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Tính khaû naêng traû nôï mua nhaø traû goùp 
 
 Coâng ty taøi chính_kinh doanh ñòa oác Phöông Ñoâng coù dòch vuï cho vay mua nhaø, ñaát, xaây döïng 

nhaø ôû traû goùp, laõi vay tính theo dö nôï giaûm daàn vôùi caùc ñieàu kieän sau: 

∗ Soá tieàn vay cho pheùp chieám toái ña 70% tieàn ñaàu tö ñòa oác, ngöôøi vay seõ theá chaáp baèng chính töø 
taøi saûn ñòa oác ñaõ mua. Tieàn vay ñöôïc quy theo USD, tyû giaù aùp duïng hieän nay laø 15.700ñ/USD. 

∗ Thôøi gian cho vay töø 5 naêm ñeán 15 naêm, traû theo haøng quyù vôùi moät soá tieàn nhaát ñònh bao goàm 
traû laõi vaø traû voán, trong ñoù laõi vay ñöôïc tính theo dö nôï giaûm daàn. Trong thôøi gian traû goùp, neáu 
ngöôøi vay coù nhu caàu traû phaàn vay coøn laïi, thì Coâng ty seõ xaùc ñònh soá voán coøn phaûi traû ñeå yeâu 
caàu ngöôøi vay hoaøn traû vaø thanh lyù hôïp ñoàng vay. 

∗ Laõi suaát cho vay laø 6%/naêm, töùc 1.5%/quyù. 
 
 
 

 

Khaùch haøng Ñinh Hoaøng Dao, laøm chuyeân vieân phoøng kinh doanh cuûa coâng ty DS, döï ñònh mua 
moät mieáng ñaát ñeå xaây bieät thöï mini taïi phöôøng Hieäp Bình Chaùnh Thuû Ñöùc theo söï moâi giôùi cuûa 
coâng ty Phöông Ñoâng, vôùi thoâng tin  veà baát ñoäng saûn chaøo baùn nhö sau : 

 
∗ Dieän tích loâ ñaát ñeå xaây bieät thöï cuûa khu vöïc treân coù caùc loaïi 200m2, 250m2, 300m2, 400m2. 

Ñôn giaù laø 2,5 trieäu/m2. Thueá tröôùc baï vaø caùc chi phí khaùc do ngöôøi baùn chòu. 
 

∗ Chi phí xaây döïng laø 1,6 trieäu/m2, Bieät thöï coù theå xaây theo 4 kieåu, kieåu A coù dieän tích xaây döïng 
laø 150m2, kieåu B laø 175m2, kieåu C laø 200m2 vaø kieåu D laø 250m2. Boán kieåu naøy ñeàu phuø hôïp vôùi 
caùc loâ ñaát ñaõ neâu treân. 

 
 

Chuyeân vieân tö vaán taøi chính cuûa coâng ty Phöông Ñoâng phoûng vaán tình hình taøi chính cuûa khaùch 
haøng, ñöôïc bieát thu nhaäp cuûa Coâ Ñinh Hoaøng Dao nhö sau : 

 
∗ Hieän ñang coù moät soå tieát kieäm VNÑ taïi ngaân haøng Ñaàu Tö chi nhaùnh Tp.HCM kyø haïn 1 naêm, 

ñeán ngaøy 30/6/2002 seõ ñaùo haïn, tieàn göûi laø 150 trieäu ñoàng, laõi suaát 0.55%/thaùng. moät soå tieát 
kieäm Ngoaïi Teä taïi Ngaân haøng ANZ kyø haïn 6 thaùng, ñeán ngaøy 15/6/2002 seõ ñaùo haïn, tieàn göûi laø 
12.500 USD, laõi suaát 0.3%/thaùng. Coâ Dao seõ duøng toaøn boä soá tieàn naøy sau khi ñaùo haïn ñeå mua 
baát ñoäng saûn (bao goàm loâ ñaát vaø chi phí xaây döïng theo caùc loaïi ñaõ ñöôïc coâng ty Phöông Ñoâng 
lieät keâ ôû treân), soá tieàn coøn thieáu seõ vay theo chöông trình traû goùp cuûa coâng ty.   
 

∗ Hieän nay coâ Dao coù khoaûn thu nhaäp haøng thaùng coá ñònh laø 350USD, thu nhaäp do laøm theâm theo 
thoáng keâ cuûa coâ trong hai naêm vöøa qua nhö sau : 

Thu nhaäp theâm haøng thaùng (USD) 300 350 375 400 450

Xaùc suaát xaûy ra 10% 10% 20% 40% 20%



trong ñoù coâ cho bieát coù khaû naêng trích ra töø 40% ñeán 60% toång thu nhaäp ñeå traû goùp. 
Chuyeân vieân tö vaán taøi chính cuûa coâng ty taøi chính_kinh doanh ñòa oác Phöông Ñoâng seõ tö vaán cho 
khaùch haøng Ñinh Hoaøng Dao choïn löïa ñöôïc baát ñoäng saûn ñeå mua vaø thoûa caùc ñieàu kieän taøi chính 
cho vay vaø khaû naêng traû nôï cuûa coâ, cuï theå nhö sau : 
 
 
1. Tö vaán veà baát ñoäng saûn ñöôïc choïn (dieän tích ñaát vaø dieän tích xaây döïng) : Baát ñoäng saûn ñöôïc 
choïn phaûi thoûa 2 ñieàu kieän sau : 
 
 Ñieàu kieän 1 : Xaùc ñònh ñöôïc nhöõng baát ñoäng saûn (bao goàm loâ ñaát coù dieän tích bao nhieâu, vaø 

xaây theo kieåu bieät thöï naøo) ñeå baûo ñaûm soá tieàn coøn thieáu seõ vay khoâng vöôït quaù soá tieàn coâng ty 
Taøi Chính Phöông Ñoâng coù theå cho vay. Ñöôïc bieát theo quy ñònh veà cho vay traû goùp cuûa coâng ty 
thì Soá tieàn cho vay chieám toái ña 70% giaù trò baát ñoäng saûn theá chaáp, trong ñoù baát ñoäng saûn laø 
ñaát ñöôïc tính 100% giaù trò theo giaù mua, baát ñoäng saûn laø nhaø chæ ñöôïc tính 70% giaù trò xaây 
döïng. 
 

 Ñieàu kieän 2 : Trong caùc baát ñoäng saûn thoûa yeâu caàu khoâng vöôït quaù soá tieàn coù theå cho vay cuûa 
coâng ty, Khaùch haøng muoán haõy choïn ra nhöõng baát ñoäng saûn coù soá tieàn vay dao ñoäng trong 
khoaûng töø 150% ñeán 200% so vôùi soá tieàn cuûa khaùch haøng töï coù boû ra mua baát ñoäng saûn ñeå 
baûo ñaûm an toaøn veà maët taøi chính, ñoàng thôøi coù tính tích cöïc trong vieäc huy ñoäng voán vay.  

 
 
2. Tö vaán veà khaû naêng traû nôï : Trong caùc baát ñoäng saûn ñöôïc choïn do ñaõ thoûa 2 ñieàu kieän treân, Coâ 
Dao muoán choïn ra nhöõng baát ñoäng saûn thoûa veà khaû naêng traû nôï vay nhö sau : 

 Ñieàu kieän 3 : Khaùch haøng Hoaøng Dao mong seõ huy ñoäng cao nhaát soá tieàn coù khaû naêng traû, 
nhöng vaãn baûo ñaûm khaû naêng chi traû an toaøn. Do ñoù trong caùc tröôøng hôïp baát ñoäng saûn ñaõ 
thoûa 2 ñieàu kieän treân, Coâ Dao yeâu caàu chuyeân vieân tö vaán choïn ra loaïi baát ñoäng saûn, thôøi 
gian vay vaø tyû leä trích töø thu nhaäp cuûa khaùch haøng maø coù tyû leä soá tieàn cheânh leäch giöõa soá 
tieàn phaûi traû goùp haøng quyù vaø soá tieàn trích töø thu nhaäp ñeå traû haøng quyù cuûa khaùch haøng laø 
thaáp nhaát. Ñoái vôùi caùc tröôøng hôïp baèng nhau, öu tieân choïn baát ñoäng saûn naøo coù thôøi gian 
traû goùp ngaén nhaát, neáu baèng veà thôøi gian thì choïn baát ñoäng saûn coù tyû leä trích thu nhaäp 
thaáp nhaát. 

∗ Ñöôïc bieát Thôøi gian vay dao ñoäng töø 5 naêm  ñeán 15 naêm, vaø tyû leä trích töø thu nhaäp dao ñoäng 
trong khoaûng töø 40%, 45%, 50%, 55%, 60% thu nhaäp cuûa khaùch haøng. 

∗ Tyû leä cheânh leäch ñöôïc tính nhö = (soá tieàn trích haøng quyù – soá tieàn traû goùp)   x 100% 

                                                 soá tieàn trích haøng quyù 
 

Sau khi ñaõ choïn ra ñöôïc phöông aùn thoûa ñieàu kieän 3, töông öùng vôùi soá tieàn vay vaø thôøi gian vay 
trong tröôøng hôïp naøy, haõy laäp baûng theå hieän soá voán vay giaûm daàn theo töøng kyø traû, ñeå khaùch 
haøng ñöôïc bieát vaøo baát kyø thôøi ñieåm traû goùp naøo trong thôøi gian vay, neáu khaùch haøng muoán traû 
döùt moät laàn ñeå heát nôï, thì soá nôï vay phaûi traû laø bao nhieâu.  

 



Höôùng daãn : Chuùng ta söû duïng haøm PMT ñeå tính ra soá tieàn traû goùp nôï vay, söû duïngTable 2 
chieàu ñeå choïn ra phöông aùn (baát ñoäng saûn, thôøi gian traû goùp vaø tyû leä trích toång thu nhaäp traû nôï) 
thoûa ñöôïc 3 ñieàu kieän treân. 


