LE QUOC KIEN

Déi loi tac gia da ap u gan 1 thap nién

Nhiéu ngudi trong ching ta van thuong vi von viéc mua nha
& thanh phé nhu moét “nhiém vu bat kha thi”. DI nhién, diéu nay
chua bao gio dé dang. Nhung ban thay day, khong it ngudi gia
canh binh thudng tu tinh 1& van co thé mua dugc nha khi lén
thanh pho |ap nghiép. Toi tin rang néu ban nd luc trong céng viéc
va co ké hoach chi tiéu, tich Ity hgp ly, thi “nhiém vu” nay van
hoan toan “kha thi".

Va t6i hy vong cudn sach nay sé dong hanh cung ban trong
qua trinh hién thuc hda gidc mo an cu do.

Con néu ban van 6m suy nght thué nha ca doi dé khéng nang
ganh tién bac, thi hdy tudng tugng khi ban vé gia, kha nang kiém
tién khéong con nhu hién tai, liéu ban con du sire tra tién thué nha
moi thang? Hay ban mudn Ié thudc con cai, nguoi than va tra
thanh mot 6ng/ba gia voé dung?

T6i da chirng kién nhiéu ngudi theo dudi cudc séng tu do tu
tai, khong co su chuan bi cho k& hoach cudc doi, réi dén nhiing
nam gan 40 tudi chua cé nha clra hay tai san tich [0y mdi ngdm
ngui. LUc do, ho hét hoang so sanh thu nhap va gia nha mdi thay
du ban than cd nhin an, déi khat thi cling phai 20-30 nam sau mdai
mua dugc nha. Ban a, mot diéu chac chan la gid nha sé khoéng
nglng tang, nén t6i mong ban khong dé ban than phi pham
nhitng nam thang I& ra da co thé chuén bj san sang dé chdp lay
co hdi an cu nhu vay.

Co6 thé bay gio ban chi mdi ra truong di lam vai ndm, cé khi ban
da két hon hoadc chua nghi dén chuyén lap gia dinh, nhung dau
dd mdi thang ban van cé thu nhap déu dan 15-20 triéu déng. Ban
ap U muc tiéu 5-10 ndm nira s& cd mdt can nha dé 6n dinh cudc
sdng, thoat kiép & tro “ray day mai dé”, nhung van loay hoay chua
biét phai chudn bi nhiing gi, bat dau tir dau, “liéu minh cé lam
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dugce khéng”, “liéu tai chinh ctia minh va gia dinh co6 du”...

Tham chi, ban xac dinh sé séng ki€p doc than “bén vimng”, nén
cang tran tré hon vé bai todn tai chinh ca nhan khi chi cé mét minh.

Hoac cling co6 thé ban da & ngudng 27-35 tudi, tich Ity duoc
vai tram triéu bén canh sy hau thuan vé tai chinh tlr nguoi than,
hay gidi giang hon la ban da tu than chuan bj du tai chinh dé san
sang mua can nha dau tién trong doi. Dén luc nay, nhitng ban
khodn cla ban cd Ié lai xoay quanh cau chuyén Ilya chon t6 @am
phu hop trong hang ha sa s6 cadn nha bay ra trudc mat. Chua ké
dau dau cling day cam bay, ban khdng thé dé mat so tién quy gia
minh tich 10y biét bao ndm troi nay duoc...

Hay ban dang dp U ké hoach xay mot can nha cho riéng minh,
dé ban than va gia dinh cé khong gian, méi trudng séng tot hon?
DAy |a can nha d3u tién ban gay dung, han ban sé lo 1ang khéng
biét phai chudn bi nhitng gi, nén bd tri nha nhu thé nao, can bao
nhiéu tién, lam qua cac budc nao, c¢é nhitng rui ro nao chd dén
minh khong, chon don vi thiét ké va nha thau xay dung nhu thé
nao, lam sao kiém soat dugc chat lugng cén nha, roi sau dé bay
tri nGi that ra sao...

Thi chlc mirng ban, cudn sach nay chinh xac la danh cho ban.
Nhiing diéu ban thac mac, lo lang sé dugc giadi dap ky cang.

Qua thuc, mua nha hay xay nha lan dau déu can so tién rat
I6n, thdm chi 1a tat ca tai san cla ban trong sudt nhiéu ndm nod
luc vat va lam viéc - tich Ily, chua ké c6 thé trong dé con ¢ sd
von dugc gia dinh hé trg, gl gam biét bao hy vong. Ban duong
nhién khéng bao gid mudn bi “mé”, tham chi mat di so tai san quy
gia nay. Nhung tiéc thay, da s chuing ta déu it nhiéu mac sai lam
trong “lan dau tién lam chuyén ay” dan dén mat tién, 6m nhiéu
ti€c nudi. Tham chi trong mét s6 truong hop mac sai lam nghiém
trong, thanh tuu dang ly phai rat tu hao nay lai tré thanh noi that
vong tran tré, gay ra xao xao, anh hudng hanh phuc gia dinh.
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Ban than tdi va nhiéu trudng hop t6i tu van cling khéng nam
ngoai phan da ay, thdm chi dén cac lan mua nha, xay nha sau
nay cling van cé nhiing sai lam khac nhau, phai tra gia cho “tién
ngu” - dong tién khéng mang lai gia tri tuong xuing. Ban nght
thr xem, sb tién 2 ty sé "khén” néu mang lai mot can nha thyc
su tri gia 2 ty hodc hon. Nhung khi cdn nha dé vudng quy hoach
hay phap ly, chi con dang giad chua téi 1 ty, thi sé tién nay sé
thanh “ngu”. T6i udc gi trudec moéi quyét dinh ctia minh déu co ai
do hudng dan, nhac nhd dé giup toi tranh mat mat tién cua, tén
hai tinh than.

Khong it [an, to6i da mat tién ty cho nhirng cén nha,
nhirng mi€éng dat lam nha dau tién.

Khi vira budc chan ra doi, miéng dat dau tién t6i mua dé danh
lam nha dinh ngay quy hoach md réng dudng tir 20 m (quy hoach
cl) 1én 30 m (quy hoach mdi). Toan bd 200 triéu tich IGy va tién
ming cudi ho hang hai bén cho lam vén gan nhu mat trang.

Mot Ian khdc, t6i mua nha chung cu dang trong qua trinh xay
dung. Dén khi t6i dong dugc 70% tién thi chu dau tu gap su co,
du an dinh tré may ndm troi. LUc nay, tat ca tién cua von liéng
tich cop déu da dong vao day, trong khi nha khéng thé & ma ciing
khong thé ban.

Dén lan giao dich thir ba thi cdn nha nat khéng bi phong
duong, nhung khi di xin gidy phép xay dung dé xay lai nha mdi
thi lai tring ngay khu quy hoach xay dung biét thu, chi dugc xay
dung 1 trét - 113au - san thugng vai téi da 45% dién tich dat. Toi
phai voi vang ban thao 16 mat 20%.

Lan thir tu, miéng dat thudc khu vuc quy hoach xay dung
cao tang. Do bop chdp tuang day la khu vuc nha dugc xay cao
thoai mai nén t6i vdi vang xudng tién. Dén khi di xin gidy phép
xdy dung, t6i madi hiéu dung lai, rang day la khu vuc quy hoach
phl hgp cho du an chung cu cao tang vdi cac diéu kién khong



PE KHONG MAT TIEN TY TRONG LAN DAU MUA NHA, XAY NHA

danh cho dat dan nhd 1é, dic biét 1a dién tich dat toi thiéu phai
2.000-3.000 m? tr& lén. Vd&i dat dan nhé 1€, néu mudn xay & thi
cling chi dugc cap phép xay dung tam, khéng dugc hoan cong,
can nha sé khong dugc dén bu khi “cé chuyén”. Cudi cung sau
hon 6 thang may mo, t6i lai phai ban gap 16 mot khc.

Lan th& ndm, t6i gdp canh cdn nha mudén mua nam sat bén
mot khu vuc duge rao tén cao 3 m, nhin tir ngoai khnéng dé y bén
trong co gi, dén khi xay thém mot tang dé & mai biét bén kia Ia
mot khu mo gia tdc. Lan thir sau, t6i gap miéng dat cé “lich st lau
dai”, khi vira dao xudng lam méng nha mdi phat hién vai ngéi mo
cO da dugc chon & day tur rat lau. Ca hai trudng hgp nay, toi déu
khéng dédm & dai ma phai tim cach ban thao chiu 16.

Qua trinh xay nha cua t6i, dic biét khi xay can nha dau
tién, con gap nhiéu bai hoc dau thuong hon, trong dé cé
nhirng sai lam tra gia hang tram triéu va khong thé stra sai.

Lan dau tién xay nha, téi ham ban vé thiét ké dugc tdng mién
phi clia nha thau dé tiét kiém chi phi. Sau nay, td6i mdi phat hién
ra két cau va bién phap thi cong da dugc nha thau tinh gian toi
da dé tiét kiém vat tu, nhan céng cho chinh ho. Buong nhién,
ho van dap irng nhitng tiéu chuan xay dung co ban, nhu theo 10i
ho la “bao sdp”, nhung néu xét trong dai han, tudi tho can nha
c6 thé chi bang 80% nhiing cdn nha cé két cdu tot hon. RS rang,
tién tiét kiém ban vé thiét ké khong thé bang dugc 20% tudi tho
can nha.

Cén nha tiép theo khi xac dinh vi tri xdy dung thi toi thay gilta
nha minh va nha k& bén con du 5 cm. Vi nha bén da xay 5 tang,
téi nght day la phan dat “I6i” thém clia minh nén bao nha thau xay
sat vao tudng nha ho ludn ma khéng tim hiéu trudc véi ho. Sau
khi ép coc, lam sat xong phan méng, chuan bi dé bé téng thi may
man cé may anh thanh tra xay dung ghé kiém tra, phat hién toi
dang lam du, ho ki€m tra lai thi phan dat du nay la clia nha bén.
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Do trudc day khu vuc nay cac nha cl xay lau doi déu sir dung
tuong chung 10 cm (moi bén gép 5cm cho burc tudng), khi nha
nao xay trudc thi phai xay burc tuong mdi, dé€ lai 5 cm tuong cl
cua minh cho nha ké bén str dung, nhung trén sb chd quyén thi
day van la dat cua ho. Khi t6i dap burc tudng cli do dé xay lai nha
mdi, thi tai vi tri blc tudng cii, phan dat cua téi duge phép xay
chila 5 cm, phai chira lai 5 cm khoéng thudc s hiru dat cua minh.
Néu khéng cé may anh thanh tra nhac nhé sém, dén khi dé bé
tong méng va lén tang xong madi phat hién ra, gap tring nha ké
bén kho khan khdong chap nhan viéc nay, thi téi chi cé nudc dimng
cong trinh vo thoi han hodc dap bo hét lam lai.

M6t can nha khac cling mac 16i vi tri xdy dung nhung khéng
dugc may méan nhu vay. Lan nay vi hai bén la dat trong nén khi
xac dinh vi tri xay dung, t6i chd quan str dung ludén hang gach lam
dau ranh dat ngudi chu cli ban cho toi tu xay. Dén khi lam xong
mong, chudn bj Ién da kiéng t6i madi phat hién ra hang gach nay
bi xay léch sang miéng dat bén phai 10 cm va hd ra miéng dat
bén trai 10 cm, nghta la tdng dién tich cua t6i van du nhung vi tri
xay dung bi sai.

T6i con mac sai [am do tin 10i thau “Anh yén tdm, c& lam nhu
thé. Em lam hang chuc cén nha roi khéng sao ca. Em bao hoan
cong”. Dén khi nha xay xong khéng thé hoan coéng vi nhirng cho
xay dung khong dung, thi luc nay ho chi“l am sorry, gio nhiéu quy
dinh mdi khé qua, anh thong cam”, tham chi khi thuc ép qua ho
con tré mat nhu 1at banh trang “Em chi lam xdy dung thdi ma, co
lam phap ly dau. Em ndi em ‘bao hoan céng’ cho anh héi nao, anh
c6 bang chung gidy to gi khong”. Moi thiét hai vé viéc nha khong
thé hoan cong, t6i phai tu chiu.

Hay cd can nha vira Iam xong dua vao st dung, tdi da phai “an
dén” tdng ham nha hang xém, vi hé thdng ngam nha minh (bé
phdt, hd ga) tham nudc thai sang nha ho. Toi tén bao nhiéu tién
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bac, thoi gian, ton hai tinh than dé stra chira cho ho va lam viéc
v@i cac co quan nha nudc vi bi ho kién cdo. Cudi cung, téi phai
dao hét nén nha vira xay Ién, bd hét hé théng ngam cii va lam
mai lai toan bd.

D& mudi may nam tréi qua ké tir nhimng lan dau tién tho ngay
ay, nh& da truc ti€p trai qua nhiéu bai hoc tir chinh ban than
minh va nhirng ngudi tdi da tu van, nhimg I6i sai ngay cang dugc
toi ludng trudce hodc phat hién tir sdm dé sira ngay trudce khi nd
“thuc su sai”. Tat ca nhirng diéu nay da dugc toi duc két lai trong
cudn sach nay, nhu mdt mén qua ma rat nhiéu ngudi di trudc da
tra gia mat tién thay ban. Hy vong cuén sach sé gilp ban han ché
t6i da nhiing sai lam gay mat méat nhiéu tién cla trong lan dau
tién mua nha hodc xay nha.

Cuodn sach gom 5 nhém ndi dung chinh:

e Chuong 1: Nhiing cau héi bac ty khi mua nha lan dau

o Chuong 2: Nhitng céu hdi bac ty khi xay nha [an dau

e Chuong 3: Nhiing truong hgp thuc té tac gia da tu van trén
bao chi
e Chuong 4: Nhitng chia sé cua tac gia trén bao chi vé thi
trudng bat dong san
« Chuong 5: Vai bai hoc kinh nghiém dugc chia sé tlr doi tac
cua tac gia
Ban ¢ thé xem ndi dung chi tiét timg phan & muc lyc tai trang 12
Cudn sach da dugc “Ién muc luc” tr nam 2016 va lién tuc dugc
cap nhat nhimng ndi dung mdi theo kién thirc va kinh nghiém
xuong mau cla ban than téi, cling nhu théng qua nhiing bai hoc
t6i cé dugc trong qua trinh tu van cho ngudi than, ban bé xung
quanh va khach hang ctia minh.

Bén canh cudn sach nay, t6i cling viet mét cudn sach khac
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mang tén “DE KHONG MAT BAC TY TRONG LAN DAU KIEM TIEN
TU BAT DONG SAN - NHING SAI LAM KHI DAU TU VA KHAI
THAC DONG TIEN TREN BAT DONG SAN”. Cudn sach dugc dc
rut cac bai hoc kinh nghiém tir hang chuc du an téi da truc tiép
dau tu va tu van cho cac khach hang sudt 15 nam qua. Ban co
thé doc thém dé tim hiéu vé cac kinh nghiém dau tu va khai thac
dong tién trén chinh bat déng san dé gia tang tai san, bao gom
nhirng bai hoc tra gia tién ty cla toi.

B&i ban thdy day, néu cur dé tién ngdi im thi ching ta phai mat
rat nhiéu ndm mdi tich Ity du tai chinh mua nha. Téi hy vong cudn
sach thu hai nay sé la 16i giai cho nhitng ban dang di tim ngudn
von dé mua nha, xay can nha dau tién. Hodc néu da cé nha, ban
sé c6 thém nhiéu ddng luc va tu tin dé gia tdng khai tai san hon
nlra trong tuong lai.

Cling xin luu y, nhirng cuén sach nay chi la quan diém va kinh
nghiém ca nhan cda tdi nén co thé khdng ding vai tat ca truong
hgp. Ban c6 thé xem céc cudn sach nhu mot tai liéu tham khao
dé tu trau doi, lam day thém kién thurc, kinh nghiém cua chinh
minh, khdng phai kim chi nam hay co s& dé dua ra bat ky quyét
dinh nao.

Cudi cung, xin chan thanh cam on ban da danh thai gian, su
quan tam va tén trong gia tri chat xam cho tam huyét cua toi.

Dé lay day du bé tai liéu bao gébm cac bang tinh, sé liéu
duoc trinh bay trong cuén sach va qua tang gia tri, ban vui
long lién hé vai chung téi qua duong link hodc QR code tai
“Thé bookmark kém theo sach” nhé!
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