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

C6 nén ban nha dat dé mua chung cu 6
Sai Gon vdivon 4 ty?
(N6i dung tu van d& duoc dang tai trén bdo VNExpress vao

thang 2/2024, tac gia bién soan lai théng tin pht hop bdi canh
thi truong hién tai va cac ndi dung da dugc trinh bay trong sach)

Déc gia Minh Nhi:

T6i 29 tuoi, vira két hon va co ké hoach cé con vao ndm 2026.
T6i c6 mot cdn nha cap 4 tai quan 12, gia khoang 3 ty doéng,
dang cho thué gia 3,5 triéu déng mot thang. Hién téi dang thué
nha & quan Go Vap gia 5 triéu déng mét thang. Gia dinh toi
mong mudn sinh séng, lam viéc tai Go Vap dé thudn tién céng
viéc va gan bé me.

T6i tu kinh doanh, thu nhdp hién tai cua ca hai vo chéng dang
bi giam sut do suy thoai, con khoang 30-40 triéu déng moi thang
(d4 bao gém 3,5 triéu déng tién cho thué nha quéan 12), khéng
c6 ngudi phu thudc. Chi tiéu hang thang vao khoang 10-12 triéu
déng mét thang (da bao gom 5 triéu tién thué nha ¢ Go Vap).
Ngoai ra téi con cé mét khoan du 1ty déng. VGi 1di suat thap nhu
hién tai, t6i mudn ban nha quan 12, vay thém 1ty dong, téng ngén
sach 5 ty déng, nhung phan van vé cac phuong an dé téi uu tai
san trong dai han.

Mot 1a, mua nha dat ¢ quan Go Vap, gia khoang 4,5-5 ty dong.
Hai la, dau tu dat vang ven va tiép tuc thué nha. Ba la, mua chung
cu 6 Go Vap.

Mong chuyén gia cé thé tu van phuong dn toi uu tai san trong
dai han ma van can bang duogc chat luong cubc séng voi nguoi
tré nhu téi. Téi cam on!
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CHUYEN GIA TU VAN:

Thu nhép cua ban dang la 30-40 triéu dong, thém tién I3i 5 triéu
clia khoan gui tiét kiém 1 ty (gia s&r 6%/nam), téng cong la 35-45
triéu dong. Chi tiéu clia ban la 12 triéu dong, vay hang thang du
phong va tich Ity thém duoc 23-33 triéu dong. Day la co cau tai
chinh rat tét trong hién tai, cé thé can nhac dén viéc nang cao chat
luong cudc sdng, hodc dau tu tich Iy, gia tang tai san lau dai.

Dé co cau danh muc tai san, ban can xac dinh nguén von hgp
ly ma van can bang dugc chat luong cudc séng.

- Von tu co hién tai cla ban la 4 ty déng, bao gém 3 ty tién ban
nha quan 12 va 1ty tién mat cé san.

- Vé von don bay:

+ Khi dd cé ké hoach |ay ludn 1 ty tién mat chuyén vao tai
san thi sé khong con thu nhap tlr 13i tiét kiém nay. Tuy nhién, vo
chong ban van co thu nhap toi thiéu la 30 triéu déng.

+ Chi phi sinh hoat trong 2 nam 2024-2025 (khi chua cé con)
la 12 triéu ddéng, chi phi sinh hoat tlr 2026 (sau khi cé con) co thé
lén dén 18 triéu dong. Vay so tién nhan réi du lai cda ban hang
thang la 18 triéu dong (khi chua cé con) va 12 triéu déng (sau khi
co con). Trich vao quy du phong méi thang it nhat 3 triéu dong,
vay trong lau dai ngudn tién nhan rdi con lai la 9 triéu déng/thang.

+ Gia str ky han vay 15 nam, 13i suat trung binh 10%/ndm, ap
dung phuong phap chia déu téng so tién goc va lai dong hang
thang, nguon von don bay ban co thé s dung thém tir ngan
hang chi nén & muirc khodng 800 triéu déng dé an toan, khong
anh hudng chat lugng cudc song.
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S6 tien vay 800,000,000
Thoét han vay 180|Thang
Lai suat 1 10.00% | /mam
Thoi gian gop | Du no (S6 tién | Sé tién Géc Sé tién lai Tong s tién
(S6 thang) gbc con lai) | gop hang thang | gop hang thang | gép hang thang
1 798.069.826 1.930.174 6.666.667 8.596.841
2 796.123.567 1.946.259 6,650,582 8.596.841
3 794,161,089 1,962,478 6,634,363 8,596,841
4 792,182,257 1.978.832 6,618,009 8.596.841
5 790,186.935 1.995.322 6,601,519 8.596.841
Ném 1 6 788,174,985 2,011,950 6,584,891 8.596.841
7 786,146,269 2.028.716 6,568,125 8.596.841
8 784,100,647 2.045,622 6,551,219 8.596.841
9 782,037,978 2,062,669 6,534,172 8.596.841
10 779.958.120 2.079.858 6.516.983 8.596.841
11 777,860,930 2,097,190 6,499,651 8.596.841
12 775.746.264 2.114.667 6.482.174 8.596.841

(File tinh tién dong ngdn hang co trong b tai liéu danh cho déc gia
mua sdch. Ban vui long lién hé voi chung téi qua duong link hodac QR
code tai "Thé bookmark kem theo sach” dé nhan tai liéu nhé.)

Vay ngan sach toi da clia ban dé chuyén déi hop ly vao tai san

la 4,8 ty dong.

Phuong an 1: Mua nha dat ¢ quan Go Vap gia khoang 4,5-4,8

ty déng

Phuong én nay phu hop vaéi s6 von hién tai ctia ban. Khi thuc hién

phuong an nay, ca cau tai chinh va tai san gia dinh ban sé nhu sau:

Co cautaichinh

Sé tién

Ghi chu

Thu nhap

26,5-36,5 triéu

TUr muc 35-45 triéu dong giam di 2 khoan:
- 3,5 triéu déng tién cho thué nha quan 12
- 5 triéu dong Iai gui tiét kiém cla 1ty déng

tri gia 4,5-4,8 ty dong

Chi tiéu 13 triéu déng TU 18 triéu dong chi phi sinh hoat, tiét
(sau khi co con) kiém dugc 5 triéu dong tién thué nha

Du phong 3 triéu déng

Ddéng nganhang | 9 triéu dong

Tich Idy 1,5-11,5 triéu déng

Tai sén s& hitu | Nha mat dat & Go Vap
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Uu diém cua phuong an nay la nang cao chat lugng moi trudng
séng tur & thué thanh & nha cua chinh minh, diéu nay dac biét co
loi cho k& hoach c6 con. Tong tai san bat déng san sa hiru cua vg
chong ban ciing tdng tir 3 ty 1&n 4,8 ty dong; trong khi tiét kiém
dugc moi thang 1,5 triéu déng chénh léch tir tién cho thué nha
quan 12 (3,5 triéu) roi di thué nha & Go Vap (5 triéu). Va dac biét,
vi da don toan bd von vao tai san nén ban sé bat san tién nhan
roi, tir do han ché tiéu xai.

Tuy nhién, nhugc diém la khong con khoan tién 1ty déng tich
IGy va thu nhap 5 triéu déng moét thang tir tién gui tiét kiém cla
khoan nay. M6i thang, vo chéng ban cling phai trich ra 9 triéu déng
tlr thu nhap dé déng ngan hang cho khodn vay 800 triéu dong, bai
todn tai chinh chat vat hon hién tai. Va vé lau dai, cé thé tiém nang
tang gia nha & khu vuc Go Vap sé khong cao bang quan 12.

Phuong an 2: Dau tu dat vung ven va tiép tuc thué nha

Ban than quan 12 cling da la ria TP.HCM. Ban mudn ra cac
vlng ven xa quan 12 hon thi cé thé tim hiéu cac khu vuc cach
trung tdm TP.HCM khoang 20-30km nhu Héc Mén, Cu Chi, Binh
Chanh, hodc céac tinh Long An, Binh Duong, Dong Nai. Cang ra
xa thi duong nhién kha nang tang gia trong lau dai sé t6t hon nho
muc dd 6n dinh hién tai thdp hon, con nhiéu ca hdi phat trién vé
quy hoach, tién ich, ha tang, mat dé dan cu, nhung cling phai
chap nhan rdi ro nhiéu hon vi yéu t6 chua 6n dinh nay.

Néu ban nha quan 12 réi dén hét von liéng dau tu vao day trong
khi ban than vg chéng ban van dang & thué thi qua mao hiém. Vai
dang bat déng san & xa dé danh trong lau dai, ban chi nén dau tu
t6i da 30% tai san, trong trudng hop clia ban la 1,6 ty déng. Ban cd
thé can nhac phuong an van gitr nha quan 12 dé trudng hgp xau
nhat I& dau tu khdng thanh cong thi van con dudng Iui, childy 1ty
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doéng nhan réi hodc can thi vay thém t6i da 800 triéu dé mua thém
manh dat ving ven 1,6 ty déng, gitr lai 200 triéu déng du phong.
Luu y la néu chon phuong an nay, ban can chu y that ky vé phap
ly va quy hoach dé tranh mat tién. Sau khi chon mot khu vuc, ban
tim hiéu that k{ gia khu vuc dé tir nhiéu ngudn, vi vdi cac bat dong
san & xa, chung ta co thé cho rang téng gia tri thap hon bat déng
san & gan nén voi vang xudng tién ngay, do vay dé bi mua ha.

Khi thuc hién phuong an nay, co cau tai chinh va tai san cua
gia dinh ban sé nhu sau:

Co cau tai chinh Sé tién | Ghi chu

Thu nhap 30-40 triéu déng Tu 35-45 triéu dong giam
di 5 triéu déng tién 1ai gui
tiét kiém cla 1ty déng

Chi tiéu 18 triéu dong (sau khi co con) Van ton 5 triéu dong tién
thué nha

Du phong 3 triéu déng

Ddng ngan hang | 9 triéu dong

Tich lGy 0 triéu - dudi 10 triéu dong

Tai san sad hitu - Cannha 3ty & quan 12 200 triéu dong du phong
- Miéng dat vung ven 1,6 ty dong | dé dong ngan hang 2
- 200 triéu dong tién mat nam trong truong hop

thu nhép giam dét ngot

Uu diém cua phuong an nay la téng tai san bat déng san sé
hitu tdng tlr 3 ty Ién 4-4,6 ty dong, trong dé vg chéng ban sé hitu
thém 1 bat déng san. Ban cling gilt dugc co hoi tang gia vdi bat
dong san quan 12 hién tai va cé thém co hoi tdng gia dot bién vai
bat dong san & xa. Chua k&, ban sé han ché tiéu xai vi da don hét
tién vao tai san.

Tuy nhién, nhuogc diém la chat lugng moi trudng séng van nhu
cli, thdm chi co thé té hon khi ¢ con vi khdng gian sinh hoat &
thué cé thé khoéng bang nha cua chinh minh. Ban cling khéng
con khoan tién 1ty dong tich Ity va thu nhap 5 triéu dong/thang
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tlr tién gui tiét kiém cda khoan nay. Bai todn tai chinh trong vai
nam t&i chat vat hon vi méi thang phai trich ra 9 triéu déng tir thu
nhap dé dong ngan hang cho khoan vay 800 triéu, tién tich Ity
phai giam t&i muc ti thiéu.

Vé phuong an mua chung cu dé ¢ tai Go Vap, ban ¢é 2 su lua
chon: Chung cu binh dan khoang 1,8 ty déng va chung cu tam
trung 3 ty dong.

Phuong an 3: Mua chung cu tam trung o Go Vap, két hop dau
tu thém 1 bat déng san ving ven

Né&u mudén uu tién tot nhat cho maoi truong séng, ban cd thé dai
nha quan 12 thanh cén chung cu 3 ty déng, dung 1ty co san va
800 triéu c6 thé vay thém dé dau tu 1 bat dong san ving ven khac.

Khi thuc hién phuong an nay, co cau tai chinh va tai san cla
gia dinh ban sé& nhu sau:

Co cau tai chinh So tién Ghi chu
Tir 35-45 triéu dong giam di
2 khoan:
- 3,5 triéu déng tién cho
Thu nhap 26,5-36,5 triéu dong thué nha quén 12

- 5 triéu déng Iai guri tiét
kiém cla 1ty dong tién
nhan roi

13 tridu dbng Tu 18 triéu déng chi phi sinh

Chi tiéu bt b s hoat, tiét kiém duoc 5 triéu
ddng tién thué nha
Du phong 3 triéu dong
Dong ngan hang 9 triéu dong
Tich lay 1,5-11,5 triéu dong
) C‘in ch’ung Cl{,3 v 200 triéu dong du phong
dang SO dé déng ngan hang 2 nam
Tai san so hiru - Bat déng san vung ven gng 9

N trong trudng hgp thu nhap
16ty dong giam dét ngot

- 200 triéu déng tién mat
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Uu diém cua phuong én nay la gia dinh ban sé cé moi truong
sdng t6t nhat. Tong tai san bat dong san sé hitu cling tang tir 3
ty 1én 4,6 ty dong khi vo chéng ban sd& hiru thém 1 bat dong san.
Ban cling tiét kiém dugc moi thang 1,5 triéu dong chénh léch tur
tién cho thué nha quéan 12 réi di thué nha ¢ Go Vap va han ché
tiéu xai vi da don hét tién vao tai san.

Tuy nhién, nhugc diém Ia ban khéng con khoan tién 1ty déng
tich IGy va thu nhap 5 triéu déng/thang tu tién gui tiét kiém cla
khoan nay. Moi thang, ban cling phai trich ra 9 triéu déng tir thu
nhap dé déng ngan hang cho khoan vay 800 triéu, bai toan tai
chinh chéat vat hon hién tai. Va vé lau dai, tiém nang tang gia cla
chung cu tai Go Vap coé thé khéng cao bang cdn nha hién tai &
quan 12.

Phuong an 4: Mua chung cu binh déan ¢ Go Vap, két hop gilr
nha quan 12 hoac dau tu thém 1-2 bat déng san vung ven

Néu muén vura nang cap moi truong séng Ién mot chut, vira
gilr lai bat dong san hodc von dau tu, ban cé thé dung 1ty déng
c6 san va 800 triéu dong vay thém dé mua mét can chung cu
binh dan 1,8 ty; can nha 3 ty & quan 12 van gilr lai hodc ban
di doi thanh 1-2 bat déng san & xa hon nhu ban da nghi téi &
phuong an 2.

Khi thuc hién phuong an nay, co cau tai chinh va tai san cua
gia dinh ban sé nhu sau:
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Co cdau tai chinh So tién Ghi chu

Tur 35-45 triéu dong,
giam di 5 triéu dong lai
gui tiét kiém cla 1ty
doéng, va 3,5 triéu déng
tién cho thué nha quan
12 (n€u ban nha)

Tir 18 triéu dong chi phi
Chi tiéu 13 triéu déng (sau khi cé con) | sinh hoat, tiét kiém dugc 5
triéu déng tién thué nha

26,5-36,5 triéu dong, hoac 30-
Thu nhap 40 triéu dong néu gitr lai nha
quan 12 cho thué

Du phong 3 triéu dong
Poéng ngan e
hang 9 trieu dong
1,5-11,5 triéu dong, hoac 5-15
Tich lay triéu dong néu gilr lai nha quan
12 cho thué
- Can chung cu 1,8 ty déng &
Go Vap
Tai san so hiru - Can nha 3 ty dong ¢ quan

12, hodc 1-2 bat ddng san vung
ven co gia tri tuong duong

Uu diém cla phuong an nay la ban cé thé ndng cao chat lugng
moi truong song tir & thué thanh & nha cua chinh minh, diéu nay
co loi hon cho k& hoach cé con. Tong tai san bat déng san ban
sd hiru tang tir 3 ty Ién 4,8 ty, ban s& hitu thém 1-2 bat dong san.
Trong khi do, ban tiét kiém dugc moi thang 1,5 triéu déng chénh
léch tlr tién cho thué nha quén 12 roi di thué nha & Go Vap va co
th& han ché tiéu xai vi da don hét tién vao tai san.

Tuy nhién, nhugc diém la moi trudng séng clia chung cu binh
dan duong nhién khoéng tot bang chung cu tam trung. Ban ciing
khéng con khoan tién 1 ty déng tich Iy va thu nhap 5 triéu déng
mot thang tlr tién gui tiét kiém cla khoan nay. Méi thang ban
cling phai trich ra 9 triéu dong tur thu nhap dé déng ngan hang
cho khoan vay 800 triéu dong, bai toan tai chinh chat vat hon
hién tai. Va vé lau dai, titm ndng tang gia clia chung cu Go Vap
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co6 thé khdng cao bang can nha hién tai & quan 12 va dat ving
ven mua thém.

Dua vao cac phan tich trén, ban cé thé can nhac phuong an
nao phu hgp nhat vdi nhu cau clia minh dé ra quyét dinh.

Phuongan1 | Phuongan2  Phuongan3 | Phuongan4
Mua nha dat Dau tu dat Mua chung Mua chung cu
&GO Vapgia | vungvenva | cutamtrung | binh dan & Go
Co cau khoang 4,5- | tiép tuc thué  Go Vap, Vap, két hop gilr
taichinh | 4,8ty déng nha két hop dau | nha quan 12 hodc
tu thém 1 dau tu thém 1-2
bat déng san bat dong san

vung ven vung ven
“ 5 - 1can s
- 1cannha - 1 can chung cu
o . chung cu 3 "
mat dat 3 ty 2 a2 ~s | 1,81y déng o Go
e e ty déng ¢ Go e
« N dong o quan > vap
1 can nha mat Vap “ L s
W 7 Bomi s yopat 12 e n - 1 cadn nha mat
Tai san dat o Go Vap L ~ | = 1bat déng i R
S 2 ; - Tmiéngdat | , . dat 3ty déng o
so htru 4,5-48ty : san vung ven i 7
" vung ven 1,6 . quan 12, hoac
dong T 1,6 ty dong B .
ty dong s 1-2 bat dong san
T - 200 triéu . % e
- 200 triéu " e vung ven co gia
L e . dong tién .
déng tién mat Mt tri trong duong

26,5-36,5 triéu
265-365 | 30-40trieu | 265-365 | 9ond hoac 30-

Thaabap triéu dong doéng triéu dong 4.? tn.(:a,u dpnq
néu qilr lai nha
quan 12 cho thué
Chi tiéu

(saukhi | 13 triéu déong | 18 triéu déng | 13 triéu dong | 13 triéu dong
co con)

Duphong | 3trieudong | 3triéudong | 3 triéu dong 3 triéu dong
Péng
ngan 9 triéu ddong | 9 triéu dong | 9 triéu ddng 9 triéu dong
hang

1,5-11,5 triéu
déng, hodc 5-15
triéu déng néu
gilr lai nha quan
12 cho thué

1,5-11,5 triéu | 0 dén dudi 10 | 1,5-11,5 triéu

Tiehly dong triéu dong dong
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