%, Soá Nôï $1,500,000 

b. Taùi taøi trôï nhöng laáy theâm tieàn ra: AÙp duïng cho Nhaø ôû vôùi 1 ñôn vò. Toái ña $100,000 neáu soá-nôï-treân-
giaù-trò hôn 75%; Toái ña $200,000 neáu soá-nôï-treân-giaù-trò 55.01% - 75.00%; Khoâng aán ñònh soá nôï toái ña 
neáu soá-nôï-treân-giaù-trò ít hôn hay baèng 55%. 

• Soá-nôï-treân-giaù-trò 80%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò 90%, Soá Nôï $500,000, Ñieåm tín duïng 660. 
• Soá-nôï-treân-giaù-trò 80%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò 80%, Soá Nôï $650,000, Ñieåm tín duïng 660. 
• Soá-nôï-treân-giaù-trò 70%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò 75%, Soá Nôï $1,000,000, Ñieåm tín duïng 680. 
• Soá-nôï-treân-giaù-trò 55%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò 60%, Soá Nôï $1,500,000, Ñieåm tín duïng 680. 

2. Khoâng Chöùng minh Thu nhaäp vaø Chöùng minh Taøi saûn:  
a. Taøi trôï hay taùi taøi trôï nhöng khoâng laáy tieàn ra: AÙp duïng cho Nhaø ôû vôùi 1 ñôn vò. 

• Soá-nôï-treân-giaù-trò 80%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò 90%, Soá Nôï $650,000, Ñieåm tín duïng 720. 
• Soá-nôï-treân-giaù-trò 75%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò 75%, Soá Nôï $650,000, Ñieåm tín duïng 700. 
• Soá-nôï-treân-giaù-trò 65%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò 75%, Soá Nôï $1,000,000, Ñieåm tín duïng 700. 

b. Taùi taøi trôï nhöng laáy theâm tieàn ra: AÙp duïng cho Nhaø ôû vôùi 1 ñôn vò. Toái ña $100,000 neáu soá-nôï-treân-
giaù-trò hôn 75%; Toái ña $200,000 neáu soá-nôï-treân-giaù-trò 55.01% - 75.00%; Khoâng aán ñònh soá nôï toái ña 
neáu soá-nôï-treân-giaù-trò ít hôn hay baèng 55%. 

• Soá-nôï-treân-giaù-trò 80%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò 90%, Soá Nôï $500,000, Ñieåm tín duïng 720. 
• Soá-nôï-treân-giaù-trò 75%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò 80%, Soá Nôï $650,000, Ñieåm tín duïng 700. 
• Soá-nôï-treân-giaù-trò 55%, Toång soá-nôï-treân-giaù-trò 70%, Soá Nôï $1,000,000, Ñieåm tín duïng 700. 
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Ñieàu kieän veà Nôï-treân-thu-nhaäp:  

• Soá-nôï-treân-giaù-trò hôn 80%, nôï-treân-thu-nhaäp 28/36;  
• Soá-nôï-treân-giaù-trò ít hôn hay baèng 80%, nôï-treân-thu-nhaäp 33/38;  
• Möùc lôøi toái thieåu luùc laäp hoà sô nôï laø 6.500% hay döïa theo möùc lôøi thaû noåi, möùc chuaån coäng möùc nhaäp, toái ña 

theo tình traïng cuûa ngöôøi möôïn nôï. 
 
Ñieàu kieän veà Döï lieäu (Soá Nôï, Tieàn Lôøi, Baûo hieåm vaø Thueá Ñaát): 

1. Chöùng minh Thu nhaäp / Chöùng minh Taøi saûn: 
a. Soá Nôï $200,000 - $500,000, Döï lieäu 2 thaùng 
b. Soá Nôï $500,000 - $1,000,000, Döï lieäu 4 thaùng 
c. Soá Nôï $1,000,000 - $1,500,000, Döï lieäu 6 thaùng 

2. Khoâng Chöùng minh Thu nhaäp / Chöùng minh Taøi saûn: Döï lieäu 6 thaùng 
 
Caùc Phí Toån Chung:  

1. Taùi taøi trôï laáy theâm tieàn ra, soá-nôï-treân-giaù-trò ít hôn hay baèng 75% phí toån .125%.  
2. Taùi taøi trôï laáy theâm tieàn ra, soá-nôï-treân-giaù-trò hôn 75% phí toån .375%. 
3. Soá-nôï-treân-giaù-trò hôn 80% coäng 1.000% treân Möùc Lôøi. 
4. Khoâng chöùng minh thu nhaäp / Chöùng minh taøi saûn, soá-nôï-treân-giaù-trò ít hôn hay baèng 75% phí toån .250%. 
5. Khoâng chöùng minh thu nhaäp / Chöùng minh taøi saûn, soá-nôï-treân-giaù-trò hôn 75% phí toån .500%. 
6. Giöõ möùc lôøi hôn 30-ngaøy phí toån .125%. 

 
 
 

Nhöõng ñieàu kieän ñeå möôïn ñöôïc soá nôï raát khaùc bieät tuøy thuoäc treân nhieàu yeáu toá cuûa moãi taäp hoà sô nôï ñoái vôùi moãi chöông 
trình nôï. Xin goïi soá (619) 280-8085 hay tuyeán-thö ñeán ngocdsc@sbcglobal.net  ñeå bieát chính xaùc veà möùc lôøi trong ngaøy. 
 

Caùm ôn quí vò ñaõ vieáng thaêm tuyeán giôùi www.esd-realestate.com  
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