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10 BI KIP
BO TUI

KHI MUA CHUNG CU LAN PAU

Tranh mat tién oan - Chon dung can hé - Vay vua suc

TANG KEM: BANG TiNH DONG TIEN HANG THANG (EXCEL)

TRONG BO TAI LIEU NAY cO

10 bi kip tranh mat tién oan

Tw tinh &G chi phi, vay vira strc, kiém tra phap ly, doc hop ddng dén ngay nhan ban giao.

Checklist 10 muc trudc khi ky

In ra, danh dau tirng muc. Chwa di muc nao thi chwa xuébng tién.

Bang tinh Excel dong tién hang thang

Téng chi phi mua nha - Tién trd ngan hang - Méi thang con duw hay thiéu bao nhiéu.
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CAM NANG CHO NGUO'| MUA NHA

10 BI KIP BO TUI

KHI MUA CHUNG CU LAN PAU

Tranh mét tién oan — chon dung cdn hé — vay vira strc

Nhat Nguyén BDS « nhatnguyenbds.com

Mua can ho dau tién 1a mét quyét dinh tai chinh I&n. Phan 1&n rdi ro ngwdi mua gap phai — chi phi
phét sinh, ap lwc trd no, phap ly chwa dd, hop déng bét lgi, nha ban giao 16i — déu cé thé tranh duoc
néu biét trudc. Duwdi day la 10 diéu Nhat duc két tir qua trinh tw van khach hang mua chung cuw,
giup anh chj chu dong va yén tam hon trong tirng buérce.

Tinh da téng chi phi, dirng chi nhin gia ban
Gia niém yét chwa phai sé tién cubi cling anh chj phai chi. Hay cdng dd cac khoan sau trwéc khi chbt
ngan sach:
Kinh phi bao tri 2% gia ban can hdé — nép khi nhan nha.
Thué VAT — hai rd gia da bao gdm VAT hay chua.
Lé phi treéc ba 0,5% va cac chi phi lam sé hong.
Néi that, thiét bi — rém, diéu hoa, bép, tu... 1a khodn khéng nhd, nén dw tru riéng.

Phi chuyén nha, thé tlr, dang ky glri xe va cac khoan lat vat khac.

Meo: Nén dy phong thém khoang 5-10% gia can hd. Sheet “1. Tdng chi phi” trong file Excel gl
kém cong san tat ca cac khoan trén.

Vay vira stpc — tinh theo 14i tha ndi, khéng phai lai wu dai
L&i suat wu dai thwong chi kéo dai 6-36 thang. Sau d6 13i tha ndi cé thé cao hon dang ké, khién tién
tra hang thang tang manh.
Téng tién trd no’ méi thang khéng nén vwot qua 40% thu nhap cua gia dinh.
Tinh kha nang tra no theo mdrc 18i tha néi dw kién, khong theo 1ai wu dai.

H&i rd ngan hang: bién do tha néi, phi tra ne trwéc han, bao hiém khoan vay cé bat budc
khéng, c6 an han gbc khéng.

So sanh goi vay cla it nhat 2—-3 ngan hang truéc khi quyét dinh.

Meo: M& file Excel gti kém, sheet “2. Khodn vay” — thay ngay tién tr& méi thang tang bao nhiéu
khi hét wu dai.
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Kiém tra phap ly dw an trwéc khi xudng tién

Phap ly 1a yéu té quyét dinh anh chi cé dwoc bao vé khi xay ra tranh chap hay khéng. V&i can ho
dang xay (hinh thanh trong twong lai), hay dé nghi xem:

Quyét dinh cha trwong dau tw / giao dat, quy hoach chi tiét da dwoc duyét.

Giay phép xay dwng.

Bién ban nghiém thu hoan thanh phan moéng.

Van ban cua Sé& Xay dwng thdng bao nha & du diéu kién dwoc ban.

Cam két bao lanh ctia ngan hang cho nghia vu ban giao nha cia chi dau tw.

Vé&i can mua lai: xem sb héng ban gbc (néu co), can c6 dang thé chap ngan hang khéng, cha
cli da thanh toan da cho chi dau tw chua.

Meo: Gidy t& nao chi dau tw hodc ngwdi ban ngai cho xem — dé 1a luc anh chj can dirng lai va
tim hiéu ky hon.

Khoéng dat coc, thanh toan vwot miec luat cho phép

Theo Luat Kinh doanh bat ddng san 2023 (hiéu lwc tir 01/08/2024), véi nha & hinh thanh trong twong
lai:

Chi dat coc khi dw an da da diéu kién ban: tién coc toi da 5% gia ban.

Thanh toan lan dau t6i da 30% gia tri hop déng (da gom tién coc).

Trwéce khi ban giao nha, tdng sé tién da tra téi da 70%.

Khi chwa dwoc cip sb hong, tdng sb tién da tra tdi da 95% — 5% con lai ndp khi nhan sé.

Meo: Canh giac v&i “phiéu gitr chd”, “théa thuan nguyén vong’, “hop ddng gop vén” khi dw an
chwa dua diéu kién ban — rti ro méat tién rat cao.

Poc ky hop dong mua ban — 6 diém séng con

Hop déng mua ban 1a can c& duy nhat d& bao vé quyén loi ctia anh chi. Dac biét cha y:
Dién tich: tinh theo thdng thay hay tim twéng, cach xt ly khi dién tich thwc té chénh I&ch.
Tién d6 thanh toan va mirc phat néu anh chj cham thanh toan.
Th&i han ban giao va mirc phat néu cht dau tw ban giao cham.
Danh muc vat liéu, thiét bi ban giao — ghi ré hang, ching loai.
Th&i han lam sé héng va trach nhiém ctia cac bén.

Phan sé& hiru chung — riéng: chd dé xe, tAng ham, san thuwong; mic phi quan ly dw kién.

Meo: Xin ban hop déng mau mang vé doc trwdc vai ngay. Birng dé 1an dau doc hop déng la
lac ngdi vao ban ky.

Nhat Nguyén BDS « nhatnguyenbds.com Trang 2



Chon chua dau tw c6 “lich str” tot

Cung mot mire gid, chd dau tw uy tin gidp anh chj yén tam vé tién do, chat lwong va sé hdng.
Xem céac dw an ho da ban giao: c6 dung hen khéng, chat lwong ra sao, cw dan da co sb chua.
Hai tham cw dan dang &, tham khao hdi nhém cw dan cla cac dy an ci.
Tim hiéu ngan hang bao lanh, ngan hang cho vay dy an.

HGi rd don vi quan ly van hanh tda nha sau khi ban giao.

Meo: Dén tan mét dy an cii ctia chi dau tw vao budi tdi — nhin ty 1& can sang dén, sanh, thang
may, hAm xe sé biét nhiéu diéu.

Chon can bang mat that, dirng chi tin nha mau

Nha mau dwoc bai tri dé trong rong va dep nhéat. Khi chon can, hdy xem xét:
Go6i ban giao thwc té: hai rd vat liéu, thiét bi ndo cé trong can, cai ndo chi la trang tri nha mau.
Hwéng: huwéng Tay nang chiéu thuéng nong, ton dién diéu hoa hon.
Tang: tAng thap tién di lai nhwng dé 6n, bui; tAng cao thoang, view dep nhwng phu thudc thang
may.
Vi tri trong toa: tranh can sat thang may, phong rac, phong ky thuét.
View lau dai: kiém tra quy hoach xung quanh — view dep hém nay c6 thé bj tda khac che mét.

Di xem vao nhiéu khung gi®: sang, chiéu nang va bubi ti.

Meo: Mang thwéc day do thtr phong ng, dat thr kich thwée giweng, ti quen dung dé hinh
dung dung khong gian.

Kiém tra ha tang va tién ich thwc té

Gia tri va sw tién loi cha can hod phu thudc rat nhiéu vao nhivng gi xung quanh né.
Di thtr quang dwdng téi nevi 1am viéc, trwong hoc vao gie» cao diém.
Trwdng hoc, chg, siéu thi, bénh vién trong ban kinh 2—-3 km.

Vé&i tuyén dwdng, cay cau “sap co”: kiém tra da dwoc phé duyét, khéi cong hay mai chila
quy hoach.

Hai vé tinh trang ngap khi mwa Ié&n & khu vuc.

Mat dd dan cuw: sb can trén mot san, sé thang may méi toa, chd dd o to.

Meo: Blrng mua chi vi 1&i hivra ha tAng twong lai. Hay chéc rang can hé dang séng ngay hom
nay.
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Hiéu ré chi phi van hanh hang thang
Sau khi nhan nha, day la nhixng khoan cé dinh anh chj trd déu dan trong nhiéu nam:
Phi quan ly = don gia/m? x dién tich can ho.
Phi gtri xe may, 6 t6; can hd c6 dwoc mua hoac thué ché dé 6 td cb dinh khong.
Gia dién, nwéc ap dung cho can hé.
Quy bao tri 2% sé& do Ban quan tri tda nha quan ly — tim hiéu quy ché s dung.

NGi quy tda nha: nudi thu cwng, gi& stra chira, kinh doanh tai can ho...

Meo: Céng phi quan Iy + glri xe + dién nwéc vao ngan sach hang thang cung tién tra no. File
Excel gri kém, sheet “3. Dong tién thang”, da c6 sén di cac muc nay.

Nhan ban giao ky, khdng ky bién ban voi

Ky bién ban ban giao nghia la anh chi da chap nhan hién trang can ho. Truéc khi ky:
Do lai dién tich théng thay va déi chiéu véi hop déng.
Kiém tra twong, tran, san: vét niet, thdm, bong tréc, do phang.
Tht toan bd dién, nwéc, 6 cdm, cong tac, thoat san, thiét bj vé sinh, ctra, khoa, ban cong.
Déi chiéu vat liéu, thiét bi véi danh muc trong hop dong.
Ghi moi 16i vao bién ban, chup anh va yéu cau thoi han khac phuc.

Ha4i rd th&i han va quy trinh bao hanh.

Meo: RU ngwoi cé kinh nghiém hoac thg di cung; mang theo thwéc do, bat thir dién va moét xo6
nwéc dé thr thoat san.

LUAT VANG

, “mai ting gia”. Mot c&n ho tét van xirng dang dé

Pwng xubng tién dwdi ap lwc “sap hét can

anh chi danh thém 1-2 ngay kiém tra ky.
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CHECKLIST NHANH TRUOC KHI KY

In ra va dénh déu timg muc — chwa did muc nao, hay héi lai truée khi xudng tién.

] Tai chinh D4 cong du bao tri 2%, VAT, trwéce ba, ndi that va dw phong 5-10%

[] Taichinh Tién trad no theo l4i tha ndi khdng vwot 40% thu nhap gia dinh

O Phap Iy D4 xem gidy phép xay dwng, van ban da diéu kién ban, bao Ianh ngan
Py hang

[0 Phéaply Tién coc < 5%, thanh toan Ian dau < 30% gia tri hop déng

0 Hoo dan D‘é doc ky: dién tich, tién do, phat chadm ban giao, vat liéu, thdi han s

op déng héng

[0 Cha dau tw D3 tim hiéu cac dy an da ban giao va don vi quan ly van hanh

O Chon cin D& xem hwédng, tang, vi tri trong tda, quy hoach xung quanh & nhiéu khung
; gio

[0 Hatang Pa di thtr dwdng tdi noi lam, trwdng hoc; hdi vé ngap, chd db 6 to

[ Van hanh D4 biét phi quan ly, phi gli xe, gia dién nwéc va nodi quy toa nha

[] Bangiao D4 chuén bj danh sach kiém tra khi nhan nha, khong ky bién ban voi

Anh chi can hé tror chon cén, kiém tra phap |y hay tinh khoan vay?

Lién hé Nhat Nguyén BDS — tw vAn mua chung cu tai Hai Phong
Zalo / Bién thoai: 0985.045.766

nhatnguyenbds.com

Lwu y: Théng tin trong tai liéu mang tinh tham khao, dwa trén quy dinh phép luat hién hanh (Luat Kinh doanh bét déng san 2023).
Piéu kién cu thé c6 thé khac nhau theo timg dw &n, ngan hang va thoi diém.
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BANG TiNH Pl KEM

Biét trong 5 phut: can bao nhiéu vén, moéi thang con du bao nhiéu

File Excel: BANG-TINH-DONG-TIEN-MUA-CHUNG-CU.xIsx

Bang tinh mé& bang Excel hodc Google Sheets. Anh chi chi can dién vao cac 8 NEN VANG, chir
xanh; moi 6 con lai ty tinh. Ba sheet lam theo dung thi ty:

n Sheet “Tong chi phi”
Gia can ho, bao tri 2%, truwéc ba 0,5%, sb hdng, néi that, dw phong 5-10%. Két qua: TONG
TIEN ca thwong vu va VON TU CO that sy can co trong tay.

n Sheet “Khoan vay”
Ty lé vay, thdi han, 13i wu dai, 13i tha néi dw kién. Két qua: tién trd mdi thang, va quan trong
nhét 1a tién trd TANG BAO NHIEU khi hét wu dai.

H Sheet “Dong tién thang”
Thu nhap gia dinh trr di: trd ngan hang, phi quan ly, givi xe, dién nuéc, sinh hoat. Két qua:
méi thang CON DU hay THIEU, va khoan vay cé vira strc khong.

Nhin ding ba con sé nay trwéc khi quyét dinh:

VON Tl CO CAN CHUAN Bl — da chwa, hay con thiéu?
TRA NGAN HANG MOI THANG - tinh theo 1ai THA NOI, khéng phai 1ai wu dai.
CON DU MOI THANG - con duong va di day dé sdng thi khodn vay méi vira strc.

Bang tinh tw chdm khoan vay cua anh chi:

E. KET QUA MOI THANG

TONG CHI MOI THANG 31,920,000
CON DU/ (THIEU) MOI THANG 8,080,000
Ty |é trd ng / thu nhap 37%
DANH GIA LR,

QuY dy phong nén cé (6 thang chi) 191,520,000

Anh chi muén c6 ngwei xem gitp cin ho, kiém tra phap ly hay so géi vay?
Nhat Nguyén BDS — tw van mua chung cuw tai Hai Phong
Zalo / Dién thoai 0985.045.766 - nhatnguyenbds.com



