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

Téi can quan tam nhiing tiéu chi nao khi
lua chon chung cu?

Nhu téi da chia sé trong phan trudc, chung cu thudng duoc
nhitng nguodi tré mua nha lan dau lua chon, tuy nhién vi la
mot dang bat dong san hinh thanh trong tuong lai nén ciling
tiém an nhiéu rdi ro. Thuc té€ cho thay khong it nguoi mua chung
cu da phai ganh chju hdu qua do su thi€u cén trong hodc thiéu
hiéu biét, kinh nghiém. Do dd, ban can nam vitng mot sé tiéu chi
can thiét dé cdé su lua chon dung dan nhat.

DT nhién, muc dich mua khac nhau thi tiéu chi cling khac
nhau. V3&i nguoi mua dau tu, Igi nhuan va kha ndng thanh khoan
la nhirng yéu t6 quan trong nhat. Nhung nhirng ngudi mua dé &
s& quan tam nhiéu hon dén su thuén loi trong moi trudng séng,
sinh hoat va lam viéc. G phan nay, ching ta chi néi dén céac tiéu
chi quan trong nhat khi lua chon chung cu cho ngudi mua dé é.

Trong cudc sdng, khdng ai cé thé luén quyét dinh dung. Tuy
nhién, cdn nha thanh pho - mai @m gia dinh - tai san tich Iy ca
doi ngudi thi khéng duge phép tim hiéu qua loa dan dén quyét
dinh sai!

Sau day la 6 tiéu chi ban khéng bao gio duoc bd qua:
1. Phap ly du an - Uu tién hang dau

T& nhitng phén tich trong phan trudc, chung ta da thay duoc
rang gia can hd khi da di vao str dung hodc khi chuan bi duoc
ban giao luén & murc cao hon khi mdi mé ban do rui ro phap ly,
rdi ro du an khéng thé vé dich thap hon. Do dd, nhiéu ngudi mua
& van mudn mua nha chung cu trudce khi hoan thién dé tiét kiém
ngan sach, hodc sau nay néu mudn déi nha thi van cé thé kiém
|0i chénh léch.



LE QUOC KIEN

Né&u quyét dinh mua chung cu dang xay dung, tic “nha trén
giay” nhu vay, ban phai coi phap ly la tiéu chi hang dau, bdi sai
lam lién quan dén phap ly du an la té hai nhat.

Khi “gop von” cung chu dau tu xay dung chung cu, ban van
cé thé vay 70% gia tri cdn hd, gidng nhu khi mua nha da ban
giao s6. Tuy nhién, vé mat phap ly, ban phai hi€u rang ban chat
hoan toan khac nhau. Khi s6 ding tén ban va ban di vay tién
mua nha thi tai san dé 1a cua ban. Con khi mua “nha trén giay”
cla chu dau tu, ban van ding tén trong ho so vay ngan hang
nhung lai cé nhiéu tinh huéng “d& khéc dé cudi”,

Truong hop khi chi méi la hgp dong gop von hay hgp dong
coc, nghia la du an chua du diéu kién dé mua ban nhung dugc
“linh hoat” dé€ huy ddng von trudc: DU ban ding tén vay tién
nhung tai san van la cla chu dau tu, ban chi la ngudi ding tén
vay gium.

Truong hop sau khi da dugc ky hgp dong mua ban dén
trudc khi giao nha, du chd dau tu da thu tgi 70%, tham chi
nhiéu noi con “linh hoat” thu nhiéu hon quy dinh, nhung du an
gap truc trac, khong thé vé dich: Ké ca khi ban van chua nhan
dugc nha vao ¢ thi nguoi déng tién ngan hang hang thang cho
cac khoan vay da giai ngan van la ban, chtr khéng phai chd
dau tu.

Chua k&, sau khi huy déng von tlir ban, chu dau tu hoan toan
cé thé, bang cach nao dd, huy déng thém von tir ngan hang hay
ngudn nao khac ma ban khdéng thé biét. Do la ly do khi ¢é tranh
chap xay ra, vi du chu dau tu pha san, mat thanh khoan, du an
“dap chiéu” khéng thé ti€p tuc trién khai, thi toan b tai san la
tda nha chung cu sé thudc vé ngan hang, va dugc dung dé xur ly
no cho cac ddi tuong uu tién trudce réi mai tdi lugt ban.
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Vi du c6 truong hop hon 200 cén hd chung cu & mot du an &
quan Tan Phua, TP.HCM, du da thanh toan 95% gia tri nha va da
nhan nha vao &, nhung bong dung cu dan nhan dugc théng béo
ngan hang chuén bi siét no toan bd nha cua ho, vi chl dau tu
da thé chap du an vay ngan hang va da bi ng qua han, vi pham
cac diéu khoan cla hgp dong tin dung va thé chap. Thuc tg,
TP.HCM dang c6 gan 20 du an chung cu bi chu dau tu dem di
thé chap nhu vay.

TU vi thé chd déng 1a nguoi cam tién dé lya chon san pham
mudn mua, béng dung ban trd thanh ngudi di cang bang ron chi
vdi hy vong co thé vét vat lai mot phan nao do soé tién da dong.
Theo kinh nghiém cua t6i, trudng hgp phd bién nhat 1a chi dau
tu da str dung chd quyén dat cam cd ngan hang nén toan bd du
an khéng thé hoan cong ra so riéng cho ting can ho.

Thanh thuc ma ndi, quan hé mua ban gilra ngudi mua nha voi
chu dau tu la quan hé khéng cong bang. Ban coé thé dam phan
vdi ngudi ban nha riéng 1é, nhung gan nhu khéng thé dam phan
vdi chu dau tu, trong khi ban chat cla viéc ky két hop dong 1é ra
phai la hai bén clung dam phan vé cac diéu khoan.

Viéc mua bdn can hd chung cu ton tai nhiéu rdi ro vé mat
phap ly lién quan dén hgp dong ky két gitra khach hang va chu
dau tu nhu: Thoi gian giao nhan nha, diéu khoan vé thanh toan,
phi phat, gia tri hgp déng, thué GTGT, cach tinh dién tich can
ho; quy dinh ché tai néu chu dau tu khdng giao nha dung han,
diéu kién bat kha khang; thoi gian giao s6 hong; dién tich sé hiru
chung; nhitng trang thiét bi st dung chung, riéng...

Tuy nhién, ban sé thay rang khi mua nha chung cu trén thuc
té, chu dau tu ludn cht ddng lam san hgp déng mau, ban gan
nhu khong thé dam phan diéu chinh. Do dé méi xay ra nhing
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cau chuyén “dd khoc dé cudi” nhu khi ban ddng tién tré thi bj
chu dau tu phat, it thi phat 1ai suat déng tré, nhiéu thi phat mat
coc, tham chi mat luén soé tién da déng. Nhung khi chu dau tu
thi cong tré tién do, vudng mac vé phap ly, hay lam gi d6 khéng
ddng cam két, thi ho chi can viét tdm thu xin 16i, mong nha dau
tu théng cam, va nha dau tu chi cé quyén “cdng bang rén” -
tham chi quyén nay nhiéu khi cling khéng dugc thuc hién, vi chu
dau tu sé cho ngudi kiém chuyén, gay kho dé.

Theo quan sat cua tdi thi cd mdt sé van dé ma chu dau tu
thuong vi pham trong hop déng phap ly, bao géom: Tu'y ché nho
can ho, “nham” dién tich can hd ban giao so vdi dién tich khi
ban, Uy quyén ky hgp déng khéng hop phap, kinh doanh duy an
chua du diéu kién, dua tinh huéng du an khong thi cong ding
tién do bi Nha nudc thu hoi vao trudng hop bat kha khang, an
gian thué GTGT...

Néu khoéng can than trong qua trinh tim hiéu va ky két hgp
dong, ban sé kho tranh khdi nhing rac réi phap ly ma khéng thé
kéu ai. Néu dé y, ban sé thay da cé khong it du an bi bo hoang
khi md&i hoan thanh moét ntra cong trinh.

Thoéng thudng, chung ta chi quan tam dén vi tri tda chung cu,
dién tich, giad ca... ma it quan tdm dén tinh phap ly cua du an.
Tuy nhién, néu day la lan dau tién ban mua nha dé &, t6i khuyén
ban nén uu tién an toan phap ly, tranh bi mat tién hon la chap
nhan rui ro dé tiét kiém ngan sach hay hudng lgi nhuén.
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TONG KET NOI DUNG

“T6i can quan tam nhiing tiéu chinao khi
lua chon chung cu?”

Cac tiéu chi quan trong khi chon lua nha chung cu

1. Phap ly dy an - Uu tién hang dau

2. L0 trinh phap ly co ban va Céc giai doan ban hang cua chu dau tu
3. Vi tri

4. Uy tin cha dau tu va don vi ban hang

5. Gia

6. Chat lugng moi trudng séng: Tién ich, Mat do xay dung, Don vi
quan ly, Cong dong dan cu, Hudng nha, Vi tri cdn ho trong chung
cu, Bai d6 xe, Hé théng An ninh, PCCC

Bang tiéu chi so sanh giiia cac chung cu

5 yéu td co thé lam tang gia can hé chung cu

- Tién do trién khai va phap ly dy an

- Nhu cau cua thij truong

- Chién lugc gia cluia chu dau tu

- Su phat trién cua ha tang khu vuc

- Trugt gia tiéu dung tu nhién

“Cd nén mua chung cu & 5 ndm roi ban, déi chung cu mdi dé vira
dugc d nha dep, vira khéng bi mat gia khong?”

HAY TU TiM CAU TRA LGI CHO RIENG MiNH
1. Hay tim hi€u va chon ra 5 du an chung cu phu hgp nhat véi ban.
2. S&r dung bang tiéu chi dé so sanh 5 du an nay.
3. Dua trén 5 yéu td lam tang gia chung cu, hdy danh gia tiém nang
cac du an ban dang nham dén!
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