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Tieâu chuaån vaø Ñieàu Kieän Möôïn Nôï Xaây Döïng 
 

Coù hai ñieåm khaùc bieät ñoái vôùi nôï xaây döïng. Ñieåm moät, khi ngöôøi chuû ñaát caàn tieàn ñeå xaây döïng moät kieán truùc töø moät 
ngaân haøng ñeå traû tieàn vaät lieäu, lao ñoäng ñeán coâng ty thaàu xaây caát vaø ñieåm thöù hai, ñoái vôùi nhöõng coâng ty thaàu xaây caát 
lôùn, thoâng thöôøng hoï khoâng yeâu caàu ngöôøi chuû ñaát phaûi möôïn nôï xaây döïng nhöng hoï ñoøi hoûi ngöôøi chuû ñaát ñaõ hoäi ñuû 
ñieàu kieän möôïn nôï ñeå mua laïi kieán truùc vöøa hoaøn taát bôûi chính coâng ty thaàu xaây caát chæ ñònh bôûi hoï. Coâng ty thaàu xaây 
caát töï chi tieàn töø ngaân quyõ rieâng cuûa hoï trong vieäc xaây caát.  
 

Ñeå baûo veä löôïng tieàn ñaõ chi ra, caùc coâng ty thaàu xaây caát buoäc ngöôøi chuû ñaát phaûi chöùng minh tôø baûo ñaûm möôïn nôï töø 
moät ngaân haøng ñaõ chaáp thuaän cho ngöôøi chuû ñaát möôïn nôï xaây döïng. Muoán coù tôø baûo ñaûm möôïn nôï aán haønh töø ngaân 
haøng, ngöôøi chuû ñaát phaûi laøm ñôn xin möôïn nôï vaø phaûi traûi qua giai ñoaïn kieåm chöùng tröôùc khi ngaân haøng aán haønh tôø 
chaáp thuaän cho möôïn nôï ñaõ aán ñònh möùc lôøi ngöôøi möôïn nôï phaûi traû, moät soá ngaân haøng ñoøi hoûi moät löôïng leä phí luùc aán 
haønh tôø baûo ñaûm cho vay nôï, tôø baûo ñaûm naøy coù giaù trò ít nhaát 9 thaùng hay laâu hôn tuøy tröôøng hôïp. 
 

Möùc lôøi ngöôøi möôïn nôï phaûi traû aán ñònh trong tôø chaáp thuaän cho vay nôï ñaõ giöõ coù giaù trò sau luùc kieán truùc ñaõ hoaøn taát, 
nghóa laø möùc lôøi naøy seõ aùp duïng döôùi hình thöùc taùi taøi trôï töø nôï xaây döïng sang nôï nhaø, bôûi vì phí toån söû duïng trong vieäc 
xaây caát thöôøng ít hôn giaù trò thöïc söï theo thò tröôøng ñöông thôøi cuûa caên nhaø môùi vöøa xaây xong. Ñoái vôùi moät soá tröôøng 
hôïp, nôï xaây döïng chæ aùp duïng ñeå xaây döïng kieán truùc khoâng theå duøng ñeå mua thöûa ñaát ñeå xaây leân kieán truùc. Ngaân haøng 
chuyeân cho vay nôï xaây döïng thöôøng chaáp nhaän moät möùc lieàu raát cao bôûi vì ngaân haøng cho vay moät soá nôï nhöng khoâng 
coù gì laøm baûo chöùng bôûi ngöôøi möôïn nôï. Do ñoù thôøi haïn cho vay nôï xaây döïng thöôøng ngaén haïn vaø seõ taùi taøi trôï luùc kieán 
truùc hoaøn taát. Thuû tuïc taùi taøi trôï thoâng thöôøng kyù bôûi ngöôøi möôïn nôï vaø ngaân haøng trong thôøi gian keá hoaïch xaây döïng 
gaàn hoaøn taát, neáu thôøi gian xaây caát khoâng theå hoaøn taát ñuùng theo ngaøy ñaõ aán ñònh, möùc lôøi luùc taùi taøi trôï seõ gia taêng.  
 

Ñeå traùnh thuû tuïc giaáy tôø traûi qua nhieàu giai ñoaïn, ngaøy nay moät soá ngaân haøng saün saøng cho vay nôï xaây döïng döôùi hình 
thöùc nôï chuyeån tieáp. Nôï chuyeån tieáp bao goàm hai giai ñoaïn keå treân nhöng soá nôï seõ töï ñoäng chuyeån töø nôï xaây döïng sang 
nôï mua nhaø nhöng khoâng qua thuû tuïc taùi taøi trôï keå treân. Möùc toái ña cuûa nôï-treân-giaù-trò ñoái vôùi nôï chuyeån tieáp gioáng nhö 
nôï mua nhaø ñaõ xaây. 
 

Trong thôøi gian xaây caát, löôïng tieàn öùng ra töø ngaân haøng ñeå traû tieàn coâng vaø vaät lieäu cho coâng ty thaàu xaây caát ñöôïc chia 
thaønh 4 giai ñoaïn: 
 

1. Giai ñoaïn Hoaøn taát Ñaùy Nhaø: Ñaây laø laàn öùng tieàn ñaàu tieân töø ngaân haøng. Tröôùc khi öùng tieàn, ngaân haøng chæ 
ñònh moät thanh tra chuyeân moân veà kieåm soaùt ñaùy nhaø ñeán kieán truùc ñang xaây ñeå kieåm ñieåm veà ñoä phaúng, ñoä 
nghieâng, ñoä leäch cuûa moáng nhaø vaø baûo ñaûm chaát löôïng söû duïng trong coâng vieäc traùng moáng nhaø cuõng nhö ñuùng 
theo tieâu chuaån ñaõ aán ñònh trong baûn veõ ñaõ coâng nhaän bôûi chính quyeàn ñòa phöông. 

2. Giai ñoaïn Hoaøn taát Khung Nhaø: Ñaây laø laàn öùng tieàn laàn thöù nhì töø ngaân haøng, sau khi ñaõ kieåm chöùng bôûi thanh 
tra xaây caát nhaø veà tình traïng cuûa noùc nhaø vaø vaùch nhaø phaàn ngoaøi ñuùng theo caùc tieâu chuaån ñaõ aán ñònh trong 
baûn veõ. Nhöõng thay ñoåi nhoû coù theå chaáp nhaän nhöng nhöõng thay ñoåi lôùn caàn coù söï ñoàng yù cuûa ngaân haøng. 

3. Giai ñoaïn Hoaøn taát Caên Nhaø Phaàn 1:  Ñaây laø laàn öùng tieàn laàn thöù ba töø ngaân haøng, sau khi caùc chi tieát cuûa caên 
nhaø nhö saøn nhaø, vaùch töôøng phaàn trong, traàn nhaø, cöûa ra voâ vaø cöûa soå ñaõ ñuùng theo caùc tieâu chuaån ñaõ aán ñònh 
trong tôø baûn veõ vaø saûn phaåm söû duïng ñaõ kieåm chöùng bôûi thanh tra xaây caát nhaø. 

4. Giai ñoaïn Hoaøn taát Caên Nhaø Phaàn 2: Ñaây laø laàn öùng tieàn cuoái cuøng, sau khi caùc chi tieát cuoái cuøng cuûa caên nhaø 
nhö maøu sôn, loùt thaûm saøn nhaø vaø ñieàu chænh goã, ñaây cuõng laø giai ñoaïn chuaån bò hoaøn haûo caên nhaø, chuaån bò ñeå 
cö nguï vaø nhöõng ñoøi hoûi chính thöùc thöïc söï ñeå ngöôøi mua doïn voâ ôû. Ñaây cuõng laø luùc thuû tuïc taùi taøi trôï baét ñaàu 
thaønh hình hay nôï chuyeån tieáp baét ñaàu coù hieäu löïc.  

 
 

4232-A University Ave. San Diego, CA 92105. Phone: (619) 280-8085 Fax: (619) 280-6249 Email: ngocdsc@sbcglobal.net   Website: www.esd-realestate.com  



NorthWind Mortgage 2
Ñieàu kieän möôïn nôï xaây döïng khaùc nhau tuøy theo ngaân haøng ngöôøi möôïn nôï ñaõ choïn. Ñoái vôùi caùc ngaân haøng chuyeân 
cho vay nôï xaây döïng ñang hoaït ñoäng vôùi chuùng toâi coù nhieàu ñieåm ñaëc bieät theo sau: 
 

• Ngaân haøng khoâng ñoøi hoûi coâng ty thaàu caát chöùng nhaän baûn veõ, chæ caàn coù moân baøi veà xaây caát.  
• Coù naêm giai ñoaïn öùng tieàn ñeán coâng ty thaàu xaây caát, tuøy caùch löïa choïn cuûa ngöôøi möôïn nôï.  
• Luùc taùi taøi trôï, khoâng aán ñònh veà thôøi gian ñeå traû heát soá nôï.  
• Phí toån chæ traû moät laàn vaø raát thaáp luùc hoaøn taát phoái kieåm.  
• Möùc lôøi döïa treân Möùc Lôøi Ngaén Haïn coäng 1% trong thôøi gian xaây caát. 

 
Caùc Chöông Trình Traû Goùp Nôï Xaây Döïng 

 

1. Nôï Tieâu Chuaån: 
a. 30-Naêm Coá ñònh:  

• Chöùng minh Thu nhaäp/Taøi saûn: Soá nôï ít hôn $50,000 phí toån 1.000%; Soá nôï $50,000 - $110,000 phí 
toån .250%; Soá-nôï-treân-giaù-trò / Toång soá-nôï-treân-giaù-trò hôn 90% phí toån .375%.  

• Khoâng chöùng minh Thu nhaäp/Chöùng minh Taøi saûn: Ñieåm tín duïng 680 – 719 vôùi nôï-treân-giaù-trò ít 
hôn hay baèng 75% phí toån .750%; Ñieåm tín duïng 680 – 719 vôùi nôï-treân-giaù-trò hôn 75% phí toån 
1.250%; Ñieåm tín duïng hôn hay baèng 720 vôùi nôï-treân-giaù-trò hôn 75% phí toån .750%; Ñieåm tín duïng 
hôn hay baèng 720 vôùi nôï-treân-giaù-trò ít hôn 75% phí toån .500%. 

 

b. 3/1 Thaû noåi (Möùc nhaäp= 2.25%; Naép= 2/6):  
• Chöùng minh Thu nhaäp/Taøi saûn: Soá nôï ít hôn $50,000 phí toån 1.000%; Soá nôï $50,000 - $110,000 phí 

toån .250%; Soá-nôï-treân-giaù-trò / Toång soá-nôï-treân-giaù-trò hôn 90% phí toån .375%.  
• Khoâng chöùng minh Thu nhaäp/Chöùng minh Taøi saûn: Khoâng theå söû duïng. 
  

c. 5/1 Thaû noåi (Möùc nhaäp= 2.25%; Naép= 5/2/5) :  
• Chöùng minh Thu nhaäp/Taøi saûn: Soá nôï ít hôn $50,000 phí toån 1.000%; Soá nôï $50,000 - $110,000 phí 

toån .250%; Soá-nôï-treân-giaù-trò / Toång soá-nôï-treân-giaù-trò hôn 90% phí toån .375%.  
• Khoâng chöùng minh Thu nhaäp/Chöùng minh Taøi saûn: Khoâng theå söû duïng. 

 

2. Nôï Lôùn: 
a. 30-Naêm Coá ñònh:  

• Khoâng chöùng minh Thu nhaäp vôùi nôï-treân-giaù-trò ít hôn hay baèng 75% phí toån .250%;  
• Khoâng chöùng minh Thu nhaäp vôùi nôï-treân-giaù-trò 75.01% - 80% phí toån .500%;  
• Nôï-treân-thu-nhaäp 45% - 50% phí toån .500%;  
• Nôï-treân-thu-nhaäp 50% - 55% phí toån 1.250%;  
• Nôï-treân-giaù-trò hôn 90% phí toån .250%;  
• Ñieåm tín duïng 659 – 620 phí toån .750%;  
• Ñieåm tín duïng 660 – 720 phí toån .250%;  
• Xaây nhaø phuï thöù hai phí toån .500%;  
• Soá nôï töø $1,000,000 - $3,000,000 xin ñieän thoaïi ñeán chuùng toâi veà phí toån. 

 

b. 3/1 Traû Tieàn Lôøi Thaû noåi (Möùc nhaäp= 2.250%; Naép= 3/2/6) :  
• Khoâng chöùng minh Thu nhaäp vôùi nôï-treân-giaù-trò ít hôn hay baèng 75% phí toån .250%;  
• Khoâng chöùng minh Thu nhaäp vôùi nôï-treân-giaù-trò 75.01% - 80% phí toån .500%;  
• Nôï-treân-thu-nhaäp 45% - 50% phí toån .500%;  
• Nôï-treân-giaù-trò hôn 90% phí toån .250%;  
• Nôï Nhì phí toån .250%;  
• Ñieåm tín duïng ít hôn 720 phí toån .250%;  
• Soá nôï töø $1,000,000 - $3,000,000 xin ñieän thoaïi ñeán chuùng toâi veà phí toån. 
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c. 5/1 Traû Tieàn Lôøi Thaû noåi (Möùc nhaäp= 2.250%; Naép= 5/2/5) : 

• Khoâng chöùng minh Thu nhaäp vôùi nôï-treân-giaù-trò ít hôn hay baèng 75% phí toån .250%;  
• Khoâng chöùng minh Thu nhaäp vôùi nôï-treân-giaù-trò 75.01% - 80% phí toån .500%;  
• Nôï-treân-thu-nhaäp 45% - 50% phí toån .500%;  
• Nôï-treân-giaù-trò hôn 90% phí toån .250%;  
• Nôï Nhì phí toån .250%; Ñieåm tín duïng ít hôn 720 phí toån .250%;  
• Soá nôï töø $1,000,000 - $3,000,000 xin ñieän thoaïi ñeán chuùng toâi veà phí toån. 

 
3. Nôï Ñieàu chænh: 

a. 30-Naêm Coá ñònh:  
• Nôï-treân-giaù-trò 85.01% - 90% phí toån .250%;  
• Nôï-treân-giaù-trò 90.01% - 95% phí toån 1.000%;  
• Nôï-treân-giaù-trò hôn 95% phí toån 1.500%; 
• Nôï-treân-giaù-trò ít hôn hay baèng 60% giaûm .250%;  
• Toång soá-nôï-treân-giaù-trò hôn 90% phí toån .500%;  
• Ñieåm tín duïng 640 – 659 phí toån .500%;  
• Ñieåm tín duïng 620 – 639 phí toån 1.000%; 
• Ñieåm tín duïng hôn 720 giaûm .250%; 
• Xaây 2 ñôn vò treân 1 loâ ñaát phí toån .500%;  
• Xaây 3 – 4 ñôn vò treân 1 loâ ñaát phí toån 1.000%;  
• Xaây nhaø ñaàu tö phí toån 1.000%;  
• Khoâng chöùng minh Thu nhaäp phí toån .375%;  
• Soá nôï $417,000 - $650,000 phí toån .250%;  
• Soá nôï $650,000 - $1,000,000 phí toån 1.250%;  
• Soá nôï töø $1,000,000 - $3,000,000 xin ñieän thoaïi ñeán chuùng toâi veà phí toån. 

 
b. 3/1 Traû Tieàn Lôøi Thaû noåi (Möùc nhaäp= 3.00%; Naép= 3/2/6) : Gioáng nhö chöông trình Coá ñònh phaàn 3.a 

keå treân, ngoaïi tröø Tieàn traû haøng thaùng bao goàm soá nôï vaø tieàn lôøi giaûm .250%. 
 

c. 5/1 Traû Tieàn Lôøi Thaû noåi (Möùc nhaäp= 2.75%; Naép= 5/2/5) : Gioáng nhö chöông trình Coá ñònh phaàn 3.a 
keå treân, ngoaïi tröø Tieàn traû haøng thaùng bao goàm soá nôï vaø tieàn lôøi giaûm .250%. 

 
Tieàn traû haøng thaùng, trong thôøi gian xaây döïng, coù theå Chæ Traû Tieàn Lôøi hay söû duïng Möùc lôøi Ñeå Daønh. Neáu söû duïng 
möùc lôøi ñeå daønh, naép cuûa möùc lôøi seõ taêng theo thôøi gian: Neáu quaù 300 ngaøy, coäng .875% voâ möùc ñang giöõ; Neáu quaù 360 
ngaøy, coäng 1.000% voâ möùc lôøi ñang giöõ; Neáu quaù 540 ngaøy, coäng 1.250% voâ möùc lôøi ñang giöõ. 
 
Ñieàu kieän veà giöõ möùc lôøi: Ngöôøi möôïn nôï coù theå giöõ möùc lôøi nhöng khoâng theå sôùm hôn 30 ngaøy tröôùc khi kieán truùc 
hoaøn taát hay 30 ngaøy luùc maõn haïn cuûa naép cuûa tieàn traû haøng thaùng keå treân. Neáu möùc lôøi aán ñònh cho kieán truùc hoaøn taát 
thaáp hôn möùc lôøi cuûa naép traû tieàn haøng thaùng, ngöôøi möôïn nôï ñöôïc choïn möùc lôøi thaáp hôn ñeå giöõ möùc lôøi khi thuû tuïc taùi 
taøi trôï baét ñaàu. Neáu möùc lôøi taêng tröôûng ngoaøi thôøi haïn aán ñònh, möùc lôøi phaûi traû luùc taùi taøi trôï khoâng theå cao hôn möùc 
lôøi cuûa naép tieàn traû haøng thaùng. 
 
 
 

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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