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Kheùo Duøng Tieàn  

Chöông trình Kheùo Duøng Tieàn do Coâng Ty Baûo Hieåm Kyù Thaùc Lieân Bang (Federal Deposit 
Insurance Corporation hay FDIC) soaïn thaûo vaø cung caáp. Chöông trình Kheùo Duøng Tieàn goàm 
nhöõng baøi hoïc sau ñaây: 

 
¾ Giao Dòch Ngaân Haøng  

giôùi thieäu veà caùc dòch vuï ngaân haøng 

¾ Nhöõng Caên Baûn Veà Vieäc Vay Tieàn 
giôùi thieäu veà tín duïng 

¾ Tröông Muïc Vaõng Lai 
caùch choïn vaø duy trì moät tröông muïc vaõng lai 

¾ Tieàn Baïc Laø Quan Troïng 
caùch theo doõi tình traïng tieàn baïc cuûa mình 

¾ Traû Cho Mình Tröôùc 
taïi sao neân tieát kieäm  

¾ Baûo Ñaûm An Toaøn 
quyeàn haïn cuûa ngöôøi tieâu thuï 

¾ Vaán Ñeà Tín Duïng 
tín duïng trong quaù khöù aûnh höôûng nhö theá naøo ñeán tín duïng trong töông lai 

¾ Duøng Theû Tín Duïng 
phöông thöùc taän duïng theû tín duïng  

¾ Vay Nôï 
nhöõng ñieàu caàn bieát veà khoaûn nôï tröôùc khi vay  

¾ Töï Laøm Chuû Caên Nhaø 
lôïi ích cuûa vieäc töï laøm chuû caên nha cuûa mình 
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Töï Laøm Chuû Caên Nhaø 

Xin chaøo baïn ñeán lôùp Töï Laøm Chuû Caên Nhaø!  Laøm chuû caên nhaø cuûa chính mình laø moät böôùc 
quan troïng ñeå tieán ñeán muïc tieâu an toaøn veà maët taøi chaùnh.  Vieäc laøm chuû caên nhaø coù nhieàu 
lôïi ích, nhöng cuõng mang laïi moät soá thaùch thöùc. 

Khi hoïc xong lôùp naøy, baïn seõ bieát theâm veà nhöõng vaán ñeà lieân quan ñeán vieäc möôïn tieàn ñeå 
mua nhaø. 
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Toâi Ñaõ Saün Saøng Ñeå Mua Nhaø Chöa? 

Haõy duøng nhöõng caâu hoûi sau ñaây ñeå giuùp baïn quyeát ñònh laø mình ñaõ saün saøng ñeå mua nhaø 
chöa: 

• Toâi coù moät nguoàn thu nhaäp oån ñònh khoâng? 

• Trong 2 tôùi 3 naêm vöøa qua, toâi coù vieäc laøm thöôøng xuyeân khoâng? 

• Thu nhaäp cuûa toâi coù chaéc chaén khoâng? 

• Toâi coù thaønh tích tín duïng khoâng? 

• Toâi coù moät thaønh tích toát trong vieäc traû caùc khoaûn tieàn caàn thanh toaùn khoâng? 

• Hieän giôø toâi coù ñuû khaû naêng ñeå traû nhöõng hoùa ñôn vaø nhöõng khoaûn nôï khaùc khoâng? 

• Toâi coù khaû naêng ñeå traû tieàn nôï mua nhaø haøng thaùng coäng vôùi nhöõng chi phí phuï troäi nhö 
thueá, baûo hieåm, baûo trì, vaø söûa chöõa khoâng? 

• Toâi coù ñeå daønh ñuû tieàn ñeå traû tieàn coïc vaø chi phí giaáy tôø mua nhaø khoâng?  

Neáu caâu traû lôøi cuûa baïn ñoái vôùi nhöõng caâu hoûi treân ñaây laø ‘coù’, baïn coù theå ñaõ saün saøng ñeå 
mua nhaø. Neáu baïn traû lôøi ‘khoâng’ ñoái vôùi caâu hoûi naøo, baïn neân taäp trung noã löïc ñeå laøm cho 
nhöõng laõnh vöïc ñoù ñöôïc maïnh leân. 
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Nhöõng Thaønh Phaàn Cuûa Tieàn Traû Nôï Mua Nhaø 

Khoaûn tieàn traû nôï mua nhaø cuûa baïn seõ goàm coù nhöõng phí toån sau ñaây: 

• P=Principle (Tieàn nôï goác hay voán) - Ñaây laø khoaûn tieàn ñöôïc tính vaøo keát soá hieän coù 
cuûa khoaûn nôï. 

• I=Interest (Tieàn lôøi) - Ñaây laø phí toån cuûa vieäc möôïn tieàn. 

• T=Taxes - Khoaûn tieàn naøy baèng 1 phaàn 12 cuûa soá öôùc tính cuûa khoaûn thueá baát ñoäng 
saûn haøng naêm ñaùnh vaøo caên nhaø. 

• I=Insurance (Baûo hieåm) - Khoaûn tieàn naøy baèng 1 phaàn 12 cuûa leä phí baûo hieåm haøng 
naêm cuûa caên nhaø. Soá tieàn naøy bao goàm baûo hieåm luït loäi vaø baûo hieåm nôï nhaø tö nhaân 
(private mortgage insurance, vieát taét laø PMI), neáu khoaûn nôï nhaø coù ñoøi hoûi nhö theá. 

 

Coù phaàn chaéc laø baïn seõ traû tieàn thueá vaø tieàn baûo hieåm cuøng vôùi tieàn voán vaø tieàn lôøi cho ngöôøi 
cho vay moãi thaùng. Tuy nhieân, trong moät soá tröôøng hôïp, ngöôøi cho vay cho pheùp baïn ñöôïc 
quyeàn choïn traû tieàn thueá vaø tieàn baûo hieåm rieâng.  

 

Neáu ngöôøi cho vay ñoøi baïn traû tieàn thueá vaø tieàn baûo hieåm trong khoaûn tieàn traû nôï mua nhaø 
haøng thaùng, hoï seõ môû moät tröông muïc ñaëc bieät goïi laø escrow ñeå giöõ khoaûn tieàn thueá vaø tieàn 
baûo hieåm trong ñoù cho ñeán khi phaûi noäp. Nhieàu ngöôøi cho raèng ñieàu naøy laø tieän lôïi vì hoï 
khoâng phaûi traû laøm nhieàu laàn rieâng reõ. 
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Toâi Coù Khaû Naêng Möôïn Bao Nhieâu Ñeå Mua Nhaø? 

Baïn neân nhôù raèng maëc duø baïn coù theå hoäi ñieàu kieän ñeå vay ñöôïc khoaûn tieàn ñoù nhöng ñieàu 
naøy khoâng coù nghóa laø baïn seõ ñuû khaû naêng ñeå traû khoaûn tieàn haøng thaùng moät caùch deã daøng 
maø khoâng gaëp khoù khaên gì. Baïn caàn phaûi xeùt tôùi tình traïng rieâng cuûa mình vaø suy tính veà 
nhöõng nhu caàu vaø muïc tieâu taøi chaùnh cuûa mình trong töông lai. 

 

Ñeå öôùc tính coù theå vay möôïn ñöôïc bao nhieâu ñeå mua nhaø, nhieàu ngöôøi thöôøng duøng coâng 
thöùc laø laáy soá thu nhaäp haøng naêm cuûa gia ñình nhaân cho hai hoaëc hai röôõi.  Thí duï, neáu thu 
nhaäp haøng naêm cuûa baïn laø $30,000, baïn coù theå coù ñuû khaû naêng ñeå möôïn khoaûn nôï mua nhaø 
töø $60,000 ñeán $75,000: 

$30,000 x 2  =  $60,000 

$30,000 x 2.5 =  $75,000 

 

Ngöôøi cho vay nhìn vaøo tæ soá nôï-treân-thu-nhaäp (debt-to-income, vieát taét laø DTI) khi hoï xeùt 
ñôn xin vay tieàn hoaëc xin chöùng nhaän tröôùc (pre-qualification) veà khoaûn nôï mua nhaø cuûa baïn.  
Tæ soá DTI laø chi phí haøng thaùng cuûa baïn so vôùi thu nhaäp haøng thaùng chöa tröø thueá cuûa baïn.  

 

Ngöôøi cho vay xeùt xem nhöõng khoaûn chi tieâu cho nhaø cöûa chieám moät tæ leä laø bao nhieâu treân 
soá thu nhaäp vaø nhöõng khoaûn tieàn nôï phaûi traû haøng thaùng chieám moät tæ leä laø bao nhieâu treân soá 
thu nhaäp. Caû hai tæ leä naøy ñeàu laø nhöõng yeáu toá quan troïng maø ngöôøi cho vay xeùt tôùi khi quyeát 
ñònh cho neân cho baïn möôïn tieàn hay khoâng. 

 

Thoâng thöôøng, ngöôøi cho vay ñoøi hoûi laø con soá PITI [bao goàm Principle (tieàn nôï goác) Interest 
(tieàn lôøi), Taxes (tieàn thueá), vaø Insurance (tieàn baûo hieåm)], töùc laø chi phí nhaø cöûa, phaûi thaáp 
hôn hoaëc baèng 25% tôùi 28% toång soá thu nhaäp haøng thaùng. Hoï goïi tæ soá naøy laø tæ soá ‘tröôùc-
cuoái’ (front-end). Noùi moät caùch khaùc, neáu soá thu nhaäp haøng thaùng chöa tröø thueá cuûa baïn laø 
$2,500 ñoâ la, hay laø $30,000 ñoâ la moãi naêm, soá PITI cuûa baïn phaûi ôû möùc $700 ñoâ la hoaëc 
thaáp hôn: 

$30,000 x 28% = $700 – chi phí toái ña cho nhaø cöûa moãi thaùng 

 

Nhöõng ngöôøi cho vay thöôøng ñoøi hoûi laø chi phí nhaø cöûa coäng vôùi khoaûn nôï daøi haïn phaûi thaáp 
hôn hoaëc baèng 33% tôùi 36% toång soá thu nhaäp haøng thaùng. Hoï goïi tæ soá naøy laø ‘sau-cuoái’ 
(back-end). Noùi moät caùch khaùc, neáu soá thu nhaäp haøng thaùng chöa tröø thueá cuûa baïn laø $2,500 
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ñoâ la, toång soá tieàn traû nôï nhaø, $700 ñoâ la, vaø nhöõng moùn nôï daøi haïn khaùc cuûa baïn khoâng ñöôïc 
cao hôn $900 ñoâ la: 

$30,000 x 36% = $900 – toång soá nôï toái ña 

Neáu tæ soá nôï-treân-thu-nhaäp cuûa baïn lôùn hôn nhöõng tæ soá naøy, baïn neân noùi chuyeän vôùi ngöôøi 
cho vay ñeå bieát baïn coù nhöõng choïn löïa naøo khaùc hay khoâng.  
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Nhöõng Löïa Choïn Cuûa Khoaûn Nôï Mua Nhaø 

 

Nôï 15 naêm Nôï 30 naêm 

Laõi suaát thaáp 

Equity taêng nhanh 

Traû ít tieàn lôøi      

 

Tieàn traû haøng thaùng nhieàu hôn 

Laõi suaát cao hôn 

Equity taêng chaäm hôn 

Coù theå khaáu tröø nhieàu tieàn lôøi 
hôn töø thueá thu nhaäp 

Tieàn traû haøng thaùng ít hôn 

 

 

Laõi suaát coá ñònh Laõi suaát khoâng coá ñònh 

Laõi suaát giöõ nguyeân trong thôøi 
haïn cuûa khoaûn nôï 

 

Laõi suaát coù theå haï thaáp trong 
khi baïn phaûi traû laõi suaát cao 
hôn giaù thò tröôøng 

Laõi suaát coù theå gia taêng hoaëc 
suùt giaûm trong thôøi haïn cuûa 
khoaûn nôï 

Baïn coù theå coù laõi suaát thaáp 
trong thôøi gian moät, ba, naêm, 
baûy, hoaëc möôøi naêm ñaàu 

Tieàn traû haøng thaùng coù theå thaáp 
hôn so vôùi nôï coù laõi suaát coá 
ñònh 
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Giaáy So Saùnh Caùc Khoaûn Nôï Mua Nhaø  

Ngöôøi Cho Vay 1 Ngöôøi Cho Vay 2 
  

Nôï Mua Nhaø 
1 

Nôï Mua Nhaø 
2 

Nôï Mua Nhaø 
1 

Nôï Mua Nhaø 
2 

Teân Ngöôøi Cho Vay
Teân Ngöôøi Lieân Laïc

Ngaøy Lieân Laïc
Soá Tieàn Nôï Mua Nhaø

 
A.  Nhöõng thoâng tin cô baûn veà khoaûn nôï:       

• Loaïi nôï: Laõi suaát coá ñònh, laõi suaát thay ñoåi, nôï qui öôùc, 
FHA, loaïi nôï khaùc? 

    

• Caàn traû tieàn coïc toái thieåu     
• Thôøi haïn cuûa khoaûn nôï (thôøi gian cuûa khoaûn nôï)     
• Laõi suaát hôïp ñoàng     
• Tæ leä Baùch phaân Haøng naêm (APR)     
• Ñieåm (coù theå ñöôïc goïi laø ñieåm giaûm giaù)     
• Tieàn PMI haøng thaùng (baûo hieåm nôï nhaø)     
• Phaûi ñoùng baûo hieåm PMI trong bao laâu?     
• Tieàn haøng thaùng boû vaøo tröông muïc ñaëc bieät ñeå traû tieàn 

thueá vaø baûo hieåm 
    

• Tieàn traû haøng thaùng  
• (Tieàn nôï goác, Tieàn lôøi, Thueá, Baûo hieåm, PMI) 

    

B.  Leä phí – caùc ngaân haøng coù teân goïi khaùc nhau cho nhöõng 
leä phí töông töï. Sau ñaây laø moät soá nhöõng leä phí maø baïn 
thöôøng thaáy trong giaáy tôø möôïn nôï 

    

• Leä phí xeùt ñôn hay leä phí thuû tuïc möôïn nôï     
• Leä phí xeùt ñôn xin möôïn nôï     
• Leä phí cuûa ngöôøi cho vay hoaëc leä phí taøi trôï     
• Leä phí ñònh giaù nhaø     
• Leä phí luaät sö     
• Leä phí chuaån bò giaáy tôø vaø hoà sô     
• Leä phí cuûa ngöôøi trung gian (coù theå ñöôïc cho giaù vôùi teân 

goïi laø ñieåm, leä phí xeùt ñôn, hoaëc phaàn theâm vaøo laõi suaát) 
    

• Leä phí baùo caùo tín duïng     
• Caùc leä phí khaùc     

C.  Nhöõng leä phí khaùc khi Kyù Giaáy Tôø Chuyeån Giao Taøi Saûn     
• Doø kieám giaáy chuû quyeàn/Baûo hieåm chuû quyeàn 
• Cho ngöôøi cho vay 
• Cho baïn 

    

• Soá tieàn traû tröôùc cho tieàn lôøi, thueá, baûo hieåm nguy haïi, 
tieàn cho vaøo tröông muïc ñaëc bieät (escrow) 

    

• Thueá tieåu bang vaø ñòa phöông, thueá con nieâm, thueá 
chuyeån nhöôïng 

    

• Xaùc ñònh vaán ñeà luït loäi     

• Tieàn PMI traû tröôùc     
• Leä phí khaûo saùt vaø kieåm tra nhaø     

D. Toång soá Leä phí vaø nhöõng chi phí khaùc cuûa vieäc kyù giaáy tôø 
chuyeån giao taøi saûn 
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Ngöôøi Cho Vay 1 Ngöôøi Cho Vay 2 
  

Soá Tieàn Nôï 
Mua Nhaø 1 

Soá Tieàn Nôï 
Mua Nhaø 2 

Soá Tieàn Nôï 
Mua Nhaø 1 

Soá Tieàn Nôï 
Mua Nhaø 2 

 
Teân Ngöôøi Cho Vay

 
 

E. Nhöõng Caâu hoûi vaø Nhöõng Ñieàu Caàn Xeùt khaùc veà khoaûn nôï     
� Coù leä phí hoaëc chi phí naøo coù theå mieãn khoâng?     
Tieàn phaït traû döùt nôï tröôùc thôøi haïn     
� Coù phaûi traû tieàn phaït neáu traû döùt nôï sôùm khoâng?     
� Neáu coù, tieàn phaït laø bao nhieâu?     
�Thôøi haïn phaït keùo daøi bao laâu? 
 (3 naêm? 5 naêm?) 

    

� Coù ñöôïc pheùp traû theâm vaøo tieàn goác khoâng?     
Giöõ coá ñònh laõi suaát     
� Thoûa thuaän giöõ coá ñònh laõi suaát coù vieát ra giaáy tôø 
khoâng? 

    

� Coù phaûi toán leä phí cho vieäc giöõ coá ñònh laõi suaát 
khoâng? 

    

�Vieäc giöõ coá ñònh laõi suaát baét ñaàu vaøo luùc naøo –  
 luùc noäp ñôn, luùc ñöôïc chaáp thuaän hay luùc naøo 
   khaùc? 

    

� Vieäc giöõ coá ñònh laõi suaát coù hieäu löïc trong bao laâu?     
�Neáu laõi suaát haï thaáp tröôùc khi kyù giaáy tôø,  
 baïn coù theå giöõ coá ñònh laõi suaát ôû möùc thaáp hôn 
   khoâng? 

    

Neáu khoaûn nôï coù laõi suaát thay ñoåi:     
� Laõi suaát ban ñaàu laø bao nhieâu?     
� Laõi suaát toái ña cuûa naêm tôùi laø bao nhieâu?     
� Möùc toái ña cuûa laõi suaát vaø tieàn phaûi traû haøng thaùng laø 
bao nhieâu trong moãi naêm vaø trong thôøi haïn cuûa khoaûn nôï 
nhaø? 

    

� Laõi suaát seõ thay ñoåi bao laâu moät laàn vaø coù thay ñoåi 
naøo ñoái vôùi tieàn traû haøng thaùng khoâng? 

    

� Chæ soá maø ngöôøi cho vay seõ duøng laø gì?     
� Möùc ñoä maø ngöôøi cho vay seõ theâm vaøo chæ soá laø bao 
nhieâu? 

    

Baûo hieåm Tín duïng Nhaân thoï     
� Soá tieàn haøng thaùng maø hoï cho baïn bieát coù bao goàm 
tieàn baûo hieåm tín duïng nhaân thoï khoâng? 

    

� Neáu coù, ngöôøi cho vay coù ñoøi baïn phaûi ñoùng baûo 
hieåm naøy môùi cho möôïn nôï khoâng? 

    

� Chi phí cuûa baûo hieåm tín duïng nhaân thoï laø bao 
nhieâu? 

    

� Neáu khoâng coù baûo hieåm tín duïng nhaân thoï, soá tieàn 
haøng thaùng maø baïn traû seõ giaûm bôùt ñöôïc bao nhieâu? 

    

� Neáu ngöôøi cho vay khoâng ñoøi baïn phaûi ñoùng baûo 
hieåm tín duïng nhaân thoï nhöng baïn vaãn muoán mua baûo hieåm 
naøy, baïn coù theå mua baûo hieåm cuûa nhöõng coâng ty khaùc vôùi 
giaù bao nhieâu? 
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Nhöõng Chöông Trình Giuùp Ñôõ Ngöôøi Mua Nhaø 

Coù nhieàu chöông trình khaùc nhau daønh ñeå ñeå giuùp ñôõ nhöõng ngöôøi mua nhaø laàn ñaàu. Nhieàu 
ngöôøi baét ñaàu quaù trình mua nhaø vôùi moät trong nhöõng chöông trình sau ñaây hoaëc vôùi moät 
chöông trình cuûa caùc toå chöùc ôû coäng ñoàng ñòa phöông. 

Nhöõng Khoaûn Nôï Do Toång Cuïc Gia Cö Lieân Bang (FHA) Baûo Ñaûm 

Loaïi nôï 203(b) laø loaïi thoâng duïng nhaát cuûa Toång Cuïc Gia Cö Lieân Bang (Federal Housing 
Administration, vieát taét laø FHA) vaø coù nhöõng ñaëc ñieåm: 

Tieàn coïc thaáp 

Tieâu chuaån ñeå hoäi ñuû ñieàu kieän coù tính chaát linh ñoäng 

Leä phí cuûa ngöôøi cho vay (lender fees) bò giôùi haïn 

Khoaûn tieàn ñöôïc möôïn ôû möùc toái ña  

 

Nhöõng Khoaûn Nôï Do Boä Cöïu Chieán Binh (VA) Baûo Ñaûm 

Ñaëc ñieåm cuûa nhöõng khoaûn nôï cuûa Boä Cöïu Chieán Binh (Department of Veterans 
Administration, vieát taét laø VA) goàm coù: 

Baïn phaûi laø cöïu quaân nhaân hoäi ñuû ñieàu kieän  

Khoâng coù ñoøi hoûi veà tieàn coïc 

Laõi suaát coá ñònh coù tính chaát caïnh tranh vaø coù theå thöông löôïng 

Coù giôùi haïn ñoái vôùi nhöõng chi phí cuûa vieäc kyù giaáy tôø mua nhaø 

Thôøi haïn traû nôï laâu hôn 

 

Nhöõng Khoaûn Nôï Cuûa Hieäp Hoäi Nôï Mua Nhaø Toaøn Quoác Lieân Bang (FNMA)  

Chöông Trình Giuùp Ñôõ Ngöôøi Mua Nhaø Trong Coäng Ñoàng cuûa Hieäp Hoäi Nôï Mua Nhaø Toaøn 
Quoác Lieân Bang (Federal National Mortgage Association, vieát taét laø FNMA) coù nhöõng ñaëc 
ñieåm: 

Tieàn coïc 5%  

Tæ soá nôï-treân-thu-nhaäp (debt-to-income) ôû möùc cao (33% vaø 38%) 

Baïn phaûi theo hoïc chöông trình giaùo duïc daønh cho ngöôøi mua nhaø 

Thu nhaäp cuûa baïn khoâng ñöôïc cao hôn thu nhaäp trung bình cuûa khu vöïc maø baïn cö nguï 

Chæ ñeå mua caên nhaø duøng laøm nôi cö nguï chính cuûa gia ñình  
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Ñaëc ñieåm cuûa chöông trình Fannie 97 goàm coù: 

Laõi suaát coá ñònh 

Tieàn coïc 3%  

Tæ soá nôï-treân-thu-nhaäp (debt-to-income) ôû möùc cao (33% vaø 38%) 

Baïn phaûi theo hoïc chöông trình giaùo duïc daønh cho ngöôøi mua nhaø 

Thu nhaäp cuûa baïn khoâng ñöôïc cao hôn thu nhaäp trung bình cuûa khu vöïc maø baïn cö nguï 

Baïn phaûi ñeå daønh tieàn cho moät thaùng traû tröôùc trong moät tröông muïc tröôùc ngaøy kyù giaáy tôø 
mua nhaø 

 

Ñaëc ñieåm cuûa chöông trình Flexible 97 bao goàm: 

Baïn phaûi coù thaønh tích tín duïng raát toát 

Thôøi haïn traû nôï 15, 20, 25, 30 naêm 

Tieàn coïc 3% coù theå laø moät moùn quaø hoaëc moät khoaûn trôï giuùp töø moät toå chöùc baát vuï lôïi hoaëc 
moät cô quan cuûa chính phuû 

Khoâng coù haïn cheá veà möùc thu nhaäp cuûa ngöôøi möôïn tieàn hoaëc nôi toïa laïc cuûa caên nhaø 

Phí toån cuûa tieàn baûo hieåm traû tröôùc cho nôï mua nhaø thaáp hôn so vôùi nôï cuûa FHA 

 

Ñaëc ñieåm cuûa chöông trình Fannie 3/2 goàm coù: 

Laõi suaát coá ñònh  

Thôøi haïn traû nôï 15 hoaëc 30 naêm 

Tieàn coïc 5% -- 3% töø ngöôøi mua, 2% töø moät cô quan chính phuû, toå chöùc baát vuï lôïi, sôû laøm, 
hoaëc hieäp hoäi tö nhaân 

Tæ soá nôï-treân-thu-nhaäp (debt-to-income) ôû möùc cao (33% vaø 38%) 

Baïn phaûi theo hoïc chöông trình giaùo duïc daønh cho ngöôøi mua nhaø 

Thu nhaäp cuûa baïn khoâng ñöôïc cao hôn thu nhaäp trung bình cuûa khu vöïc maø baïn cö nguï 

 



Töï Laøm Chuû Caên Nhaø   13 
Kheùo Duøng Tieàn – Chöông Trình Giaùo Duïc Taøi Chaùnh Cuûa FDIC   
Höôùng Daãn Daønh Cho Hoïc Vieân 

Dòch Vuï Gia Cö Noâng Thoân Cuûa Boä Noâng Nghieäp Hoa Kyø (USDA)   

Loaïi nôï 502 cuûa Chöông Trình Nôï Tröïc Tieáp Ñeå Mua Nhaø Vuøng Noâng Thoân (502 Rural 
Housing Direct Loan) chæ daønh cho khu vöïc noâng thoân vaø coù nhöõng ñaëc ñieåm: 

Baïn phaûi coù möùc thu nhaäp thaáp – töø 50% ñeán 80% cuûa möùc thu nhaäp trung bình cuûa khu vöïc 
maø baïn cö nguï 

Khoaûn nôï coù theå ñöôïc taøi trôï ôû möùc 100% 

Tieàn traû haøng thaùng thöôøng naèm ôû möùc töø 22% ñeán 26% cuûa thu nhaäp cuûa baïn 

Baïn khoâng theå möôïn tieàn ôû nôi naøo khaùc 

 

Chöông Trình 502 Baûo Ñaûm Nôï Mua Nhaø Khoâng Thuoäc Loaïi Chung Cö (502 Single Family 
Housing Loan Guarantees) coù nhöõng ñaëc ñieåm: 

Thu nhaäp cuûa baïn coù theå leân tôùi möùc 115% cuûa möùc thu nhaäp trung bình cuûa khu vöïc maø baïn 
cö nguï 

Baïn khoâng coù nôi cö nguï ñaøng hoaøng 

Baïn phaûi coù khaû naêng traû nôï 

Baïn khoâng theå möôïn tieàn ôû nôi naøo khaùc 

Thôøi haïn traû nôï 30 naêm 

Khoâng caàn traû tieàn coïc 

 

Chöông trình 502 Nôï Gia Cö Töông Trôï (502 Mutual Self-Help Housing Loans): 

Chuû yeáu laø duøng ñeå giuùp nhöõng gia ñình coù thu nhaäp ôû möùc thaáp hoaëc raát thaáp xaây nhaø cho 
chính hoï 

Nhaém ñeán nhöõng gia ñình khoâng coù khaû naêng mua nhaø saïch seõ vaø an toaøn baèng nhöõng 
phöông phaùp thoâng thöôøng 

Nhöõng gia ñình tham gia chöông trình phaûi phuï giuùp ít nhaát 65% toång soá lao ñoäng ñeå xaây nhaø 
cho nhau döôùi söï giaùm saùt cuûa ngöôøi coù thaåm quyeàn 

Baïn khoâng theå möôïn tieàn ôû nôi naøo khaùc 

Baïn phaûi coù khaû naêng traû nôï 

Tieàn traû haøng thaùng thöôøng naèm ôû möùc töø 22% ñeán 26% cuûa thu nhaäp cuûa baïn 

Thôøi haïn traû nôï laø 33 hoaëc 38 naêm 

Khoâng caàn traû tieàn coïc 
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Töø Ngöõ Chuyeân Moân 

Annual Percentage Rate (Tæ Leä Baùch Phaân Haøng Naêm, hay APR) 

APR laø caùch ño löôøng phí toån cuûa khoaûn nôï theo moät tæ leä baùch phaân haøng naêm, nhö 10% 
hoaëc 11%. 

Asset (Taøi Saûn) 

Taøi saûn laø nhöõng gì coù giaù trò tieàn baïc do moät ngöôøi hay moät toå chöùc laøm chuû. 

Balloon Mortgage (Khoaûn Nôï Mua Nhaø Bong Boùng) 

Khoaûn Nôï Mua Nhaø Bong Boùng laø khoaûn tieàn lôùn phaûi traû laàn choùt vaøo luùc chaám döùt thôøi haïn 
traû nôï. Khoaûn tieàn naøy thöôøng phaûi traû sau moät loaït nhöõng khoaûn tieàn haøng thaùng ôû möùc 
thaáp. Khoaûn Nôï Mua Nhaø Bong Boùng thöôøng coù laõi suaát raát thaáp trong giai ñoaïn ñaàu (thöôøng 
laø 5, 7, hoaëc 10 naêm). Sau khi giai ñoaïn ñoù keát thuùc, ngöôøi möôïn nôï phaûi traû toaøn boä keát soá 
(balance).  Nhieàu ngöôøi traû khoaûn keát soá naøy baèng caùch taùi taøi trôï khoaûn nôï mua nhaø.   

Broker (Ngöôøi Moâi Giôùi) 

Ngöôøi moâi giôùi nôï mua nhaø giuùp cho ngöôøi muoán möôïn tieàn doï hoûi nhieàu choã ñeå tìm nôi coù 
laõi suaát vaø ñieàu kieän toát nhaát ñeå möôïn tieàn mua nhaø. 

Caps (Möùc Traàn) 

Möùc traàn laø ñieàu kieän cuûa moät khoaûn nôï mua nhaø vôùi laõi suaát khoâng coá ñònh, ñeå qui ñònh laõi 
suaát coù theå taêng ñeán möùc cao nhaát laø bao nhieâu cho moãi giai ñoaïn ñieàu chænh laõi suaát hoaëc 
trong suoát thôøi haïn cuûa khoaûn nôï. Möùc traàn cuûa tieàn traû haøng thaùng qui ñònh giôùi haïn maø 
khoaûn tieàn phaûi traû haøng thaùng coù theå taêng hoaëc giaûm nhieàu nhaát laø bao nhieâu. 

Closing Costs (Chi Phí Cuoái Cuøng Luùc Kyù Giaáy Mua Nhaø)  

Closing costs laø nhöõng chi phí coù lieân quan tôùi vieäc chuyeån giao taøi saûn.  Ngöôøi cho vay phaûi 
cho baïn bieát tröôùc nhöõng chi phí naøy. 

Compensating Factors (Nhöõng Yeáu Toá Buø Tröø) 

Nhöõng yeáu toá buø tröø laø nhöõng yeáu toá tích cöïc coù theå buø vaøo nhöõng yeáu toá tieâu cöïc. Thí duï, 
moät ngöôøi möôïn tieàn coù tæ soá nôï-treân-thu-nhaäp ôû möùc cao, nhöng buø laïi, ngöôøi ñoù coù thaønh 
tích tín duïng toát hoaëc coù theâm tieàn trong tröông muïc tieát kieäm. 
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HUD-1 Settlement Statement (Maãu Keâ Khai Phí Toån Kyù Giaáy Mua Nhaø) 

Maãu keâ khai naøy laø baûng toùm taét taát caû nhöõng chi phí maø ngöôøi mua nhaø vaø ngöôøi baùn nhaø 
phaûi traû. 

Index (Chæ Soá)  

Chæ soá laø moät laõi suaát goác ñöôïc duøng ñeå tính laõi suaát cuûa moät khoaûn nôï coù laõi suaát khoâng coá 
ñònh. Laõi suaát maø baïn seõ traû cho khoaûn nôï coù laõi suaát khoâng coá ñònh thöôøng laø moät tæ leä baùch 
phaân ñöôïc ñònh saün cao hôn laõi suaát goác hay chæ soá.  

Individual Development Account  (Tröông Muïc Phaùt Trieån Caù Nhaân, hay IDA)  

IDA laø moät tröông muïc tieát kieäm ñöôïc ngöôøi khaùc goùp moät phaàn töông xöùng (matched) vôùi soá 
tieàn maø tröông chuû gôûi vaøo.  Khi moät tröông muïc ñöôïc matched thì ñieàu naøy coù nghóa laø moät 
toå chöùc khaùc, nhö moät hieäp hoäi, coâng ty, hoaëc cô quan chính phuû ñoàng yù goùp theâm tieàn vaøo 
tröông muïc cuûa baïn. 

Interest (Tieàn Lôøi)  

Tieàn lôøi laø phí toån ñeå möôïn tieàn. 

Lien (Tòch Bieân)  

Tòch bieân laø moät thuû tuïc phaùp lyù ñeå ñoøi quyeàn sôû höõu ñoái vôùi caên nhaø ñöôïc duøng laøm vaät theá 
chaáp cho khoaûn nôï. 

Loan Origination Fees/Underwriting Fees (Leä Phí Xeùt Dôn Xin Möôïn Nôï) 

Ñaây laø nhöõng leä phí maø ngöôøi cho vay ñoøi ngöôøi möôïn tieàn phaûi traû cho vieäc laøm giaáy tôø 
hoaëc xeùt ñôn xin möôïn nôï vaø thöôøng ñöôïc dieãn taû nhö moät tæ leä baùch phaân cuûa soá tieàn nôï. 

Loan to Value (Tæ Soá Nôï-Treân-Giaù-Trò, hay LTV)  

LTV laø tæ soá cuûa khoaûn tieàn maø baïn möôïn so vôùi giaù trò cuûa taøi saûn maø baïn ñang mua. 

Mortgage (Baèng Khoaùn) 

Baèng khoaùn laø moät vaên kieän phaùp lyù maø ngöôøi möôïn tieàn giao cho ngöoøi cho vay ñeå baûo ñaûm 
vieäc hoaøn traû moät khoaûn nôï.  

Principal, Interest, Taxes, and Insurance (Tieàn Nôï Goác, Tieàn Lôøi, Tieàn Thueá, vaø Tieàn Baûo 
Hieåm, hay PITI)   

PITI laø nhöõng khoaûn tieàn bao goàm trong moät khoaûn tieàn haøng thaùng duøng ñeå traû nôï mua nhaø. 
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Point (Ñieåm)  

Moät ñieåm laø soá tieàn töông ñöông vôùi moät phaàn traêm cuûa khoaûn nôï. Ñaây laø leä phí traû cho 
ngöôøi moâi giôùi hoaëc ngöôøi cho vay, vaø thöôøng ñöôïc lieân keát vôùi laõi suaát.    

Principal (Tieàn Nôï Goác)  

Tieàn nôï goác laø khoaûn tieàn cuûa khoaûn nôï ñaõ möôïn hoaëc coøn chöa traû. 

Private Mortgage Insurance (Baûo Hieåm Nôï Mua Nhaø Tö Nhaân, hay PMI) 

PMI laø baûo hieåm nôï mua nhaø do coâng ty baûo hieåm tö nhaân cung caáp ñeå baûo veä cho ngöôøi cho 
vay khoûi bò thieät trong tröôøng hôïp ngöôøi möôïn tieàn khoâng traû khoaûn nôï mua nhaø coù tieàn coïc ôû 
möùc thaáp. 

Rate Lock (Thôøi Haïn Coá Dònh Laõi Suaát)  

Ñaây laø khoaûng thôøi gian, thöôøng laø töø 30 ñeán 60 ngaøy, maø ngöôøi cho vay ñoàng yù giöõ nguyeân 
laõi suaát vaø ñieåm maø ngöôøi möôïn tieàn phaûi traû ôû möùc maø ngöôøi cho vay ñoáng yù vaøo moät ngaøy 
ngaøy ñoù. 

Real Estate Agent (Ngöôøi Moâi Giôùi Dòa OÁc) 

Moät chuyeân vieân veà ñòa oác chuyeân giuùp khaùch haøng mua vaø baùn nhaø. 

Settlement Costs/Closing Costs (Chi Phí Thanh Toaùn Luùc Kyù Giaáy Mua Nhaø) 

Nhöõng leä phí coù lieân heä vieäc chuyeån nhöôïng taøi saûn cho moät ngöôøi mua vaø vieäc ngaân haøng 
taøi trôï cho vuï mua baùn ghi vaøo hoà sô baèng khoaùn theá chaáp cuûa taøi saûn ñoù.   

Title (Giaáy Chuû Quyeàn) 

Giaáy chuû quyeàn cho thaáy ai laø ngöôøi coù quyeàn sôû höõu ñoái vôùi taøi saûn ñoù. 

Title Insurance (Baûo Hieåm Giaáy Chuû Quyeàn)  

Baûo hieåm naøy baûo veä cho ngöôøi mua nhaø vaø ngöôøi cho möôïn tieàn traùnh bò thieät haïi trong 
tröôøng hôïp coù tranh chaáp veà quyeàn sôû höõu cuûa caên nhaø. 

Townhouse (Nhaø Lieàn Vaùch) 

Nhaø lieàn vaùch laø moät caên nhaø trong khu nhaø coù vaùch beân caïnh dính vaøo nhau. 

Variable Rate Loan (Khoaûn Nôï Coù Laõi Suaát Khoâng Coá Ñònh)  

Nôï coù laõi suaát khoâng coá ñònh coù laõi suaát coù theå thay ñoåi trong baát kyø thôøi gian naøo cuûa khoaûn 
nôï nhö ñöôïc ghi roõ trong hôïp ñoàng. Nhöõng khoaûn nôï mua nhaø coù laõi suaát khoâng coá ñònh 
thöôøng ñöôïc goïi theo tieáng Anh laø adjustable rate mortgages, vieát taét laø ARM. 
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Ñeå Bieát Theâm Chi Tieát 

Federal Deposit Insurance Corporation (FDIC) 
Division of Compliance and Consumer Affairs 
550 17th Street, NW 
Washington, DC  20429 
1-877-ASK-FDIC (877-275-3342) 
Email:  consumer@fdic.gov 
www.fdic.gov 
 

Department of Housing and Urban Development (HUD) 
Office of Fair Housing and Equal Opportunity 
451 Seventh Street, SW, Room 5100 
Washington, DC 20410 
202-708-4252 
1-800-669-9777 
www.hud.gov 
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Caûm Taï 

Coâng Ty Baûo Hieåm Kyù Thaùc Lieân Bang (FDIC) xin caûm taï nhöõng cô quan vaø toå chöùc sau 
ñaây ñaõ giuùp ñôõ trong vieäc phaùt trieån vaø thöïc hieän nhöõng chöông trình thí ñieåm cuûa chöông 
trình Kheùo Duøng Tieàn: 

• Naylor Road One-Stop Career Center, Washington, D.C. 

• Government of the District of Columbia, Department of Employment Services 

• Government of the District of Columbia, Department of Banking and Financial 
Institutions 

Nhöõng taøi lieäu tham khaûo töø nhöõng nguoàn sau ñaây ñaõ goùp phaàn quan troïng cho vieäc soaïn 
thaûo vaø thöïc hieän chöông trình Kheùo Duøng Tieàn: 

• Consumer Action Handbook, 2001, Federal Consumer Information Center, United States 
General Services Administration 

• Fannie Mae 

• Federal Trade Commission 

• Gateway to a Better Life – Making Every Dollar Count, 1998, Cooperative Extension, 
University of California 

• Helping People in Your Community Understand Basic Financial Services, Financial 
Services Education Coalition 

• Internal Revenue Service 

• Saving Fitness A Guide to Your Money and Your Financial Future, U.S. Department of 
Labor, Pension, and Welfare Benefits Administration 

• Social Security Administration 

• United States Department of Agriculture, Rural Development, Rural Housing Service 

• United States Department of Housing and Urban Development 

• United States Veterans Administration, Department of Veterans Affairs Home Loan 
Program 
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Ñaùnh Giaù Lôùp Hoïc – Töï Laøm Chuû Caên Nhaø 
 

Giaûng Vieân:  Ngaøy: 

 

Caùm ôn baïn tham gia lôùp hoïc naøy. Nhöõng caâu traû lôøi cuûa baïn seõ giuùp cho chuùng toâi caûi thieän 
vieäc huaán luyeän cho nhöõng hoïc vieân trong töông lai. Xin khoanh troøn con soá cho thaáy laø baïn 
ñoàng yù ñeán möùc naøo ñoái vôùi moãi caâu. Sau ñoù, xin traû lôøi nhöõõng caâu hoûi ôû phaàn cuoái. Neáu coù 
thaéc maéc veà giaáy ñaùnh giaù naøy, xin baïn vui loøng hoûi giaûng vieân. 
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1. Lôùp hoïc naøy raát thích thuù vaø khieán toâi chuù taâm theo doõi. 4 3 2 1 

2. Nhöõng ví duï trong baøi hoïc naøy raát roõ raøng vaø coù ích. 4 3 2 1 

3. Nhöõng hoaït ñoäng cuûa baøi hoïc giuùp toâi hieåu baøi roõ hôn.  4 3 2 1 

4. Nhöõng taám aûnh thuyeát trình raát roõ raøng vaø deã theo doõi. 4 3 2 1 

5. Taøi lieäu mang veà nhaø raát deã ñoïc vaø coù ích ñoái vôùi toâi. 4 3 2 1 

6. Giaûng vieân trình baøy moät caùch roõ raøng vaø deã hieåu. 4 3 2 1 

7. Taøi lieäu hoïc ñöôïc töø lôùp hoïc naøy coù ích cho toâi. 4 3 2 1 

8. Toâi tin laø toâi coù theå töï mình xöû duïng caùc taøi lieäu naøy. 4 3 2 1 

9. Toâi haøi loøng vôùi nhöõng gì hoïc ñöôïc töø lôùp hoïc naøy. 4 3 2 1 

Trong baøi hoïc naøy phaàn naøo höõu ích nhaát? 

Trong baøi hoïc naøy phaàn naøo keùm höõu ích nhaát? 

Baïn coù caûm thaáy neân khuyeân ngöôøi khaùc theo hoïc lôùp hoïc naøy hay khoâng? 

Baïn coù ñeà nghò hay yù kieán naøo hay khoâng? 
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Baïn Bieát Ñöôïc Nhöõng Gì – Töï Laøm Chuû Caên Nhaø 

Giaûng vieân:  Ngaøy:  
 

Maãu giaáy naøy seõ giuùp baïn vaø nhöõng giaûng vieân bieát ñöôïc laø baïn bieát nhöõng gì veà nhöõng ñieàu 
caên baûn trong hoaït ñoäng ngaân haøng tröôùc vaø sau khi theo hoïc lôùp naøy. Haõy ñoïc moãi caâu roài 
khoanh troøn con soá cho thaáy baïn ñoàng yù ñeán möùc naøo ñoái vôùi caâu ñoù. 

 Tröôùc Khi Hoïc Sau Khi Hoïc 
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1. Nhöõng lôïi ích vaø baát lôïi cuûa vieäc laøm chuû 
caên nhaø. 

4 3 2 1 4 3 2 1 

2. Nhöõng caâu hoûi ñeå xaùc ñònh xem toâi ñaõ 
saün saøng ñeå mua nhaø hay chöa. 

4 3 2 1 4 3 2 1 

3. Nhöõng chöông trình möôïn nôï mua nhaø 4 3 2 1 4 3 2 1 

4. Nhöõng töø ngöõ caên baûn duøng trong moät vuï 
giao dòch cuûa nôï mua nhaø. 

4 3 2 1 4 3 2 1 

 

 

 


