DE KHONG MAT BAC TY TRONG LAN DAU KIEM TIEN TU BAT DPONG SAN

Von 900 triéu dong, cé nén dau tu
dét vung ven TPHCM?

(N6i dung tu van da duoc dang tai trén bao VNExpress vao
thang 9/2023, tac gia bién soan lai théng tin pht hop béi canh
thi truong hién tai va cac ndi dung da duoc trinh bay trong sach)

Doc giad Van Truong:

T6i la nhéan vién van phong, thu nhdp khoang 15 triéu déng/
thang, ¢ cing bdé me tai TP.HCM. Thu nhap vira du trang trai cho
gia dinh ba ngudi. Hién téi co khoan tién tich IGy khoang 900
triéu déng, téi khéng mudn gui tiét kiém ma mudn dau tu, tuy
nhién chua biét Iira chon kénh ndo. Téi dang tinh 1ay 900 triéu
déng mua dat ¢ ving ven TP.HCM hodc mua vang.

Mong chuyén gia tu van phuong an dau tu pht hop. Thoi diém
nay cdé nén dau tu dat vang ven TP.HCM khéng va téi can luu y gi?

CHUYEN GIA LE QUOC KIEN TU VAN :

Nhu chia sé, khoan thu nhap 15 triéu chi vira du trang trai cho gia
dinh, khéng cé du, nén xem nhu tdng céng vén dau tu clia ban la s6

tién tich 10y 900 triéu donag.
Voi phuong an dau tu dat ving ven TP.HCM:

Ban quan tam dén dat vung ven TP.HCM nghia la ban mudn chon
nhirng bat dong san khdng qua xa, co thé dé dang kiém tra, thadm nom
khi can. Diéu nay hgp ly vi day la toan b tai san ban dang cé. Tuy
nhién, & chiéu nguoc lai thi vdi sé van ban dang c6 gan nhu khéng thé
tham gia vao dat ving ven TP.HCM néu la nhitng miéng dat dam bao
an toan vé phap ly.

Vdi vung ven thuéc TP.HCM nhu Binh Chanh, Cu Chi, Nha Beé (giap
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Long An), Can Gio, Long Phudc (& quan 9 ci, nay la TP Tha Durc), bat
dong san cd phép ly dang hoang nhu dat tho cu ("dat ¢ do thi" hoac
" gat & nong thén"), khéng vudng quy hoach, chi quyén riéng thi gan
nhu bat kha thi. Mot so rat it dat dan hién hiru 1du nadm vdi dién tich
nhd dudi 50m? & nhirng khu vuc ha tang ci, hém nhd ciling da khdng
dudi 1,2 ty déng, va phai nhan manh rang ha tang va maéi trudng séng
& nhitng chd nay rat té. Véi nhitng khu mdi dugce phan 16 sau nay thi trir
quan 9 con co dién tich 50 m?, con lai toan bd phai tir 80 m?, chua ké
don gia & cac khu méi phan 16 tinh trén m? cling thudng cao hon céc

khu dan cu lau nam, gid moi miéng dat cling khéng dudi 1,6 ty dong.

Vi vung ven khong thuéc TP.HCM nhu Long An, Tay Ninh, hodc
Doéng Nai (khu vuc Nhon Trach, cach pha Cat Lai 5 km), néu ban chiu
kho tim thi may ra cé thé mua dugc dat so riéng co chut dién tich tho
cu tam 50-60 m?, hodc dat chua cé thé cu nhung khu vuc da dugc quy
hoach dat g, sau nay co tién tu dong thué 1én thd cu sau. Tuy nhién,
ban cling phai tim hiéu rat k§j xem miéng dat cé du diéu kién lén thé
cu khong, tai sao nguoi ban khéng |1én thé cu réi hdy ban cho ban cho
dugc gid. Vi nhu da phan tich trong cédc néi dung trudc cia cudn sach,
khong phai dat trong khu vuc quy hoach dat & la nghiém nhién cé thé
xin 1&n thé cu, con nhiéu tiéu chi khac nira. Nhung nhin chung véi mirc
ngan sach nay, ban cling khéng cé nhiéu su lva chon va phai chap
nhan & nhirng khu thua vang ngudi. Con khu vuc giap ranh TP.HCM
khac nhu DT An hay Thuan An (Binh Duong) da khéng con nhitng bat

dong san co phap ly an toan, chuan chinh vdi sé von ban co.

S6 von nay co thé tam du va co nhiéu lva chon hon véi “dat vuon
X0 s0” & vung ven khéng thudc TP.HCM. Mét s6 nha dau tu chap nhén
mao hiém mua dat vuon dé do lau nam cho thai, ky vong sé co bién
chuyén vé ha tang, quy hoach, co thé chuyén dai Ién dat thé cu dé

tang gia. Nhitng cau chuyén hay “nghe néi” dai loai nhu “dat 6ng A.
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nhan x lan, dat éng B. tang gia gap y lan” thuong dén tir nhirng nhom
dat vuon 6m ladu nam nay. Tuy nhién thuc t&€, cudc choi nay phu hop
hon cho nhitng ngudi nhiéu von, trich 10% tai san dé dé 1au nam xem
nhu chd “x6 sd”, khdng danh cho nhirng nha dau tu vén mong all-in
hét tai san dang co, vi nguy co rdi ro mat von do dinh quy hoach hoac
“v6 tinh 6m dat thanh néng dan” do khéng thé 1én dugc thd cu cling
ngang vdi viéc kiém thém tién. Chua ké dang dat “mua x6 sd” nay
thanh khoan rat kém, phai cé kha nang 6m dai han 5-10 nam, khi mua
thi dé nhung khi can tién ban rat khé néu chua cé chuyén bién thuan
lgi vé ha tang, quy hoach dat & hay dac biét a phai co “séng” (nghia la

khu vuc dugc day théng tin ndng s6t dé thu hut nhiéu nha dau tu mai).

Néu vay thém ngan hang dé co s6 von loanh quanh 2 ty dong thi sé
c6 nhiéu lua chon hon & cd vung ven thuéc TP.HCM va khdng thudc
TP.HCM. Tuy nhién ngay tir dau bai toan nay da khong phlu hop vai ban.

S6 von it, kién thirc kinh nghiém khéng du, cong thém su nén néng
do hiéu ing FOMO (Fear of missing out, tam dich: NGi sg bd 16) hoac
dudi tdc dong cua nhitng “I0 Iua ga” sé khién ban dé roi vao bay “rui
ro” véi nhirng bat déng san khéng dam bao vé phap ly. Vi du nhu mua
ban gidy tay, mua nha “xay lui” trai phép trén dat ndng nghiép, mua
dat néng nghiép dugc hira hen 1én thé cu, mua dat hira hen hinh thanh
tuong lai “tra 1 phan tién trudce - tach thira nhd sau”, mua dat sé chung
nhiéu ngudi, mua dat bi vudng quy hoach, hoac dua Ién xe buyt di du

an ma lira dat coc...

S6 tién 900 triéu nay la toan bo tai san ban tich I0y dugc dén thoi
diém nay, nén thay vi chap nhan rii ro dé gia tdng nhanh tai san, nén
uu tién cho viéc tranh mat tién trudc khi kiém dugc tién. Cling dung
luc thi truong dang tram lang (thang 9/2023) nén khong can phai véi,
hdy danh 1 nam dé trau do6i thém kién thirc kinh nghiém vé ITinh vuc

bat dong san, di tim hiéu thi truong, gdp g& nhiéu méi gidi. Sau nay,
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khi tu tin hon, ban cling chi nén bat dau bang nhitng miéng dat tho
cu, ¢ phap ly day du va thay dugc tiém nang tang gia trong tuong lai.
Dé chac chan van dé phap ly, ban can dén truc ti€p UBND huyén (van
phong mét clra), van phong dang ky dat dai hay dia chinh xa (néu cé
dd mai quan hé) dé kiém tra thong tin quy hoach, khéng nén xem quy
hoach & cac cong ty bén ngoai vi nhiéu khi ho chi cho xem qua loa

hodc cap nhat khéng day du, kip thoi quy hoach.

Dau tu bat dong san bén virng chinh la s&r dung ngudn tién thang
du tlr cong viéc chinh (di lam thué, hodc san xuat kinh doanh). Do
do song song v&i viéc phat trién thém kién thuc, kinh nghiém vé bat
dong san, hay c6 gang no luc hoc tap lam viéc, gia tang that nhanh
thu nhap tur céng viéc chinh. C& mdi 10 triéu tién dé danh mbi thang
(sau khi trir hét chi phi sinh hoat gia dinh), xem nhu ban c6 thém 700
triéu tién von dau tu tir don bay tai chinh. Badi 1€ s6 tién 10 triéu nay
du dé ban tra ng gbc va lai ngan hang hang thang trong truong hop
vay 700 triéu déng trong thgi han 15 nam, gia dinh |di sudt uu dai nam
dau 9%/ndm, sau dé trung binh 11%/ndm (khéng k& nhirng giai doan
c6 bién dong Ién). Néu ban chon tra ngan hang theo phuong an géc
chia déu, 13i theo du ng giam dan, thi thang tra tién cao nhat ciing chi
khoang 10 triéu déng.

Ban cling dirng nghe 16i nhiing ngudi mai chao vay tién hay ludt
soéng dau tu, nhirng ngudi mudn ludt sdng khéng bi chét chim phai la
nhiing nha dau tu lau nam, nhiéu kinh nghiém va tham chi con phai
kém nhiéu may man.

VGi phuong an dau tu vang:

Sau thdi gian téng cao, lai suat gui tiét kiém dang giam manh. Tinh
dén thai diém thang 9/2023, 1ai suat tién gui tai nhdm ngén hang Big
4 (BIDV, Vietcombank, VietinBank, Agribank) chi con cao nhat 4,7%/
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nam cho ky han 6 thang va 5,8%/nam cho ky han 12 thang. Trong khi
dé gid vang tir dau nam 2022 dén thang 9/2023 d3 tang tlr 60 triéu
dong/lugng Ién gan 70 triéu dong/luong.

Trong thoi gian chd trau doi dé du kién thirc, kinh nghiém va tich
IGy thém von mua bat déng san, néu ngai gilr nhiéu tién mat sg mat
gia hodc san tién nglra ngay tay chan mua sam linh tinh, ban ciling cé
thé “chia tring ra nhiéu r6” bang cach cho 50% vao vang va 50% gui
tiét kiém. Luu y, day chi xem nhu mét cach chia sé rii ro dé bao toan
von, khong phai chu dich dau tu kiém 16i tr vang, nén hdy dé nguyén
do, coi nhu quén di trong thoi gian can gilr von, ding dé bi anh hudng
bdi thi trudng vang Ién xudng ma mua ra ban vao lién tuc lai thanh ra
“trade vang”, 1dy cai khéng biét gi ctia minh di dau vdi nhiig ngudi gidi
hon. Vi cling nhu bat dong san hay tat ca linh vuc khac, chung ta chi
thyc sy kiém dugc tién khi du kién thirc va kinh nghiém, chir khong

phai “nghe néi” hay “thdy” ngudi ta lam réi bat chudce lao vao theo.
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