TRUMDA

CAU CHUYEN

PUGC
MAT

TRONG PAU TU BAT PONG SAN




MUC LUC

Cau chuyén #1:

“Bay” khach hang mua nha dat gid ré..........ccooiiiiiiiiiiiiiiii e, 5
Cau chuyén #2:

Khéach dau tu: MAi mon tim dat.....coveiiniiiiiiiiieeiieereee e 7
Cau chuyén #3:

NOi niem Nguwol di MUA GAT....ciuiiiiiiiiei e, 8
Cau chuyén #4:

"MAC ROt VGBI BD S i 10
Cau chuyén #5:

bat xen ket - "canh bac Nhiéu rli ro....cccooiviiiiiiiiiie 12
Cau chuyén #6:

Bat dong sdn khé khan, thi trudng ngach “ctu réi” nha dau tu..... 14
Cau chuyén #7:

Cau chuyén "phiéu Ivu" cac thi trulOng...ccocevviviiiiiiiiiiiiiiiiieenes 15
Cau chuyén #8:

L6 "chéng v6" vi dau tw vao bat dOng SAN......ccceeevveiniiineiieiieinenn, 17
Cau chuyén #9:

M6i gidi, nha dau tu bat dong san “gdp khoé” thoi dich Corona....... 18
Cau chuyén #10:

Sinh vién 1am DAt dONE SAN....cciiiiiiii e, 19

Cau chuyén #11:
Mat bac ty vi dau tu bat dong san khong chinh chd......................... 22

Cau chuyén #12:
Mat trang, 6m ng vi dau tw bat dong sadn vadi sy "hon nhién".......... 23
Cau chuyén #13:
Trai dang dau tw dat gan khu cong nghiép.....ccoeviiiiiiiiiiiiiiiniiiiens 25
Cau chuyén #14:
Can tinh tdo khi dau tu bat d0Ng SAN.....cccoeiiiiiiiiiiii e 27



Cau chuyén #15:
Cudc chién moi gidi nha dat ngay cang gay gat.....ccocoveviiiinineinennnnnnnn, 29

Cau chuyén #16:
Mo6i gidi BPS chuyén nghé dé "lay ngdn nudi dai"........c.ceeveveriinnennnnn. 32

Cau chuyén #17:
Cling vi dat dai, t ban than trd thanh con No..........cocevviiiiiiininnn... 34

Cau chuyén #18:
Nha dau tw 1ao dao V& thuf......ccoeiviiiiiiie e 36

Cau chuyén #19:
Can trong khi chuyén Kénh dAu tW......cooeiiiiiiiiiii e, 37

Cau chuyén #20:
Nhéin dinh sai vé thi trudng va cdi gid phai tra..........cc.cooeeiiiiinnnnnn. 39

Cau chuyén #21:
VG MmONg IwGt SONE CAN NO.ionivniiiiiiiieiiee e 41

Cau chuyén #22:
Gian nan "sdn" mat bang cho thué.......c.ccoiiiiiiiii e, 43

Cau chuyén #23:
Ty sudt 1gi nhuan dat m&c 12% tt& viéc kinh doanh can ho cho thué. 45

Cau chuyén #24:
“Vo mong” dau tu chung cw cho thué.......coooeiiiiiiiiiie e 46

Cau chuyén #25:
Nha dau tu lao dao vdi ludt coc bat dOng SAN........coeevveeiieiiineiiinnnn... 48

Cau chuyén #26:
Cla dé danh tir dau tw dat NEN VUNE VeN....vivviiiniiineireineerneeieeieennnnn. 50

Cau chuyén #27:
Thu ddm tw nha... ngwoi khac cho thué............c 52

Cau chuyén #28:
Ciu chuyén bén duyén véi BPS cia cd Giam doc 25 tuli.....coeeevnnnnnenn. 54

Cau chuyén #29:
B6 hon 600 triéu mua miéng dat chi cé thé trong rau...........ceceuveneen.. 59

Cau chuyén #30:
Mua dat noi hoang vu trong con sot, téi ban khéng dugc, & khong



Cau chuyén #31:
“Tan gia bai sdn” vi budén dat bang tién cda... ngadn hang............... 63

Cau chuyén #32:

Cau chuyén #33:
Sai lam khi Mua nha/dat dung khu quy hoach dat & (tho cu)......... 69

Cau chuyén #34:
Ludt coc bdt dong sadn - phwong thic dau tw mao hiém.................. 71

Cau chuyén #35:
"T6i hoi han khi don chung cw gid ré"....coviiiiiiii e 74

Cau chuyén #36:
Trung manh dat nén vung ven, 1 ndm dut tdi gan na ty............... 76

Cau chuyén #37:
MAat sach tién coc mua dat vi tin twdng nguwoi quen........cceeeenennnnn. 79

Cau chuyén #38:
bat coc mua dat: Nhitng pha "bé kéo" khién nguoi bdn vd mo hoi..82
Cau chuyén #39:
Tuwdng 101 2 ty tir ban dat, cubi cung 10 1 t¥...coevvvieireeiiieiieeiieeiins 85
Cau chuyén #40:
Om mong lam gidu t dat, "ngd dau" vi mu md& phdp 1y......cceeeeen 87
Cau chuyén #41:
Tam 1y dau tw nha dat “1 vON 4 L1017 viiiiiiiiiiii e 90

Cau chuyén #42:
Mac lra vi ham dat nong nghiép gia ré........cooviiiiiiiiiiiiiiiiee, 92



Cau chuyén
#1:

Tai TP.HCM, dao quanh cadc tuyén duong nhuw Pham Van bong,
Kha Van Can (quan Thu DPwc), Ha Huy Gidp, T6 Ngoc Van (quan
12), Nguyén Xi, No Trang Long, Lé Quang DPinh (quan Binh
Thanh), Céng Hoa, Truong Chinh (quan Tan Binh), Nguyén Oanh,
Quang Trung, Lé Ptic Tho (quian Go VAap), Ld Xuan Oai, Nguyén
Duy Trinh (quan 9), Nguyén Van Linh (huyén Binh Chdanh)...
nguoi di duong dé dang bat gap rat nhiéu to roi, bang réon quang
cdo ban nha dat dugc treo day trén cac cot dién, goc cay, bo
tuong, phat tai cac giao 10.

biéu thu hut sy chd y cia moi ngudi trén nhitng bang rén, ap
phich, t& roi nay la gid nha, gia dat nén cyc ré, chi tw vai tram
triéu dong dén hon 1 ty dong, cho du vi tri “nhét can thi, nhi can
giang, tam can 10”. Khong chi thé, cac 161 rao quang cdo rang du
an da dwoc cap phép, phé duyét, c6 s6 dd, s6 hong riéng...

Ay vay nhung thyc té khong nhu quang cdo. Pién hinh 1a rao ban
dat & TP.HCM nhung cac san méi gigi lai dan khéach di xem dy an
tai cac tinh Binh Phudc, Long An, bong Nai, Ba Ria - Viing Tau...
Pau nhat la khach hang gadp phai du 4n “ma”, dd ngadm ngui chiu
canh “tién mat tat mang”.

Chi Poan Thi Hang (ngu phuong 3, quan Go Vap) cho hay: “Poc
théong tin quang cdo can ban gip can nha & dudng Ha Huy Giap,
quan 12 vé6i dién tich 60m2, khu dan cu hién hitu, hém 6 t6 vao
duwgce, gid 1,2 ty dong, vg chong toi di xem thi thdy cdn nha nam
trong khu nghia dia. Roi nita, gia 1,2 ty dong la tién dat coc 50%,
cht khong phai gid ban cdn nha. Sau do6, t6i di xem nhiéu can nira
& cac quan 12, Go Vap nhung cling gap canh tuong tu”.



Truong hop cda anh H.T.B. (6 quan Thu bwc) lai 0di dm hon. Sau
khi doc théng tin rao ban dit nén tai khu vuc huyén Héc Moén,
anh goi cho nhan vién méi gigi va dugc hen dan di xem dit vao
cudi tuan. Khi 1én xe, anh B. cung mo6t s6 khach hang duwgc nhan
vién nay gidi thich diat & huyén Héc M6n dad ban hét nén xe
chuyén hwéng xudng huyén Dirc Hoa (tinh Long An), mot khu vyc
nong thon cach trung tam TP.HCM chung 60km.

Mat canh gidc trudc nhitng 161 quang ba c6 canh do moi gigi “rot”
vao tai, anh B. da dat tién coc mot nén dat 100m2. Sau dé khi biét
miéng dat ndam trong dy 4n “ma”, anh B. hot hodng doi lai tién dat
coc. Luc nay tay nhan vién moi giéi noi tién da dat coc roéi thi
khong doi lai dugc. HEt phuong cach, anh B. viét don gui tdi co
quan chwc nang, bdo chi cau ctu.

(Nguon: batdongsan.com.vn)



Cau chuyén
#2:

b6 1a thyc té cia khadch mua dau tv — nhitng ngudi c6 tién nhung
van khé mua dugce nén dat phu hop.

C6 trong tay khoang 900 triéu dong, anh Huynh, song tai quan 7
dd hon 2 thang tim mua dat nén quan 9 dé dau tu ludt song
nhung van chwa bén “duyén”. Theo nhuw anh néi, & nhitng khu
vuce tién ich sdm uat thi gid da 1én dén ca ty dong/nén, véi nhitng
nén nay néu mua réi dau tu nhanh thi sé it 161, tham chi khé ban
lai vi gid vuot qua khd nang tai chinh cta s6 déng. Con nhiing
nén cé gia khoang 500 — 800 triéu dong thi lai & nhitng noi xa x6i,
di lai bat tién, cu dan thwa thét.... nén khéng phu hgp véi dau tu
nhanh nhu anh.

cung noéi niém, anh Thanh Son (quan 2) quyét dinh rut tién gti
ngan hang dé dau tu bat dong sdn nhuwng dén nay van chwa xong.
Theo anh Son, anh muén mua nén dat khu vuc ngd tu Thu buc
(Q.Thd Pttc) dé dau tw cho dé vi di vao trung tdm ciling gan, tién
lgi hon cac khu vuc gan d6. Tuy nhién, rong ra tim dat tai day ca
thang nay anh van chwa ch6t dugc, mot phan vi ddt anh ung y
“hiém”, phan vi gid qua cao. “Néu nhu cach day mot nam, dat khu
vuc nay dwgc rao ban nhan nhdn vdéi gia khoang 700 triéu
dong/nén 70m2 thi dén nay chi con nhitng nén gia tor 1,3 ty
dong/60m2 dwgc rao ban lai tir cdc nha dau tu khac”, anh Son boc
bach.

(Nguon: batdongsan.com.vn)



Cau chuyén
#3:

Co6 Hanh, qué Rach Gia (Kién Giang) ban dwgc manh dat vuon
dudi qué dugc 300 triéu dong, véi y dinh doan tu véi con trai duy
nhdt dang lam viéc tai quan Thu buc (Tp.HCM). Suét 3 thang, hai
me con rong ra do gid dat trong khu vyc cling nhu 1an cén tai
quan 2, quan 9... nhung duvong nhw cd nhitng dia diém xa x6i
nhdt cla cidc quan nay gid dat cling da vuogt qua “tam” tai chinh
cua co.

Gadp chung t6i trong mo6t budi chiéu mwa tam td sau khi da di
tham du &n dat nén tai dwong Lo Lu, quan 9, c6 Hanh giai bay:
“Toi khéng ngo dat dai lai 1én gid nhanh nhu thé. Téi dd mat rat
nhiéu thoi gian va lo lang dé di kiém dat nhuwng dén gio van chua
thé mua dugc vi nhitng ché wng y thi gia da hon 700 triéu, con
nhitng ch6 xa x0i, chwa c6 s6 gid ciing dd tdm 550 triéu
dong/nén”.

b6i véi c6 Hanh — nguwoi néng dan thw thiét thi s6 tién 300 triéu
dong la rat 16n nhung c6 dau ngo rang véi so tién dé rat kho deé
mua dugc miéng dit trén thanh pho & thoi diém hién tai.

Vo chong anh Xuan (dang tro tai quan 2) thi dang nhu “ng6i trén
dong ltra” khi ch6t mua nén dat tai duong 160 La Xuan Oai, Tang
Nhon Phu A (quén 9), nhung lai ngit noi dién tich xay dyng ghi
trong s6 hong thap hon tong dién tich ma anh chi muén mua. Véi
10i hiva tr phia don vi ban dat sé cap nhat lai dién tich xay dung
dung dién tich mua sau khi anh chi di cong ching sang tén,
nhuwng theo 10i anh Xuan, vi tién it nén khong thé liéu dwoc, dé cé
thé quyét dinh mua hay khong, hai vo chong phai 1én quan héi
cho ré rang. Con chi Thanh (vg anh Xuan) lai t6 ra s6t sang: “Néu
cham 1& nguoi khac mua mat, khéng con co hoi s& httu miéng

minh ung y”. 8



Pugc biét, nén dat vg chéng anh Xudn mua c6 tong dién tich
56,6m2 gia 800 triéu nhuwng khi chitng nhan trén sé6 hong thi ghi:
Dién tich xdy dwng la: 37,6m2. Chinh diéu nay da gay tam ly
hoang mang cho hai vog chéng. Theo anh Xuan, hai vg chéng tich
cop roi vay muon thém anh em ho hang dén nay mdéi quyét dinh
mua dat dé an cw nhung khi chon dugc nén uwng y lai xay ra
treong hop nay. “Néu khong mua thoi diém nay, chac gi 1an sau
minh con co héi. Hon nita, dat ngay cang tang, ma tién thi cang
mat gid.”, anh Xuan té ra lo lang.

Truwong hop nhu anh Xuan khéng phai hiém..

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén
#4.

Gitta con sot bat dong san (BDS) vao nam 2010, vg chéng chi Thuy
(ngu Hoang Mai, Ha N0i) da khoéng tiéc tién mua 16 dat nén biét
thy tai du &n Khu do thi Cienco - Mé Linh. Gid m6i mét vuong dat
khi dy la 23 triéu dong. b6 1la khoang thoi gian gia dinh chi Thuy
cing nhu nhiéu ban bé khéc tim kiém co hoi véi BPS khu vuc
nay sau khi huyén Mé Linh (truéc day thudc tinh Vinh Phuc) dugc
sap nhap vao dia gidi thu do, nhat 1a khi quy hoach tuyén duong
Nhat Tan - Noi Bai chinh thwc trién khai.

Thé nhung, chi vai thdng sau do, gia dat tai Mé Linh bat dau
roi...tyw do. Pén nay, sau gan 5 nam, gia dinh chi Thuy vin ngam
ngui dé tién chon & 16 dat rong khodng 400 m2. Chi tirng rao ban
v6i gid chi 7 triéu dong/m2 nhung khong ai héi. "Khéng ai them
quan tdm néi gi dén chuyén thoéa thuan, mac ca gia ban", chi Thuy
ké. Twong ty nhw vay, nhitng 16 dat lién ké khac trong khu vuc
nay déu da cé s6 déd nhung cung roi vao cdnh hoac la bi b6 khong,
hodc xay réi nhung chang ai dén &.

Cling dau tu vao 16 diat nén dién tich 400m2 thoi diém néng s6t,
nhung co hoi cat 16 cia vg chong chi Diu (ngu Bic Tw Liém, Ha
N6i) tham chi con mong manh hon khi trét d6 tién vao mot du an
nam tai xa Tién Phong (Mé Linh) chi véi mot hgp dong gép von.
Gid mua lai cung véi khoan chénh 1éch khién 16 dat c6 gia 20 triéu
dong/m2.

"Dy 4n nay hién vin dam chan & hang muc GPMB va quay tudng
rao. Chung to6i van chua cé s6 d6 nén khong thé ban lai dugc du
rat mudn. Toi cling ting nho cdc san ky giti nhuwng ching san nao
nhan. Ho ndi cac dy an c6 so roi gia cling chi tir 6-8 triéu dé6ng/m2
nén chang biét 16 dit cta toi phai ra gia bao nhiéu madi hop ly",

chi Diu ke. 10



Von y vao thé cé quy dat rong, da phan cac chu dau tu chi tap
trung vao phan khuc dat nén, biét thy va nha lién ké. Chi mot
thoi gian ngan sau do, nhitng 16 dat co6 gia goc ghi trong hgp dong
chi tw 5-7 triéu dong/m2 da 1én tdi trén dudi 20 triéu dong/m2 sau
vai lwgt mua di ban lai. Tham chi dat tho cu cting bi d6i gia 1én
gap 2-3 lan.

Tuy nhién, sau dé thi truong ldm canh lién tiép may nam lién,
dén nay, mac du thi trwodng BDS nhin chung da bat dau da phuc
hoi thi tai Mé Linh, tinh hinh dién bién vin nhu ké dung ngoai
cudc choi chung.

Ba D6 Thi Thu Hang, Truédng b6 phadn nghién cltu va tu van
ctia Savills Ha No6i cho rang, huyén Mé Linh la mot trong nhitng
dia ban cé ty 1é gidm gia BDS sau nhat ké tir khi thi trwong lam
vao khing hodng dén nay.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén
#5:

Ba Vo Nguyét Minh (Ha Pong, Ha N6i) dau dau tim ki€ém kénh dau
tw phu hgp khi thi treong 2019 khong doi dao sdn pham nhuw cac
nam trwdc. Nam ngoai, ba lan 161 vao Nha Trang (Khanh Hoa) tim
hiéu cac dy an condotel. Tuy nhién, khi d6 phap ly chwa ré rang
va nguodn cung qua 16n khién ba khéng dam mao hiém. Quay trg@
lai Ha NOi, sau mot thoi gian khao sat tr chung cuw, biét thy, lién
ké... ba quyét dinh xuéng tién vdi dat xen ket khu vyc néi thanh.
bay la loai dat vuon, dat nong nghiép nam trong khu dan cw hoac
dat du sau quy hoach. Do nam trong pham vi khu dan cu da duoc
xac dinh ranh gidi theo quy hoach nén dat xen ket khu vyc noi
thanh Ha Noi cé nhitng lgi thé nhit dinh trong viéc chuyén doi
muc dich s dung sang dat thé cu.

bang ndi, do chwa phai la dat & nén dat xen ket c6 muc gia kha
mém, chi bang 1/3 hodc 1/2 so véi giad thi truong. Ba Minh da lan
16i khap cdc quan thanh Ha Noi, két néi véi moi gidi, nha dau tu,
nhitng ngwoi lam dia chinh dé tim nguén hang ddm bdo. Sau do,
ba chuyén d6i muc dich s dung nhitng manh dat xen ket va day
ra thi truong ban vdi gid cao gdp doi hodc gip 3 so vdi gia mua
vao.

bon ci, mot s6 manh dit xen ket tai Mé Tri, Tan M§, Nhian M¥...
(Nam Tw Liém) c6 gid ban dao dong tur 13-15 triéu dong/m2, néu
lam thd tuc chuyén déi thanh céng, ba Minh sé rao ban vdi gia 30-
40 triéu dong/m2. Twong tyw, nhiéu manh xen ket khu Duong Noi,
Phu Luong, Yén Nghia, Ba La... dugc rao ban tu 10-15 triéu
dong/m2 trong khi gia thi truong cta dat tho cw dao dong tlr 20-25
triéu dong/m2.

12



Ba Minh cho biét du thu vé lgi nhuan 16n nhuwng viéc tim dwgc
nguon hang khéng don gian khi quy dat noéi d6 Ha NOi ngay cang
can kiét va khong phai manh dat xen ket nao cling da “tiéu
chuan” dé chuyén doi 1én tho cu. Gia ban ra tuy cao gap d6i hoéc
gdp 3 nhung tién chuyén doi cling chiém mot khodn twong déi
trong do.

(Nguon: batdongsan.com.vn)

"Viéc dau tw thi trwong ngdach nay doi hoi
phai am hiéu phap ly, c6 méi quan hé, mang
lwoi rong mdi coé thé tim dwoc nguédn
hangchuan va day dwoc hang nhanh.”

13



Cau chuyén
#6:

Pau tw bat dong san nghia trang

Nam 2018, sau khi “that bat” tai cac thi trudng dat nén néng sot la
Phi Quéc va Van Don, 6ng Nguyén Van Tdn (Thanh Xuin, Ha N6i)
quay trd lai thi trudng Ha Noi. Ong gan nhu can vén sau nhitng
dot luwét song bat thanh trudc d6. Nam 2019, khi mudn ti€p tuc
dau tu bat dong san, 6ng khong c6 nhiéu lya chon bdi thi truong
khan hiém sdn phdm dau tw tiém nang va s6 von con lai cling
khong nhiéu. Sau nhiéu lan tran trd va suy tinh, 6ng quyét dinh
chon dau tu thi trudng ngach la bat dong san nghia trang.

Theo 6ng Tan, bat dong san nghia trang la mo6t thi trwong tiém
nang badi trén thyc té, nhitng nghia trang quy mo 1én va ngay ca
nhitng nghia trang nhoé rai rac tai cdc quan huyén & Ha NoOi déu
dang trong tinh trang qud tai, 6 nhiém. Nhitng nghia trang dwoc
quy hoach bai ban, dong b lai it 6i. Pang ndéi, nguén cau cua thi
truong nay luén hién hitu trong khi suat dau tuw moé phan khong
qua 16n, dao déng trung binh twr 200-700 triéu dong/md phan.
Cung it nhung cau nhiéu, 6ng Tan danh gid cao tiém nang va
nhan dinh bat dong san nghia trang phu hop véi dau tu trung va
dai han nén quyét dinh d6 tién. Pau nam 2020, 6ng rao ban thanh
cong 2 md phan, lgi nhuén dat 25% sau 1 nam dau tu.

Anh Nguyén Vian Chién, mot moi giéi gan bé vai bat dong san
nghia trang nhiéu nam cho biét, riéng nam 2019, lwgng khach dau
tw phan khuc nay cao hon han so vGi cdc nam trudc do, mic tang
wdc dat khoang 20%. Nguyén nhan la thi truong bat déng san
tram, thiéu nhitng sdn pham dau tu thich hgp va tiém nang nén
mot lwgng khong nhé nha dau tu xudng tién vdi thi truong ngach
nay.

14 (Nguon: batdongsan.com.vn)



Cau chuyén
HY:

Khoidng 4 nam trwdc, nha dau tu Huynh Van Diing (quan 5,
TP.HCM) bay ra Ha Noi, xubng tién véi 5 can ho cao cip. b6 la
thoi ki, Ha N6i n6i riéng va thi truong bat déong san ca nwdc noi
chung vira thoat khéi cuéc khing hoang, bat dau cé sw khdi sac.
Giai doan truéc khung hoang, nhitng nam 2004-2007, viéc dau tw
can ho hay dat nén Ha NOi mang lai 1¢gi nhuén 16n cho giéi dau tu.
b6 1a 1y do sau cudc khing hoang, 6ng Diing quyét dinh “phiéu
luu” thi trudng nay véi niém tin kich ban truwdéc dé sé lap lai.

Y dinh ban dau cta 6ng Diing 14 lwét séng hwdng chénh nhung
khi 1gi nhudn caa viéc luét séng khong dugc nhu ki vong, 6ng
chuyén sang cho thué. Thoi gian dau, gia thué moi can hd cao cap
dat tir 16-22 triéu dong/thang. Nhung chi chwa day 1 nam, gia
thué bat dau gidm dan khi nhitng toa nha khac trong dy an dan
hoan thién va nguoén cung gia tang tw nhitng dy 4n lan can. Vao
nam 2018, gid thué cdn ho cao cidp cua 6ng Ding rét manh, chi
con dat 12-17 triéu dong/thang. Trong khi dé, mot can ho cao cip
khac thudéc quan trung tdm bac nhat TP.HCM cua 6ng, gia thué
tdng déu qua cac nam. Hién muc gia éng thu vé hang thang tu
viéc cho thué vdi can ho & TP.HCM la 22 triéu dong/thang.

Twong tyw, 3 ndm trudc, ba Luwong Yén Nhi (quan 7, TP.HCM) ciling
ki vong vao lgi nhuén cta thi truong Ha Noi nhu giai doan trudc
khing hoang, di dem tién mua 3 16 dat thudéc 1 dy &n dat nén &
Ha bong (Ha No¢i). Sau hon 3 nam, vao thang 5 vra qua, ba giao
dich 3 16 dat véi mic ting gia 20% so véi thoi diém mua vao. Ba
Nhi khong hai long vai ti sudt 1gi nhuan nay. Bdi 18, trong suot
hon 3 ndm qua, dat nén, diat tho cw thudoc khu bong, khu Tay
TP.HCM lién tuc néi séng. Trong nhitng con bién déng gid, mic
tang cé thé dat 50-100% chi trong thoi gian ngan.

15



cung so tién dd, ba Nhi nhidm tinh néu dem d6 vao dat nén Sai
Gon, c6 thé ba da thang 16n. SO tién “chén” vao dat Ha No6i da
khong mang lai 1gi nhudn mong muén nén vao nadm ngodi, ba da
muon day hang, rut tién vé. Tuy nhién, do khong dwgc gid nén ba
danh “gam” dit cho thém. Pén thang 5 vira qua, do can tién, nha
dau tuv nay da quyét dinh day hang, chdp nhéan lgi nhuan thap so
véi ki vong, rat von khoi thi treong Ha Noi.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén
#8:

Chi Bich Hang (Q.10, Tp.HCM) cho biét: Ngoai nén dat biét thy
200m2 & Hoc Mo6n khién chi 16 gan 200 triéu dong, chi con dang
"om" mot cadn nha hém trén dudng Quang Trung, Go Vap cé nguy
co bi 16 ndng. Can nha 48m2, mot trét, mot 1au dugce chi Hing mua
vao dau nam véi gid gan 1 ty dong. Sau do6 chi bé ra khoang 100
triéu dong nita dé chinh sta, trang tri lai. Tuy nhién, hang chuc
lugt khach dén tham do ma chwa ai trd gid cao hon muc 1 ty
dong!

Mot nha dau tu bat dong sdn khac, 6ng Nguyén Van Hung (Kha
Van Can, P. Hiép Binh Chanh, Q.Thud btc) té ra ngan ngam: "Nhu
cau mua nha &, mua dat la nhu cau c6 thyc cta rat nhiéu nguoi.
Nhung do gdp tré ngai trong viéc ti€p can nguodén von vay ngan
hang, cong véi tinh hinh kinh té chwa that 6n dinh, thu nhap bap
bénh da khién ho chun tay truéc quyét dinh s& httu mot can nha
hay mot 16 dat".

Tai Tp.HCM, cadc du 4n c6 gid trung binh va ré véi gia dat nén
dudi 10 triéu doéng/m2, can ho gia tiw 10-12 triéu dong/m2 (nam
2010) cling chi duwgc giao dich @ mwc cam chirng. Trudc tinh hinh
nay, cac nha dau tu cang td ra that vong. Ho cho rang, mot khi
nha gia thap va trung binh con chwa s6i dong thi thi trudong bat
dong sdn noi chung van chuwa thé mo dén "ngay tuoi sang"! Khéng
it nha dau tu thdm nién dau tw, lwét song trong nganh nay cling
khong con y dinh bam tru lau dai véi nghé ma rut lui va tim
huéng dau tu khéc.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén
#9:

Trong khi méi gi¢i khong ban dugc hang thi giédi dau tu cling
ngan ngam vi co hoi ti€p can thi treong, ngudén hang bi han ché vi
dich bénh. Nha dau tu Truong Hai Lam (Ba Vi, Ha N6i) cho biét
mot trong nhitng ké hoach 16n cia 6ng thoi diém sau Tét 1a bay
vao Cam Ranh (Nha Trang) khao sat thi truong bat déong san tai
day. Tuy nhién, sy bung phat ctia dich Corona budc 6ng phai hoan
ké hoach. biéu nay khién 6ng Lam rat so6t rudt badi theo 6ng, thi
tredng ngoai Bac tir ndm ngodi dén nay van khan nguon hang,
dadc biét 1a nhitng sdn pham dau tw tiém ndng. Nguon tién nhan
roi cda 6ng van dang dé ngan hang cd ndm nay khién 6ng cam
thdy rdt phi. Ong da 1én lich, hen gap moéi gigi, nhém nha dau tuw
trong d6 thi Nha Trang tré thanh mdét trong nhitng noi cé dich.

Nha dau tuw Nguyén Tién Thai (Péng Pa, Ha No6i) cho biét, ngay
sau ki nghi Tét, 6ng da nham ludén 2 16 dat duogc rao ban trong
mot héi nhém ma sau khi xem xét trén ban do6 vé tinh 6ng thay vi
tri dep. Ong dy tinh bay luén vao Phu Quéc dé xem thuyc té trudce
khi quyét dinh xudéng tién mua. Tuy nhién, dich bénh khién 6ng
hodn lai ké hoach bay vao Phu Quéc. Chua day 2 ngay sau khi 6ng
bdo véi moéi gidi hodn ké hoach, mét nha dau tw dia phuong da
xudng tién mua luén trwdec 6ng. Ong Thai té rd su tiéc néi do dé
tudt mat 2 16 dat nay.

Trong khi d6, Diéu Huyén, mdét 9X dang dau tu homestay & Ha No6i
cho biét, moi ndm homestay cia ¢6 van dugc nhiéu ban tré book
lich kin cudi tuan dén hét thang 3. Nhuwng dich bénh Corona khién
luong khach nwéc ngoai, khach du lich bui, khach phuwgt han ché
di chuyén nén homestay &€ am. Nhiéu homestay khac tai Ha Noi
cling dang roi vao tinh canh tuong tu.
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Cau chuyén
#10:

Nguyén Mai Lan (Khoa Marketing, Pai hoc Thwong mai Ha NOi)
than tugng Donald Trump va khong b6 sét bat c cudn sdch nao
vé bat dong san cua than twong. Y dinh kinh doanh bat déng san
cia Lan manh nha tr dé. Sau hai nam dau dai hoc thué tro, dén
nam ba, c6 ban quyét dinh dau tu bit dong san. Lan chon mo
hinh “thué - cho thué lai” do m6 hinh nay khong can dén nguon
von 16n nhu “s@ hitu cho thué”. Sau gan 2 thang “lung suc” cac
ngd ngach, Lan thué dugc can nha riéng nguyén can trong ngo
sdu co6 dién tich 50m2x4 tang tai CO Nhué (Bac T Liém) vai gia 7
triéu/thang. Sau khi dat coc khodan tién nhé dé gitt nha, trong mot
thang doi nguoi thué cii tra nha, Lan 1én mang tim khach thué.

Theo hoc vé marketing nén c6 ban s dung thanh thao nhiéu
“cong cu” nham ti€p cadn dwgce khach hang tiém nang. Chwa day 3
tuan, cac phong déu dugc dat coc. V4i 5 phong ngu day da do dac,
Lan cho thué véi gia tir 1,8-2 triéu/phong. Lan cai tao tang 1 von
1a khu bép va cho dé xe thanh mot cdn phong nhé cé bép ndu cho
chinh minh s dung. Ngoai viéc khong mdit tién thué tro, moi
thdng Lan bo tdi gan 3 triéu déng. Sang nam th& 4 dai hoc, Lan
m& rong quy moé khi thué tiép 1 cin nha riéng tai Phu Dién (TU
Liém). Cdn nha 3 tdngx60m2 véi 2 phong ngu c6 giad 5 triéu/thang.
Sau khi thué lai, Lan danh han 1 thang dé sta chita, cai tao ngoi
nha. Phong kho chita doé trén tang 3 dugc bién thanh phong ngu,
khu tang 1 gom nha bép va phong khdach cling duoc cai tao thanh
1 phong riéng. Cac phong dwgc cho thué vagi gia dao dong tuw 1,7-
1,9 triéu/thang. Sau khi trtr tat ca chi phi, s6 tién chénh Lan bé tui
& cdn nha nay la khoang 2,5 triéu/thang.
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Poan T4n Minh (Hoc vién Buu chinh Vién thong Ha Noi) hién
dang & tro cung gia dinh anh trai tai khu d6 thi Van Khé (Ha No6i)
cting chon mo hinh “thué - cho thué lai” dé kinh doanh bat déng
san. Gia thué can ho ¢ Van Khé kha ré, khoang 4 triéu/thang véi
can khong do. Trong mot lan dén thu tién nha, nguoi cha cho biét
can ho con lai cia ho & tang trén, khach thué dén hét quy roi tra
lai. Luc d6, Minh quyét dinh vay tién anh trai va ban than dé thué
can ho roi tinh cach cho thué lai. Can hé Minh thué cé dién tich
110m2 vdi 2 phong ngud, 2 nha vé sinh, khu ndu bép va 1 phong
khach réng. Chi nha doéng y cho Minh ngan phong khach rong
thanh 2 phong (phong ngd va phong khach) bang tam thach cao.
Phong cé nha vé sinh bén trong dugc Phong cho thué vai gia 2
triéu, 2 phong con lai dung chung 1 nha vé sinh cé gid thué lan
lwot 1a 1,9 triéu va 1,8 triéu/phong. Nhu vay, sau khi tru di tat ca
cac khoan phi, Phong b6 tdi chénh 1éch gan 2 triéu/thang. Tiép do,
Phong mé& rong moé hinh kinh doanh khi thué tiép can nha riéng
tai Ao Sen (Ha béng) va mét can tai Bui Xuong Trach (Thanh
Xuan). Hién nguoén thu thu déng cia cau sinh vién nam 3 dai hoc
la gan 10 triéu dong/thang.

Theo Minh, bat dong sdn cda mé hinh “thué - cho thué lai” can
chu trong dén vi tri. “Vi tri d6 khéng dugc qua xa trung tam, phai
gan cac truong dai hoc, cdc khu cong nhan nham dam bdo tinh
thanh khoan ctia san phdm”, Minh nhan manh.

Ca Minh va Lan déu cho rang viéc thué nha roéi cho thué lai khéng
don gidn la dén thoi diém thi di thu tién. Minh va Lan déu gap
nhiéu kho6 khédn phat sinh khi bat tay vao cong viéc. Véi can ho tai
Van Khé, sau khi cho thué dugc 1 phong, 2 phong con lai déu bi
tréng dén hon thang khién Minh phai bu 16 giai doan ddu. Minh
chia sé: “Khi do, t6i chi ddng quang cdo trén mot vai trang rao vat
bat dong san nén khong ti€p can dugc nhiéu va dung khach hang
muc tiéu. Sau d6, dwgc mot ngudi ban tw van, téi tdng cuwong dang
cac tin c6 mo ta chi tiét vé sdn pham kém anh chup sinh vién cac
truong dai hoc xung quanh khu vyc. Qua thyc, tinh hinh sau dé

da dwoc cai thién”.
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Trong khi d6, do st dung thanh thao cac cong cu Marketing, cung
v6i gid ca hgp ly, nén ti 1€ 1dp phong & cac can nha Lan cho thué
rat nhanh. Nhung c6 ban cling phai chiu “qua dang” tr sy nhanh
chéong nay. Lan cho biét: “Khach thué can nha tai C6 Nhué c6 mot
cap nam nit xung la anh em rudt. Nhung thyc ra do la mot doi
song th. Cap vo chong ho nay thuong xuyén danh 16n, gay anh
huwdong dén cidc phong khac khién t6i phai dau dau gidi quyét va
sau d6 1a buodc ho phai chuyén di”.

Cling vi khong sang loc ki khach thué, ma c6 lan dang trén 16p
hoc, Lan nhan dugc dién thoai cia chi nha thong bao t6 dan pho
phan anh tinh trang mat trit ty ¢ cin nha tai Pha Dién. Trong s6
cac khach thué, cé 1 phong chuyén dua ban beé vé tu tap, dn udng,
hat ho am 1 t6i khuya, gady mat trat tw khu phé. “Vu dé suyt chut
nita thi chi nha huy hgp déng véi toi. Sang loc khach thué rat
quan trong trong viéc cho thué nha. Néu khong c6 su ki cang
trong viéc chon khach thi qua trinh vin hanh sé gap nhiéu khé
khan”, nt chd nhan chia sé.

Viéc quan ly cac ngdi nha cho thué cling “ngén” ctia cd hai mot
khoang thoi gian khong nhé khi phai giai quyét hang loat nhitng
van dé phat sinh nhu dang ky tam trd, sta dién nuéc, chéng
tham, ngudi thué dong tién tré... Theo kinh nghiém cda Lan thi dé
moi viéc dién ra nhanh chong can chiat ché trong cic quy dinh vé
an ninh, vé sinh, vé thoi gian déng tién nha, thoi gian dang ki tam
tru. Cac quy dinh nay can dwgc thé hién ro trong hop dong ki két
gitra cac bén.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén
#11:

Do ham ré nén anh Diling (ngu quan 10, Tp.HCM) da cung nguoi
ban chéng 2 ty dong mua 16 dat tho cw gan 300m2 tai huyén Binh
Ch&nh, nhung dén phut cu6i méi vd 1& dd cé mot gia dinh khéc
mua miéng dit nay t nhiéu nam trudc. Nhém dau tu cua anh
Diling phai chay ngugc chay xuéi 4p dung du bai ti ngot nhat nho
vd dén dam don kién tung, song dén nay van chua lay lai duoc
tién. Theo 161 ké clia anh Diing, sau khi kiém tra thoéng tin quy
hoach k§ cang, anh méi quyét dinh mua dat. Luc hop déong cong
chirng xong, anh trao hét tién cho ngudi mua. Nhung dén khi di
nhin dat md&i phat hién ra trén khuén vién cé mot gia dinh da
mua miéng dat nay tw nam 1997.

Gap nguoi khach truwéc do, anh Diing mdi hay luc ky hgp dong
cong chirng xong thi gia dinh nay cho chd nha muon lai s6 d6 dé
tdch thta. Nhung chi nha khéng tach thta ma ban ludén cho
nguoi khéc, roi roi khéi dia phuwong. Do mua nha dat khéng chinh
chd nén anh Diing ciing khong thé ban, sta chita hay xay dung
doi voi bat dong san nay. Theo nham tinh cda anh, trong diéu
kién binh thwong, vu dau tu cé thé mang lai 1gi nhuén bac ty
trong vong 6-12 thang tdi. tuy nhién, vi ldAm canh nay nén anh
phdi ngdm b6 hon lam ngot, nhan nai cho doi.

Nha dau tv nay thra nhan da dau tu nhiéu noi va k§ luéng trong
khau phdp 1y nhung véi truong hgp khong chinh cht nhu thé nay
thi md&i gap lan dau. Pau nhit 1a qua 1tra nay 1én dén bac ty.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén
#12:

Tham gia mua ban bit dong sdn, anh Nguyén Thanh Binh
(phuong Théi An, quan 12, TP.HCM) tung ki€ém dugc kha nhiéu
tien. Nhung vi nhan dinh thi trwong sai, anh khong nhitng mat
trang ma con ganh khoan ng hon 2 ty dong.

Anh Binh ké: "Nam 2006, ban beé rd nhau di mua dit & huyén
Nhon Trach (tinh DPong Nai) do gid dat & day dang tang vun vut.
T6i chi 3 ty dong tién von va vay ngan hang thém 4,5 ty dong nita
dé mua miéng dit 16n, hy vong dé mot thoi gian ngan ban lai sé
101 to. Thoi diém do, gia dat Nhon Trach 1én tdi khoang 6-8 triéu
dong/m2. Thé nhwng, mot thoi gian sau thi trudong 1am vao canh
dong bang, giao dich tram lang. No ngan hang dén han phai tra,
t6i danh kéu ban miéng dat da dau tvw nhung chang ai dodi hoai.
Téi dau nam 2008 méi ban dwge nhwng chi gia 3,8 triéu dong/mz2,
16 hon mdt nra so vdi gida mua vao".

Hy vong lam giau tw dau tu bat dong san, chi Nhuw Quynh (quan
Phu Nhuan, TP.HCM) cling khén d6n khi gom hét tién dé dau tuw
dat tai khu vec H6 Tram (huyén Xuyén Moc, tinh Ba Ria - Viing
Tau).

Chi Quynh chia sé: "Nam 2013, c6 tin dén Chinh phd sap cho
nguoi Viét vao choi casino tai khu du lich @ H6 Tram, chac chan
luong khach dén mua dat va choi bai sé tdng gdp nhiéu lan, t6i
quyét dinh danh 16n. Khi ay, gid dat & d6 chi khoang 400.000
dong/m2. Té6i dd gom hét tién trong nha va vay thém nguoi than
dé mua 2.500m2 dat xay nha nghi. Nhung ké hoach dau tw don
séng da that bai vi chila théng tin dodn mo".

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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O

"Do khong dit kha nang tham dinh thi trwong ,
lai rai tién tai mét so6 dw an nhwng khéng tim
hiéu ky vé phdp ly, dan dén cdc nha dau tw mat
sach von va 6m thém khoan no."
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Cau chuyén
#13:

Thuc t€, viéc dau tu bat dong sdn cong nghiép khéong don gian
nhu nhiéu nguoi nghi. Khong it nha dau tu cht quan da phai ném
trai dang.

Khodng 7 nam trudc, 6ng Poan Van Phuong (TP.HCM), ttng xudéng
tiéen véi chuc 16 dat & Binh Dwong — mot trong nhitng thu phu
cong nghiép cia phia Nam. Va cdch day hon 1 ndm 6ng méi thoat
dugc hang. SO tién thu vé tinh ra 1a 16 ndng trong thwong vu dau
tw nay. Khi d6, tin vao vién cadnh méi gigi vé ra vé tuwong lai phat
trién cda khu vyc, cia quy hoach, ha tang, 6ng manh tay 6m dén
chuc 16 dat gan khu cong nghiép My Phuéc 3. Thé nhung, nhiéu
nam sau dd, co s& ha tdng khong dong b va ti 1é cw dan khong
dong ddo, nguébn cung vugt qua cau da khién dat tai khu vuc nay
roi vao canh € am, hoang vang trong nhiéu nam lién.

Ong Phuong rao ban khong ai mua ma xay nha cho thué thi khéch
thué rat bap bénh. Tk day, 6ng rut ra bai hoc rang, khong chi vai
dau tu bat dong san cong nghiép ma doi véi cac loai hinh khac
ndi chung, nha dau tw luén phai ty cht déng tim hiéu, thu thap
thong tin, thay vi chi tin va nghe nguén thong tin troi néi. Ké do,
nha dau tu cadn xem xét tinh hinh thuc té khu vuc va du an dé co
thé dua ra quyét dinh sang suot.

Tuwong ty, khodng 3 nam trudc, ba HO Bao Lan (Cau Gidy, Ha N6i)
xudng tién véi 2 16 dat gan khu cong nghiép & Hung Yén. Qua
trinh phat trién, khu cong nghiép ngay cang mé réng quy mo, ti 1é
lap day cao, lwvong cong nhan dong ddo. Ba khap khéi mirng tham
vi thyc té€ nay hra hen tiém nang tang gia 2 16 dat.
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Thé nhuwng, chinh qua trinh phat trién cta khu cé6ng nghiép vai sy
nd ré6 nhiéu nha may lai kéo theo hé luy 6 nhiém moi truong. Hai
16 dat cda ba nam trong vung bi dnh hudng nghiém trong cda 6
nhiém. Sudt tir ddu ndm ba rao ban 2 16 dat nhung van chwa day
dwgc hang. Nguoi mua ¢ thyec va ngwdi mua dé dau tu kinh doanh
dich vu déu né tranh do lo ngai &nh huwdng dén van deé sic khae.

Nhan dinh vé tiém ndng phat trién ctda bat déng sadn cong nghiép,
ong Vii Cwong Quyét, Tong Giam d6c DAt Xanh, cho rang: "bat
dong san cong nghiép c6 nhiéu nén tdng dé phat trién. Sy phat
trién cda cdc khu céong nghiép sé thu hut déng dao luc lwgng lao
dong, tat yéu kéo theo nhu ciu vé ché &, nhu ciu vé kinh doanh.
Tuy nhién, bat dong sdn véi muc dich & va kinh doanh gan cac
khu cong nghiép can gan véi yéu té6 vé moi treong béi nhitng khu
vie nha may 6 nhiém sé rat khé dé phat trién phan khuc nay."

(Nguon: batdongsan.com.vn)

"Bat dong san céng nghiép sé chi phat trién dwoc &
nhivng khu cong nghé cao va khu cong nghé sach.
Day sé la xu hwdéng phdt trién trong twong lai”
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Cau chuyén
#14:

Chi Nguyén T.H. trd tai quan Péng Pa, Ha No6i c6 don gui Bao
CAND t6 cdo 6ng Ha Van Bay, Gidm d6c Cong ty co phan Tu van
Pau tv Thwong mai An Phu (goi tat la An Phu).

Ngay 18/1/2008, chi ky hop déng vdi Cong ty An Phu dé mua 16 dat
s6 TT37 6 35 thudc dy an khu d6 thi méi Nam An Khanh do Cong
ty Song Pa va Cong ty An Phu la chu dau tu. Hop dong cling ghi
rd, chdm nhéat ngay 10/2/2008 chi s& nhan dwoc gidy to dé vao tén
trén 16 dit trén. Thé nén cling trong ngay ky hgp dong, chi H. da
ndp cho 6ng Bay 500.000.000d tién dat coc.

Xem xét ban Hop dong s6 03/2008/HPKT do chi H. cung cap,
chung t6i mdi thay ro thyce ra day 1a mét hop dong moi gidi mua
dat du an khu d6 thi méi Nam An Khanh.

biéu 1 cua hop dong ghi rd: Bén B (Cong ty An Phu) cé trach
nhiém: Gidi thiéu dia diém khu dat (cu thé 1a khu d6 thi Nam An
Khanh); loai dat biét thy; dia diém khu biét thy bén ho 16n; dién
tich 341m2, thudc 16 TT37, 6 sO 35, mat ho 16n.

biéu 5 cta hgp dong nay quy dinh phi dich vy, phwong thic va
thoi han thanh toan, cu thé:

Phi dich vu: 17.000.000d/m2 (dad bao gom cdc khodn tién chi tra
cho viéc chuyén quyén s& dung dat). Tong gid tri hop dong la
17.000.000 x 341m2 = 5.797.000.000d (gia goéc la 8.500.000d/m2).
Thanh todn theo phuong thuwc: bot 1 bén A (chi H.) dat coc cho
bén B (Cong ty An Phu) 500.000.000d. bgt 2: Thanh toan 30% gia
tri 16 dat theo thong bdo cia ban quan ly dy 4n cung 100% so tién
chénh léch (uéc tinh 3.867.500.0004). Ngoai ra, sO tién con lai sé
thanh todn theo théng bdo cta ban quan 1y dy an.
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Chdp nhén bo ra gan 4 ty dong chénh léch dé mua 16 dat 341m2 &
khu do thi méi Nam An Khanh nhung chi H. ciing khong mua
dugc theo thod thudn vi 6ng Gidm déc Cong ty An Phu vi pham
hop déng. Chi H. cho biét, qua tim hiéu chi mdi biét Céng ty An
Phu khong hé gép von cung Cong ty Song ba thuc hién du an trén.
500.000.000d tién dat coc, chi H. cling chwa doi lai dugc.

(Nguon: batdongsan.com.vn)

" Co nhirng nha dau tw nhé lé san sang bé ra sé tién
chénh léch rdt lon dé mua dat dw an ma khéng biét
dw an doé nhw thé nao.”
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Cau chuyén
#15:

Anh Nam, mdt nguwoi séng tai chung cu quan 7 cho hay, chi giup
viéc nha anh c6 hém nghe anh noéi c6 y dinh ban can ho da ngé
101 gidi thiéu ngudi mua. La mot ngwoi dan qué, lai chwa tung
hoat dong trong linh vwc moi gigi bat dong san (BPS), thé nhung
chi lai cam két giup anh ban nha, vi chi cling vra giup ba hang
x6m chét vu giao dich thanh cong.

Qua bat ngo truwdc k§ nang tiém an cha chi gitp viéc, anh Nam hoi
ro maoi biét chi cé choi véi may nguwoi méi giéi BBS va la cau noi
gigi thiéu moi gigi dé an chia hoa héng khi giao dich thanh cong.
Truong hgp moi gigi cua chi giup viéc nha anh Nam chi 1a mot
trong rat nhiéu cadu chuyén hanh nghé cia nhitng chi ban hot vit
16n, ban bun, anh bao vé hay bac xe 6m...

Do thu nhap tw tién hoa héng cung sy bung phat nhu cau trong
giao dich nha dat, cdc du 4n nha & tir cao cdp dén binh dan moc
l1én nhuv ndm sau mua, thi trudng nha phé, nha 1é cdn méc 100%
dad khién nghé moéi gidi trong mat nhiéu nguwoi la nghé hdi ra tién,
tao nén tam 1y toi gi khong thi. Du khong dugc cap bang moéi giai,
song nhitng co dat nay lai hoat dong rat hiéu qua va con ngam
chia dia ban. Puwgc biét, hinh thic hoat dong ctia nhitng co nay
chi 1a vai tro dan mai, co nao cao cdp hon thi nh¢ ¢cé méi quan hé
vGi chd nha ma cé thé nhan vi tri ding mii giao dich hay thyc
hién cd cong doan cong chitng hanh chinh.
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Trén thuc té, giao dich BPS khong hé don gidn chut nao, day la
chuwa ndi dén tha tuc phap 1y, ké ca khi muén ban nha chd nha
cling khong biét lam sao dé két noi duwgc v6i ngwoi mua. Vi tam 1y
muoén giao dich nhanh chéng nén chu nha thuwong khong quan
tdm nhiéu dén qud trinh tim dén nguwoi mua, do d6 trd nén dé daii.
Ngoai ra, co dat an theo nay con téon tai bdi chinh sy khong
chuyén nghiép t* nhtng moi gigi nhan minh chuyén nghiép.

Vi 1gi nhudn ma cac moi gigi san sang lam viéc vdi co dat dé co
sdn pham giao dich BDS. Viéc ngid gid nay cling chang c6 gi kho
khéan, nhitng mo6i gigi 1du nam thi 50:50, con nhi*tng "c0" mai vao
nghé co thi 70:30 khi giao dich thanh c6ng, do6i véi nhitng cd méi
nhu giup viéc, bdo vé thi nhan phi 500.000 dong cho mo6i 1an dan
khach dén cho moi gidi.

bay la truong hop khi nga gia thanh céng, con néu mot trong hai
bén "tr& mat" nhw co6 phd ddm ngwodi mua, ngwdi ban; co gidi
thiéu nhiéu méi gidi cung ldc dan dén tinh trang moi gigi tranh
chap, co 6m tién hoa hong bo tron, hay c6é khi nha ban xdy ra van
dé phap ly thay vi tw van cho chud nha,... thi phan thiét cuéi cung
lai thudc vé cht mua hodc ban.

Viéc budn béan véi co gap rat nhiéu rui ro, khong chi véi chi mua,
chl bdn ma con véi cd moi gidi. Theo chia sé cia anh Phong, mot
moi gidi tai Phi Nhudn, nhiéu co dit san sang choi chiéu hét tay
trén vGéi moi gidi. Chang han, truong hop khi anh nhan ban nha
cho mot khach hang, sau khi dau tu dang tin mot thoi gian thi cé
khach hang goi cho anh néi c6 nhu cau mua nh¢ anh dat di xem
nha. Sau khi xem nha xong, anh Phong héi y kién vé viéc mua
ban thi khach hang noi khéng hai long nhung vai ngay sau anh
nhin duogc tin chd nha cia minh bao dd cé khach mua nha, va
ngudi mua do chinh khidch ma anh tirng dan dén gigi thiéu. Cau
chuyén cia anh Phong chi la mot trong rat nhiéu vi du co dat hét
tay trén trong giao dich mua ban nha dat.
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Ngoai sy chdp nhin dé dai thi cling cé rit nhiéu chd nha mudén
lam viéc véi moéi gidi chuyén nghiép nhung cling khéong biét tim
dau, béi ai cling trong tam ly ban nha chac chan phai chiu thiét
cho moi gigi, con lo sg bi ép gia, chénh gia, nén khi lam viéc voi
moi gigi déu san tam 1y chang phai dang hoang.

Quay lai cdu chuyén cda anh Phong, khi roi vao trudong hop nay
nhitng nguwoi moéi gidi nhw anh chi biét ngdm ngui bé hang hoac
chdp nhan mot chut hoa hong coi nhw lam hué tw ngudi khach
gid. Nhung anh Phong cho biét, c6 kinh nghiém da lam moi gigi
nhiéu ndm nén minh ngay cang khat khe véi khach hang dé tao
cho ho théi quen chuyén nghiép. Cu thé, trudc khi nhan 16i ban
nha cho khach hang, anh Phong sé€ nho khach hang ky mot hgp
dong ban nha déc quyén dé gidm thiéu rdi ro mat hang sau khi da
phdi ty do6 tién dau tu quang cdo. Trong hgp déng anh cling cam
két h6 trg khach moi thu tuc phdp 1y cling nhu tim ngudi mua
ding gid. Nho hgp dong nay ma anh Phong tranh dugc truong
hop bi gianh khach, cuép khach véi co dat va cdc moi gidgi khac.
Anh Phong cho rang, ddy mdi chinh 1a mé hinh hoat dong chuyén
nghiép can phai ap dung & Viét Nam.

Hién nay, m6 hinh mua ban BPS db6c quyén nay da dugc ap dung
rat nhiéu trén thé gidi, song tai Viét Nam do van héa cd né, than
quen ma nhiéu chd nha san sang lam viéc v§i co dat, dan tdi tinh
trang bat nhéo trong giao dich BbS.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén
#16:

?

Anh Nguyén Van Tudn, nhan vién méi gigi mét san dia oc &
Thanh Xuan, Ha Noi tam sy, tir trwdc Tét dén nay thi truong € am
qud, khach héi mua ngay cang it budc san phai cat gidm nhéan sy,
ban than anh Tudn cling ty nguyén xin nghi viéc dé chuyén sang
ngheé khac.

“Ctr tinh cdnh thi truwdng thé nay bdn than toéi ciing khong thé cam
cw dwoc voi nghé méi gidi. Thu nhdp tir cong viéc moéi gioi nha ddt
cua téi da giam dén 70% so vdi thoi gian trwdc nhung chi phi cho
cong viéc lai tdang lén, néu chi c6 lwong co bdn thi khong du chi tiéu
cho cudc séng hang ngay. Thi trwong sé phdi can nhiéu thoi gian dé
phuc hoi vi thé, téi phdi chuyén sang di tiép thi hang tiéu diung”,
anh Tuan bdc bach.

Rat nhiéu nhan vién kinh doanh dia 6c hién nay cling dang trong
tinh cAnh nhw anh Tudn. Theo khao sat, trung binh luong co ban
ciia nhin vién moi gidi nha dat khoang 2-3 triéu dong moi thang,
hi€fm mdi cé6 nguwoi lam ldu ndm duwgc hwéng luong 6-7 triéu
dong/thang. Phan 16n thu nhdp cda méi gigdi nha dat phu thudc
vao hoa hong tir sdn pham ban dugc. Do dé, néu khong ban duogc
hang thi nguoén thu nhap nay sé khong co, phdi chuyén nghé dé
muu sinh 1a diéu dé hiéu cua cac “co” dat hién nay.

Pdo qua nhiéu san BPS & khu vyc Lé Van Luong kéo dai, Nguyén
Thi Pinh, Trung Hoa — Nhan Chinh... thi duwgc biét, lvong nhan
vién moéi gidi clia cdc san déu gidm manh so vdi trudc.

Luong khach ngay cang it, s&c canh tranh gitta cac doanh nghiép
moi gigi véi nhau cling ngay cang khoc liét hon. Do dd, da cé
nhiéu doanh nghiép BPS phai tim thém nhitng nganh nghé khac
dé lam nham tang doanh thu, ho tro chi phi cho hé thong san.
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Cling v6i muc dich tdng thém nguon thu bu lai phan 1gi nhuan bi
giam sut do viéc tiéu thu hang cham, nhiéu san cling mé rong
thém nhiéu linh vyc kinh doanh nhu: san BPS Séng Pa Sudico
cling m@ thém mot dich vy tv van ludt, lam tron goéi hgp dong
mua ban nha, sang tén s6 d6, tham chi cd tv van thau dy an... voi
muc dich 14y ngan nuo6i dai, gitt chi tin véi khach hang dé cac san
BDS ton tai dugce & thoi diém khé khan nay. San BDS DT] mé rong
thém linh vyc kinh doanh vat liéu x4y dung, cung cap dich vu
thiét k&€ tron goi cdn hd chung cw va tai tr¢g mién phi cho cac
khach hang s dung nodi that hoan thién tai DTJ] bén canh viéc
kinh doanh BbS.

(Nguon: batdongsan.com.vn)

"Chuyén hwong kinh doanh thém cdac nganh nghé

khdc trong thoi buéi nay qua la khéng dé nhwng

van phai quyét tam lam dé co thé tru virng trong

“bao” la chia sé cua nhiéu doanh nghiép BPS hién
nay."
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Cau chuyén
#17:

Nguyén Van Tu (Kim DPong, Hung Yén) va Ngo Van Kién Co dugc it
tiéen danh dum, T® ri Kién mua chung manh dit @ mat duong Kim
bong vdi gia 700 triéu dong. Theo tinh todn cua T&, chi chung 2
thang, gia dat sé tang lén khodng 1 ty dong. Thé nhung, sau 2
thang, gia dit van chitng. 5 thang sau, khong cé giao dich dat tai
khu vyc nay.

Khong thé kiém tién 1ai tir dat, Kién quay qua mé c¥a hang ban
dién thoai va muén T ban manh dat dé dé lay tién mé quan. Bi
giuc nhiéu, T® danh ban dat nhung gia thap, thua 16 khoang 40
triéu dong. Sau lan do6, T® khong vira long véi Kién va di lai it
hon. Ban dugc 1 thang, gia dat & khu vyc d6 bong dung ting
manh. Tiéc tién, trong mot cudc nhau, T ndi thang no6i 4m Gc lau
nay vé Kién. Sau cudc chién va x6 xdat trén ban ruou, hai nguoi
tr¢ thanh nguoi dung.

Khong lién quan t6di dat dai nhwng nhiéu méi quan hé ban be
than thiét cling phai chia ly b&i chuyén tién nong khong giai
quyét théa dang. La cong chitc nha nwdc, khong cé6 nhiéu tién
nhung vén rdt mau lam an, khi ban bé xay dung ké hoach kinh
doanh, Tran Pwc Tién (ngd Van Chuwong, bong ba) quyét dinh
nghi lam vé quén 1y quan cafe chung véi ban. Ché lam nha nudc
thu nhdp khéng qua cao nhung duwgc Tién va nhiéu nguwodi than
danh gia la o6n dinh va c6 hwdng phat trién.

Nhitng ngay dau, ba nguoi gép tién mua lai moét quan cafe va dau
tw hét s6 von gan hai tram triéu dong. Khi quan bat dau di vao
hoat dong, hai nguoi kia ban viéc, Tién lo thu chi va quan ly tai
chinh. Theo du tinh, quan cafe sé& 1ai it nhat 1 triéu dong/ngay.
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Tuy nhién, hon mo6t thang qua, khach dén khong nhiéu, sé tién
quan thu veé chi dd dé tra tién nguyén vat liéu, dién nwdc va thué
nguoi lam, khong tinh lwong cua Tién.

Ba thang sau, tinh trang dé van khong cai thién ma so0 tién cda
moi ngwoi con bi thdm hut di. Tién bat dau chdn nan vi kinh
doanh kém, lai con 4p lyc vi khéng mang tién dugc vé cho vo con
hang thang. Cang thang, Tién goi hai cidu ban vé ban bac tim
hudéng x& 1y. M6i nguoi mot y, nguoi nao cling tinh thiét hon. Tién
quyét dinh bé quan café di tim viéc méi. Khong cé nguoi quan ly,
khong cé khach, quan cafe budc phadi nhuwong cho nguoi khac véi
sO tién béo bot. M4t gan nta niam, 16 hon tram triéu déng, Tién
trang tay va bat dau tim viéc méi. Sau dd, vi ban biu tim viéc, vi
kho chiu trong long, Tién rat it khi lién lac v4i hai nguwdi ban cua
minh.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén
#18:

bau tuan, anh Ladm Van Hoa (Q.Binh Thanh) dén san giao dich
BbS ACBR duong Mac Pinh Chi (Q.1, TP.HCM) thi dwgc nhén vién
tai day khuyén cdo nén b6 von vao nha don 1é thay vi dau tu mua
dat nén hay can ho.

Nhan vién tu van cho biét da cé nhiéu hgp dong mua dat nén va
can ho bi d6 v& vao phut cubi, do cid nguoi ban va nguoi mua
khong théa thudn dugc cdc van dé lién quan dén thué.

Ong Pham Van Hai, tdng giam ddc ACBR, cho biét phan 16n cac vu
mua ban khong thuc hién dwgc trong thoi gian gan day la do dat
nén hodc can hé rao ban da sang tay rat nhiéu lan, do vay chénh
léch vé&i gia goc kha 16n, thué phai nop cao.

C6 trwong hop mua mot dat nén An Phu - An Khanh khu C vao
dau nam nay véi gid 26 triéu dong/m2 nhung hgp dong van git
gia goc la 5,6 triéu dong/m2. Nha dau tu nay ban lai véi gia 33
triéu dong/m2, chénh léch thyc té chi cé 7 triéu dong/m2 nhung
muc chénh léch trén gidy to 1én dén hon 27 triéu déong/m2.

Qua trinh sang tay gap trac trd do co quan thué ap thué 25% trén
chénh léch gia ban - gia mua goéc, tién thué phai nop 1én dén 675
triéu dong, gdp hon 3,5 1an so vdi ndp theo muc tinh 2% va gan
bang tién 161 ma nha dau tv nay duw kién thu dwgc. Nha dau tw
nay ciing dwoc huéng dan cach nop theo phwong thirc 2% trén gia
ban nhung khéng cé dua gidy t0 chitng minh dé dugc nop theo
phuong thic nay. Vi vy, nha dau tuw chi con chon mét trong hai:
nop thué€ theo 25% hodc khong ban nita vi nguwoi mua khéng chiu
“chia sé” tién thué.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén
#19:

Nhe tring co phiéu trong con sot nam 2006, ba V6 Thi Hanh (cuw
ngu tai quan 7-TPHCM) c6 tién mua mot can nha cap 4, dién tich
dat 90 m2 tai khu ph6 4, phudong Tan Thuan Tay véi gia 670 triéu
dong. Hai thang sau, vi thdy nhiéu nguwdi hoi mua nén ba quyét
dinh ban luén, thu 1ai dugc gan 50 triéu dong. Mac du muc lai
khong 16n nhung trong thoi ky lam an khé khan, viéc dau tu nhu
vay la cé hiéu qua.

Su6ét may thang lién sau dd, ba Hanh c6 tim mua cdn nha khac
nhung khong thiy can nao vlra y vira tién. Mét méi vi di tim nha
khong thanh, trong con so6t chitng khoan nam 2007, ba quyét dinh
chuyén toan bd vén sang mua c6 phiéu Ngan hang Phuong Nam
(PNB), vdi mic gia 8 cham (80.000 dong/c6 phiéu). Nhuwng that
khong may, sau d6 vi khing hoang kinh té€ nén gia ching khoan
khap thé gidi lao doc thdm hai va c6 phiéu PNB ciing chiu chung
s6 phan. Qua nan long, ba Hanh lai bdn hét PNB vé&i gia 15.000
dong/co phiéu, roi 1dy chut tién “com” gti tiét kiém.

Nhu vay, do dau tu sai thoi diém, vu mua - ban c6 phiéu PNB da
lam cho ba Hanh mat dit hon 80% von. Con néu so vdi can nha
dad ban truwdc day, hién gia da 1én 2 ti dong thi tinh ra do chuyén
kénh tum lum nén sau mét thoi gian dau tw, ba Hanh da mat gan
hét von.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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LUU Y KHI CHUYEN KENH

vang, co phiéu va bat dong sdn, méi kénh van dong theo quy
luat riéng cta no.

Tai Viét Nam, bat dong san trong dai han (trén 5 nam) gia chi 1én
hiém khi xuéng. Néu gap khung hoang, gia thwong chitng lai
(hodc gidm mot it) trong mot thoi gian ngan (dwdi 12 thang), sau
dé lai tdng tiém tién hodc dot bién. B&i vay, dai da s6 nguwoi dan
thich mua nha dat dé cho thoi.

Tém lai, né 1a kénh dau tu it rai ro (trw khi bi giai téa, Itra dao).
Con vang, ngoai &nh huwdng béi quy luat cung - cau, né con bién
dong theo gia thé gidi va ti gia USD so v&i VND. Thoi gian gan day
do thi trwong bién déng thuwong xuyén nén rui ro cling lubén
thuwong tryc doi véi ngudi mua vang.

Con c6 phiéu, nhiéu co hoi thu 1di cao nhwng ciing ludén an chwa
rui ro 16n.

Theo 101 khuyén cta nhitng chuyén gia dau tu (thanh cong), moi
nguwoi nén chon cho minh mét kénh dau tw riéng biét nham
chuyén mon hoa dé co kién thic sdu va c6 diéu kién trai nghiém
thye té. Con khi muén chuyén sang kénh khac, can phai tim hiéu
k¥ thi trueong trwdc khi quyét dinh. Viéc chuyén kénh dau tu sé
thu 1di cao néu biét thodi von (ban) dung luc & kénh dang “so6t” va
mua vao & kénh dang “lanh”, con thyc hién nguwoc lai sé€ ganh
chiu rui ro.
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Cau chuyén

H20:

Anh Ngoc Minh - c6ng tac tai mot DN tw nhan dang yén 6n dinh
cu trong mot can nha & huyén Héc Mon. Thang 8/2010, do quen
biét v6i mot moi gidi dia 6c va dwgec nguodi nay tw van, anh da
quyét dinh ban cidn nha dang & dé di & tro, vdi y dinh dung tién
tim mua moét can nha khac vdi vi tri gan trung tdm thanh pho
hon. Trong lic dang tim nha dé mua, anh Minh dugc méi gigi bat
mi, c6 mot dy &n cdn ho danh cho ngwdi thu nhap trung binh &
quan Tan Phu dang ban véi muc gia 14,9 triéu dong/m2, nhung do
quen biét véi cht dau tw, néu anh Minh mua, nguoi nay sé noi véi
chi dau tu gidm 5%. Trudc mat, dong vao 100 triéu dong, néu
khong c¢é nhu cau 6, sang lai véi gia géc cling kiém dugc chénh
léch hon 50 triéu dong.

-]

"Du cd hai vg chong khong cé y dinh ¢ cdn hd, nhwng chung toi
ciing quyét dinh dau tw vao dw dn nay vdéi y dinh luot song kiém
loi", anh Minh bdc bach va cho biét, sau khi dong vao 100 triéu
dong, anh rao bdn cdn hé mdi nhung khong cé ai mua. Chu dau tw
thong bdo déng tién, vg chong anh lai phdi tiép tuc dong thém gan
200 triéu dong nita. bung moét cdi, sau Tét Nguyén ddan, anh Minh
"ngd ngira" khi nhan dwoc thong tin chu dau tw dyw dn nay da quyét
dinh giam gid bdn cdn ho xuéng con 13,1 triéu dong/m2. Nhu vay,
du mang tiéng la dwoc mua wu ddi, nhung gio' dd trd thanh... nguoc
ddi. "Kho noi, vo téi cwong quyét khong chiu & cdan hd, nén téi phdi
chdp nhdn bdn 16, bdng vdéi mitc gid chii dau tw vica giam, nhung
bdn ciing khong dé chiit nao”, anh Minh than thd.

39



Truwong hop cia anh Hung (quan Binh Thanh) con "thé tham" hon.
Trong lan tro chuyén véi mot nguoi ban la gidm d6c moét cong ty
dia 6c & quan 2, anh dugc chién hitu ghé tai néi nho, vira mua si
dwgc 16 sdn pham cda dy 4n can ho tai quan Binh Tan. Vdi
muc gia goc 581 triéu dong/can (dién tich 47 m2). Chién hitu nay
cho biét, chi can bd ra 120 triéu dong dé thanh toan 20% gia tri
can ho, sau dé sé "luét song" kiém chénh léch cao hon. Pay la loai
cdn ho bat chap thi trwong, ldc nao ciing cé thé ludt song dugc vi
dién tich nhd, phu hop véi nhiéu ngudi cé6 nhu cau vé nha 6. Du
khoéng c6 nhiéu tién, nhuwng nghe bui tai, anh Hung da quyét dinh
xoay tién "tdu" mot ldc 2 can hd, dong thoi con chia sé thong tin
v6éi nhiéu nguoi khac. Tuy nhién, nhiéu thang qua, du ngay nao
anh Hung ciling goi dién thoai déc thuc chién hitu ban giup can
hd, nhung luén nhan dwoc cau trd 1oi: "Chuwa c6 khach hang!".
Trong khi do, c@ cach vai thang, anh Hung lai nhan dugc thong
bdo cda chu dau tw yéu cau déng tién.

(Nguon: batdongsan.com.vn)

"Do nhan dinh sai vé thi trwong, khéng it ngwoi da
"o6m" hang vdiy dinh lwdot song dang phai doi mat voi
ngén ngang nhirng néilo.”
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Cau chuyén
#21:

Tap tanh dau tw BBS, anh Quéc Tudn, mdt coOng chie lam viéc tai
quan 4 cho biét, chon dau tu lwét séng can ho dang khién anh
ganh thém ganh nang tai chinh. Cu thé, thdy ban beé va nguoi
quen luét s6ng chung cuw chi mét nam 16i 250-300 triéu (khoang
20% von bé ra), anh Tudn cling tham gia san choi nay bang cach
ludt séng 2 can ho. Mot can thudéc du 4n tdm trung gia 1,7 ty tai
khu vuc quéan 9, cdn con lai gia 1,1 ty nam giap ranh thanh phé
thudc dia phan Di An, Binh Duwong. Khi d6, moi giéi thuyét phuc
khéach hang chi can dat coc gitt cho6 roi c6 thé ban sang tay, kiém
chénh léch va cam két sé€ giup ra hang khi hoan thanh déng 30%
gia tri can ho.

Tuy nhién, sau khi doéng dugc 30% gid tri hgp dong, anh Tuin
khéng thé ra dwgc hang do thi truong gidm nhiét. “Téi da d6 hon
500 triéu vao can ho tai quan 9 va gan 300 triéu vao can ho tai
Binh Duong. Theo tinh todn thi néu thi trudng khong t6t, it nhat
toi cling ra chénh dugc tir 50-70 triéu/can. Tuy nhién thyc té bén
moi gidi chao ban dy 4n nay cho biét nhiéu lam chi 13y 16i duoc
30 triéu v4i can hé Binh Duong. Dy &n chung cv & quan 9 tham
chi néu ra gia goc cling chuwa thé tim dwgc ngwoi mua ngay vi thi
trweong dang bdo hoa”, anh Tudn chia sé. Hién nay do CDT trién
khai dy 4n cham, nén gan 1 nidm t khi mua vao, anh van chén
hon 900 triéu tién von tai 2 dy &n va néu ra duogc hang thi 1oi
khong bang 13i sudt gii ngan hang.

Khong chi that vong v6i mtuc 1gi nhudn, nhiéu nha dau tu con
chiu 4p lyc twr viéc phai ti€p tuc thanh todn khodn mua khi khong
ra dugc hang nhu du kién.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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"Hét thoi bo von it, lay loi nhanh, nha dau tw lwé't
song can ho dang gap kho khan vi khéng ra dwoc
hang voi lgi nhuan ky vong.
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Cau chuyén

H22:

Pac dia van chwa du

-]

Qudc Minh, 30 tudi 1a nguoi rdt dam mé mo hinh phuc vu an, hién
la nhan vién cda mot cong ty truyén thong, dang cé trong tay
cung luc 3 cra hang “mini” & Triéu Khuc va Ha boéng. “Khodn ldi
hang thdng tong céng chwa tdi 15 triéu dong, nhung day sé la co s&
ban dau dé phdt trién nhan réng anh @” — Minh ho héi khoe.

Sau khi nut giao 4 tang tai ngd tw Khudt Duy Tién — Nguyén Trai
chinh thic dwge van hanh, méat bang cho thué tai khu vygc nay
cling nhanh chéng tré nén dat gia so vdi quang thoi gian trudc
do.

Nam ngodi, nhitng nha mat pho tiém cdn nga tu tai khu vuc
nay c6 gia thué trung binh tuw 15-25 triéu dong/thang tuy
ting dién tich, mét tién d6 xe cting nhw muc dich kinh doanh. Cho
dén nay, don gida pho bién t6i thiéu cling & mwc 30 triéu
dong/thang.

Sudn sé hon, vg chong anh bPtc thué dugec mat bang nha méat phé
dién tich gan 80m2 (xay 3 tang) ¢ mit duong Nguyén Trii chéch
vé hudéng Ha Pong. Can nha nay da dugc thiét ké thong phong,
san sang thiét ké thanh siéu thi mini, van phong hodc showroom.

Véi muc gia thué 33 triéu dong/thang, ky hgp dong 6 thang, chu
nhan mdi quyét dinh ma siéu thi bdn hang thuc pham trong tam
ly chac mam sé 'thu 1di nhanh' nho s& hitu vi tri qua dep, gan
nhiéu trudong dai hoc lai thém giao thong théong suot.
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Thé nhung, sau mot khoang thoi gian, lwgng khach ciing van chi
leo teo, hang héa chét chong, tién thué thi 'dén hen lai 1én' phai
thanh todn. Luc nay anh Dttc md&i nhan ra mat bang thué tai khu
dat "vang" mit dwong Nguyén Trii chi 1a diéu kién can dé gidi bai
toan dau tu.

Nam khong xa dia diém kinh doanh ctia nha dau tu nay, 1a cka
hang gan thuong hiéu Vinmart+ cung véi hang loat cta hang
banh keo kiém tap héa tai khu tap thé Thanh Xuin Bac da hut
tron khach hang tiéu dung.

buoc biét, cdn nha 3 tang ma anh Pwc trng thué hién dang ti€p
tuc dugc rao cho thué lai v6i mong muon 'cat 16' cang sém cang
tot cta chu sd hitu.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén

H23:

-]

Chi Hoang Anh - chi mot tiém Spa tai Binh Thanh cho biét:
"Thdng 4 vita qua, téi dda bdn cdn ho ¢ Sai Gon, dong thoi dau tw 2
cdn hoé tai Thudn An, gan Aeon Mall va KCN vdi gid 1,3 ty dong/can.
Sau khi hoan tdt viéc stta sang, dd dwoc nha moi gidi lién hé gidi
thiéu khdch nwéc ngoai thué nha, hop dong dai han 2 nam. Va vdi
mirc cho thué 12 triéu dong/cdn/thdng, toi da thu vé 24 triéu
dong/thdang.”

Anh Nguyén - nguwdi maéi mua can hdé 1 phong ngu, véi gia 1 ty tai
D1 An, canh KCN Séng Than. Ngay khi anh nhan dugc nha, da c6 3
cong ty moi giéi dén hoi thué cdn hd cho khach nuwdc ngoai thué
dai han, mwc gia 10 triéu dong/thang/can.

Anh Nguyén chia sé: “Khach thué la mot chuyén gia nuwéc ngoai,
thu nhép cao, san sang ky hop dong dai han va thanh todn nhanh
cho nén viéc thué nha rit nhan ha. Véi m&c gia thué trén, moi
niam t6i c6 thé thu vé khodng 120 triéu dong/nam cho moi can,
twong wng muc lai suat trén 12%/nam."

Theo thyc té thong ké, hién nay tai cdc dy an can ho cao cap cho
thué tai Binh Duong tap trung trong yéu tai 3 khu vuc Tha Dau
Mot, Thudn An, Di An. Cac cdn 1 phong ngu tai khu vygc nay c6 gia
cho thué tu 8-10 triéu/thang, va cac can ho 2 - 3 phong nga cé muc
gia thué dao dong tu 15-25 triéu/thang.

(Nguon: blog.homenext.vn)
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Cau chuyén
#24:

Trang rao vat cia chung cv Him Lam Phu An (quéan 9, TP.HCM) tw
thang 3/2020 t6i nay lién tuc xudt hién nhitng théng tin cho thué
can ho chung cuw. Chi V6 Thi Thuy - mét chu dau tuw, dang théng
tin cho thué 4 can ho chung cu 2 phong ngu day dua tién nghi tai
tang 10 Block B, gid cho thué 7,5 triéu déong/thang, bao phi quan
ly van hanh, can ho day du tién nghi nhu diéu hoa, giuvdong, tu...
chi viéc vao . Pugc biét, véi cdn hé mdi ban giao nay, gia cho
thué nam ngodi la 10 - 11 triéu doéng/thang.

Chi Thuy cho biét, dy an ban giao cudéi ndm 2018. Nam 2019, cac
can ho ludén cé khach thué, nhung tir ddu nam 2020 khi Covid-19
bung phat, nguwoi thué trd nha rat nhiéu. bé hat khach thué, chi
can hé budc phai gidm gia tdi kich san, nhung van khé kiém
khéch.

Mot nha dau tu th@ cdp khac la anh V6 Van Tudn, mua can ho tai
du &n nay cho biét, anh mua cdn ho gia 2 ty dong, phai vay ngan
hang 1 ty dong vdi goi vay 15 nam, moi thang chi tra 14i va tién
gdc hon 10 triéu dong. Khi cho thué duwoc gia 11 triéu dong/thang
thi khong phai bu 16. Gi¢ can ho khong c6 khach thué, hang thang
phai tra 1di ngdn hang nén anh dang gap khé khan 16n.

Twong tu, chi Tran Mai Tran, mot nha dau tw chuyén cho thué can
hd chung cu cling dang ngoi trén dong Ita. Trudce kia chi thué
chung cw, réi phan nho cho thué lai tirng phong. Mo6i thang mot
can hdé binh quan cing dem lai cho chi lgi nhuan tu 5 - 8 triéu
doéng, nén cubéi ndm 2019, chi manh dan thué lién 10 can hé chung
cu dé kinh doanh cho thué lai.

46



“Thé nhung, khi dich bénh bung phat, khach tra lai phong, nhitng
can ho thué khong c6 khach du da giam gia. Trong khi hgp dong
thué nha déu ky dai han va hang thang phai déng tién cho chu
nha”, chi Tran noi.

Luong khach trd nha chung cu nhiéu nhat duwgce ghi nhan tai cac
du an chung cu cao cdp. bon c&, Dy an RiverGate, gid cho thué
nam 2018 va 2019 ghi nhan tw 25 dén 35 triéu déong/can hg, nhung
hién nay lugng khach tra can ho rat 1én.

(Nguon: dautubds.baodautu.vn)
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Cau chuyén

H25:

Nha dau tw DPoan Mai Trang (Long Bién, Ha Noi) ké mot cau
chuyén vé dau tu ludt coc ciia minh.

-]

Cach day 2 ndm, c6 moét dy an dit nén ven bién mién Trung ra
hang, méi gidi choi than vadi chi Trang gidi thiéu chi mua. Sau khi
tim hiéu thi treong, tir kinh nghiém lau nam trong nghé, ca chi
Trang va moi gi¢i déu nhan dinh duy 4n nay sé hot va tin sé luwét
duogc coc. Thoi diém do6, nguon tién mat ctia chi Trang khoéng doi
dao do da d6 toan bd von liéng vao cidn shophouse tai Quang
Ninh. Nhung trudc tiém nang cua dyu an, chi mau mai coc thién
chi 10 triéu dé gitt 16 dep roi xudng coc chinh thic 50 triéu. Theo
quy dinh cta hgp déng, 7 ngay sau khi xudng coc, chi sé phai vao
tién dot 1 16 dat. Thé nhwng trong mot tuan truwdc khi vao tién dot
1, chi khong day duoc hang va ciing khéng xoay dugc tién dé vao
dot 1 nén cubi cung chdp nhin mat 50 triéu tién coc. Chi Trang
chia sé: “Sau vu mat coc dd, t6i nhan ra kinh nghiém & thoi diém
nay, thi treong nay chwa chac da dung ¢ thoi diém khac véi thi
trwong khac. Ban than nha dau tu chi nén dau tu & thi truong ma
minh thyc sy hiéu va chuan bi kha nang tai chinh t6t”.

Nha dau tu N.H. Minh (Hoan Kiém, Ha N6i) cling that bai khi ludt
coc dit do khong nhan dinh dung vé séng thi truong. Tuy nhién
khac véi chi Trang, do cé tiém lyc tai chinh nén thay vi dé mat
coc, anh Minh van xudng thém tién dgt 1 va tir lwdt coc, chuyén
sang ludt song vdi thoi gian dy tinh 3-6 thang. Va cling phai sau 6
thang, khi dy 4n dan hinh thanh theo tién d6, anh Minh mdi day
dugc hang.
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Theo nha dau tw Poan Mai Trang luét séng hay luwét coc la nhitng
phuong thtc ddu tuw mao hiém trong dau tv bat dong sdn bang
cadch bé ra s6 von it va thu 161 bang viéc ban chénh. Tuy nhién, thi
truong bat dong san thuong dién bién khé lwong nén nha dau tw
du giau kinh nghiém dén miy van cé thé that bai. Theo ba Trang,
diéu quan trong trong dau tu la luén phai chuan bi tiém luc tai
chinh tuwong duwong 30-50% gia tri bat dong san dau tuw va dy tinh
dong tién hang thang phdi trd ngan hang néu kich ban ludt khong
thanh céong. C6 nhw vay, nha dau tu khéng phai déi mat véi ap luc
1di vay ngan hang khi kich ban luét séng that bai.

(Nguon: batdongsan.com.vn)

%/—

"Luén phai chuan bi tiém lwc tai chinh twong
dwong 30-50% gia tri bat dong san dau tw va dw
tinh dong tién hang thang phai tra ngan hang néu
kich ban lwét khong thanh cong.”

JaVdR
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Cau chuyén

H26:

C6 dat trong tay, khoéng lo thua 16

-]

Cam trong tay 500 triéu dén 1 ti dong thi khé cé thé mua duoc
manh dat dep tai TP.HCM, vi vy anh Thé Khoa quyét dinh bung
ra cac tinh vung ven TP dé tim kiém co hoi.

Cach day mot nam, anh Khoa c6 trong tay 1 ti dong tich gép. Gui
ngan hang thi 1ai sudt khéng dang ké, anh ban khodn khéng biét
nén dau tu vao dau. bugc ban bé mach nuéc, anh Khoa quyét
dinh mua hai miéng dat nén khu vyc huyén bwc Hoa, Long An.

“V&i muc gia khoang 800-900 triéu/nén, gidy to phap ly day du, lai
cho thanh todn nhiéu dgt kéo dai hon mot ndm nén tdi dau tu
luén hai nén. Bay gi¢' gid moi nén 1én trén 1,5 ti déng, toi 1oi 600-
700 triéu/nén. To6i gitt lai mot miéng lam cta dé danh, ban mot
miéng lay von kinh doanh tiép” - anh Khoa chia sé.

Cling nho dau tu dit vung ven nhiéu nam, anh Pang Tién (Binh
Dwong) nay dd mua dwgc nha & TP, lai c6 vai miéng dat dé danh.
Nhitng nam truwdc anh dau tu hai miéng dat & Binh Dwong gia 600
triéu dong/nén. Taéi luc sét dat, anh ban ra 16i gap ba lan. Thu tién
vé anh ti€p tuc “danh” dit nén & cac tinh Pong Nai, Binh Duwong...
va déu htra hen 1di khang.

Mot cau chuyén khac vé dau tw dat vung ven:

RU nhau thanh 1ap nhém dau tw, 6ng Bang thang 16n & hai dia ban
Nhon Trach va Long Thanh (Péng Nai). Gid mua ban dau chi 5-6
triéu dong/m2 nhung nay da 1én dén 15-16 triéu déng/m2, moi
ngudi déu bo tui vai tram triéu.
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Ong Lé Tién Vii, Téng Gidm déc Cong ty Bat dong sdn (BPS) Cat
Tudng, nhan dinh nhitng nam trd lai day, thi trudng dat nén vung
ven TP.HCM hut nha dau tu vi nhiéu ly do. Pang ké nhat la quy
dat noi thanh da can kiét dan dén ngudén cung mdi han ché,
ngudén cung chui yéu dén tlr giao dich thw cdp day gia dat 1én qua
cao, 1ap dinh lién ti€p. Trong khi dé dat nén tai thi trudng vung
ven c6 gid mém, phu hgp véi phan 16n nha dau tu.

“Ddt vung ven dem lai co héi sinh 1oi cao vdi ti sudt loi nhudan
lién tuc tdang, it nhdt 30%-50%. Mot sé khu vwc cé thé tang
trwong 50%-80% chi sau 1-2 nam. Viéc tang gia xudt phadt tir
stec bat ha tang va cdc théng tin tich cwc lién quan” - 6ng Vi
thong tin.

GACH PAU DONG KHI MUA PAT NEN VUNG VEN:
Chu tich Hiép hoi BbS TP.HCM khuyén céo:

Nha dau tw phai dén tan noi khu dat minh mua, khao sat
trwc ti€p nhirng tién ich, dich vy, khu dan cw lan can.
Khong chi ngam manh dat ma con phai di khao sat xung
quanh khu vec d6 xem mat do dan cw c6 dong khong, giao
thong két ndi ra sao.

Tié€p theo la xac dinh quy hoach, 1am ré6 quyén st dung dat
dang & trang thai nao sé dinh hwéng trinh tw thu tuc, gidi
han phéap ly, mic d9 rui ro. “Chu trong sw phu hop trong
dinh hwéng dau tw cta ban than. Muon thanh khoan nhanh
thi tha tuc phai dwoc duyét hoan thién, hgp dong chuyén
nhwong phai ré rang, nha dau tw phai nam trong tay quyét
dinh cho phan 16 caa UBND tinh/TP”

(Nguon: Plo.vn)
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Cau chuyén
H2'7:

Nha dau tw chi can bé ra s6 von ban dau khong nhiéu, khoang 100
triéu déng 1a cé thé bat dau viéc kinh doanh cho thué nha tir nha
thué cia nguwoi khac. Néu khéo 1éo, nguoi trung gian c6 thé thu
nhap tir vai chuc triéu dén cd tram triéu déng moi thang.

-]

Nhiéu nam lan 16n vdi viéc tim thué nha nguyén can roéi cho thué
lai, anh Tran Pwc Hiéu (ngu quan Binh Thanh, TP.HCM) cho biét
hinh th&c dau tu nay dang rat phat trién vi nhu cau thué nha
ngay cang tang.

Anh Hiéu cung nhém ban chuyén di thué nha nguyén can vdi gia
mém, sau do6 tan trang, tdch phong ra roi cho thué lai. “Thué ca
can véi gia 10-15 triéu dong/thang, bo thém khodng 40 triéu dong
sta sang, chia phong. Néu chia dugc 6-7 phong, moéi phong cho
thué gia 3 triéu dong thi mdét thang t6i thu dugc 18-21 triéu dong.
Tri tién trd cho cht nha méi thang t6i kiém dugc 8-10 triéu dong.
Chi can 3-4 thang la 1ay lai von sta nha” - anh Hiéu noi.

Theo tiét 10 caa anh Hiéu, anh c6 vai can nha cho thué lai nhw
vay, moi thang thu hang chuc triéu dong. Kinh nghiém cda anh la
chon nhitng can nha trong hém, nhiéu tang, nhiéu phong va & gan
khu vyc coé cac trewong dai hoc, van phong dé cé lvgng khach doi
dao.

Choi 16n hon, 6ng Dic Tri dau tw thué han nhitng khu nha 16n vai
s6 luong phong 1én dén 50-60 ¢ gan trung tdm TP. Gia cho thué
mot phong trung binh 5-6 triéu dong/thang/phong nhé va 8-10
triéu dong/thang/phong 16n. Tru cac chi phi va tién trd chu nha,
moi thang ong Tri bé tui khodng 300 triéu dong.
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Theo 6ng, sO tién dau tuw s&a sang, thiét k€ lai, trang tri noi that
phdi bé ra kha 16n nén 6ng yéu cau chu nha phai ky hgp déng cho
thué dai han, it nhat trong 10 nam. “Chi can khodng 2-3 nam la
1dy lai vén, sau d6 la thu 1oi on dinh, thdm chi con gia tdng vi gia
phong 1én t'ng nam”

Ong Nguyén Van Thanh, gidm déc mot cong ty chuyén kinh doanh
nha cho thué tai TP.HCM, phan tich: "néu s& hitu roéi cho thué
thi lgi nhudn chi 5%-10% moéi nam. Thé nhwng thué nha roi
cho thué lai thi loi nhudn cé thé lén dén 50%-100% moi nam."

Canh dd, thi truong cho thué lai cdn ho cling khda mau m&. Ong
Thanh bat mi c6 nhitng can h trung cap & quan Tan Binh gia goc
chi 15 triéu dong/thang, stta sang mot chut da cé thé cho thué lai
20-25 triéu déng/thang. Chi can 10 cdn nhu vay, moéi thang da 1ai
dugc 50 triéu dong.

(Nguon: Plo.vn)
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Cau chuyén

H28:

-]

Sinh ndm 1995, Hoang Thi Hanh hién la Gidm d6c mdt san bat
dong san (BDS) tai TP Thanh Héa va c6 nhitng ddu 4n kha noi bat
& mang tu van, moéi gidi va dao tao BBS, trién khai kinh doanh
nhiéu dy an 16n thudc phan khuc cao cip, nghi dudng tai khu
vuc.

T6t nghiép mot truong cao dang vé y té vao thang 10/2016, Hanh
lai bén duyén vdéi nghé méi gi¢i BPS vao thang 3/2017 tt mot 161
giéi thiéu clla c6 ban than. Nghé nay hap dan c6 gai sinh nam At
Hoi béi thu nhap cao, méi truong nang déng va la don bay deé co
theo duoi tham vong thanh cong trudc tudi 25.

Bat dau cong viéc véi vi tri nhan vién kinh doanh v6 cung khé
khan khi 3 thang dau la thoi gian vé cung khoé khan, twéng chirng
muon bé nghé vi khéng c6 giao dich. Pén thang thw 4, cong viéc
c6 chut kha quan hon. Sau 3 nam chinh chién, hdy cung lang nghe
nhitng chia sé chan that nhat tir vi gidm déc tré tuoi nay:

PUNG MAT THOI GIAN VOI NHUNG NGUOI KHONG CO
THANH Y

Thi trwong néi chung va thi trwong bat dong san noi riéng néi
rong cling khong phadi nhung néi hep cling cha dung. Ban hay
nghi dang cé rat nhiéu nguwdi can dén ban dac biét la cac dich vu
chuyén nghiép, tdn tdm va hiy lam sao dé ty tim kiém nhitng
khach hang tiém nang cho minh thay vi ch¢ ho ty dén. Khi d6, co
h6i ban hang la ty ban tao ra. Ban cling dirng t6n hang buodi dé
thuyét phuc moét nguwoi khéong cé thanh y ban ngdéi nha ctia minh,
diéu can thiét 1a ban phai cho nguoi ban biét rang ban la mot nha
moi gidi chuyén nghiép va cé nhitng lugng khach can mua nha.
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Theo Hanh, trong nghé nay, cé rat nhiéu cach dé tiép can khach
hang nhu phat to roi, dang tin qua cac trang mang xa hoi, chay
truyén théng... nhung cach cé yéu thich nhat va cling dugc xem
nhu gidi phap téi wu duwoc lwa chon nhiéu nhat chinh 1a Telesales
(phuwong phap ban hang qua dién thoai). Trudc moi dw &n mdi can
tim kiém khdach hang, mo6i ngay Hanh goi dién cho 300-400 khach
hang.

V@i cach nay, Hanh cé thé cht dong chia sé, cac thong tin vé san
pham cda doanh nghiép sé dugc trao “tan tai” khach hang. T do,
néu nhay cam, mot moi gigi sé biét dugec nhu cau, kha nidng cda
khach mua dén diu, ra sao dé dua ra phuwong phap tv vin phu
hop nhat.

Theo c6 géai tré nay, du tw van nhuw thé nao thi théng tin dung,
thai do chan thanh quyét dinh phan 16n dé khd nang két noi gitta
moi gidi vol khach mua. Pay cling chinh la phuvong phap giup
Hanh chét dugc nhiéu giao dich trong thang.

NHAN

C6 cong mai sat c6 ngay nén kim. Khong cé hgp doéng, giao dich
nao thanh cong ngay lan thwong thao dau tién. Tinh trung binh
thi m6i thwong vy, ngudi moéi gigi phdi lam 4-5 1an lién dé hoan
thanh thwong vu va nhan thu lao- hoa héong. Con nhitng moi gidgi
vién thiéu kinh nghiém thdm chi nhan hoa héng khéng du tra
tién in dn, xdng xe... vi thé cac ban hdy nhan nai khi nhan thay
tiem nang khai thac & vi khach hang du khé tinh dén dau. Néu
hoém nay thuwong thao khéong thanh, ban ¢ ghi chu ngay ban lam
viéc ctia ban va tién hanh thwong thuyét theo ké hoach.

Chi Hanh chia sé truwéc day, khi méi vao nghé nhung “da va phai”
vi khach hang dau tién kha khé tinh nhwng nhan thay day co thé
la mo6t nha dau tu tiém nang nén chi da ti€p tuc goi dién thoai tu
van nhitng du 4n mdi, vi tri dep, c6 kha nang sinh 101 cao.
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“Du bi tir choéi tiép chuyén bang dién thoai nhiéu 1an nhung cé 1&
thai do chan thanh cua t6i dd dan thuyét phuc dugc khach mua.
Dén luc gip tuw van lan 2, khach dd cé y dinh dau tw nhung van
chua chiu “xuéng coc” & 1an nay”.

“Sau d6 khoang 7 ngay, khach hang da cha dong goi cho toi va
quyét dinh ky hop déng coc vao mot budi téi troi mwa gié. Toi
cung mot cong sy da vugt hon 20km trong dém bang xe may dé
nhan coc hgp dong. Luc d6 hanh phuc vd 6a vi cong sttc minh bé
ra dugc dén dap xing dang. Hién, nguoi nay da tré thanh khach
dau tu than thiét cta t6i”, Hanh chia sé. b6 la khach hang dau
tién Hanh choét thanh cong, vdi khoan hoa héng gan 100 triéu
dong. Va ké tlr sau giao dich d6 moi viéc cé vé dé dang hon. Mo6i
ngay, kinh nghiém va k§ ndang chét khach dugc nang lén mot
chit. TAm trang Hanh cling vui vé, kinh té 6n hon dé tiép tuc véi
nghe.

Sau 6 thang lam viéc hiéu qua, dat 10 — 12 giao dich/thdng, Hanh
dugc ban Tong giam doc cit nhac 1én vi tri Gidam doc san, quan ly
doi ngdi hon 30 nhan vién sales khi mdi buéc sang tubi 23.

LUON HOC HOI

Néu ban nghi hoc hanh la dat dé, tén thoi gian thi van dé vdi ban
rdt nghiém trong roéi. Ban c6 thé mat nhiéu va rat nhiéu tién cho
nhitng 16i 1am (tham chi 1a ban khoéng biét 1a 16i gi), trong khi ban
cé thé trd mot phi c6 dinh dé trdnh moét va nhiéu 16i dy. Trong
nganh nay, ban phdai luén cap nhat cong nghé, xu huéng va luat
phéap (dac biét l1a & dat nwdc chung ta, trong chép mat thoi luat
cling da thay do6i). Chinh vi vay ban phdai dang ki hoc cac khoa hoc
& cong ty,vién kinh té hodc cac trung tdm chuyén mon... dé cap
nhéat va boi dudng kién thic cho minh. C6 thé chinh trong nhitng
16p hoc nay, ban sé c6 nhitng moéi quan hé mdi, cai thién quan hé
khach hang kha tét.
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KHO KHAN KHONG IT NHUNG PHAI PI PEN CUNG

“Nghé nao ciling sé c6 luc thang, ldc tram, nhung néu yéu nghé thi
nghé cling yéu minh. Ping trén géc canh la mot chuyén vién tu
van BDS, t6i nhan thdy day la mot nghé c6 thu nhap cao, nhung
khé khan va cdm do ciing rit nhiéu. Pé thanh céng trong nghe,
moi ngay phdi lam viéc nhiéu hon 12 tiéng, phdi rén luyén k¥
nang tiép nhan va truyén dat thong tin nhanh nhay, chinh xac”,
chi Hanh chia sé.

CO KE HOACH

Lam gi thi lam cling can phai c6 ké hoach cu thé vi tit d6 chinh la
cong doan quyét dinh nhiém vu hay dy 4n d6 c6 thanh cong duoc
hay khong vi né khong chi dy tinh dugc duong di nuéc budc ma
con cd nhitng chi phi ban phdi b ra dé cé dwge khach hang ch
chwa néi dén giao dich thanh cong. Ban dung c6 tén céng di lang
thang dé tim nhitng dong cung va cau, hay “lam dau tram ho” véi
nhitng sy théa thuan tit khach hang. Cac ban phai cé ké hoach cu
thé (diéu nay khéng chi ding cho nganh bit déng san). Hiy danh
ddu mot s6 cudc goi ma ban dd goi cho khach hang moi tuan. Chi
tra mot s6 tién cho cac kénh quang cdo, pr. Quyét tdm gianh lay
mot s6 nhitng 161 dé nghi ban hodc mua, g&i ra moét lwugng nhitng
danh thiép. Va cu6i cung ban cling phdi cAn mot chut may man.
Nhitng viéc trén déu la ké hoach, néu ban da vach ra mot ké
hoach ré rang, kha thi va quyét tam theo du6i thi chac chan mot
hodc nhiéu “ngo6i sao may man” sé roi lay ban.

B QUYET PE CO CHO PUNG TRONG NGHE: KHONG BAN
SAN PHAM GAY HAI CHO KHAC HANG

Bi quyét nghé nghiép cda Hanh la “khong ban sdn pham BDS gay
hai cho khach hang”, uy tin phai dat hang dau. Cu thé, doi vai
nhitng sdn pham chwa r6é phap ly sé khéng chao khach mua.
Khéach héi phdi tw vdn ding, khong lam moi cach, moi gid dé ban
san pham khong tot.
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“Ban than nguwoi moi gidi phai ludén dat vi tri cia minh vao nguoi
mua béi ho cling giong nhu minh luén muén tim ki€m cac san
pham “sach, dep, gia tri sinh 10i cao”, Hanh gidi bay.

Véi cach lam c6 tdm nay, mac du chi méi dén véi nghé hon 1 nam,
cO gai 23 tudi da cé lvong khach hang dau tu than thiét dang né,
c6 nhitng khach hang trao cd ca chuc ty déong dé giao dich khi cé
duy 4n mdi cong ty ma& ban.

HAY HANH XU NHU MOT DOANH NGHIEP

Bat dong san thwong c6 gia tri rat 16n va cé stc hut véi bat ky ai 6
do tuoi trudng thanh. Nhung ban dirng twédng cac nhan vién kinh
doanh, nhan vién méi gigi bat dong san hay cac trung tdm dich
vu bat dong sadn cé thé dé dang thanh dat. Cliing nhu cdc nganh
nghé khdac, kinh nghiém cho thiy c6é khodng 30% cac nhan vién
madi sé béd nghé trong vong 6 thang dau tién, vi ho thiéu kinh
nghiém, hay nan chi sau nhitrng that bai dau tién. M6t nam sau ty
1é nay 1én dén 50%. Do d6 ban durng quda trong mong sé lam giau
nhanh chong, thdm chi c6é ngwdi mo wdc sé “lam giau sau 1 dém”.
Nhung nhitng loai hinh kinh doanh khac ban phai méit hang
thang, thAm chi hang nam dé tich Iiily 1dy 1ong tin cia khach hang
va nhitng co hoi dé sat canh cong tac vdi ho. Hay cho ban va sy
nghiép ctia ban thoi gian, sy né lyc téi da, tip trung va phai cyc
ky chuyén nghiép - va sy nghiép ctda ban s& hung thinh luc nao
ban cling khong hay biét.

(Nguon: blog.7home.vn)

58



Cau chuyén

H29:

-]

Dwdi day la nhitng chia sé cda anh Nhat Anh (38 tudi), s6ng tai
Tp.HCM vé tac hai khi mua dat xa trung tam cda minh.

T6i 1a k¥ su tin hoc nén chi biét chuyén mo6n cht khéng ranh may
chuyén tai chinh hay bat dong san. Nam 2008, t6i tich gép duogc
khoang 400 triéu. Thay t6i c6 tién, mdét ba chi déng nghiép
khuyén t6i di mua dat kéo "thanh nién chwa vg" khong gitt duogc
tién.

Véi 400 triéu, viéc mua mdt miéng dat rong & cdc quan trung tam
la diéu khéng thé. Cudi cung, nghe loi khuyén cta chi déng
nghiép, t6i vé mua dat & Hiép Phudc, Nha Be (cdch quan 1 khoang
23-24km). T6i tim dwgc mot miéng dat néng nghiép hon 700m2.
Nguoi ban cam két sé chuyén muc dich s& dung dat dé téi co thé
xay nha khi can. Téi cling rdt hao hitng khi nghe néi khu nay sap
dugc mé duwong va sap ¢6 mot dy &n khad quy mo cda huyén. Gia
dat 1a 900.000 dong/m2. Vi nguoi ban khéng chiu tach dat nén toi
phdi vay thém 230 triéu dé mua. Chi dong nghiép cho t6i vay 100
triéu, s6 tién con lai t6i nho sé€p duyét cho wng lwong va ky giay to
dé duoc vay tin chdp ngan hang.

Chuwa & ngay va ciing chwa cé tién nén toi c@ dé miéng dat & do,
khong xay dung gi, chi thinh thodng ghé tham khi cé viéc vé Nha
Bé. Vi thé, khi mot lan vé tham dit khoang nam 2011, t6i vd cung
stng sot khi nhin thiy mot duong dién trung thé chay qua.
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Nam 2012, t6i két hon. Vi can nhiéu tién dé ddm bdo cho cudc
song sau hon nhan nén téi tinh ban bdét dat va xay mot ngéi nha
nho dé & bdi vo toi lam viéc & Nha Be. Van dé 1a dat cia toi khong
phdi dat thé cw ma la dat néng nghiép. T6i 1én phong Tai nguyén
Mo6i treong huyén xin chuyén muc dich s& dung dat nhung khong
dugc vi miéng dat ctia téi nam ngay dudi duong dién va nam
trong mot dy an treo.

Vi thé dat cda toi van 1a dat néng nghiép va chi dugce xay tam nha
tién ché. Lam sao t0i ddm xay dung cai nha tam cho vg con & gitta
manh dat hoang vu, cdch xa hang x6m ca tram mét? b6 la chwa ké
toi chi cé thé dung nwdc giéng khoan néu xay nha & day.

Vi thay dat dé khong qua phi nén t6i dang tin ban miéng dat hoac
cho thué dé lam nha xuéng. Miéng dat cta t6i lai khéng da to dé
lam nha xuéng nén nguoi ta khong thi€t tha. Tk nam 2013 dén
nam 2014, chi ¢cé chwa dén 10 nguwoi héi mua. Sau dé téi chan
khong dang tin rao vat nita.

Nhan dip sot dat vira roi, téi tiép tuc dang tin rao ban dat, nho ca
moi gidi, chdp nhan gia thdp hon thi truong, nhuwng cling khéng
day dat di duoc.

Vo chong t6i phai vay ngan hang dé mua nha chung cu . Nghe
vQ bao gio0 miéng dat dé chi trong rau cho d& phi ma téi thay
buoén qua...

(Nguon: batdongsan.com.vn)

Ul

"Khoéng tim hiéu ky vé bdat dong san lai dau tw 6 xa
nén chuyén that bai khéong phai la diéu la.”
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Cau chuyén

H30:

Anh Bui Van P. (32 tu6i) mua miéng dat & ngoai thanh Tp.HCM
nhung gid anh muén ban cling khéng duwgc, néu xay nha anh cling
khéng dam veé 6.

Dudi day la chia sé cda anh:

-]

Sau nhiéu nidm di lam védi thu nhap moi thang khoang 12-15 triéu
dong, dén nam 2016, t6i ti€t kiém duogc 400 triéu. Vi nghi nguoi
ngay cang ting con dit thi van thé nén t6i du dinh sé& dung sé tién
nay dé mua nha dat.

T6i cang quyét tAm mua hon khi t6i va ban gdi 1én ké hoach két
hoén. Cé thém 200 triéu cuia ban gdi, cu6i nam 2016, chung téi cam
600 triéu di tim mua nha dat & Tp.HCM nhung that sy khong dé
dang vi gid bat dong san tai Tp.HCM Kkhi d6 lién tuc tang.

Chung t6i tirng rat wng y ngdi nha cap 4 rong 82m2, gia 1,6 ty &
Phu Hitu, quan 9. Khi ching t6i con dang di vay mugn thém tién
thi chi nra thadng sau, chi nha da doi 2 ty.

Vi thdy mua nha lién tho khé qua nén ban gai t6i ggi y chuyén
sang mua chung cuw trd gép. Chwa c¢6 nhu cau & ngay nén dé tiét
kiém, ban gai toi ggi y mua chung cu dang xay. Vi thich nha mat
ddt hon nén to6i tinh sé tam mua dit & ngoai thanh hodc tinh 1an
cdn roi cho dén thoi diém thich hgp sé xay nha. Ching t6i chi
chon nhitng miéng dat nam & dwong 6 td6 di vao dugce, té6i khong
thich song trong nhitng con hém chat choi. Téi cling tinh, sau nay
néu manh dat tang gia tot, chung t6i sé ban di dé chuyén vé gan
trung tdm. Vg chong cau ban than té6i mua dat xady nha & tan Can
Giudc, Long An, moi ngay di khodng 25km dé dén cho lam & quén
5 ma van rat vui vé.
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Nghi vay, thdng 11/2017, t6i mua nén dat 120m2 giad hon 1 ty
thudéc mot du an phén 16 & Binh Chanh, cadch trung tdm quéan 1
khodng 26-30km, cach khu céng nghiép Lé Minh Xuan khoang 4-
5km. Manh dat nay cdch khu dan cu hién hitu chi khoang 500m.
T6i hy vong ngudi dan sé& sé6m vé day xdy dung khi khu cong
nghiép phat trién.

Nhung dén gio, quanh miéng dat t6i mua van chwa cé ai vé xay
nha du cac con duong néi bo da dugc hinh thanh. Téi cing khong
dam xay nha bdéi khong thé twdng twong dugc sé song thé nao
trong khu vuc vang vé dd, nhat la vao budi dém.

T6i nghe n6i van con nhiéu hang cda chd dau tw nay chua ban
dugc. Piéu nay c6 nghia la sé rat 1au méi cé nguoi vé day va toi
cling khong biét bao gio mdi cé thé xay nha. Hon nita, néu xay, toi
sé phai vay thém tién. Tinh todn lai, t6i thAy minh nén ban dat di
dé mua chung cu cli & gan trung tadm. Nhung t6i dang tin rao ban
sudt 3 thang ma van khéng cé ai héi mua.

(Nguon: batdongsan.com.vn)

"Bdt dong san & nhivng noi dd va dang phdt trién, co dan
cw hién hivu luén co thanh khoan cao hon nhitng khu vwc
chwa cé ngwoi 6. Boi khu viec chwa coé ngwoi 6 thwong rdt
it ngwoi mua dé st dung ma chit yéu la dan dau co, mua
dat cho thoi. Vi nhu cau ao nén mdt hang nay sé bi mat
gia nhiéu nhat va khoé ban nhadt khi con sot dat di qua."
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Cau chuyén
#31:

Khoéng it ngwoi ldm vao canh ng nan chéong chét, tdn gia bai san vi
vay qua nhiéu tién ngan hang dé lao vao dau tu bat dong san.

Nghe ban bé ban tdn vé dit nén vung ven TP.HCM tang gid manbh,
dau nam 2018, ba H. (P6ng Anh, Ha No6i) 1dn 10i vao TP.HCM dé
tim hiéu thi trwong. Thoi diém do6, thi truwong bat déng san
TP.HCM ching kién sy s6t néng cuc b0 & nhiéu khu vyc. bat &
quan 2, 9, Thu btc, huyén Nha Bé, Binh Chanh, Can Gio... tham
chi da vot 1én 50-100% so v&i cubéi ndm 2016. Ba vét hét sb tién
danh dum dwgc mua mot 16 dat & quan 9 véi gia 1,6 ty dong,
khoang 2 thang sau c6 nguoi trd gia 2,3 ty nhung ba khéng ban
ma doi gia 1én tiép.

Nhéin thiy viéc dau tw cé vé dé an, ba H. ban véi chong thé chip
cidn nha 3 ting dang & dé vay ngan hang 2 ty dong mua tiép 1 16
dit tai Can Gio. Nhung sau khi ba Hwong mua 16 dat th@ hai thi
TP.HCM bat ngo dé nghi diéu tra van nan tung tin sai léch veé cac
dy 4n dé dau co, day gia khién thi treong dan ha nhiét, 2 16 dat
clia ba bi “mac ket” khong thé day hang.

“Khi t6i vay ldi sudt chi & mirc 7%/ndm, sau dé ngdn hang tdng ldi
sudt lén mirc 9,5%/ndm, chi trong gan 2 ndm, tién ldi toi phdi trd
dd gan nira ty dong. Trong khi 2 16 ddt van chwa bdn duogc, thém
vao doé con phdi tra goc vay theo phwong dn dd vay ngan hang, toi
dd bi qud han nhiéu thdng nay. Cdn nha cua toi dda bi ngan hang
treo dn phdt mai”, ba H. cay dang néi.
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Cling bi cu6n theo gidc mo lam giau nhanh tir dat, thoi diém Phu
Quoéc 1én “con s6t” dat dau nam 2018, anh MT, m0t nha dau tw Ha
Noi bé ra 3 ty dong mua 1 cong dat (1.000m2) & xa Clra Duong vai
hi vong sé day dugc hang vdi gid 6-8 ty trong vong 1- 2 thang. Tuy
nhién, chwa kip day hang thi thi truong “déng bang”. Gan mot
nam nay, anh rao ban cong dat trén bang gia mua vao hoac chiu
16 10-15% nhung ciing khong ai doai hoai. Hién anh T. dang phai
chiu ap luc rat 16n bdi tién d6 vao dat chd yéu la tién vay ngan
hang.

“L0oi khong thdy dau ma thang nao cling phai cong lung tra 1ai
ngan hang. Khodn ng gan 3 ty dong van con treo lo 1&ng trén dau,
khéng biét khi nao mdi cé thé trd noi. Ciing vi khodn n¢ ngan
hang nay ma vg chong téi suét ngay to tiéng vdi nhau. Vg con t6i
hién da bé vé nha ngoai . Chi vi ham lam giau nhanh ma gio to6i
trd thanh con ng 16n, gia dinh ding bén bd vyc tan vd”, anh T.
chua chat noi.

Cau chuyén cta ba H. va anh T. chi 1a hai trong s6 rat nhiéu
truong hgp bi "vd tran" vé tai chinh khi liéu linh vay qua nhiéu
tién ngan hang dé dau tu nha dat.

Trong truong hgp muén “chép théi co” mua dugc manh dat co
tiém nang gia tang gid tri trong twong lai ma chwa cé tai chinh
tich 1ily, néu cé thé, nén vay cia nguoi than, ban bé dé khong
phai chiu 1di suat. CoOn néu mudén vay ngadn hang, ngudi vay can
Ivuy:

Th& nhat, tinh todn k§ kha nang tai chinh va s6 vén can vay.
Thw& hai, tdn dung thoi gian hudng 1ai sudt wvu dai tim kiém

co hoi vay von tir nguwoi than, ban beé dé tra trudc mot khoan
ng ngan hang.

Thi ba, c6 thé vay ngan hang mua nha, dat roi dung chinh
ngoi nha, manh dat doé dé cho thué.
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Th& tw, cd gang tat todn trd ng trwdc han. Hau hét cic ngan
hang hién nay déu c6 quy dinh vé phi trd ng trwdc han. Phi
trd ng trwdc han thwong bang 1-3% s6 tién trd ng trwdc han.

Cudi cung, nén tim hiéu that kj moi théong tin lién quan dén
du an trudc khi quyét dinh xuéng tién. Khong nén liéu linh
dau tu vao dy dn c6 miwrc dd rui ro cao hodc khéng chac chan
vé ho so phdap ly. Tuyét d6i khéng nén dau tu theo tdm ly dam
dong.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén

H32:

Nam 2014, anh Binh (Viét Tri, Phi Tho) mua mdt manh dat 107m2
cua gia dinh 6ng Long - bac ho cia anh Binh tai phuong Gia Cam,
TP. Viét Tri vdéi gid 1,15 ty dong. Vi tin twédng ngudi than trong gia
dinh nén hai bén chi lam gidy t& mua ban viét tay. Do thuong
xuyén lam dn xa nha nén anh Binh vin dé gia dinh 6ng Long
trong hoa mau va chan nuéi trén manh dit dé. Thang 8/2019, do
lam an thua 16 nén anh Binh c¢6 y dinh bén lai manh dit nay cho
mot nguoi ban nhuwng da bi 6ng Long can trd, khéong dong y giao
dit. Nguyén nhan la bdi so véi khi ban, hién manh dat da tang gia
gan gap do6i nén ong Long noi long tham, yéu cau anh Binh phai
dua thém 300 triéu déong thi mdi giao dat. Mac du rat mudn kién
nguoi bac ho ra toa nhung vi khéng c6 day du ching c@ phap ly,
anh Binh danh chidp nhan dwa thém cho 6ng Long so tién trén dé
ldy lai manh dat. Chi vi qua tin tudng ngudi than nén gio anh
Binh khong nhitng mat tién ma tinh than cling sttt mé.

-]

Cling vi tin & cdi sy “than quen”, ba Tuyét (tra tai quan Ba Pinh,
Ha N§i) dang phai ngam trai dang ma khong biét kéu ai. Theo 1oi
ké clia ba Tuyét, qua gidi thiéu clda nguoi ban, ba biét ngoi nha
cap bon tai phuwong Trung Van (quan Nam Tw Liém, Ha N6i) dang
rao ban gid 700 triéu dong véi ly do v& ng can ban gap. Khi dén
xem nha ba Tuyét thdy kha ung vi ng6i nha cap bon xay da lau
nhung rong rai, kién c6. Cé diéu la cdn nha chwa c6 so6 do, chi cé
mot xdp gidy to viét tay thé hién ngoéi nha da dwgce giao dich
nhiéu lan. Do tin twdng vi 1a chd quen biét ldu ndm cua nguoi
ban, lai thay gid qua hoi nén ba Tuyét nho ban xudc tién luén viéc
mua ban.
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Sau khi trd du tién cho nguoi ban, chwa kip cho thué lai thi ba
Tuyét mai “té ngira” khi phdat hién c6 2 nguoi nita cling da mua lai
ngoi nha nay. Ho cling c6 tap gidy to viét tay hét nhw ctia chta nha
ci dua cho ba. Tim lai chd cl cda ngbéi nha thi dién thoai,
facebook déu khong lién lac dugc. Do dang c6 tranh chdp nén ba
Tuyét khong thé s dung ngodi nha cling khong biét lam sao dé doi
lai tién khi ngudi ban da “cao chay xa bay”.

Anh Binh va ba Tuyét chi la hai trong s6 rat nhiéu truong hop
phai nhan “trdi dang” vi chi quan, tin twdng vao cadc mo6i quan hé
than quen khi giao dich nha, dat. Hau hét cac truong hgp nay déu
thuc hién giao dich bang miéng hodac gidy to viét tay, khong tuan
thu cadc thu tuc phdp ly theo quy dinh cia phap luat nhu thyc
hién hgp dong mua ban thong qua phong céng chirng, lam thu tuc
diang bo, dong thué, chuyén nhugng quyén s dung dit tai co
quan quan ly dat dai... Do d6, khi phat sinh tranh chap, thiét hai
luén thudc vé phia nguwoi mua. Néu khong c6 tranh chédp thi viéc
tién hanh cac thu tuc hop phdp sau dé cling rat khé khan.

Chinh vi vay, dé ddm bdo an toan trong giao dich nha dat, cac
chuyén gia khuyén cdo ngudi mua can tuan tha day du 5 yéu td
sau:

Th& nhat, xdc minh manh dit cé vuéng tranh chép, kién
tung hay nam trong dy dn quy hoach khong? B&i vé nguyén
tac, nha dat nam trong quy hoach sé khong dugc mua ban.
Dé nam dwoc cac thong tin nay, cach chinh xac nhat 1a lién
hé v6i UBND phuong/xa; phong TN&MT quan/huyén, van
phong dang ky dat dai chi nhanh quan/huyén... dé nho
cung cap thoéng tin.
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l Thi hai, kiém tra s6 dé. Pay la mét van dé vo cung quan

trong, b6i né quyét dinh dén tinh phdp ly cia manh dat.
T6t nhat nén mua dat dd cé Gidy ching nhan quyén sw
dung dat (s6 dé) hop phdp nhidm trdnh tranh chip va dé
dang hon trong viéc dén bu néu co6 thu hoi. Ngoai ra cling
can xem xét k§ dién tich cda manh dit trong s6 dé goc dé
tranh nham 1an viéc mdnh dat dang nadm trong mot thia
16n hon hodc cé quy hoach 16 gidi ma khong biét.

Th& ba, xdc minh théng tin vay ng, thé chap. Néu ngo6i nha,
thita dat dang bi thé chap ngin hang thi c6 thé nhan biét
bang cach xem & bia 4 (hodc bia 3) cia s6 d6 sé thay théng
tin thé chap, hodc dinh kem 1 t& gidy riéng ghi théng tin
thé chép, gitta to nay va s6 dé cé déng dau giap lai cia co
quan dang ky dat dai. Truong hop ngudi ban muén gidu
théong tin thé chap, ho sé gd to do ra, khi quan sat sé thay &
1 gbéc, canh nao dé cta s6 dé chi cé 1 nra diu giap lai.
Truong hop nay tuy hiém nhung khéng phai khéng co.

l Th& tw, thu thap thong tin vé can nha du dinh mua thong

qua bén th 3, hang x6m, t6 dan pho... dé danh gia day du
cadc yéu t6 xung quanh vé chu dat, nguén géc dat va hién
trang manh dat c6 day dua, chinh xac khong.

l Th® nam, tién hanh giao dich mua ban hop phap qua céng

chitng hodc ching thyc dé cé thé dang ky sang tén va s
dung hop phdp. Khéng nén giao dich bang miéng hoac giay
to viét tay.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén

H33:

Anh Binh dugc giéi thiéu mua mot cdn nha cdp 4 & Tan Phu véi
gia chi 36 triéu dong/m2, rat ré so v6i gia 45-50 triéu/m2 & khu
vuc xung quanh dé. Anh dén xem thyc té thi thdy cdc nha xung
quanh déu xay cao kién c6 roi nén yén tdm khu vuc nay quy
hoach dung dat 6.

-]

Khi chd nha g&i SO chd quyén, anh thdy cé hai dong Ghi chu nho
nhé & dudi "Quy hoach mot phan dat & va mot phan dat giao
thong dugc duyét...; 16 gidi hém dy kién 5m".

Hoi thi cht nha giai thich "Hém hién htu 2m nén md& thanh 5m sé
mat 3x6=18m2 dat th6i, nhung nha c6 hém 5m gia tri sé cao hon
nhiéu nha hém 2m. Va day la nha cuéi hém cut, cdc nha ké bén
xay kién c6 hét roi nén néu c6 chi mé hém téi da nhiéu day dat
thoi". Péng thoi, cht nha hoéi thdc anh B dét coc gitt ch6 100- 200
triéu déng dé ho tr choi cdc nguwoi mua khéc, vi ho can tién tra
ngan hang gap nén ban gia rat ré, do dé rat nhiéu nguoi héi mua.

Nhung diéu doc nhat anh Binh khéong ngo téi la: Nha nay bi quy
hoach m& duong & phia sau phan duéi nha, khéng phai bi phéng
duong & phia trudc mat tién - Hwéng ma chu nha chi cdc nha xay
kién c6 bén canh dé gidi thich cho anh. Theo ban d6 quy hoach
tryc tuyén cua S& Quy hoach kién truc thi trong 132m2 dat trén
chli quyén, cdn nha nay bi phéng duong ngang qua phia sau mat
94,97m2, chi con lai 37,11m2.
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Néu anh Binh dat coc 100-200tr xong mdi biét thong tin nay va
khéng mudn mua nita, anh cé thé s&é mat sé tién coc nay. Hodac
néu anh Binh chdp nhin mua cdn nha nay va chd s6 dat bi quy
hoach dwgc nha nuwdc dén bu khi phéng duong, thi don gia dén bu
nha nuwdc chac chan ciing sé thap hon rat nhiéu gia 36tr/m2 anh
Binh phai mua.

Tuy gia nha anh Binh ciing sé tang 1én nhiéu do tit nha hém thanh
nha mat tién, nhwng trong thoi gian cho thwce hién/thay doéi quy
hoach (c6 thé 10-20 ndm) anh Binh khong thé xay dung gi trén dat
dd, mat co héi st dung phan dién tich dd mua.
Phan 16n nguoi ban déu biét cdc nhwge diém nha/ dat cta ho,
nhung khong bao gid ho ndéi hét cho mo6i gidi, ngudi mua. Ma mobi
gidi khong phai ai cling da tdm dé tim hiéu, va da tdm dé ho trg
giup nguoi mua, ho chi can giao dich dugc thyc hién dé cd phi
hoa hong.

(Nguon: VNExpress)

"Pirng tin 100% loi méi gidi va ngwaoi ban, hay tw tim
hiéu ky thong tin dé bao vé tién ciia minh"
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Cau chuyén
#34:

Néu luét séng, trong nhiéu trwong hgp, nha dau tuw sau khi bo ra
mot khodn tién, cin c dién bién thi trudng sé tim cach day hang
trong khoadng thoi gian dudi 6 thang thi lwét coc tai cadc du an dat
nén, cin ho cé bién d6 thoi gian “lwdt” ngan hon, thwong dudi
chuc ngay, khodng thoi gian quy dinh theo hop dong truéc khi
vao tién dgt 1 hodc dong toan bo gia tri sdn pham bat dong san.
S6 tién ngwoi mua phai bd ra dé coc thuong twong duong tir 5-
10% gia tri sdn pham bat dong san. Ludt coc mao hiém hon ludt
séong va cling nhu ludt sé6ng, khong phai nha dau tuw nao ciling
thanh céng khi “lao” vao tro choi mao hiém nay. Sau khi hét thoi
han coc, néu chuwa day dwgc hang, nha dau tw cd tiém lyc tai
chinh cé thé xuéng tién ti€p. Nhung nha dau tu khoéng co tiém
luc, khong xoay dugc tién, sé€ phai xadc dinh mat coc.

Anh Nguyén Minh Luan, méi gi¢i dat nén vung ven Ha NOi cho
biét, thoi diém thi treong dat nén ven Ha NOi nong sot vao dau
nam 2019 khi c6 thong tin 1én quan véi béng Anh, Thanh Tri,
Hoai Ptrc, Gia Lam, nhiéu nha dau tw d6 vé cac huyén ven Ha Noi,
xubng coc dit védi muc dich day hang luén dé thu 16i. Pon ct, khi
dé tai Pong Anh, cdc khu vyc Xuin Canh, Nguyén Khé, Lé Phap,
Thién Ca, Trung Oai, Vinh Ngoc... gid dat dang bi day 1én gap doi,
tirc muc tdng dat 100% so vdi thoi diém dau ndm 2018. Don c,
dat tai khu d6 thi Nguyén Khé dugc “hét” 1én 28-30 triéu dong/m2
trong khi cung ki nam ngodi gia rao ban la 15-17 triéu dong/m2.
bat tai Xuan Canh, gia bi day tir 20 triéu déong/m2 1én 35-40 triéu
dong/m2.
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Cao trao sot dat, c6 nhirng 16 dat lwdét coc trong vai gio, lau hon
thi trong 1-2 ngay. Thé nhung, c6 nhitng nha dau tu cham chan,
tham du khi “séng” thi truong bat dau thodi trao, sau khi xuéng
coc, doi cd tuan ciing khéng day duoc hang. Nhitng tuan ké tiép,
sau khi séng rut, thi truong tram lang, budc phai boé coc vi khong
c6 du tién dé thanh toan hodc phai vay ngan hang dé vao tién ca
16 dat va cho doi thoi diém khac dé ban hang. Anh Luan cho biét
nhitng nha dau tu lwét coc dé la nhitng nha dau tu “6m bom?”,
mua dit véi 1 gid cao so vadi giad thuc té, khi song xudéng, thi mudn
ban duogc, phai chdap nhan cat 16.

Nha dau tw Doan Mai Trang (Long Bién, Ha Noi) ké mot cau
chuyén vé dau tu ludt coc cia minh. Cach day 2 nam, c6 mot du
an dat nén ven bién mién Trung ra hang, moi gigi choi than vai
chi Trang gigi thiéu chi mua. Sau khi tim hiéu thi trwong, tir kinh
nghiém lau ndm trong nghé, ca chi Trang va moi gidi déu nhan
dinh dy d4n nay sé hot va tin sé luét dugc coc. Thoi diém do,
nguodn tién mat cda chi Trang khong doi dao do da do toan bd vén
liéng vao can shophouse tai Quang Ninh. Nhung truéc tiém nang
clia dy an, chi mau mai coc thién chi 10 triéu dé gitt 16 dep roi
xubng coc chinh thtic 50 triéu. Theo quy dinh cia hgp doéng, 7
ngay sau khi xuéng coc, chi sé& phai vao tién dot 1 16 dat. Theé
nhung trong mot tudn trwdc khi vao tién dot 1, chi khéng day
duwgc hang va cling khong xoay dwgc tién dé vao dot 1 nén cudi
cung chidp nhan mat 50 triéu tién coc. Chi Trang chia sé: “Sau vu
mat coc do, toi nhan ra kinh nghiém & thoi diém nay, thi treong
nay chua chic da ding & thoi diém khac véi thi truong khac. Ban
thdn nha dau tw chi nén dau tu ¢ thi trudng ma minh thyc sy
hiéu va chuin bi khd nang tai chinh tot”.
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Nha dau tw N.H. Minh (Hoan Kiém, Ha N6i) cling that bai khi ludt

coc dat do khong nhan dinh dung vé séng thi trwong. Tuy nhién
khac véi chi Trang, do cé tiém lwc tai chinh nén thay vi dé mat
coc, anh Minh van xuéng thém tién dot 1 va tir ludt coc, chuyén
sang ludt song vdi thoi gian dy tinh 3-6 thang. Va cling phai sau 6
thang, khi dy an dan hinh thanh theo tién d§, anh Minh mdi day
dugc hang.

Theo nha dau tu Poan Mai Trang lwét séong hay ludét coc la nhitng
phwong thitc dau tw mao hiém trong dau tw bat déng sdn bang
cadch bd ra s6 von it va thu 161 bang viéc ban chénh. Tuy nhién, thi
treong bit dong sdn thwong dién bién khé lwong nén nha dau tw
du giau kinh nghiém dén mday van c6 thé that bai. Theo ba, diéu
quan trong trong dau tw la luén phdi chuan bi tiém lyc tai chinh
twong duong 30-50% gia tri bat dong san dau tu va dy tinh dong
tien hang thang phdai trd ngdn hang néu kich ban ludét khong
thanh céng. C6 nhu vay, nha dau tw khéng phai déi mat véi ap luc
1di vay ngan hang khi kich ban luét séng that bai.

(Nguon: VNExpress)

"Lwd't coc bdt dong san la phwong thivc ma gigi dau tw
thwong dp dung nham thu vé lgi nhuan khi véon bé ra
thdap hon ca lwot song. Tuy nhién, rui ro cua cdach thiec
dau tw nay ciing rdt cao néu ngwoi choi khéng nam nhip
thi trwong tot."
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Cau chuyén

H3D:

Vo chong téi déu la dan tinh 1é, 1ap nghiép & Ha Noi tir hai ban tay
trang. Sau khi két hon vg chéng toi thué nha &. Nam 2016, b6 me
ch6ng t6i ban mdét madnh dat cda cac cu dé lai & qué dwoc 1,8 ty
dong va cho vg chong t6i 800 triéu. CoOng thém tién ti€t kiém sau
maiy nam két hén, hai vg chéng quyét dinh mua nha dé thoat
canh di & tro. Khi biét chung t6i c6 y dinh mua nha, b6 me chong
khuyén nén vay muwgn thém réi mua nha dat, nhung vi sg cdnh
ng nan nén ching téi chon mua chung cu dé phu hop vdi tdi tién.

-]

Sau mot thoi gian tim kiém va khao sat cac dy an, vg chong toi
chot mua cdn ho rong 76m2, thiét ké 3 phong nga véi gia 1,3 ty
dong thudéc mot du an gid ré tai phuong Pai Kim, quan Hoang
Mai. Trwdce khi chuyén vao &, chung t6i con dau tuv thém 150 triéu
dong dé hoan thién noi that.

C6 nha mdi dung theo niém ao wéc bay lau thé nhung gidc mong
“nha & gia ré tai khu do thi kiéu mau” cda vo chong t6i nhanh
chéng tan v& mot cach cay dang. Can ho c6 3 phong ngd nhung
dién tich han ché nén khda chat cho6i va bi bach, con t6i cling
khéng cé khong gian dé choi dua.

Hon ntta, do la dy 4n gid ré nén mat do cu dan rat déng duc,
thwong xuyén bi tac thang may, tac duwong hodc qua tai bai gui xe.
Cac khu cong cong nhw khu vui choi tré em, dudng di, bon hoa,
tiéu canh von da it lai bi cac hang quan chiém dung... Tinh trang
mdat vé sinh, mat dién, mit nudc sinh hoat... dién ra nhu com bira.
Con riéng nguy co hdéa hoan thi gia dinh t6i 1dc nao ciing san sang
trong tu thé “bd cua chay lay nguoi”.
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biéu dang ndi la tién thi dd ban giao xong tr 1du nhwng chd mai
ma cudn s6 héng van biét tdm. Gan 4 nam troi, vg chong to6i luén
song trong canh hoang mang lo lang bdi ré rang 1a nha minh ma
lai chwa dwgc cong nhan la cda minh. Mdi day, khi nghe tin chu
dau tu bi khéi t6 vé téi lira d6i khach hang theo diéu 198 B0 luat
Hinh sy ndm 2015 lién quan dén viéc chung cu bi chuyén doi
cong nang va nang tang sai quy hoach, t6i thyc su bi s6c vi khong
hé biét chu dau tw cé nhiéu sai pham nhuw thé. Vi tin tuéng chu
dau tu la mot tap doan 16n nén trudc khi mua td6i dd chd quan
khong tim hiéu k§ thong tin.

Mac du vo chéng t6i cung cac cw dan noi ddy da dau tranh bang
nhiéu bién phdp nhu treo bang rén yéu cau cha dau tu gidi quyeét,
td ch@c nhiéu cudc hop khu dan cu dé tim cho ra loi giai thich,
thé nhung tidt cd nhitng gi ching tdi nhin lai dugc van chi 1a
nhitng 101 hira suéng.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén

H30:

T6i qué goc & Ha Noi, vao Viing Tau cong tac sau d6 két hén va
sinh dwgc 2 bé trai. Cd hai vg chéong déu c6 cong viéc on dinh, toi
lam trong quan doi, vo lam ké todn cho mot cong ty xuat nhap
khau, tong thu nhap déu dan ca gia dinh hang thang khodng 40
triéu dong. Vg chong t6i dd mua dwgc moét can hd cung cu dién
tich 80m2, vira da cho 2 vg chéong va 2 d&a con sinh séng thoai
mai.

-]

Sau khi trd hét ng¢ tién mua nha, dadu nam 2018 chung t6i tiét
kiém dugc khodng 1,1 ty dong. S6 tién nay vg chong toi gui tiét
kiém & ngan hang dé 1ay 1ai hang thang. Nhung thd thuc 13i suét
ching dang 1a bao, gan nhu 13 tién ndm bat dong mot cho. Vi vay,
vg chong t6i ban nhau rut tién tiét kiém ra dé dau tw thi mdi
mong “tién dé ra tién” mdét cdch nhanh chéng. Thé nhung dau tw
vao cai gi dé vira an toan vira sinh 161 1a mot bai toan khéng de.
B6 me t6i thi khuyén nén mua vang cat két vira an toan, lai chang
lo mat gia nhung vg chong t6i khong mudén lam vay. Pau tu vao
ching khodn thi qua nhiéu rui ro, béi vi chung t6i cing khong am
hiéu veé linh vuc nay.

Pbang ban khoan chwa biét dau tu vao dau thi anh ban lam bén
ngan hang mach c6 manh dit & phuong béng Hung Thuén, Quan
12 (TP.HCM) chd nhén can tién gdp nén muodn ban lai véi gia 1,2
ty dong. Thoi diém dé thi treong dat nén cidc quan ven Sai Gon
cling dang néng 1én nén té6i ban vdi vo c di xem dat trudc, néu
ung thi dau tu vi dat dai gio ngay cang khan hiém, sau nay ban lai
chac chan sé 1én gia. Thay hogp 1y vo to6i dong y lién.
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Vai ngay sau, hai vg chong bat xe 1én Sai Gon xem dat. Manh dat
nay cé dién tich 50m2, c6 s6 d6, nam ngay gan chg An Suwong,
duong trdi nhwa rong rai, co sé ha tang, dién, nuéc may day du.
Sau khi xem xét cdc yéu to0 vé phap ly, dia diém, tién ich xung
quanh thay on théa, vg chong téi quyét dinh dat coc mua. Sau
khoang 3 tuan huy dong thém 100 triéu dong vay ctia nguwoi than
(khéng 1ai sudt) va tién hanh cac thd tuc mua bén, chung t6i da
ding tén trén khoan dau tu 16n dau tién trong doi voi tdm trang
vira khap khéi vira lo lang.

Trong sudt 1 nam, vg chong to6i thuong xuyén nghe ngéng va cap
nhat thong tin thi truong dat dai tai TP.HCM. Sau thoi diém mua,
cling c6 luc gid dat khu vuc chung t6i dau tu gan nhu bat dong
hodc tang chut it nhwng that may la dén giai doan cudi nam 2018
gia lién tuc tdng dan. Pén thang 2/2019, thong qua gidi thiéu cua
ngudi quen, to6i ban lai manh dat trén cho mot cap vo chong Viét
kiéu véi gid 35 triéu/m2, twong duwong 1,75 ty dong. Nhw vay sau
khodng 1 ndm, trit moi chi phi va tién vay ngudi than, té6i thu vé
450 triéu tién 1ai.

Sau khi nghe cau chuyén cda t6i, nhiéu nguoi cho rang vg chong
t6i qua may man khi 1di ddm nhu vay vi thyce té khéng it nguoi da
bi thua 16, thAm chi v& ng khi d6 tién vao dit nén vung ven Sai
Gon.

Pung la vo chong t6i cling c6 chut may man, nhung diéu dé chi
chiém 5%, con lai la phu thudc vao cac yéu t6 khac nira:

THU NHAT, truéc khi quyét dinh dau tu t6i cling dd nho nguoi
quen kiém tra thong tin quy hoach va tinh phap 1y ciia manh dat
tai S@ tai nguyén moi truong roi mdéi xuéng tién chw khong heé
“nham mat lam liéu”. Trong khi d6, trén thi truong cé rat nhiéu
khach hang khong hé quan tdm dén nhitng théng tin nay ma cw&
hon nhién di mua dat. Khi phat hién ra dy 4n khong c6 that hoac
vuéng dat quy hoach thi tién da tréi vao tui cda nguoi ban.
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THU HAI, vi tri miéng dat chon mua ciing cyc ky quan trong. Du
mua dau tu nhung t6i ludén dat gia thi€t néu khong ban dwgc thi
miéng dat do co thé lam dugc gi? Cé xay dung nha ca sinh song
duwgc khéng? Cé thé xay nha tro cho thué lai khéng? C6 buén ban
kinh doanh gi dugc hay khéng? Xung quanh khu dit cé truong
hoc, chg, bénh vién khong, cv dan sinh song ra sao?... Tit ca
nhitng yéu td6 nay chinh la diéu kién quyét dinh manh dat dé cé
kha nang tang gid hay khong.

THU BA, dau tu vGi s6 von an toan. Do chwa cé nhiéu kinh
nghiém dau tuw nén t6i khéng voi vang st dung “don bay” tai
chinh vay von ngan hang ma chi lya chon sdn pham phu hop véi
tui tién va vu tién dong tién nhan roi.

Tém lai, mot chit may man, moét chit can trong, mot chut tw duy
va mot chut quyét doan da giup t6i thanh céng trong thwong vu
dau tu nay.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén
37

Dudi day la cau chuyén mua dat bi mat sach tién coc cia chi T.M,
du s6 tién khong qud 1én nhung cling 1a moét bai hoc canh tinh
cho moi ngudi khi mua ban nha dat:

-]

T6i séng & thanh phd, thich dau tw dat nhung véi s6 von khong
qué 16n nén t6i chon dat dudi qué, la moét huyén & bong Nai, cach
TP.HCM khoang 70km. Khu vyc nay nhiéu déi nui, nguoi dan lam
nuwong ray, con nhiéu dit néng nghiép va gia kha mém. Thay moéi
giéi dang 1 16 dat 3.212 m2 vé6i gia 760 triéu, td6i quyét dinh tim
hiéu vi khu nay tuy khéng gan thanh phé nhung dit & day van cé
tiém nang tang gia nho cé nhitng truc duong 16n di qua. Hon nita,
la dat & qué minh nén t6i nam kha ro gia ca, vi tri cdc khu dat.
Nhu t6i biét, dat & doc tuyén duwong cé 16 dat nay, néu la tach sao
thi gid vay khong ré, t6i cling khéong cé nhu cau mua, nhung néu
la nguyén 16 thi day la mac gid kha ré va dau tu ra dugc lién. Khi
héi moi gidi dang tin thi ngwoi nay khang dinh dat ban nguyén 16
nén t6i quyét dinh hen thoi gian di xem dat.

Vi khong thu xép vé qué ngay dugc nén t6i nho me di xem giup.
Cling phai néi thém la truwdc d6 té6i dd nhiéu lan nho me di xem
dat, du da gan 70 tudi nhung ba con rat minh man. Hon nita, moi
gigi nay lai la nguodi quen cia me téi, & gan nha nén téi rat tin
twéng. Ngudi nay néi sé tyw chay xe vao chd me tdi dén tadn noi
xem dat. Sau khi me tdn mat thay dat nhu trong so, toi sé xem xét
viéc xudng tién coc. Thwong thi téi van giao dich tir xa thé nay va
chwa tung xay ra van deé gi vi téi rat ranh duong sa, dat cat & qué,
gid thi truwong ting noi, nén chi cdn xem thong tin la t6i nam
dwgc. Khi quyét dinh giao dich, moi gidi sé gii s6, hop déng coc,
CMND cuda cha dat qua cho téi check thong tin. Néu théng tin day
dud, t6i dong y mua thi hai bén ki hgp dong coc (me téi ky) roi toi
madi chuyén khodn. L



Tuy nhién, khac véi nhitng 1an trudc, khi méi giéi la nhitng nguoi
khong quen biét thi t6i rat cadn than, con 1an nay téi cé phan cha
quan vi tin twdng la ngudi quen cia me téi. Chinh diéu nay da
day toi dén sai 1am tai hai. Cu thé la moéi giéi da hoi thic me toi,
sau khi xem dit thi chd ba dén ch6 chu dat dé dat coc ma khong
trao do6i chi tiét véi toi nhw moi 1an. Khi dé, toi cling goi dién
thoai cho me, ba xdc nhan dd xem s6 dé va dung théng tin 16 dat
3.212m2 nén toi kha yén tam va yéu cau bén ban g&i giay to dé
kiém ching. Trong thoi gian chd nhan théng tin kiém ching thi
moi gigi nhan s6 tai khodn va giuc gid to6i chuyén tién. Trong phut
bt can vi tin va cé chut e ngai véi nguoi quen, téi da voi vang
chuyén 50 triéu tién coc khi chwa kip xem giy to.

Chuyén tién xong t6i mdi thay thap thdm. Qua nhién, khi chd me
toi vé nha xong, ngudi nay gii dnh gidy t¢ qua thi té6i ngd ngwa
khi thay théong tin nguyén 16 3.212m2 chi ban 1.000m2. Me t6i lan
nay ciing chd quan va khong deo kinh nén khong kiém tra k§ hop
dong. Pang long hon la sau d6 t6i biét tin mt moi gigi khac ciing
rao ban 16 dat 3.212m2 trén vdi gia chi 700 triéu. Vi tin nguoi
quen, t6i khong nhitng mua hé 50 triéu ma theo hgp dong thi chi
mua dugc 1.000m2. Du rat ti€c khodn tién coc nhung téi danh
chdp nhan mat coc, bé kéo mua dat va xem day la mot bai hoc
kinh nghiém.

Tw cdu chuyén nay té6i khuyén moi nguoi la du lam viéc vai ai, tin
tuédng hay khong, thi vin nén tuin thu dung theo tirng buwdc, quy
trinh, gidy trang muyc den r6 rang, khéong nén ty tin qua va nhat
la khong nén ca ne.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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¥O‘e..

e Theo mét s6 nha dau tw cé kinh nghiém, truwong hop nhw cua chi
T.M ngoai chu quan tin twdng nguwdi quen con co chiit nong voi,
ham gid ré. Pay ciing la diém yéu ctia nhiéu khdch hang, thwong
bi méi gidi loi dung dé chét giao dich

e D¢ trdanh roi vao cdc bay chét khdch ctia bén bdn, khi tham gia
giao dich bdt déng sdn, ngwdi mua phdi luén tién hanh du cdc
bwéc, khéng bé buwdc, khong tin twong, khong nén néng, khéng
cd né, tdt cd phdi chinh xdc va gidy tring muc den ré rang.
Nguwoi mua can di xem nhiéu lan, nam ro gid thi trwong & khu
viee dinh mua, ranh phdp ly, chdc hop dong coc. Tdt ca cdc budc
déu quan trong, nhung tdi bwdc hop doéng coc, nguwdi mua
thwong hay lo la nén dé bi thiét hai.
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Cau chuyén

H38:

bat coc mua ban nha dat la viéc bén mua (dw dinh mua) sé
chuyén cho bén cé quyén st dung dat hodc nha & (bén ban) tai
san dat coc (thuwong sé la tién) dé bdo dam viéc ky két va thuc
hién hgp dong mua ban. Khodan tién coc s€ do hai bén thoéa thuan
va khong nén vuot qua 20% gid tri hgp dong. Nhu vay vé ban
chat, tién dat coc sé giup giao dich khong bi “bé keo”, rang budc
nguoi mua va ngudi ban. Tuy nhién, do gia tri khodn tién coc kha
l16n nén cdc bén tham gia giao dich thuwong van dung so hé cuia
hop dong coc dé “bé keo” truc lgi, thdm chi cd bén mua ciling
giang bay bén ban.

-]

Pha coc doi boi thwong

Mot trong nhitng chiéu gidng bay cia nguwoi mua chinh la tim
cach pha coc... hgp 1é dé doi bén ban boi thwong. Truong hgp cia
o6ng Pham An B. § TP.HCM 1la mét vi du dién hinh.

Nam 2017, 6ng B. rao ban mot 16 dat tai Can Gio (TP.HCM), sau do
ong Nguyén Phan Hoang L. lién hé mua va dén dat coc. Ong L.
hen 6ng B. ngay hém sau dén van phong céong ching lam hop
dong nhung lai khéong dén. O4&i odm la sau d6, chinh 6ng L. lai
kién ngugc 6ng B. ra toa, cho rang bén ban pha coc va doi boi
thuwong gap doi. Trong don khdi kién, 6ng L. cho biét da dat coc
800 triéu doéng, khi ky hop dong chuyén nhugng sé tra noét so tién
con lai. Ong L. t6 ong B. ty y phd coc, du 6ng L. chuyén tién nhung
ong B. khong nhan.

Vu viéc dugc TAND huyén Nha Be thu ly ho so vao thang 5/2017,
dong thoi ngdn chdn giao dich véi thra dat. Tai toa, 6ng L. doi 6ng
B. phai hoan coc 800 triéu va boi thudng thém 800 triéu nita.
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Sau khi nhan duogc thong bdo vé vu kién, 6ng B. dd cung cap céc
bang ching nhu tin nhan, cudc goi vgi 6ng L. trude thoi diém hen
ra lam cong ching. Pé chuan bi cho phién toa vao thang 3/2018,
Vién KSND huyén ciing cé cong van yéu cau toa thu thap ching
c’, cdn ck gidi quyét vu kién nhu: noi dung 6ng B. doi thém tién
méi chiu ban dat, tai liéu thé hién viéc chuyén tién qua giao dich
dién t& cho 6ng B. dé dat coc thém nhuwng 6ng B. khong nhan; két
qua trd 1oi cia Van phong dang ky dat dai huyén Can Gio...

Tuy nhién, dén gan cu6i nam 2018 vy kién van chua xét Xt xong
sau nhiéu lan mé& roi lai hodn vi TAND huyén Nha Be khong thu
thap duwgce da ching cu.

Do vudng vao vu kién nén 6ng B. khong thé ban 16 dat, anh hudng
dén cac k& hoach da dinh. Ong ciing khong hiéu vi sao nguyén
don khéng dwa ra bang chitng nao thé hién viéc 6ng pha coc ma
toa van thu ly.

Gai bay ngwoi ban

Cling tai huyén Can Gio, thoi diém thi treong sot nong c6 khong it
trueong hop nguwoi ban dat bi “co” gai bay nhan tién coc, sau do ho
tim cdch pha coc va doi bén ban boi thwong. Mot trong nhitng nan
nhan cda chiéu bai nay la anh Vii Thé Thanh ngu & huyén Can
Gio.

Anh Thanh cho biét, nhitng "co" dat thuong hoat dong theo nhém,
ho tim chu dat dat coc 1ay gid, sau d6 ban lai cho khach. Néu dugc
gid cao hon ho sé sang tay kiém lgi, nhung néu thi truong di
xubng, khong cé khach mua hodac gia ré hon lic mua vao, ho sé
pha coc, d6 16i cho nguoi ban dé voi tién.
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Dé cé thé 1at kéo, nhom “co” nay s dung manh khoe rat tinh vi,
gai bay ngay tir hgp déng dat coc. Nhu trong trwong hop cda anh
Thanh, khi lam hgp dong, ho gai vao cum tuw "dat trong khu dan
cu hién hitu" trong khi miéng diat & xa Ly Nhon ctua anh déu la
dat nudi trong thay sdn va lam muoi. Khi dé, anh Thanh khong dé
y dén cum t nay vi hgp déong dai 4 trang nén anh khéng soat
dugc k§. Hon ntta nhém co nay dén xem tan noi, cho6t gia ré rang
va dat coc 300 triéu dong nén anh Thanh kha yén tam.

Sau dé, khi khong c6 khach mua lai madnh dat, nhém “co” da
khong dén phong cong ching ky hgp dong mua ban nhu dé hen,
lai con doi huy coc va kién anh Thanh ra toa. Tai tdoa, nhiing
ngwoi nay vin vao chit "khu dan cu hién htu" dé t6 cha dat ban
dat khong dung vi tri, trong khi thyc té ho dd dén tan noi xem
xét, biét ro tinh trang dat ro6i mdi dat coc. Thay viéc di lai hau toa
mat qua nhiéu thoi gian, cong suc, cudi cung anh Thanh tac ludi
tra tién coc va boi thwong dé tranh rac réi.

(Nguon: batdongsan.com.vn)

Note:

Hop dong coc la mdu chot dé ngwoi ban khéng bi lat kéo
trwdc nhirng doéi twong lam gia hodc khong cé thién chi mua
ban. Do dd, ngwoi ban can doc that ky hop dong, xem xét cdc
diéu khoan, phan mé ta co ding nhw hién trang khong... Tot
nhdt nén tw soan thao hop dong roéi thong nhat voi ngwoi
mua, tranh dung hop dong do “co” tw soan thdo. Bdi trén
thwce té, hop dong coc thwong kha so sai, c6 nhiéu so hé dé
“co0” dung lam co s& pha coc. Néu dwoc, nén tim ludt sw soan
thao hop dong, khong ky vao bién ban do mét bén dwa ra ma
chwa soat ky thong tin.
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Cau chuyén

H39:

Do ket tién, anh Son ban ré 16 dat cho anh Quang véi gia 2 ty. Son
ky gidy nhén coc 500 triéu dong. Hém sau, anh Quang bdn 16 dat
do lai cho anh Tu, gia 4 ty. Quang ky gidy nhan coc 1,5 ty va tinh
chac an b6 tui 2 ty sau vu nay.

-]

Nhung sau d6, anh Son d6i y khong muén ban nita va chdp nhan
dén coc gdp do6i cho anh Quang thanh 1 ty. Do khéng mua duogc
miéng dat dé ban cho anh Tu, anh Quang phai dén coc cho anh Tu
3 ty. Sau khi vu viéc xong xuéi, anh Son va Td chia nhau sé tién
161 1 ty.

Néu trong tinh huodng trén, ngwoi c6 dat cha dong lira khach
thi & tinh hudéng sau day, chinh nhitng ngwoi déng vai di mua
dat dia tao ra kich ban dé lira chua dat.

Anh Vi rao ban 1 16 dat gia 3,5 ty do ket tién. Anh Nam thay gia
3,5 ty qua tot, cha dat dang ket tién nén vao ép gia. Anh Vii dong y
ban cho anh Nam gia 3 ty va nhén coc 400 triéu.

Ngay hom sau, Pong dén xem 10 dat, thdy hgp phong thuay va
muén mua gia 4 ty vi dat dang s6t va bong coc cho anh Vi 200
triéu dong.

Sau khi nhan coc cda bong, anh Vi goi cho anh Nam bdo huy coc
dén bu cho Nam 800 triéu déng. Vu viéc trét lot, Nam va boéng lai
c6 bita nhau linh dinh ro6i chia nhau méi ngudi 100 triéu.

Véi tinh hu6éng nay, néu Vi yéu cau bong dat coc muc khéng thap
hon 400 triéu thi anh dd khong roi vao tinh huéng gai bay nay.
Nhung thyc té khéng phai ai cling du trdi nghiém va hinh dung
hét nhitng chiéu tro Itra dao trén thi truong bat dong san.
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Theo cac chuyén gia, khi thi trudng bat déng san cang néng sot
thi cac chiéu tro cling theo do6 tang lén. Vi vay, trong bat ky hoan
cdnh nao, nha dau tu cling nén gitt cai dau lanh dé ty bdo vé
minh truédc nhitng tinh huéng rii ro.

(Nguon: batdongsan.com.vn)

"Chi thiéu moét chiit than trong trong giao dich bdt dong san,
mai nhin lgi nhudn ma khong thdy rui ro, ngwoi tham gia thi
trwong co thé phdi tra gia rat dat.”
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Cau chuyén
#40:

Duwdi day la chia sé ctia anh Bui Vdn Tai, 37 tudi, hién séng tai
TP.HCM vé bai hoc dat gid khi dau tw bdt dong sdn:

Vo chong t6i déu la dan van phong, két hon dugc gan chuc nam,
hién d& co hai bé trai. Sau khi két hon chung t6i van & chung nha
v6i bd me vi toi la con trai duy nhat trong nha. Vi khong phai tich
cop tién mua nha nén vg chong t6i kha du da veé tai chinh. Nam
2017, chung t6i da c6 mot khodn ti€t kiém hon 1,5 ty déong. Toi cé
cau ban than lam viéc cho modt céng ty chng khoan nén trudc
day t6i hay nho ciu ban nay tu van va ludt song theo. Tuy nhién,
ban t6i dot ngdt chuyén viéc va chan ching khodn nén téi ciing
khong dau tu nira.

Khi d¢, thdy nhiéu ngudi ban cia t6i “trung manh” dau tu dat nén
nén téi ban véi v rat hét s6 tién hién c6 veé roi tim mua dat. bay
la mot cach gi® tién tét, hon nita mua réi mot thoi gian sau ban
lai ki€u gi ciling c6 14i. Nghi 1a lam, t6i bat tay vao céng cudc tim
dat.

Nho ¢6 ngudi quen gidi thiéu, vo chong téi mua dwge mot nén dat
tai Long Thanh (bong Nai), dién tich 100m2, gid ban 1,69 ty dong.
bay la dat nam trong dv an phan 16 xay nha pho, biét thy. Hop
dong ma téi ky véi cha dat duge goi l1a hgp dong hop tadc dau tu
(hay con goi la hop déng gép von).

Theo noéi dung hop dong gép von nay, néu hoan thién phéap ly va
ha tang, chu dit sé ban giao nén cho t6i vao cubéi nam 2018 va
trong vong 18 thang sau dé sé hoan tat gidy to cho toi.
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Theo thoa thuan téi sé thanh todn trudc 95% chia lam 3 dot, con
5% sau khi nhan gidy ching nhan quyén st dung dit s€ thanh
todn not. Mac du téi dd déng tién dung theo cam két nhung dén
cudi nam 2018, téi van chwa dugc giao dat. Phia cht dau tu giai
thich 1a do du &n dang gdap khé khan trong khau dén bu giai
phong mat bang. Cha dau tw cho biét dang nhanh chéng giai
quyét va hita chdm nhat trong ndm 2019 sé& xong va ban giao nén
dat cho t6i. Vi da “phong lao thi phai theo lao” nén t6i danh chap
nhan cho doi.

Dén thang 11/2019, chd mai van khong thdy dwoc giao dit, hai vo

chong toéi 1an 16i tim dén chua dau tw lan nita thi dwgce giai thich
thém 1y do vi tién s& dung dat qua cao khién dy an bi dinh tré.
Chid dau tv dua ra 2 phwong an x& 1y dé téi lya chon: Mot 1a cho
tdi doi sang nén dit & mot dy an khac nhung vi tri kém hdp dan
hon; hai 1a céng ty s€ hoan lai s6 tién 1,67 ty dong trong vong 24
thang, nhung khong b6i thuong gi thém. Luc nay téi méi nga
ngta bdi néu nhan vé dung 1,67 ty dong sau 3 - 4 nam chang khac
nao chu dau tw dd chiém dung von cda téi va xai mién phi. Con
néu doi sang nén dit kém hip dan hon thi co hoi ban dugc gia
cling rat thiap. Tém lai chon phuwong 4n nao t6i cling chiu thiét.
T6i khéng dong y va yéu cau cha dau tw phai boi thuwong 1ai suat.
Tuy nhién, chd dau tw néi rang day la loai hgp dong dau tu gop
von, 101 cung dn, 16 cung chiu. Vi doi bén déu bi thiét hai nén ho
khong thé hoan tién ngay lap titc va cling khong boi thuwong mic
14i sudt nhu t6i yéu cau.

Qua buc xuc nén t6i da di nho luat suw tw van. Vi luat su cho biét
hop dong gép von cua téi véi cong ty phan phoi dat nay la hop
phéap. Tuy nhién, day khong phai la hgp déng mua ban. Hon nira,
nodi dung hop dong chi quy dinh vé thoi han cong ty ban giao nén
va néu khong thé ban giao sé& hoan vén cho khach hang chw
khong hé c6é diéu khoan nao quy dinh vé viéc ho phai dén bu bao
nhiéu néu vi pham hgp déng va phai hoan vén trong thoi gian
bao ldu. Pay chinh 1a “16 héng” gay thiét thoi cho toi.
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Gio day khi t6i vo 1€ ra ké hé cta ban hgp dong nay thi sy da roi.
Vay la vg chong t6i da bi chén 1,67 ty dong trong sudt 3 nam troi
khong 1ai sudt va khong biét khi nao mdi 1ay lai da tién. T« bai
hoc thuc té trén cia minh, té6i khuyén nhitng ai c6 y dinh mua bat
dong san & nhitng dw 4n con nam trén gidy, can chui dong dam
phdan cac phu luc va diéu khoan bo6i thwong trong trueong hop bat
kha khang x4y ra do6i véi dy an. bPac biét, hdy doc that k§ hop
dong trudc khi dat but ky, thdm chi nén nho luit su tw van dé
tranh roi vao truong hop dang tiéc nhw vg chong toi.

Bé ra 1,67 ty dong dé mua dit nén phan 16 tai Long Thanh (P6ng
Nai) nhung chtd dau tuw khéng thé hoan thanh va ban giao nén
ding cam két, anh Tai bi ch6én v6én trong hon 3 ndam khéng lai
sudt va chua biét dén khi nao méi lay lai dugc s6 tién da dong.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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Cau chuyén
#41:

Anh Minh s& hitu 70m2 dit & quan Ba Pinh. Tim cach sinh 16i tw
manh dit nay, anh Minh du dinh ban dat dé lay tién g&i ngan
hang cho an toan nhuwng vé lau dai, anh nghi tién sé& ngay cang
mat gid trong khi gid dat chac chan sé tang. H6i y kién ban bé,
anh Minh chon xay homestay dé cho thué vi khu vuc nay c6 kha
nhiéu khach du lich ngoai quéc. Tuy nhién, khi lam theo hudng
nay, vi thiéu kinh phi nén anh sé phai vay toan b6 tién. Anh tinh
toan so b6 chi phi xady dyng homestay roi vao khoang 2 ty dong.
Néu vay 15 nidm thi trong 10 nidm dau, s tién phdi trd moi thang
khoang trén dudi 20 triéu, 5 ndm sau khoang 10 triéu/thang. Vi vg
anh ting lam & khach san nén it nhiéu cé kinh nghiém va cé thé
ho trg chong nén anh Minh quyét dinh lam theo phuwong an nay,
hy vong sé& sém thu hoi vén va sau dé sé c6 ngudn thu 6n dinh
moi thang.

Tuy nhién, vira di vao hoat dong dugc gan 1 nam thi dich Covid-
19 khién homestay cda anh phai tam thoi déng ctra. Nguén thu
khong c6 trong khi 1di me dé 1di con cung hang loat héa don dén
han khién vg chéong anh quay cuéng trong ng nan. D6c hét von
liéng vao dau tu, khong cé nguon thu khac, tién mat khéng con lai
phdi trd no ngadn hang nén hai vg chéng phdai chay vay di vay
muon khap noi.

(Nguon: batdongsan.com.vn)
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"Tam ly dau tw nha dat “1 von 4 1lo'i” khién nhiéu ngwoi doc hét
tién ctia dé tham gia ma khong tinh dén rui ro do tdac dong cua
nhirng yéu té khdach quan nhw dich bénh, thién tai."”
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Cau chuyén
#42:

T6i séng & mot thi xd thudc thanh ph6é Ba Ria — Viing Tau. Trén
dia ban, mdy nam nay rat nhiéu nguoi tring manh nho buén ban
dat, nén nhitng ngudi dan thwong nhu téi cling rat ham, c6 tién la
don vao san lung dat gia ré cho ban lai kiém 10i.

Nam 2018 la thoi diém xudt hién rat nhiéu doanh nghiép do6 vé Ba
Ria — Viing Tau lam dy 4n md&i, chd yéu la dy 4n phan 16 ban nén
trén dat nong nghiép. Pay ciling 1a nam cé nhiéu dy 4n dit nén
cuia Cong ty dia 6c Alibaba quang cdo, rao ban ram ro.

Nguwoi quen cuia téi bd ra cd ty dong gom rit nhiéu nén dat cung
lic, sau d6 ban sang tay, moi nén kiém vai chuc triéu. Ngudi nay
ru t6i mua mot nén, s6 tién boé ra ban dau khong nhiéu, mua xong
ban lai ngay la c6 thé kiém duogc tién dé dang. Thay “ngon an”,
dau nam 2019 t6i cling dung s6 tién gom gép dugc dé mua mot
nén dat dién tich 130m2, véi gia 470 triéu dong do cong ty H.L
lam cha dau tu. S6 tién dat coc trwdc la 50 triéu dong.

Nguwoi quen cuia téi bd ra cad ty dong gom rit nhiéu nén dat cung
lic, sau d6 ban sang tay, moi nén kiém vai chuc triéu. Ngudi nay
ru t6i mua mot nén, s6 tién boé ra ban dau khong nhiéu, mua xong
ban lai ngay la c6 thé kiém duogc tién dé dang. Thay “ngon an”,
dau nam 2019 t6i cling dung s6 tién gom gép dugc dé mua mot
nén dat dién tich 130m2, véi gia 470 triéu dong do cong ty H.L
lam chu dau tu. S6 tién dat coc trudc 1a 50 triéu dong. CoOng ty nay
c6 téi may dy 4n ¢ thi xa Phu M¥ nén t6i cling an tdm, va hi vong
trong thoi gian ngdn cé thé sang tay nhanh chéng dé kiém tién
chénh. Hon ntta, thoi diém d6, khong chi t6i, rdt nhiéu nguoi
xudng tién mua dat tai cac dy 4n twong ty ctia Alibaba.

92



Dy an t6i mua duwgc chd dau tw lam duwong noi bo, trong cay hai
bén... tuong doéi khang trang. (Sau nay t6i md&i biét day chi la thu
doan cta chd dy an dé tao tdm 1y an tdm cho nha dau tw nhung
déu la xay dung 1én Iut, khong duoc chinh quyén dia phuong cip
phép. Phan xay dung sai phép nay ciing bi chinh quyén dia
phuong cudng ché thao do.)

Sau khi ky hgp dong coc, t0i thay dat & day con c6 co hdi tdng gia
cao hon ntta vi rdt nhiéu ngudi dang mudén mua vao, nén téi chuwa
vOi ban ngay ma muén cho thém dé gia 1én cao hon. Do dé, tbi
tiép tuc ky hop dong gép von véi chd dau tw va déng vao tong so
tién 200 triéu dong, chd nhén nén déng n6t s6 tién con lai.

Trong thoi gian chd doi, vao thang 6/2019, mot dy 4n & Phu M¥
cua Alibaba bi cudng ché thdo d&. Sau do, tha linh cong ty bi bat...
khién nhitng khach hang nhu chung t6i cling dong ngoéi khong
yén. Luc nay, toi c6 mudn ban lai 16 dit cting kho, vi ai cling so
rui ro, khéng ddm mua vao.

Lo lang, t6i cung nhiéu nguoi déc thuc thi dwge giam doc cong ty
viét xadc nhan va tryc tiép ky vao hgp dong hen sé trd nén va s6
do6 vao thang 2/2020. C6 chit ky lam tin, chung t6i tiép tuc cho¢ doi.
Nhung dén nay, chung toi van khong dwgc nhin nén, goi cho ong
nay thi khong lién lac dugc. Hién cdc khach hang cling da gi don
thu t6 cdo. Gitta thang 3 vira qua, mdét s6 co quan bdo chi cling vé
dia phuong diéu tra thong tin va tim cach lién lac vdi gidm doc
cong ty, nhung tat ca cdc s6 dién thoai trén hogp doéng ky véi
kKhach déu da tam khoa. Céng ty cling dd g& hét bién hiéu, van
phong déng c®a. T6i ty tim hiéu duwgc biét, hang tram khach hang
cling mua dit cua céng ty nay giéng téi, c6 ngwdi mua cung lic
nhiéu nén dat, nop cho cha dau tu ca ty dong. Nhiéu nguoi ky hop
dong coc, dd dong cho chu dau tw it nhat mot vai tram triéu. Nhw
vay, tinh so so, chu dau tw da gitt cda khach hang vai chuc ty
dong.
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Pén gio, t6i gan nhu dd mat hét hi vong 14y lai s6 tién b6 ra khi
cht cong ty bo tron, dia phwong xdac nhan dy 4n ma t6i dau tu chi
la “banh v&~”. S6 tién 200 triéu dong la khodn tich Iily su6t may
nam troi cda hai vg chong nén chung téi rat xét. Mat tién, chiung
toi con 6m thém cuc tc vi dd mat nhiéu thoi gian cho dgi, lai con
phai di déc thuc va khiéu kién chu dau tu ton rat nhiéu thoi gian,
cong suc.

Qua ciu chuyén cta t6i, mong rang moi ngwoi phai tim hiéu that
k¥ thong tin truéc khi mua ban. Nén canh gidc vdi dat nén gia ré,
nhat 1a nhitng dy an trién khai trén dit néng nghiép. T6t nhat
nén c6 xac minh cda chinh quyén dia phwong dé biét chac suat
dau tu cia minh an toan.

(Nguon: batdongsan.com.vn)

"Bdt dong san khong phai linh vwe dau tw hoan toan ngon an
nhw nhiéu ngwoi nghi, ngwoi dwoc nhiéu nhwng ngwoi madt
ciing khoéong it."
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Lién hé vdi chung toi:
@ https://www.facebook.com /trinhvanmanh.vn

@ http://trinhvanmanh.vn/

@@ https://goo.gl/ou9F7a
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