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1. ñaët vaán ñeà
Lyù luaän vaø thöïc tieãn ñaõ khaúng ñònh vai troø to

lôùn cuûa ñoøn baåy taøi chính ñoái vôùi hoaït ñoäng ñaàu tö
cuûa doanh nghieäp vaø nhaø ñaàu tö. Tuy nhieân, vieäc
söû duïng ñoøn baåy taøi chính khoâng phaûi laø moät söï
ñaûm baûo chaéc chaén cho thaønh coâng, bôûi khaû naêng
xuaát hieän caùc ruûi ro neáu nhö doanh nghieäp, nhaø
ñaàu tö coù tyû leä ñoøn baåy nôï cao nhöng laïi khoâng
hoaït ñoäng hieäu quaû. Ñaëc bieät trong ñaàu tö baát
ñoäng saûn, ñoøn baåy taøi chính luoân laø “con dao hai
löôõi” ñoøi hoûi moãi doanh nghieäp, nhaø ñaàu tö phaûi
luoân tænh taùo khi söû duïng coâng cuï taøi chính naøy.

2. Quan nieäm, coâng thöùc tính vaø caùc nhoùm
chæ soá chính cuûa ñoøn baåy taøi chính

2.1. Quan nieäm

Ñoøn baåy taøi chính (Financial Leverage - FL)

hieåu moät caùch chung nhaát laø söû duïng voán vay ñeå

kinh doanh sinh lôøi thay vì duøng voán töï coù. Coù theå

hieåu ñôn giaûn laø caùc doanh nghieäp, nhaø ñaàu tö seõ

söû duïng voán vay ñeå ñaàu tö thay vì söû duïng hoaøn

toaøn voán töï coù nhaèm thu veà nhöõng khoaûn lôïi

nhuaän lôùn hôn.

2.2. Coâng thöùc tính ñoøn baåy taøi chính

Coâng thöùc tính ñoøn baåy taøi chính: Ñoøn baåy =

Tyû leä nôï/voán chuû sôû höõu. Coâng thöùc cuï theå laø:

DFL = 
(EPS / EPSo)

(EBIT / EBITo)

Trong ñoù:

DFL: laø ñoä lôùn cuûa ñoøn baåy taøi chính;

EBIT: laø lôïi nhuaän tröôùc thueá vaø laõi vay;

EPS: laø lôïi nhuaän cuûa voán chuû sôû höõu.
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Söû duïng ñOøn bAåy TAøi chính 
TrOng ñAàu Tö bAáT ñOäng SAûn hieän nAy

l NguyeãN Baù Huy

TOÙM TAÉT:
Hieän nay, ñoøn baåy taøi chính laø moät thuaät ngöõ ñang ñöôïc söû duïng roäng raõi trong nhieàu lónh vöïc

saûn xuaát, kinh doanh. Hieåu moät caùch chung nhaát, ñoøn baåy taøi chính laø vieäc söû duïng tieàn cuûa ngöôøi
khaùc vôùi muïc ñích ñeå ñem laïi lôïi nhuaän cho mình. Söû duïng ñoøn baåy taøi chính hôïp lyù seõ taïo neân lôïi
theá kinh doanh, giuùp mang laïi lôïi nhuaän lôùn, tuy nhieân, neáu vaän duïng toát seõ gaây neân nhöõng haäu
quaû khoù löôøng. Trong phaïm vi baøi vieát, treân cô sôû khaùi quaùt chung nhaát veà ñoøn baåy taøi chính cuøng
nhöõng lôïi ích vaø ruûi ro cuûa noù, taùc giaû ñeà xuaát moät soá giaûi phaùp naâng cao hieäu quaû söû duïng ñoøn
baåy taøi chính trong ñaàu tö kinh doanh baát ñoäng saûn hieän nay.

Töø khoùa: baát ñoäng saûn, ñoøn baåy taøi chính, ruûi ro, ñaàu tö kinh doanh.
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Ñeå tính ñoøn baåy taøi chính sau khi coù theâm

khoaûn laõi vay phaûi traû ( I ), ta seõ ñöôïc coâng 

thöùc môùi:

DFL   =
EBITo =

Q x (p – v) – F

EBITo – I             Q x (p – v) – F -1

Trong ñoù:

F: chi phí coá ñònh (khoâng bao goàm laõi vay);

v: chi phí bieán ñoåi treân 1 ñôn vò saûn phaåm;

p: giaù baùn;

Q: soá löôïng saûn phaåm;

I: laõi vay phaûi traû.

2.3. Caùc nhoùm chæ soá cuûa ñoøn baåy taøi chính

Heä soá nôï/toång taøi saûn (Total-Debt-to-Total-

Assets Ratio - TD/TA): Laø tæ leä ñoøn baåy xaùc ñònh

toång soá nôï lieân quan ñeán taøi saûn, cho pheùp so saùnh

möùc ñoøn baåy ñöôïc söû duïng giöõa caùc doanh nghieäp

khaùc nhau, ñöôïc tính bôûi coâng thöùc: TD/TA = (Nôï

ngaén haïn + Nôï daøi haïn)/Toång taøi saûn. Tyû leä naøy

caøng cao thì doanh nghieäp coù möùc ñoä ruûi ro taøi

chính caøng lôùn. Caùc nhaø ñaàu tö duøng tyû leä naøy ñeå

ñaùnh giaù doanh nghieäp coù ñuû tieàn ñeå traû caùc nghóa

vuï nôï hieän taïi khoâng; coù traû laïi ñöôïc soá tieàn ñaàu tö

cuûa hoï hay khoâng. Neáu nhö tyû soá naøy ñöôïc ñaùnh

giaù cao, coù nghóa tình traïng khaù khaû quan. Coøn

neáu tyû soá thaáp, ñieàu naøy chöùng toû chöa taän duïng

ñöôïc keânh huy ñoäng voán baèng nôï. 

Heä soá nôï/voán (D/C): Laø heä soá ño löôøng quy moâ

taøi chính cuûa moät doanh nghieäp, phaûn aùnh trong

toång nguoàn voán cuûa doanh nghieäp thì dö nôï chieám

bao nhieâu phaàn traêm (bao goàm caû nôï ngaén haïn vaø

nôï daøi haïn). D/C cung caáp cho nhaø phaân tích vaø

nhaø ñaàu tö moät caùi nhìn khaùi quaùt veà söùc maïnh taøi

chính cuûa doanh nghieäp, cuõng nhö caáu truùc taøi

chính cuûa doanh nghieäp vaø laøm theá naøo ñeå doanh

nghieäp coù theå chi traû cho caùc hoaït ñoäng. Doanh

nghieäp coù tyû leä nôï treân voán cao so vôùi möùc bình

quaân ngaønh thì doanh nghieäp ñoù hieän coù theå coù

tình hình taøi chính khoâng khaû quan, vì caùc khoaûn

nôï seõ laøm gia taêng gaùnh naëng cuõng nhö möùc ñoä ruûi

ro ñoái vôùi doanh nghieäp.

Heä soá nôï/Voán chuû sôû höõu (D/E): Laø tyû leä %

giöõa voán doanh nghieäp huy ñoäng ñöôïc baèng vieäc

ñi vay vôùivoán chuû sôû höõuboû ra. Tyû leä naøy ñöôïc ñöa

ra ñeå xem xeùt nguoàn voán thöïc coù cuûa doanh

nghieäp cuõng nhö caùch söû duïng coù ñem laïi hieäu quaû

cao trong suoát moät thôøi gian. Neáu D/E lôùn hôn 1

nghóa laø doanh nghieäp ñi vay möôïn nhieàu hôn soá

vôùi voán hieän coù, doanh nghieäp coù theå gaëp ruûi ro

trong vieäc traû nôï vaø ruûi ro khi coù bieán ñoäng laõi suaát

ngaân haøng. Tuy nhieân, vieäc söû duïng nôï cuõng coù öu

ñieåm nhaát ñònh, ñoù laø chi phí laõi vay seõ ñöôïc tröø

vaøo thueá thu nhaäp doanh nghieäp. Vì vaäy, D/E thaáp

coù theå haøm yù doanh nghieäp chòu ñoä ruûi ro thaáp

trong vieäc traû nôï nhöng noù cuõng coù theå chöùng toû

doanh nghieäp chöa bieát caùch vay nôï ñeå kinh doanh

vaø ñaëc bieät laø khai thaùc lôïi ích cuûa hieäu quaû tieát

kieäm thueá.

Heä soá ñoøn baåy taøi chính: Heä soá ñoøn baåy taøi

chính hay coøn coù theå hieåu ñôn giaûn laø toång taøi saûn

bình quaân/Voán chuû sôû höõu bình quaân. Heä soá naøy

theå hieän söï lieân quan giöõa nguoàn voán vay vaø voán

chuû sôû höõu. Lyù do söû duïng caùc chæ tieâu bình quaân

laø vì soá lieäu toång taøi saûn vaø voán chuû sôû höõu taïi thôøi

ñieåm cuoái kyø chöa phaûi laø con soá ñaïi dieän. Tyû soá

naøy thaáp, chöùng toû khaû naêng töï chuû veà taøi chính

cuûa doanh nghieäp yeáu, cho thaáy doanh nghieäp

chöa bieát taän duïng ñöôïc nhieàu lôïi theá ñoøn baåy 

taøi chính. 

Heä soá chi traû laõi vay (Interest coverage ratio):

Laø heä soá cho bieát khaû naêng ñaûm baûo chi traû laõi

vay cuûa doanh nghieäp; ñoàng thôøi chæ ra khaû naêng

taøi chính maø doanh nghieäp taïo ra ñeå trang traûi cho

chi phí vay voán trong saûn xuaát kinh doanh. Heä soá

naøy ñöôïc tính baèng caùch chia thu nhaäp cuûa coâng

ty tröôùc laõi suaát vaø thueá (Earnings before interest

and taxes - EBIT) trong moät khoaûng thôøi gian

nhaát ñònh cho caùc khoaûn thanh toaùn laõi cuûa coâng

ty ñaùo haïn trong cuøng thôøi gian. Heä soá chi traûlaõi

vay ñöôïc caùc nhaø phaân tích khaûo saùt ñeå phaân tích

khaû naêng thanh toaùn cuûa doanh nghieäp. Heä soá

thanh toaùn laõi vay caøng lôùn, thoâng thöôøng lôùn hôn

2 thì khaû naêng thanh toaùn laõi vay cuûa doanh

taøi chính - ngaân haøng - baûo hieåm
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nghieäp tích cöïc hôn vaø ngöôïc laõi heä soá thanh toaùn

laõi vay caøng thaáp thì khaû naêng thanh toaùn laõi nôï

vay cuûa doanh nghieäp thaáp. 

3. Lôïi ích vaø ruûi ro khi aùp duïng phöông phaùp
ñoøn baåy taøi chính trong ñaàu tö baát ñoäng saûn

3.1. Lôïi ích

Hieän nay, trong caùc hoaït ñoäng ñaàu tö noùi

chung, trong ñaàu tö baát ñoäng saûn noùi rieâng vieäc söû

duïng ñoøn baåy taøi chính laø caàn thieát, laø caùch giaûi

quyeát nhanh nhaát baøi toaùn thieáu huït voán cho

doanh nghieäp vaø nhaø ñaàu tö. Thay vì vieäc phaûi ñôïi

thôøi gian daøi ñeå töï huy ñoäng cuõng nhö taïo voán caùc

nhaø ñaàu tö, doanh nghieäp coù theå taän duïng caùc

khoaûn vay ñeå chôùp moät soá “thôøi ñieåm vaøng” trong

ñaàu tö, töø ñoù thu lôïi nhuaän cao. Beân caïnh ñoù, söû

duïng ñoøn baåy taøi chính doanh nghieäp seõ coù laù

chaén thueá hieäu quaû, vì khi doanh nghieäp ñaõ phaûi

traû khoaûn laõi cho voán vay thì thu nhaäp chòu thueá

cuûa doanh nghieäp ñoù seõ ñöôïc tröø ñi ñaùng keå. Ñaây

thöïc söï laø moät phöông aùn toát ñeå gia taêng lôïi nhuaän

noùi chung. Coù theå nhìn nhaän lôïi ích cuûa ñoøn baåy

taøi chính trong ñaàu tö baát ñoäng saûn ôû moät soá noäi

dung cuï theå sau:

Toái öu hoùa doøng voán. Soá voán cuûa nhaø ñaàu tö,

doanh nghieäp seõ luoân ñöôïc ñaûm baûo sinh lôøi moïi

luùc neáu hoï söû duïng ñoøn baåy thoâng minh, hôïp lyù.

Cuøng moät luùc moïi nguoàn löïc ñeàu taäp trung laïi ñeå

hoã trôï sinh lôøi thì lôïi nhuaän cuoái cuøng seõ ñaûm baûo

cao hôn haún so vôùi vieäc phaûi xeù nhoû voán ban ñaàu.

Giaûm chi phí cô hoäi. Chi phí cô hoäi coù theå hieåu

theo nghóa chung nhaát laø chi phí, lôïi ích tieàm taøng

bò maát ñi do ñaõ khoâng coù söï löïa choïn thay theá naøo

toát nhaát keá tieáp. Ñaây laø thuaät ngöõ ñöôïc söû duïng

khaù nhieàu trong hoaït ñoäng kinh teá, kinh doanh.

Chi phí cô hoäi ñöôïc xaây döïng döïa treân cô sôû laø söï

khan hieám veà caùc nguoàn löïc. Do ñoù, noù baét buoäc

chuùng ta seõ phaûi ñöa ra söï löïa choïn, ñaùnh ñoåi töø boû

lôïi ích cuûa phöông aùn naøy ñeå theo phöông aùn

khaùc. Do ñoù, moät nhaø ñaàu tö thoâng minh nhôø vaøo

voán vay seõ saép xeáp ñöôïc keá hoaïch taøi chính doanh

nghieäp vaø giuùp haï chi phí cô hoäi gaàn nhö baèng 0.

Ñaït lôïi nhuaän cao töø söï bieán ñoäng nhanh choùng

cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn. Bieán ñoäng nhanh laø

moät trong nhöõng ñaëc ñieåm noåi baät cuûa thò tröôøng

baát ñoäng saûn Vieät Nam hieän nay. Taän duïng ñöôïc

söï bieán ñoäng naøy, nhaø ñaàu tö coù theå thu ñöôïc lôïi

nhuaän cao trong thôøi gian ngaén. Vaán ñeà laø nhaø ñaàu

tö, doanh nghieäp coù theå xoay voán nhanh ñeå naém

baét söï bieán ñoäng naøy hay khoâng. Ñoøn baåy taøi

chính coù theå giuùp nhöõng nhaø ñaàu tö naêng ñoäng taän

duïng ñöôïc cô hoäi töø söï bieán ñoäng nhanh choùng cuûa

thò tröôøng baát ñoäng saûn. 

Coù cô hoäi ñöôïc höôûng öu ñaõi. Nhöõng cô hoäi naøy

ñeán töø caùc chính saùch hoäi trôï phaùt trieån cuûa Nhaø

nöôùc hoaëc caùc goùi vay öu ñaõi töø phía caùc ngaân

haøng thöông maïi. Söû duïng ñoøn baåy taøi chính hôïp

lyù, caùc nhaø ñaàu tö, doanh nghieäp seõ coù cô hoäi taän

duïng ñöôïc nhöõng öu ñaõi naøy ñeå thu lôïi nhuaän cao,

trong ñieàu kieän voán töï coù haïn heïp.

3.2. Ruûi ro

Beân caïnh nhöõng lôïi ích keå treân, söû duïng ñoøn

baåy taøi chính trong ñaàu tö baát ñoäng saûn, nhaø ñaàu

tö, doanh nghieäp coù theå ñoái dieän vôùi nhöõng ruûi ro.

Cuï theå laø:

Khoâng laøm chuû ñöôïc khaû naêng thu hoài voán cuõng

nhö khaû naêng sinh laõi cuûa baát ñoäng saûn. Ñaây chính

laø ñieàu ruûi ro nhaát khi nhaø ñaàu tö, doanh nghieäp

quyeát ñònh söû duïng baát cöù daïng ñoøn baåy naøo khi

ñaàu tö vaøo baát ñoäng saûn. Khi thò tröôøng coù bieán

ñoäng (do chính saùch cuûa Nhaø nöôùc, do quan heä

cung - caàu,…) daãn ñeán caùc baát ñoäng saûn maø nhaø

ñaàu tö, doanh nghieäp ñang sôû höõu khoù baùn laø soá

voán vay seõ bò “giam” vaø ñöông nhieân seõ gaây thua

loã. Neáu nhaø ñaàu tö, doanh nghieäp khoâng coù voán coá

ñònh hoaëc khoâng xoay sôû kòp thì seõ “traéng tay”.

Thaùch thöùc trong löïa nguoàn vay. Ñoái vôùi nhaø

ñaàu tö, doanh nghieäp söû duïng ñoøn baåy taøi chính

trong ñaàu tö baát ñoäng saûn, thì vieäc choïn löïa nguoàn

vay taøi chính quyeát ñònh lôùn ñeán thaønh coâng cuûa

hoaït ñoäng ñaàu tö. Neáu choïn löïa ñôn vò cho vay

voán vôùi laõi suaát cao thì lôïi nhuaän seõ aûnh höôûng

giaûm ñi, ñoàng thôøi, trong coâng vieäc kinh doanh,

taïp chí coâng thöông
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neáu chaúng may gaëp ruûi ro thì vieäc laõi suaát cao seõ

khieán cho nhaø ñaàu tö ñieâu ñöùng. Hieän nay, caùc

ngaân haøng ñeàu ñöa ra caùc möùc laõi suaát daønh cho

mua baùn nhaø ñaát raát cao (7 - 11%), cao hôn nhieàu

so vôùi vay voán thoâng thöôøng. Tuy nhieân, neáu bieát

ñeán caùc bank coù nhöõng chính saùch cho möôïn mua

baùn nhaø ñaát khuyeán maõi nhö (FDI; ODA…) thì caùc

nhaø ñaàu tö coù theå taän duïng toái ña nguoàn voán naøy.

Thaùch thöùc lôùn khi thò tröôøng bieán ñoäng. Vieäc

bieán ñoäng thò tröôøng laøm giaù caû baát ñoäng saûn

xuoáng thaát thöôøng, beân caïnh vieäc taïo ra cô hoäi

(nhö phaân tích ôû treân) cuõng taïo ra thaùch thöùc lôùn,

neáu nhaø ñaàu tö, doanh nghieäp söû duïng ñoøn baåy taøi

chính ñeå ñaàu tö. Neáu giaù caû baát ñoäng saûn ñoùng

baêng hoaëc tuït doác thì ñoøn baåy taøi chính seõ phaûn 

taùc duïng.

Caïnh tranh cöïc kyø khaéc nghieät. Söû duïng ñoøn

baåy taøi chính ñeå ñaàu tö baát ñoäng saûn cuõng ñoàng

nghóa vôùi vieäc gia taêng caïnh tranh trong ñaàu tö.

Khoâng chæ caïnh tranh trong vieäc mua - baùn baát

ñoäng saûn; maø coøn caïnh tranh trong vieäc tìm kieám

nguoàn voán vay. Chính söï caïnh tranh khaét nghieät

naøy ñaët nhaø ñaàu tö, doanh nghieäp tröôùc nhieàu ruûi

ro khoâng theå löôøng tröôùc khi duøng ñoùn baåy taøi

chính ñeå ñaàu tö baát ñoäng saûn. 

4. giaûi phaùp naâng cao hieäu quaû söû duïng ñoøn
baåy taøi chính trong ñaàu tö baát ñoäng saûn 

4.1. Thaän troïng khi ñaùnh giaù thò tröôøng baát

ñoäng saûn

Ñaùnh giaù thò tröôøng baát ñoäng saûn laø khaâu ñaàu

tieân, quan troïng nhaát tröôùc khi ñöa ra quyeát ñònh

söû ñoøn baåy taøi chính ñeå ñaàu tö. Moãi nhaø ñaàu tö,

doanh nghieäp caàn coù söï ñaùnh giaù khaùch quan,

chính xaùc nhöõng bieán ñoäng cuûa thò tröôøng, nhö:

cung - caàu, chính saùch phaùt trieån, quaûn lyù cuûa nhaø

nöôùc, khung khoå phaùp lyù lieân quan ñeán thò tröôøng

baát ñoäng saûn,… Coù theå nhaø ñaàu tö, doanh nghieäp töï

ñaùnh giaù thoâng qua naêng löïc, kinh nghieäm voán coù;

hoaëc döïa vaøo caùc baùo caùo ñaùnh giaù thò tröôøng töø

phía caùc cô quan chöùc naêng cuûa nhaø nöôùc; hoaëc

treân nhöõng saøn giao dòch baát ñoäng saûn uy tín. Vieäc

ñaùnh giaù thò tröôøng caàn tieán haønh thöôøng xuyeân ñeå

kòp thôøi coù nhöõng thay ñoåi tröôùc bieán ñoäng khoân

löôøng cuûa thò tröôøng baát ñoäng saûn Vieät Nam trong

boái caûnh hieän nay.

4.2. Taäp trung vaøo doøng tieàn

Doøng tieàn phaûn aùnh löôïng tieàn roøng ñi vaøo vaø

ñi ra cuûa doanh nghieäp, nhaø ñaàu tö. Thieáu huït tieàn

maët coù theå caûn trôû hoaït ñoäng ñaàu tö vaø gaây trôû

ngaïi cho söï taêng tröôûng lôïi nhuaän. Ñeå quaûn lyù toát

doøng tieàn, caùc doanh nghieäp, nhaø ñaàu tö coù theå: Soá

hoùa quy trình keá toaùn; Theo doõi chu kì tieàn maët;

Ñaùnh giaù caùc khoaûn ñaàu tö tieàm naêng; Ño löôøng

tình traïng thanh khoaûn. Trong ñieàu kieän khoa hoïc,

coâng ngheä phaùt trieån nhanh choùng nhö hieän nay,

moät giaûi phaùp höõu hieäu giuùp doanh nghieäp, nhaø

ñaàu tö quaûn lyù doøng tieàn laø söû duïng coâng ngheä ñeå

töï ñoäng hoaù quy trình keá toaùn. Nhöõng phaàn meàm

keá toaùn ñieän toaùn ñaùm maây hieän ñaïi coù giao dieän

cho pheùp chuùng töông taùc vôùi caùc öùng duïng khaùc.

Nhöõng öùng duïng naøy bao goàm: nghieäp vuï ngaân

haøng, baûng löông, phaàn meàm baùn haøng vaø thaäm

chí caû quaûn lyù döï aùn ñoái vôùi moät soá ngaønh coâng

nghieäp cuï theå. Nhöõng phaàn meàm naøy bao goàm caùc

coâng cuï kinh doanh thoâng minh, cho pheùp doanh

nghieäp phaân tích tình hình taøi chính moät caùch chi

tieát vaø xaùc ñònh ñöôïc höôùng ñi cuûa doøng tieàn.

4.3. Xem khaû naêng nguoàn voán töï coù vaø löïa

choïn saûn phaåm baát ñoäng saûn phuø hôïp

Ñeå ñöa ra quyeát ñònh söû duïng ñoøn baåy taøi chính

ñeå ñaàu tö baát ñoäng saûn, moãi doanh nghieäp, nhaø

ñaàu tö caàn ñaùnh giaù ñuùng nguoàn löïc taøi chính hieän

coù cuûa mình (nguoàn voán töï coù). Ñaây laø hoaït ñoäng

ñaùnh giaù khaû naêng ñaûm baûo nguoàn löïc taøi chính

cho hoaït ñoäng cuûa doanh nghieäp nhaèm ñaït ñöôïc

muïc tieâu ñeà ra. Hay hieåu caùch khaùc, laø ñaùnh giaù

khaû naêng huy ñoäng voán ñeå ñaùp öùng caùc hoaït ñoäng

cuûa doanh nghieäp vaø khaû naêng ñaûm baûo an toaøn

taøi chính doanh nghieäp. Töø vieäc ñaùnh giaù ñuùng

khaû naêng voán töï coù, moãi doanh nghieäp, nhaø ñaàu tö

coù theå löïa choïn saûn phaåm baát ñoäng saûn ñaàu tö vaø

ñoøn baåy taøi chính phuø hôïp.

taøi chính - ngaân haøng - baûo hieåm

Soá 1 - Thaùng 1/2022



314

4.4. Xem xeùt tính thanh khoaûn cuûa saûn phaåm

Thanh khoaûn baát ñoäng saûn laø khaû naêng chuyeån

ñoåi thaønh tieàn maët cuûa baát ñoäng saûn ñoù. Ñeå ñaùnh

giaù tính thanh khoaûn cuûa moät döï aùn, nhaø ñaàu tö,

doanh nghieäp phaûi traû lôøi caâu hoûi: Neáu caàn tieàn vaø

baùn gaáp thì lieäu coù ai mua baát ñoäng saûn ñoù

khoâng?. Noùi caùch khaùc laø baát ñoäng saûn naøy coù khaû

naêng chuyeån ñoåi thaønh tieàn maët ngay ñöôïc hay

khoâng. Tính thanh khoaûn laø tieâu chí caàn ñaëc bieät

löu yù neáu nhaø ñaàu tö “roùt tieàn” vaøo baát ñoäng saûn

vôùi phaàn lôùn nguoàn voán laø ñi vay. Neáu khoâng coù

thanh khoaûn toát, baát ñoäng saûn ñoù coù theå seõ raát laâu

môùi phaùt sinh doanh thu, khieán nhaø ñaàu tö “soát

ruoät”, thaämchí nôï choàng nôï vì taøi saûn khoâng taêng

giaù maø vaãn phaûi chi traû laõi suaát haøng thaùng.

4.5. Moät soá löu yù khaùc

Khi söû duïng ñoøn baåy taøi chính trong ñaàu tö baát

ñoäng saûn, doanh nghieäp, nhaø ñaàu tö caàn tính toaùn

cuï theå doøng tieàn sinh ra töø baát ñoäng saûn coù theå ñuû

ñeå traû khoaûn vay haøng thaùng hay khoâng?. Neân coù

söï tính toaùn, löïa choïn mua saûn phaåm döï aùn ñöôïc

öu ñaõi laõi suaát 0%. Ñoàng thôøi hieåu vaø taän duïng söùc

maïnh cuûa laõi suaát keùp. Laõi suaát keùp hieåu ñôn giaûn

laø taùi ñaàu tö laõi. Töùc laø sau khi sinh lôøi, laõi môùi laïi

tieáp tuïc ñöôïc goäp vaøo voán goác vaø saün saøng cho

moät chu kyø ñaàu tö tieáp theo. Hay nhö oâng baø ta

thöôøng noùi, laø: “laõi meï ñeû laõi con”. Theo ñoù, ñieåm

maáu choát cuûa laõi keùp chính laø thôøi ñieåm ñaàu tö vaø

laõi suaát. Ñeå coù laõi suaát keùp caàn ñaàu tö theo thôøi

gian daøi, khoâng neân quaù voäi vaøng maø caàn ñaët söï

kieân nhaãn leân haøng ñaàu. Neáu ñaàu tö caøng laâu daøi

thì söùc maïnh cuûa laõi suaát keùp caøng ñöôïc phaùt huy

toái ña. Beân caïnh ñoù, caàn phaûi coù chieán löôïc ñaàu tö

toát, caàn phaûi ñeà ra nhöõng phöông aùn döï phoøng ñeå

traùnh nhöõng ruûi ro hay caùc phaùt sinh trong quaù

trình ñaàu tö. 

5. Keát luaän

Söû duïng ñoøn baåy taøi chính trong ñaàu tö baát

ñoäng saûn laø hoaït ñoäng phoå bieán cuûa nhieàu nhaø

ñaàu tö, doanh nghieäp. Coâng cuï naøy ñaõ vaø ñang hoã

trôï ñaéc löïc cho hoaït ñoäng ñaàu tö baát ñoäng saûn,

giuùp nhieàu doanh nghieäp, nhaø ñaàu tö thu veà lôïi

nhuaän lôùn trong thôøi gian ngaén. Tuy nhieân, beân

caïnh nhöõng lôïi ích to lôùn, ñoøn baåy taøi chính vaãn

luoân tieàm aån nhieàu ruûi ro, coù theå ñöa doanh

nghieäp ñeán phaù saûn, nôï naàn. Nghieân cöùu, tìm

hieåu moät caùch khoa hoïc veà ñoøn baåy taøi chính, moãi

nhaø ñaàu tö, doanh nghieäp caàn coù chieán löôïc söû

duïng coâng cuï naøy trong ñaàu tö baát ñoäng saûn moät

caùch hieäu quaû n
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uSing finAnciAL LeverAge
in reAL eSTATe inveSTMenT
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AbSTrAcT:
Financial leverage is a term that is being used widely in many business fields. In general,

financial leverage is the use of debt to multiply the returns of an investment. Appropriately using
financial leverage would create business advantages with higher profits. However, it also means
that losses could be bigger. This paper presents the most general overview of financial leverage,
and analyzes its benefits and risks. Based on the paper’s findings, some solutions are proposed to
improve the efficiency of using financial leverage in real estate investment.

Keywords: real estate, financial leverage, risk, business and investment.
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