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Dot loi tu tac gia

Co 1é day la lan dau tién trong doi ban chuan bj da tai chinh
dé budc chan vao con dudng dau tu bat dong san.

Hay ban cé thé chi vira ra trudng di lam dugc vai ndm, nhung
dd cé mot s6 von tich I0y kha khd vai tram triéu. Ban mong
mudén dung so6 tién nay dé tiép tuc kiém thém tién, gia tang tai
san, dé co thé sdm mua dugc cdn nha “che nang che mua”, gilp
ban than va gia dinh sau nay cé cudc séng tét hon.

Clng co thé ban da & ngudng tudi 30-40, d3 co can nha
riéng minh. Gio day, ban ti€p tuc phai tinh toan ké hoach dau tu
dé “kiém thém tién”, cd thé sdm tra hét tién vay ngan hang mua
nha, hodc dé hudng dén tu chu tai chinh, chuan bi dan cho cudc
song sau khi vé huu, cling nhu co thém chut “ctia dé danh” cho
con cai.

Ciing c6 khi IUc dang doc cudn sach nay, ban da 40-50 hay
thdm chi s3p stra v& huu, ban cé san mdt s von rang rinh can
dau tu dé chuan bi cho nhirng ngay an hudng tudi gia sap tai.

Chao ming ban dén vdéi cudn sach nay!

Thuc ra, ki€m tién thi ai cling mudén, nhung da sb chung ta
chi méi quan tdm dén vé “kiém thém tién”, ma quén di mot vé
cling quan trong khéng kém la “tranh dé mat tién”. Do dd, khi
budc chan vao thi trudng, ai cling chi chdm cham vao viéc kiém
tién cua thién ha ma quén mat viéc phong tha tui tién cua chinh
minh, dan dén viéc “chua ra dén ngd da hét tién”, thdm chi mat
sach tat ca tai san tich Iy nhiéu ndm troi.

Vay c6 dé dé tranh mat tién khéng? Va liéu viéc kiém
thém tién co don gian nhu ngudi ta noi?

Thi trudng bat déng san - tuy chi goi gon trong 5 tir - nhung
lai la rat nhiéu tién bac, cla cai cua xa hdi. Udc tinh gia tri thi
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truong bat dong san dén nam 2030 sé chiém 13,6% GDP, quy
mo tai san bat déng san chiém 22% tong tai san cda toan nén
kinh té.

Khi ban mudn kiém mot quan an thich hgp cho mét budi tiéc
dac biét, co thé ban sé tim hiéu vai ngay.

Khi ban thich mét chiéc iPhone vai chuc triéu, ban say mé tim
hiéu vé no vai thang cho dén budi ra mat.

Khi ban thich mdt chiéc 6 t6 vai tram triéu dén vai ty, ban cé
th& say mé ngam nhin, tim hi€u vé né mdt vai ndm cho tdi khi
xudng tién.

Hay khi ban can do dong dém cho mot céng viéc mdi, co thé
ban s& mat vai thang suy tu tran troc...

Vay khi ban muén tham gia vao mét thi truong vdi s6 von 1én
dén trdm triéu, ty ty, mdc dé tim hi€u, say mé&, ngdm nhin, can
do dong dém, suy tu tran troc nén nhu thé nao?

Chung ta mat mudi may nam di hoc chi dé€ lam nén tang cho
nhirng cong viéc dau tién vdi thu nhap vai triéu, nhung lai chi bd
ra vai tuan, vai thang tim hiéu, thdm chi khéng bo ra chut thai
gian, cong strc nao ma chi can nghe ai do noi, la da dé dang
lao vao moét “cudc choi von 160" vai sO tién vai tram triéu, vai ty,
tham chi tat tay tat ca s6 von tich Iy duoc.

D6 chinh 13 thuc trang cua thi trudng bat déng san. J naoi do,
“newbie” va “ca long tong” 1a nhdm chiém da s6, nhung thuong
chi dau tu theo 16i ngudi khac noi, khi thuc su dua chén vao thj
truong thi khéng biét bat dau tr dau, con duong di thé nao,
nhirng rdi ro gi can kiém soat..., ban than chi la con s6 0 tron
trinh gitra dai duong ménh mdng day ray cam bay, cudi cung chi
thay 16, khoéng thay I4i.

Day khong phai la cudc choi cé thé haoi hgt, cudc choi ma chi
can nghe ai dé ndi “cho nay hay lam, da coé nhiéu nguoi I6i nhiéu
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1am, minh cling sé 16i nhiéu Idm...” hay chi mdt vai chuyén di xem
dat “cudi ngua xem hoa” la co thé dé dang xuéng tién.

Ban than tdi ciling tirng 1a mdt newbie, tirng Ia mot con ca
bé nhu vay. Trong qua trinh truc tiép dau tu va tu van cho
khach hang, ngoai nhirng thanh cong thi toi cling da trai qua
va chirng kién khong it that bai cay dang.

Lan dau tién budc chan ra doi dau tu bat ddéng san, du von
mong nhung tdi van rat hdo hirc mudn sé hiru mot bat dong san
cua riéng minh, vai tdm Iy “mua gi thi mua, clr cam sd trong tay
cho chac” nhu nhiéu ngudi di trude dan do. Vay la, téi do tién
mua dat nho phan 16 & tinh xa. Va khi con séng qua di, cac tay
to ca map va cac doi ban hang da chét 16i va rut di hét, toi trd
thanh mot trong nhitng ngudi & lai sau cung. Thoi diém do, toi
khong biét nhd ai ban gilp va cling khéng biét ban cho ai, vi ban
than khong & gan miéng dat, cac doi ban hang thi da rdi di, dan
dia phuong ciing khong thiéu gi dat dé phai mua nhirng miéng
dat nhé nhu cua t6i. T6i phai chén von rat lau cho tdi dgt séng
tiép theo mdi co thé sang tay cho mdt nha dau tu khac thé ché.

Rut kinh nghiém, mét [an khac td6i mua dat phan 16 & tinh sat
TP.HCM vdi hy vong thanh khoan tét hon. Tu tin minh da cé
nhiéu kinh nghiém sau mét thdi gian dau tu, tdi chon cudc choi
gop von tlr dau ngay khi chua tach miéng dat to ra nhiéu miéng
dat nho dé duoc gia tot. Toi du tinh sé ban ra ngay khi co s6 dé
chot 16i thu tién vé, tranh “O6m bom” 1au dai, tranh tha giai doan
cac ban moéi gigi van con chién dau cho cac 16 con lai cua chd
dau tu. “Network” lién két vdi chu dau tu hira hen vdi toi trong
3-6 thang ra s6 chu quyén riéng thi gia sé tang it nhat 30%. Tuy
nhién, gan 2 nam trdi chd dau tu va “network” ay chi hira hen tri
hodn ma khong thay s6 dau. Khi tim hi€u k¥, tdéi mdi biét chi dau
tu da ra so riéng tlr 1au, nhung so lai ding tén ndi bo cua ho va
da mang cam cd vao ngan hang. Phai mat thém mdt thoi gian
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lao tdm t6n slrc tranh dau, t6i mdi dugc ho sang tén. Tuy nhién,
khi t6i rao ban dé thu hodi von, gia cling gan nhu chi bang thoi
diém gop von ban dau; hay ndi cach khac, may nam trudc toi
da bi an banh vé mua “gia tuong lai” cda khu vuc may nam sau.

CUr ngd “Tién vé Sai Gon” dé an toan hon, nhung téi lai mac
phai sai Iam khac khi dau tu nha gia tri I6n nhung trong hém
nhd, chi cé thé di bang xe may. Moi thir déu tot tir thiét k&, xay
dung, dong tién khai thac dén viéc quan ly van hanh..., nhung
cai quan trong nhat Ia cdm xuc nha dau tu thi khéng “cham” vao
duogc. Vi nhdm nha dau tu sé hiru loai bat ddng san nay toan bd
déu di chuyén bang 6 t6, chi can dén dau hém mai ho xudng di
bd vao nha gilra cai nang choéi chang hay am u mua rao la da
cam thay “hét vui”. Do dé, thay vi 6 thang nhu ké hoach, t6i phai
mat 18 thang mdi ban dugc tai san dau tu nay véi gia thap hon
10% so vdi ky vong.

Trudng hgp anh ban téi con cay dang hon. Anh dat coc mua
dat cay l1au nam vdi gia ré hon 30% so vdi dat thé cu trong
khu vuc, vi bén ban hira hen sé chiu trach nhiém Ién tho cu
trong vong 6 thang (nghia 1a sau khi Ién thé cu anh sé 1Gi ngay
30%), néu khdng bén ban sé tra lai tién kem 1ai suat 1%/thang.
Tuy nhién, sau 4 nam dat thd cu khéng thay dau, miéng dat thi
khong thé sang tén vi anh khéng thé chéng thém tién dé mua
dat cdy Iau ndm vdi gia 70% thé cu, tien da dat coc gid ho cling
khong con dé tra, noi gi dén 1ai suat cua tién coc.

Hay mdt anh ban khac mua miéng dat thé cu trong khu vuc
duoc quy hoach dat & hién hitu (loai dat dugc cap phép xay
dung 6n nhat). Nhd da duge dan trude, anh can than xin van
ban cung cap thong tin quy hoach xay dung clia co quan nha
nudc trudc khi xudng tién. Tuy nhién, hai ndm sau, khi can ban
thi ngudi hdi mua béo lai khu vuc da bi doi thanh dat nhom nha
& xay dung mdi (cé rat nhiéu han ché khi xay dung), ho chi cé
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thé mua néu gia giam 20% so v&i gia da dam phan trudc dé. Anh
di ki€m tra lai tai co quan nha nudc thi dung la nhu vay.

Nhiéu ngudi mang suy nghi rét tién mua bat déng san roi dé
do, sau moét thoi gian gid chac chan téang. Tuy nhién, néu khéng
thé khai thac gia tri sr dung trén bat déng san thi cling chi la
dau co cho thoi.

Nhung rd rang, kiém tién chua bao gio dé dang. Qua trinh
tim cach khai thac kinh doanh dong tién trén bat déng san clia
t6i cling gap nhiéu bai hoc dau thuong, trong dé ¢6 nhirng sai
Iam ma néu khéng nhé may man thi toi da khong thé vuot qua
va dirng day duoc.

Mot can nha cho thué cua t6i cé ba cu Ion tudi mat trong phong
vi |én con dau dét ngdt khi dira chau & chung di lam, khéng cé &
nha dé kip thoi dua di bénh vién. Sudt thoi gian dai, nha ludn cé
phong trong do khach thué sg. Nhiéu khach thué maéi khdng biét
chuyén cli, nhung khi nghe hang xom xam xi lai so qua, don di
ludn. Moi ké hoach kinh doanh cua t6i déu dao 16n.

M6t cdn nha khac con kinh khang hon khi khach thué bubn
ban chat cdm. Su viéc kha nghiém trong, théng tin dugc dang
tai trén bao chi mot thai gian. Khach thué cac phong khac ciling
ngan ngai ma tra di bét. May man sau mot thoi gian diéu tra thi
két ludn hoat dong pham phap cua ho khong lién quan tdi toi.
M6t pha hu via suét nhiéu thang, cho t6i bai hoc tha chap nhéan
tréng phong nhung phai tim hiéu that k¥ nhan than, va ludn phai
chu y céc sinh hoat hang ngay bat thudng cua khach thué, vi
du nhu khach thué don vao & ngay, hay cé ban bé bam tron dén
choi, sudt ngay dong ctra ru rud trong phong, khéng cho vao don
vé sinh phong hay sira chita bao tri hu héng, di tré vé sém...

Trong trudng hop khac, mot can nha cua toi thay vi xay trong
6 thang da cé thé khai thac cho thué, cudi cung lai kéo dai gap
doi thoi gian bdi tin vao cdc cam két, hira hen rat hay ho “anh
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lam chac dn 1am”, “anh quen anh A/chi B/em C”, hay “anh lam ca
trdm can roi khdng sao dau”. Dén khi xay ra sy cd, chi con “minh
téi voi nbng nan”.

MOt du an tda nha cho thué 1én cling da dugc 1én ké hoach tinh
toan tudng chirng rat bai ban, chuan bi chot thué véi chd nha dé
khai thac thi ho dai y khdng cho thué nira vi co k& hoach khac. Rat
may man cho tbi vi chi mét thdi gian sau, nhitng dur an quy mé 1én
nhu thé sé dé vudng phap ly va phong chay chita chay.

Hay 2 tda nha khéac cling da duoc Ién k& hoach, thiét ké va
trién khai demo trudc khi chuyén déi phan khuc khach thué.
Nhung may man khi vira chuan bi trién khai cai tao, stra chira,
nang cap toan bd thi toi kip thoi dirng lai béi dich Covid-19 ap
dén. Néu tbéi khdng chay demo ma trién khai sém hon 3 thang
thi da that bai tham hai.

Nhiing ki€n thic, kinh nghiém, trdi nghiém trong cudn sach
dugc duc két tur bai hoc thuc té cua chinh t6i va nhiéu ngudi di
trudce, da phai tra gia bang rat nhiéu tién, thuong dau, mau va nudc
mat. Qua do, téi mong ban cé thé thay dugc con dudng rd rang
hon dé chuan bj cho nhiing lan dau tién dau tu bat dong san va
khai thac dong tién tir bat dong san. Quan trong hon, cuén sach co
thé giup ban tu dua ra quyét dinh ding dan trudc nhirng cau hoi
bac ty, qua dé tranh nhirng sai lam tai hai ma nhiéu ngudi da thay
ban “6m bom” trudc réi gio day chia sé lai vdi ban.

Cudn sach cling nhu mot 161 tu gidi thiéu vé “hd so nang luc
ca nhan” cla chinh t6i, dugc ky vong mé ra thém nhiéu co hoi
hop tac kinh doanh véi nhitng ngudi cé cung hé quy chiéu tu
duy va maéi quan tam trong Iinh vuc bat dong san.

Va duong nhién, cubn sach cling guti gam mong mudén dé lai
mot “di san” lau dai cho nhiéu thé hé sau, dac biét Ia cac con toi.
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Cudn sach gém 5 nhém ndi dung chinh:

e Phan 1: Nhitng cau hoi bac ty trong lan dau dau tu bat
dong san

e Phan 2: Nhiing cau hoi bac ty khi mudn kiém dong tién
trén chinh bat dong san

e Phan 3: Nhitng trudong hop thuc té tac gia da tu van trén
bao chi

e Phan 4: Nhitng chia sé cla tac gia trén bao chi vé thi
trudng bat dong san

Ban cd thé xem ndi dung chi tiét tirng phan & muc luc tai

trang

Bén canh cudn sach nay, toi cling viét mot cudn sach khac
mang tén “DE KHONG MAT TIEN TY TRONG LAN DAU MUA
NHA, XAY NHA, NHOUNG SAI LAM NGO LA AN CU, HOA RA
SAT NGHIEP”. Cudn sach nay sé gilp nhitng ban dang ap 0 udc
mo s& htu can nha dau tién, hay mong mudn xay dung can nha
cho riéng minh, cé thé sém bién udc mo, mong muén thanh hién
thue. Cé ngudi uu tién “an cu” trudce khi “lac nghiép” va dau tu
gia tang tai san, nhung cling c6 ngudi mong mudn khéi su dau
tu tir sdm vdi s6 von nho dé gia tang nhanh tai san, tich 10y dan
dé du tién mua can nha cla riéng minh. DU 1a luya chon thé nao
thi kién thirc, kinh nghiém trong hai cudn sach cling sé bs sung
tuong ho toan dién cho nhau.

Cudn sach nay ciling da dugc ap 0 “Ién muc luc” tir ndm 2016,
nhung chi mdi hoan thanh ban thao vao gitra ndm 2024, sau 8
nam phat trién ndi dung, cap nhat lién tuc nhiéu kién thirc, kinh
nghiém va tinh huéng mat tién thuc té dang dién ra hang ngay.
Bén canh do, viéc cd co hdi thudong xuyén duge cac co quan
bao chi mai hgp tac dua ra phan tich, nhan dinh thj truong va tu
van cho déc gia cling gilp t6i md mang thém nhiéu géc nhin va
c6 thém nhiéu bai hoc hay tr nhirng chuyén gia hang dau trong
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ITnh vuc bat déng san.

Ciing xin luu y, nhitng cudn sach chi 1a quan diém ca nhan
nén co thé khong dung vdi tat ca trudong hgp. Ban cd thé xem
cac cudn sach nhu mot tai liéu tham khdo dé tu trau doi, lam
day thém kién thurc, kinh nghiém cuda chinh minh, khong phai
kim chi nam hay co sd dé dua ra bat ky quyét dinh nao.

Cudi clung, xin chan thanh cam on ban da danh thoi gian, su
quan tdm va ton trong gia tri chat xam cho tam huyét cua toi.

Dé nhan day du bé tai liéu bao géom cac bang tinh, sé liéu
dugc trinh bay trong cuén sdch va qua tang kém, ban vui
Iong lién hé vdi chung téi qua duong link hodc QR code tai
"Thé bookmark kém theo sach" nhé.
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