LE QUOC KIEN

Téi ¢ thé vép phdi nhiing sai lam
"chét nguoi" nao khi mua nha lan dau?

Mua nha thanh phé la mo udc cla rat nhiéu ngudi. Nhung
ching ta khong thé phd nhan rang ngoai trir so it truong hop
dugc b6 me cd diéu kién mua cho, phan 16n nhitng nguoi cé thé
tu mua dugc nha thanh phd - du van co thé dugc bd me “tai trg”
mo6t phan ngén sach - cling déu 13 nhitng ngudi da phai nd luc rat
nhiéu trong céng viéc va cudc sdng sudt thai gian dai, cling nhu
co hiéu biét tot so vdi mat bang chung cla xa hoi.

Tuy nhién, vi la “[an dau tién lam chuyén ay”, cé thé ching ta
sé khong dua kién thurc, kinh nghiém, dé vap phai nhiing sai lam
“chét ngudi”, khién ching ta ngay 1ap tirc mat di phan Idn sé tién
nhiéu nam trdi tich 10y dugce. NO luc cay blra, tich Ity sudt 10-20
nam mdi du mua nha dé réi cudi cung ngam “trai dang” that qua
dau xot.

Dudi day la 6 sai |am tai hai ma nhitng ngudi mua nha lan
dau thuong gap phai, hy vong sé gilp ban han ché dugc viéc
phai nhan thé cao hay nap chai cé dong chit "chuc ban may
man lan sau'".

Sai lam 1: Mua nha/dat 6 ngay khu vuc quy hoach
dat giao duc

Thang 4/2020, anh D. dugc gidi thiéu mét manh dat d quan Thu
Durc cli, TP.HCM vdéi gia chi 35 triéu déng/m?. Thay qua ré so vdi
muc binh quén 45-50 triéu déng/m? cua khu vuc nén anh ciling
may mo tim hiéu k§. Anh xdc nhan dat khong bi quy hoach mat m?
nao, chu dat cling cung cap Chung chi quy hoach cua UBND quén
la dat duge quy hoach xdy dung & theo ki€u nha biét thu don lap
vai méat do xay dung téi 95,2% (tic duoc xay gan hét dat).
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Nhung rdi ro dang chd don ma anh D. khéng chu v [a van ban
Chimng chi quy hoach da c6 tir thang 5/2019, cach mot ndm so vai
thoi diém anh chudn bi mua. Theo ban dé quy hoach truc tuyén cia
S& Quy hoach & Kién truc TP.HCM, khu dat nay da khong con la dat g,
ma dugc chuyén déi thanh dat gido duc chi dung dé xay trudng hoc.
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phiin khiu) ty 1& 1/2000 |
quiin 44 dupe UBND Thanh phé phé duyét wi Quyét dinh sb
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21TTAD-UBND ngay 06/05/2017 cun UBND Thianh Pho HO Chi Minh.

Ngodi ra, khu dit thude 1 B6 cia Ban dd mjt biing quy hoach thng th o
1§ 1/500 Kha nhi &

Hinh 1: Van ban Chung chi quy hoach cho thdy dat duoc quy hoach
xay dung o theo kiéu nha biét thu don 1ap.

THONG TIN QUY HOACH THANH PHO HO CHI MINH
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Hinh 2: Ban do quy hoach truc tuyén cua So Quy hoach & Kién tric
TP.HCM cho thay khu dat nay da duoc chuyén déi thanh dat gido duc.
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Sai 1am 2: Mua nha/dat dung khu quy hoach dat 6 (tho
cu) nhung chi dudc xay dung chua téi 50% dién tich dat

Thang 11/2016, chi T. dugc gidi thiéu mot manh dat & quan
Thu Duc ci véi gid chi 22 triéu déng/m?, trong khi binh quan gia
dat quanh do phai trén dudi 30 triéu dong/m?. Chi T. cling chiu
kho tim hi€u ky thi thay dat khéng bi quy hoach mat m? nao,
dong thoi cling la dat & (thd cu) 100% nén yén tdm mua.

Phai dén hai thang sau, khi di xin Gidy phép xay dung dé xay
nha, chi T. mdi ta hda khi mat dd xay dung cua khu vuc nay chi
c6 43%. NghTta la trong 174m? dat, chi chi dugc xay dung 75m?,
con lai 99m? phai chira lam san.

Ly do la khu vuc dat & nay dugc quy hoach xdy dung theo chuan
biét thu, vi vy phai chira hon mot nira dat lam san vuon. Loai hinh
xdy dung nay chi phu hgp vai ngudi nhiéu tién xay biét thu hudng
thu, khdng phu hop véi nhu cdu xdy cang nhiéu dat cang tot cua chi.

Chi T. sau d6é da lam don xin cliru xét dé co thé xay dung
nhiéu hon nhung khéng dugc duyét, cudi cung phai ban 16 lai
manh dat vira mua.

PON XIN CLPU XET MAU NHA

Kinh guri : S¢& Quy Hoach Kién Tric TP HCM

Téi tén :

S6CMND :

La chl s& hiru 16 dat séthira : Dién tich
174 m2 Vi nhu cu xéy cét nha phyc vu cho nhu céu sinh hoat gia dinh nén ngay 14-014
2017 t& co aén Té cdp Phép Xay Dung thuée Phong Quan Ly ©6 Thi Quén aé hoi

vé Quy mé xdy dung gém : sé Tang , chiéu cao ,va dién tich .va duoc biét tai vi tri khu dét
nha t&i Quy hoach chi duwoc xay téi da :03 tang , dién tich x&y dung tdng 1: khoang 75m2 .

Vi nhu céu cudc séng gia dinh nén véi quy mé xay dung nhur trén khéng dd véi nhu céu
sinh hoat cua tét ca cac thanh vién gia dinh t6i ,

Hinh 3: Don xin cuu xét cua chi T.
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File tham khdo don xin ctru xét mau nha co trong bé tai liéu danh
cho déc gia mua sach. Ban vui long lién hé vai chung téi qua duong link
hodc QR code tai “Thé bookmark kém theo sach” dé nhan tai liéu nhé.

Sai lam 3: Mua nha/dat ding khu quy hoach dat 6 (tho
cu) nhung bi quy hoach mat dat

Thang 5/2020, anh B. dugc chao ban mét cén nha cap 4 &
quan Tan Phu vdi gia chi 36 triéu déng/m?, cling thudc hang rat
ré so vdi gia 45-50 triéu dong/m? binh quan & khu vuc. Anh dén
xem thuc té thi thdy cac nha xung quanh déu da xay cao kién
c6 nén yén tdm khu vuc nay quy hoach dung dat & (thé cu).

Khi chtl nha gt S6 chl quyén, anh thay cé vai dong ghi chu
nho & dudi: “Quy hoach 1 phan dat ¢ + 1 phan dat giao théng
dugc duyét...; 16 gidi hém dy kién 5m”,

Chu nha gidi thich rang: “Hém hién hiru 2m nén mé thanh 5m sé
mat 3x6=18m? dat, nhung gia tri nha cé hém 5m sé cao hon nha
hém 2m. Va day la nha cubi hém cut, cac nha k& bén xay kién co
hét roi nén néu co chi m& hém toi da nhiéu day dat thoi”.

Chu nha cling khéng quén |

héi thic anh B. dat coc gitr chd % e

vai trém triéu dong dé ho tirchdi | . =« “xmkﬂ
cac ngudi mua khac. Trong sudt ) A — T j
nhiing an trao ddi, ho luén noi rinG 1 hﬂ:f
dang can tién trd ngan hang gap IEy

nén ban gia rat ré, vi vy khong
thiéu ngudi héi mua.

G ohd
Quy hoach: mit phin 451 4 « =t ph s 261 glao thdng duge duydt thes clag via
I24IUKTST-OH nghy 1471071999 cia Kifo tnde s wuding Thish phé,
L4 gidi bé m dyf loffa: Sm.
(Chd aif dyng phii chfp hink cic quy djab clis ohd pude 66 vill phlla Gitn Uch nbd , &1 khimg
phil bejp gy hosch

Hinh 4: Ghi chu nho vé viéc mét phan
dat duoc quy hoach giao théng mo

duong, nhung khéng thé hién cu thé
la bao nhiéu m2.
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Nhung diéu anh khéng ngo téi la cdn nha nay bi quy hoach
ma& dudng & phia sau phan dudi nha, khéng phai bi phéng duong
& phia trudc mat tién nhu hudng ma chu nha chi cac nha xay
kién c6 bén canh dé giai thich cho anh. Theo ban d6é quy hoach
truc tuyén cla S& Quy hoach & Kién truc TP.HCM, trong sd
132m? dat trén chu quyén, cdn nha nay bi phéng dudng ngang
qua phia sau mat 94,97m?, chi con lai 3711m>

RO rang, néu anh B. dat coc 100-200 triéu dong réi mai biét
thong tin nay va khéng mudn mua nira, anh c6 thé sé mat so
tién coc.

Hodc néu anh chdp nhan mua can nha nay va cho sd dat bi
quy hoach dugc Nha nudc dén bu khi phéng dudng, thi don gia
dén bu cta Nha nudc chac chan cling sé thap hon rat nhiéu gia
36 triéu déng/m? ma anh mua.

Tuy giad nha ciling sé tang Ién nhiéu do tir nha hém thanh nha
mat tién, nhung trong thaoi gian cho thuc hién hodc thay doi quy
hoach (cé thé 10-20 ndm), anh B. khdong thé xay dung gi trén
manh dat nay, mat co hdi str dung phan dién tich & mua.

Cdn nha anh
B. dinh mua da
bi quy hoach
phdng duong
ngang qua
phan dudi nha
mat 94,97n7?
dat, chi con lai
3711n7.
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Sai lam 4: Mua nha/dat trong khu quy hoach dat 6 (tho
cu) nhung bi han ché xay dung

Dau ndm 2023, chi N. biét dén mot miéng dat trong hém &
quan Go Vap, hai 6t6 di vira, cach mat tién dudng chinh 150m, vi
tri kha dep ngay goc hai mat tién. Miéng dat co dién tich 150m?
nhung dugc rao ban kha ré, chi hon 7 ty déng, thap hon gia thi
trudng dén 2 ty déng (tirc khodng 22%).

Nhung dén khi ki€ém tra théng tin, chi bat dau Ian tan bai
miéng dat ndm trong khu dat 1én vai hecta da dugc quy hoach
la dat hon hop. Loai hinh nay dé danh phat trién du an, co thé bi
han ché vé xay dung (chi cap gidy phép xay dung cé thdi han),
nha & va cong trinh khac dugc xay trén dat hon hgp khong duoc
cong nhan la tai san riéng.

Trong truong hop dia phuong giao chu dau tu trién khai du
an thi nhirng khu dat nay hoan toan cé thé bi thu hoi. DU gia dén
bl khi thu hoi cling tiém can gia thi trudng, chi N. van cam thay
co gi do “khéng chac chan 100%”.

Cling co6 thé trong trudong hgp may man, khu dat nay sé
khong dugce str dung dé trién khai du an nira, dugc chuyén doi
quy hoach thanh dat dan cu, tra lai cho ngudi dan xay nha. Tuy
nhién, chi chua biét phai chd bao 1au, va cho dén thoi diém dé
thi miéng dat nay cling sé bi nhiéu han ché.

Hinh 6:

Théng tin nhac
nho vé diém
dang luu y trén
trang kiém tra
quy hoach.
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Sai [am 5: Chong dd tién mua nha nhung khéng thé
sang tén

Thang 1/2023, anh A. dugc gidi thiéu mdt can nha dugc xay
dung kha dep, nam trong hém ndi bd tai TP.HCM. Anh ngd
nghiéng thi thay xung quanh nha nao cling dugc xay dung kién
c0O, khu vuc lai co dan tri kha tot nén anh rat yén tam. Chua ké,
anh gdp dung chd nha ket tién nén san sang ban ré 600 triéu
dong so vai gid thi truong (giam tlr 7,3 ty con 6,7 ty dong), vay
nén anh A. xuéng tién nhanh.

Sau khi ky hogp déng mua ban, anh choéng du tién va chi gilr
lai vira du tién déng thué cua chi nha. Nhung xui rdi ho so sang
tén khi nép I1én thi bi tir chdi vdi ly do toa dé vi tri trén sé chu
guyén khac vdéi vi tri chinh xac cua can nha. Anh qua bat ngo,
ngay lap tirc di kiém tra lai véi cac co quan nha nudc thi rd rang
s chl quyén cla anh khong phai s6 gia, ma day thuc chat la sai
sot tlr phia co quan nha nudc khi cap sé ban dau.

== THONG TIN QUY HOACH THANH PHO HO CHI MINH
Tim kiém

Toa do S6 thira dat Budng

Luu ¥ st dung hé tpa 85 Quic gia VN2000 dé tim kim.

Toado X Toadd Y

1.89 .93

.51 .54

.52 15

.95 .06

1.89 .93
Tél 1én tap tin 10a A0 1 may ‘
Hinh 7: Théng tin toa dé trén sé chu quyén mét noi, nha thuc té nam
mgét néo.
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Ciling gdp su cd tuong tu, anh B. thi mua mét cén nha cap bén
& TP Tha Duc. Miéng dat nay co vi tri kha dep, thuan tién két noi
dén Bénh vién Ung budu va ga Metro. Chui nha cling ket tién nén
déng y giam cho anh B. t&r 7 ty chi cOn 6,6 ty dong. Anh B. ung
lam, bdi ré rang khu vuc nay rat cé tiém nang, dac biét khi dudng
Vanh dai 3 va tuyén Metro dang c6 nhiéu tién trién tich cuc.

Anh B. cling c&n than hon anh A., kiém tra rat ky thong tin toa
do trén s6 chui quyén va thay hoan toan khdp vdi vi tri cdn nha anh
chon mua. Tuy nhién, diéu anh khéng ngd tdi 1a khu vuc nay dang
bi Iéch ranh 18 gidi so vdéi théng tin thé hién trén s chu quyén, khi
co quan nha nudc xudng kiém tra vi tri thi can nha cé phan 10i ra
ngoai 16 gidi, trong khi toa d6 vi tri thé hién trong chd quyén thi
toan b dat déu nam bén trong 16 gidi. Vay nén cudi cung, ho so
sang tén cla anh cling tam thai bi ngung lai, chd xu ly.

Trong cai rui nhung hai anh A. va B. van con may man, bdi chu
ban cho hai anh van con sinh séng gan dé va rat tich cuc ho trg
xUr ly sy ¢d. Trudng hgp néu bén ban sau khi nhan du tién da di
dinh cu nudc ngoai thi cac anh sé rat vat va, vi tién da chong du
nhung s6 chu quyén khong thé sang tén.

Sai 1am 6: Mua nha gidm gia van bi “hé” gia cao

Cubi nam 2022, chij C. biét dén mot can nha 3 tang dang ban
gap & quan 11. Gia rao cii la 5 ty dong, gio ban gap chi 4,5 ty
dong. Can nha nam trong khu vuc dan cu da én dinh, tuy dién
tich kha nhdé chi khoang 25m? nhung rat phu hop véi tui tién va
nhu cau cua gia dinh chi.

Tuy nhién khi tim hiéu qua mét s6 mdi gidi than tai dia phuong,
chi dugc biét gia thi truong can nha nay chi tam 4 ty déng, néu
cam thay thich va phu hop thi cé thé rang mua cao hon 5%, tuc
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khoang 4,2 ty dong. Chi kiém tra nhanh dinh gid tham khao thi
dung la gia roi vao tam 3,9 ty dong.

Cudi cung, sau vai ngay dam phan, chj chot dugc gia giao
dich 4,2 ty dong. RS rang, néu chi khong cé moi quan hé tot vai
moi gidi dia phuong va khéng can than kiém tra lai dinh gia, thi
da mua cao hon 300-500 triéu déng du thdng tin quang céo 1a
ban gap, giam gia.

TRAMGCHE  DICH VU > DICH Vi) MUA BAN AN TOAN *  MUA-THUE Bos ~

Y 2
J ~
™ Gia tri xdy dung 545.600.000 y. bl ] | B L/ .
i finih i ! & ./
! ! o~
w Gid b dat 3.319.998.000 : ‘1«' \ - :
o \ :
i - b — :
g e 3.865.598.000 /: b el L]
dinh gid ' ! .
[ i~ . g
(Bang chi: 8a ty tho trde sdu rwod Uim trigu ndeoy trdm \\_ / . -
chin muoi tdm nghin bdn dbng \ _— g £ Ly
Két qua dinh gid c6 § nghia lam co sé gid d6l | /““---,______‘ - N
vai: ! )
= Bam phén, thuong lugmng gid tri giaa dich trong giao y )’
dich bt dfng sdn i }r
o Bt hurgmg gid tri 14 san nham mue dich xac dinh | ] /
] e

Hinh 8: Kiém tra nhanh dinh gia tham khao can nha chi C. muén mua
trén trang dinh gia.

Dau nam 2023, anh B. cling dugc gidi thiéu mot cdn nha mat
tien dudng nho tai quan Tan Binh, dang giam tlr 15,5 ty chot ban
13,5 ty déng. Chu nha bao khong thuong lugng thém, béi so tién
dang vay ngan hang bang chinh cadn nha nay da hon 11 ty déng.
Véi nguyén tac ngan hang thuong cho vay bang 60-80% gia tri
tai san thuc t€, cam nhan ban dau cua anh B. |a cdn nha sé co
gia thi truong hon 15,5 ty dong, va dang dugc ban ré 13%.

Tuy nhién, anh khéng quén kiém tra nhanh dinh gid méi nhat
tlr cd ngan hang va trang dinh gid, nhd dé anh mdi biét gia tri can
nha chi dugc ngén hang tinh 10,5 ty déng, gia thj truong dudi 13
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ty dong, va kha nang cho vay toi da thoi diém hién tai chikhoang
8 ty dong (giai doan nay ngan hang dang kiém soat chat, ha thap
ca “muc dinh gid” va “ty 1&é cho vay trén gia tri tai san”).

Nhu vay, ré rang gia ban 13,5 ty déng ma chu nha ky vong
chi gidam 13% so véi giad 15,5 ty dong thoi diém hai ndm trudc,
tham chi co trudng hop ngan hang dang cho vay trudc day dinh
gia nham. Con hién tai, mic ky vong nay dang cao hon muc
chap nhan cua thi truong va khong phai “gia cé thé thanh khoan
nhanh” trong giai doan tram lang.

Sau 2 tuan dam phan, do qua thich can nha nay dé &, so vudt mat
co hdi, cudi cung anh B. cling chét xudng tién vdi gia 12,6 ty dong.

@ BINH GIA BAT DONG SAN -

™ Gid tri xay dumg 1.212.100.000
M Gia tri dat 11.420.997.500
Tong gia tri
B Pty 12.633.097.500
inh gia

Bing chi- Mudi hai ty sau trdm ba muod ba trigu chin
muod biy nghin ndm trdm déng)
Két qua dinh gia c6 y nghia lam co s& gia dai

voi:

Dam phan, thuong luong gia tri giac dich trong giao

dich bét dong san

> Binh lrong gid tri tai san nham mue dich xae dinh
khoan vay tai Ngan hang

Hinh 9: Kiém tra nhanh dinh gia tham khao can nha anh B. muén mua
trén trang dinh gia.

Trén thuc té€, phan Ién ngudi ban déu biét cac nhugc diém
nha/dat cua ho, nhung khéng bao gid néi hét cho méi gidi va
ngudi mua. Ban than moi gidi khdong phai ai cling du tam dé tim
hiéu, va du tdm dé ho trg ngudi mua, ho chi can giao dich duoc
thuc hién dé c6 phi hoa héng. Do dé, khi mua bat déng san, ban
dirng bao gid tin hoan toan vao maéi gidi va ngudi ban, hay tu tim
hiéu k¥ théng tin dé€ bao vé tién clia minh:
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TONG KET NOI DUNG

“Toi co thé vap phdi nhitng sai lam "chét nguoi"
nao khi mua nha lan dau?”

6 truong hap thuc té da mat tién ty

Sai lam 1: Mua nha/dat & ngay khu vuc quy hoach dat gido duc
Sai lam 2: Mua nha/dat dung khu quy hoach dat & (thd cu) nhung
chi dugc xay dung chua tdi 50% dién tich dat

Sai [am 3: Mua nha/dat dung khu quy hoach dat & (thd cu) nhung
bi quy hoach mat dat

Sai lam 4: Mua nha/dat trong khu quy hoach dat & (thé cu) nhung
bi han ché xay dung

Sai lam 5: Chéng du tién mua nha nhung khéng thé sang tén

Sai lam 6: Mua nha giam gia van bi “hd” gia cao

Cac budc kiém tra co ban vé quy hoach khi mua nha

1. Kiém tra day du tat ca thong tin trén s6 chd quyén

2. Kiém tra thong tin quy hoach truc tuyén

3. Lién hé truc tiép vdi co quan quan ly nha nudc nhu dia chinh phuong,
phong Quan ly do thi quan/huyén, Van phong dang ky dat dai

4. Xin van ban tra i vé chiing chi quy hoach tr quan/huyén

Giai phap vira ddm bdo an toan, vira han ché vudt mat cd hdi tot
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HAY TU TiM CAU TRA L0I CHO RIENG MiNH

Chon ra vai bat ddéng san ban dang quan tam, str dung théng tin
trén s6 chu quyén dé thir kiém tra trén cac ing dung truc tuyén:

- Quy hoach str dung dat la gi, vdn ban Nha nudc kem theo (néu cd)?
- Budng/hém trudce nha hién tai rong bao nhiéu m?

- L gidi dudng/hém trudc nha bao nhiéu m?

- Dién tich trong 16 gidi bao nhiéu m?, dién tich ngoai 16 gidi con lai
bao nhiéu m??

- Khodng céch tir nha ra mat tién duong 1én bao nhiéu m?
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