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LO1 NOI PAU: RUNG TRAM VA SAN BAY

Vi sao cudn sdch nay day ban doc gidy trudce khi doc gid, va vi sao do la tin tot.

Hai nguoi dung trudéc cung moét khu rung

Tinh huéng minh hoa, dung tir mot ho so thuc té. Pau nam 2019, & mot xa phia
trudc san bay Phan Thiét, cé hai nguoi cung ding truéc mét khu dat. Puong dat
do, cay c6i um tum, may bui tram cao qua dau nguwoi, khéng mot mai nha. Xuéng
t6i bién Miii Né chi khodng ba cay s, nhung nhin quanh thi chang cé gi goi ra hai
chir “tiém nang”.

Nguoi thit nhat nhin mét lac roi lac dau:

— “Ché nay rimng ru thé nay, ai vé ddy é? Pé chuc ndm nita chua chdc da

”

lén.

Nguoi thit hai khéng nhin khu ring lau. Anh md dién thoai, mé ra ba van ban da
tai vé tir trudc: quyét dinh nang cap san bay Phan Thiét, quyét dinh cong nhéan
Miii Né la khu du lich quoc gia, va thong tin dw an cao toc Dau Gidy - Phan Thiét.
Ca ba déu da cé dau dod, chir ky, nam phé duyét. Roi anh mé ban d6 quy hoach,
dat ngén tay 1én ding cho minh dang ding.

Hai nguoi nhin cung mo6t manh dat. Mot nguoi thay rung tram. Mot nguoi thay
san bay.

Hai nam sau, khi sdn bay khdi cong va con sét dat lan khap tinh, nhiing 16 dat
mua quanh mirc nam tram triéu mot sao hoi dau nam 2019 dwoc hoi mua véi gia
gap hai, gap ba lan. Nguoi tht nhat lic dé cling quay lai khu ay. Nhung lan nay
anh ding & phia bén kia ban: nguoi mua.

T6i k€ cAu chuyén nay dau tién vi né chira toan bd cuén sach trong mét hinh anh.
Pau tu theo quy hoach khdong phai la doan tuong lai. N6 la doc nhitng gi
nha nuwoc da viét ra, dong dau, cong bé — trudc khi sé6 dong kip doc. Khong

c6 phép mau nao & day. Chi cé giay to, ban do, va ky luat doc chung.
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Vi sao tdi viét cuén nay

Trong nghé nay, t6i gap rat nhiéu nguoi mat tién. Va diéu lam t6i day dat la phan
16m ho khéng mat tién vi thiéu von hay thiéu may. Ho mat tién vi mua bang tai.

Nghe moéi gidi néi “sap co tap doan vé”, ho mua. Nghe bdo dwa “dé xuat lam cau”,
ho mua. Nghe hang x6m ké “chd kia 1én gid gadp déi”, ho mua. R6i mot nam, ba
nam, muoi ndm sau, cay cau van nam trén gidy, tap doan khong vé, va manh dat
mua & dinh sé6t nam im mét cho, von ket lai theo.

Ciling c6 nhitng nguoi mat tién theo ki€u nguoc lai. Ho biét doc ban doé, biét tra
clru, va vi qud tin vao kién thirc ctia minh nén dén hét von vao mot 16 “chac chan

nhat”. R6i quy hoach déi ding vao 16 do.
C6 ba ki€u nguoi toi gap di gap lai, va c6 1é ban sé thay minh trong moét kiéu:

Kiéu thir nhat — nguoi mua bang mat. Thay dat dep, duong rong, gia vira tui
tién la mua. Khong biét 16 ddt minh mua dang nam trong khung gi trén ban doé
quy hoach, c6 duwoc 1én thé cw khéng, mat bao 1au, ton bao nhiéu. Phan I va Phan
II viét cho ho.

Kiéu thir hai — méi giéi giéi ban nhung chua tw ding tén. Nam gia ting 16
trong khu, biét ai dang can ban. Nhung khi khach héi “16 nay 1én thé cw mat may
nam, ndp bao nhiéu tién”, ho chi tra 10i dwoc bang cam gidc. Phan IV va Phan VII
sé cho ho cau tra 10i bang con s6 — va tir d6, du tw tin dé xudng tién cho chinh
minh.

Kiéu thir ba — nha dau tw da c6 thuwong vu, muén lén quy mé. Ho dang nhin
toi dat 16m, phan 16, dw an, dat cho boi thuong. bung luc dé, luat kinh doanh bat
dong san siét lai, bang gid dat thay doéi, chinh quyén t6 chirc lai. Céi cdch lam
tung thang clia ho c6 thé khéng con thang nira. Phan VI, VIII, IX va X viét cho ho.

Moi chwong trong sach déu c6 mot 6 nho chia ba tang nhw vay: nguoi méi lam dén
dau, moi giéi mudn 1én nha dau tw lam dén dau, nguoi da c6 deal day 1én dén dau.
Ban doc 6 d6 trudc, roi doc phan danh cho minh.

Ba diéu cuén sach nay KHONG lam

T6i muén noéi ro ngay tir dau, dé ban khéng that vong & trang thir mot tram.
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Mot, cuén sach nay khéng hita ban giau nhanh. Ban sé gap nhiing con so
dep: 160 dat nam tram triéu ban ra mot ty rudi, khu dat nhan may lan sau mot con
sot. Nhiitng con s6 do6 cé that trong ho so, nhung ching la ciia mot vung, moét thoi
diém, mot chu ky. Chuong 2 day ban tu dat kich ban “mot ntra s6 16 gap chuyén”
ngay tir lic mua. Nguoi chi nhé con sé6 dep ma quén kich ban xdu la nguoi dang
doc sai cuén sach nay.

Hai, cuén sach nay khoéng thay ban di hoéi tai cho. Day la diéu quan trong
nhat, nén toi ndi k§j mot chut.

Nhiing nam gan day, luat dat dai Viét Nam thay d6i nhanh hon bat ky cudn sach
nao kip in. Luat bat dai 2024 thay cho luat 2013, kéo theo cac nghi dinh médi vé
tién st dung dat va diéu kién chuyén muc dich. Luat Kinh doanh bat déng san
2023 siét phén 16 ban nén & cac do thi lén. Cac luat nay dwoc cho cé hiéu luc sém
hon du kién, tir ngay 01/8/2024 (riéng quy dinh siét phéan 16 tir 01/01/2025). Tw
ngay 01/7/2025, chinh quyén dia phuwong t6 chic lai theo mé hinh hai cép, cap
huyén khong con, ca nuwdéc con 34 tinh, thanh. T ngay 01/01/2026, Nghi quyét
254/2025 cua Quéc hoi déi cch tinh tién st dung dat theo bang gid dat do HDND
tinh quyét dinh, 4p dung tir 01/01/2026 va stra d6i khi can. Va ding ldc cuén sach
nay hoan thién, cudi thang 10/2026, Quoc hoi dang thao luan stra ti€p Luat Dat
dai, Luat Nha & va Luat Kinh doanh bat dong san.

Nhiéu vi du trong sach duoc ghi lai trwdéc nhitng thay déi dé. Tén huyén, tén tinh,
s6 quyét dinh, han mtc, thoi han dang ky — t6i git nguyén nhu trong ho so, kem
nam, dé ban hiéu cach doc. Nhung con sé va thu tuc cla nam ban mua thi ban
phai tw tra. Ché nao tdi khong chéc, toi viét thang 1a chwa chic. Ban sé gap chir
“chwa chac” dé nhiéu lan; Phu luc A gom céac cho chua chac vé noi dung, Phu luc
B gom céac ché chua chac vé phéap ly. D6 khéng phai sw lwoi biéng ctia nguoi viét.
D6 la cach duy nhét trung thuc dé viét vé mot nghé ma luat thay d6i nhanh hon

sach in.

Ba, cudn sach nay khong day ban lach. Cé vai chwong dung t6i nhitng viéc ma
nguoi ta hay nghi phai “cé quan hé” mdi lam duoc: 1én thé cuw sém, biét trude gia
bo6i thudong, lam viéc véi can bd dia phwong. O moi chwong nhw thé, toi lap lai
dung mot cau, va toi lap lai né & day ludn:
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Ho6 so cua ban phai du diéu kién theo quy dinh. Nguoi hop tac gitup ban
lam NHANH va DPUNG — khoéng phai giip mot hé so khéng da diéu kién
tré thanh da.

Chuong 1 con di xa hon: né néi vé viéc ban cé dao dirc. Nguoi da hoc quy hoach
thi biét 16 dat nao sap gap chuyén. Biét réi ma van ddy né sang cho nguoi khong
biét, d6 khong phai kinh doanh. Chwong 3 day sau cach ban mot 16 ¢6 van dé ma
van ngu ngon.

Ngoai ba diéu dé, con moét giéi han nhé can nodi: cuén sach nay day chién luwoc —
doc gi, mua lic nao, ban cho ai, tinh tién thé nao. Ky nang thao tac tra citu ban do
quy hoach trén timg phan mém, ting céng thong tin la moét ky nang riéng, nam

ngoai pham vi cuén nay.

Cach dung cuén sach nay

Sach c6 nam muoi mét chuong chia lam muoi phan, moi phan mé bang mot trang
gi6i thiéu va moét so do tw duy; cudi sach la Loi két va sdu phu luc (A dén F). Pung

doc tir dau dén cudi réoi méi lam. Pay la cach téi khuyén:

Budéc 0 — Néu chi cé6 mét budi téi, doc trang Poc nhanh 80/20 ngay sau
Loi noi dau. Sdu y mang lai phan 1én gid tri clia cudn sach, moi y trd téi chwong
doc day du.

Budc 1 — Lam bai test. Muoi lam phut, bang but trén gidy. N6 cho ban biét ban
dang ¢ tang nao, nang luc nao dang yéu nhat, va nén mé chuong nao truéc. Lam
xong, lam lu6én Lan 1 bai kiém tra 30 cau & Phu luc E, réi doc Ban dé vong doi
mot 16 dat — tam ban do6 cho biét moéi chang ctia mot 16 dat nam & chuwong nao.

Buoc 2 — Poc Phan I (Chuong 1-4). Bon chuwong nay la luat choi: dao dic khi
ban, cach chia von khi mua, sdu cach thoat hang khi c6 chuyén, muoi tiéu chi
chon tinh. Nguoi bé qua Phan I thuong la nguoi sau dé6 mua dung ché nhung sai
cach — don hét vao mot 16, hoac mua theo tin don.

Budc 3 — DPoc hai chuwong ma bai test chi ra. Chi hai chuong. Doc xong thi
gap sach lai va lam checklist & cudi chuwong. Pung doc ti€p cho t6i khi ban da tw
tay tim dwoc it nhat mot van ban phé duyét c6 dau do cho vung minh quan tam.

Tac gid: Lai Thé Vi - Dr Land | Lién hé: laithevuofficial@gmail.com | Zalo: 0969872012



CHIEN LUOC PAU TU BAT PONG SAN THEO QUY HOACH

Buoc 4 — Poc Chuong 14 truéc khi chon huéng di. C6 ba con duong dau tw
theo quy hoach, véi ba khoang thoi gian gitt von rat khac nhau. Chon sai con
duwong so voi tién ciia minh la 16i dat nhat, va phan 16n nhiing chuong sau déu la
di sau vao mot trong ba con duong dé.

Buoc 5 — Quay lai sach khi vuong. Lic cam mot quyét dinh phé duyét khong
biét doc dong nao, lic can bd thué bdo mot con s6 khong biét dung sai, luc nguoi

ban dua ra moét gia khong biét cao thap — dé la lic cubn sach nay c6 gia tri nhat.

Phan cudi sach la bé d6 nghé. Phu luc A la tir dién thuat ngit. Phu luc B gom toan
bd thay d6i phép ly dén 29/10/2026 — moéi chwong ciing c6 hop fi & dau va muc
® & cubi néi réo chd nao da déi. Phu luc C la hai muoi bén bi€u méau in ra dién
duoc (kem file Word stra dwoc). Phu luc D gom toan b0 checklist cia nam muoi
mo6t chwong thanh mot tap: ban in ra, kep vao bia ho so, mang theo khi di xem dat
va khi 1én x& ndp ho so. Phu luc E la bai ki€ém tra 30 cau lam hai lan, truéc va sau
khi doc. Phu luc F la 60 thé ghi nhé in cat dwoc, c6 thém ban 14t thé trén dién
thoai. Phan 16n gid tri thuc dung clia cudn sach nam & nhiing tap gidy do.

Mot 10i cudi trudc khi bat dau

Quay lai hai nguoi ding truéc khu rung tram. Diéu khac nhau gitta ho khong phai
la tién. Nguoi thi hai khong giau hon nguoi thir nhat. Anh cling khéng cé “ngudn
tin n6i bd” nao. Ba van ban trong dién thoai cua anh, ai cling tai duoc, ti truéc dé

ca nam.
Khéac nhau chi @ mot théi quen: truéc khi nhin manh dat, hay doc to giay.

Nam muoi mét chuong sau day la nam muoi mét cach dé luyén théi quen d6 — tir
to quyét dinh phé duyét, tdm ban dé ké hoach, bang gia dat, cho téi ho so phap ly
cua mot dy 4n nghin hecta.

Lat sang trang, lam bai test, roi bat dau doc giay.

Vi nhé: rumg tram hém nay cé thé la san bay ngay mai — nhung chi khi to gidy

noi vay.

Trang ké tiép la so doé tw duy cua cd cudn sdch.
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I - LUAT CHOI

& QUAN TRI RUI RO

Ban c6 dao duc - bay "mét sao"
Chia 4-5 16 - 2 thang, 2 ket
10 tiéu chi - ki€m ching 2 budc

Il - POC LO TRINH
QUY HOACH
® Ba giai doan, ba nhém ngudi mua

® K& hoach hang nam: 6 c6 soc
(dén 2025)

® Ba nac thai diém - 5 vong tron

Il - QUY LUAT

CUA THI TRUONG

® Banh xe tdm 6, ba ngon den
® Bién I6n va con bao

® Ba hudng: trong - rang - goi ly

IV - DAT NONG NGHIEP
DEN SO THO cu

® Ba I6p ban doé - c6 soc hay chua

® Muoi giai doan, ba lan ban
® Dang ky - bén budc - han murc

V - CHON HUONG

THEO KE HOACH

® L6 da cd/ chua cb ké hoach
® Thé cu cling déi quy hoach

® Bai todn bén ty

CHIEN LUOC

PAU TU THEO

QUY HOACH

VI - LUAT KINH

DOANH BDS SUA POI

D6 thi loai may? Phuong hay xa?
Trong va ngoai "cai ly"

Nho, vira, I6n theo tam tién

VIl - TIEN SU DUNG
DAT & BANG GIA

® D4t 6 trir dat ndbng nghiép
® Vi tri trén bang gid - hé s6 K
® Bang gid mai tir 01/01/2026

Vil - PON PAU )
HA TANG & NGOI NO

i Tam tiéu chi va ngoi né

Can Gio - Vinhomes Olympic

IX - THAM DINH,

BOI THUONG, PAM PHAN
® Tham dinh bang bang gia dat
® Phuong é4n A né - B cho

©® Dam phén tur con sé Nha nudc

X - PHAP LY DY AN
& SO PO CAY

® Danh séach can cla S& Xay dung
® S4u ho so chu chét cua du an

@ Ré 13 luat, than 1a quy hoach

( Trudc khi nhin manh dat, hay doc té giay. )

So do tu duy ca cuén
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POC NHANH 80/20 — SAU Y MANG LAI PHAN
LON GIA TRI

Néu ban chi ¢6 mot budi toi trudce khi ddat coc mot 16 dat “cé quy hoach”, day la

nhiing trang nén doc.

Vi sao c6 chuong nay

Cudn sach nay day nam muoi mot chuong. Khéng phai ai cling doc hét trudc khi
gap 16 dat dau tién. C6 nguoi nhan 1oi chao ctia méi gidi chiéu thir Sdu, séang Chu

nhéat da phai tra 16i “coc hay khong”. Chwong nay viét cho budi téi & gitra.

Con s6 “80/20” & tiéu dé la m6t nhan dinh kinh nghiém, khong phai con sé do
duoc. Khong ai dém duwoc sdu y dudi day chiém bao nhiéu phan tram gia tri cua ca
cudn. Diéu t6i dém duoc la nhitng 1an nguoi ta mat tién — va gan nhw 1an nao céai
sai cling nam & mot trong sdu cho nay. Téi chon chung bang mot cau hoi: v nao,
néu bo qua, lam ban mat nhiéu tién nhat — hoac lam két qua cua ban

khac nguoi khac nhiéu nhat?

S4u y ding trén cung mot cai nén, cau toi da viét & Loi néi dau: trwéc Khi nhin
manh dat, hay doc to giay. Gida do nguoi ban noi. Gidy do Nha nudc ky, c6 so, ¢
dau, c6 ngay — va ban tu tai vé duoc.

C6 nhitng y dudéi day dung téi viéc lam ho so nhanh, lam viéc véi céan bd dia

phuong. O moi chd nhu thé, gi6i han chi cé mét:

HO so cta ban phai da diéu kién theo quy dinh. Nguoi hop tac giup ban
lam NHANH va DPUNG — khong phai gitp mot hé so khong dua diéu kién
trd thanh da.

Nhiéu vi du trong sach duwoc ghi lai truédc Luat Dat dai 2024, trudc chinh quyén
hai cdp tir 01/7/2025 va bang giad dat maéi tir 01/01/2026. Cho nao dudi day dung
téi thu tuc hay tién ndp, toi chi néi nguyén tac; con s6 va thu tuc hién hanh, doc
kem Phu luc B.
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Sau y cét 16i

Y 1 — Chia vén theo kich ban xau, va chuan bi san duong ban dung
muc thong tin

Lam gi: Dung don hét von vao mot 16. Chia ra bén, nam 16 @ mét vung con ré ma
da c6 quy hoach 16n duoc duyét, rai theo loai duong va theo khoang céach téi céc
ranh nhay cam. Trudc khi mua, ty dat kich ban “hai 16 thang, hai 16 ket”; chi di
ti€p khi kich ban dé van cho téng thu bang hoac 1én hon téng von. Véi 16 ¢é dau
hiéu dinh quy hoach, cach ban do muc théng tin quyét dinh: con & mic dé xuat,
chua cong bo thi ban chu dong; da céng khai thi chi ban cho chu dau tw, nguoi
can dat san xuat, hoac nguoi chuyén mua dat dinh quy hoach.

Vi sao nang ky: Hiéu ban d6 chi giam rui ro, khéng xoa duwoc né. Véi thoi gian
gitrt mot dén hai nam, s6 16 bi d6i quy hoach trong hé so toi theo doi toi da khoang
20% — boén 10 thi chung mot 16 gap chuyén. C6 mot 16 thi 20% dé la “mot phan
nam kha nang mat ca”. Anh Tudn suyt don hai ty vao mét 16 120 m? & Bong Anh.
Anh chwa xudng tién 16 nao, nén day la kich ban gia dinh. Gia st anh chia ra bon
16, moi 16 mot sao khoang 500 triéu, theo hé so Binh Thuan dau 2019. Kich ban
xau: hai 16 thang thu vé khoang 3 ty, hai 16 ket hoa vén 1 ty — tong thu khoadng 4
ty trén 2 ty von. Muoi bén thang sau, néu mot 16 nam sat vung tinh mdi dé xuat
lam khu phitc hop, anh c6 thé ban né trong ba tuan; va néu tdm thang sau ranh

duoc vé, 16 cli nam trong, anh da ra khoéi ding ldc tin con & mic dé xuat.

Poc day du: Chuong 2 (chia vén), Chuong 3 (sau céch ban c6 dao dic), Chuong 1
(ranh gidi chir “biét”).

Y 2 — Chi mua theo van ban PA PHE DUYET, ki€m ching hai buéc roi
soi thém ban doé ké hoach

Lam gi: Tra 10i “vi sao to6i dén tinh nay” bang mét trong muoi tiéu chi quy hoach
— giao thong, san bay, khu du lich quéc gia, dai do6 thi, dy &n 16n... Chi can mot,
nhung phai da phé duyét néu ban dau tw ngan hay trung han. Kiém chimg hai
budc: tim bai bdo c6 dung chir “phé duyét”, chép s6 van ban; roi tai van ban goc
c6 dau, cé chir ky, doc du nam cau: lam gi, quy mo, khi nao, ai lam, vén dau. Sau
d6 soi 16p thir ba: ké hoach st dung dat hién hanh da c6 dw an chuwa, 16 da cé soc
chua (theo cach lam dén 2025; tir 2026 hoi UBND xa vé ké hoach cdp xa — chua
chac).
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Vi sao nang Ky: Tin don dé v theo mot chudi dé doan: chwa duyét — khdng chac
lam — nam nam, muwodi nam van nam trén gidy — dat khong 1én — ké hoach tai
chinh v&. Cau C4t Lai la vi du quen: téi lac 10i ké géc duoc ghi lai, d& mudi nam cé
dé xudt ma cau chwa lam. Anh Phong, nguoi da qua sau, bay thwong vu, tung dat
1én ban t6i xap anh tin nhan “6ng ban ndi chac chan cé cau”. Anh tim ca budi
chiéu khéng ra van ban phé duyét nao, nén khéng mua — va lan dau tién trong
bay thwong vu, anh c¢6 mot tdp van ban déng dau trong cap trudc khi di xem dat.
Con anh Tudn, khi moi giéi bdo “tap doan khung sap vé”, chi nhan lai: “Em gui
anh ban do6 ké hoach nam nay nhé.” Hai ngay sau van chua c6 tra 10i.

Poc day du: Chuong 4 (ki€ém ching hai buéc), Chuwong 7 (ki€ém chimg ba 16p),
Chuong 20 (16p soc).

Y 3 — Khép dong hé: 16 dang & nac nao, tién cua ban nam yén duoc
bao lau

Lam gi: Phan biét hai tdm ban do: quy hoach st dung dat trd 16i “sau nay lam
gl” trong muoi nam; ké hoach st dung dat hang nam tra 16i “nam nay, nam sau
lam cho nao”. Xac dinh 16 & ndc nao: ndc 1 — dinh huwdéng, gilt tir ba nam tréd 1én;
nac 2 — ké hoach (dén 2025: 6 c6 soc; tir 2026 hédi xd), moét dén ba nam; nidc 3 —
da c6 thé cu, mét dén hai nam néu mua dé ban lai. Roi viét ra s6 nam tién cla
ban dé yén duoc. Chi mua khi déng hé cta dong tién dai hon déng hé clia manh
dat.

Vi sao nang ky: Cai bay ¢ day la khoang léch thoi gian. Mua dung 16, sai dong
ho, ban van phai ban gép lic gid chwa 1én. Anh Phong thay 1ai suat gidm, mudn
“vao day”. Tra lai thi manh dit anh nham chi nam trén ban dé dinh huéng 2030 —
nac 1, can tir ba nam tré lén — con moét phan tién dinh dung la von luu dong phai
rat lai sau muoi tdm thang. Anh tach lam hai: phan nhan réi that sw dé cho néc 1,
phan muoi tdm thang dé€ tim 16 da c6 soc. Anh Tuén cling tu loai mot 16 “ré hon”
vi n6 can khodng ba nam, trong khi tién cta anh chi d€ yén duoc hai.

Poc day du: Chuwong 7 (quy hoach khac ké hoach), Chwong 8 (phi€u khép dong
ho), Chuwong 14 (ba hudng dau tw).

Y 4 — Pi dung 16 trinh 1én thé cu, va tinh tién 1én thé cu TRUGC khi
coc
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Lam gi: Véi 16 dat trong cay, doc du ba 16p: hién trang dat trong cay, quy hoach
dat & (ONT/ODT), va (theo cach lam dén 2025) ké hoach c6 soc hay chwa; khong
c6 khung dat & thi loai. Chon truéc diém dung trén 16 trinh muoi giai doan theo
dac diém yéu nhat ctia minh. Réi 14p ké hoach tai chinh bén buéc trén gidy: gia
mua, tién 1én thé cw, tong vén, gid ban va thoi gian. Tién 1én thé cuw tinh trén
chénh léch gia dat & trwr gia dat néong nghiép trén bang gia dat dung tinh,
ding nam; han muc chi quyét dinh phan nao tinh 30%, 50% hay 100% (wu dai chi

cho dat vuon, ao cung thira c6 nha &). Hé s6 K cta cé nhan: chua chac.

Vi sao nang ky: Tién 1én thé cw khong phai “it tién thu tuc”; né c6 thé ngang,
tham chi 1én hon tién tra nguoi ban. Phan bac Sau chao ban cho anh Tuén gia mot
ty. Anh dinh “lén thé cw mot tram mét, chac tén thém it tién tha tuc”. Phép tinh
gia dinh mot tram mét nhan muoi triéu la thém mot ty nita: tong vén thanh hai ty,
hét sach tién cho 16 thit hai, phd luén Y 1. Anh hoan coc dé€ tai bang gia vé doc.
Chi Hanh lam dung c6ng thic cho mot ho so & Phi Quy ma ra 5.420.000 dong/m?,
trong khi co quan thué ghi 11.704.000 — chi thiéu hé so6 K.

Thu tuc da déi so v6i ho so trong séch: theo khoan 5 Piéu 116 Luat Pat dai 2024,
véi dat ndong nghiép trong khu dan cw hoac cung thira cé dat &, can clr dé cd nhan
chuyén sang dat & la quy hoach da phé duyét (ngoai khu dan cu: chua chac); tir
01/7/2025 nguoi cho phép la Chu tich UBND céap x4&; tir 01/01/2026 tién st dung
dat tinh theo bang gid dat méi theo Nghi quyét 254/2025. Nguyén tac “tinh trudc
khi mua” khong déi; con s6 doc kém Phu luc B.

Poc day du: Chuwong 16, 17 (ba 1ép, muoi giai doan), Chuwong 22, 24 (bon budc,

han muic), Chuwong 37, 39, 40, 41 (c6ng thitc, can c, hé so K, bang gia méi).

Y 5 — Biét 16 nam trong hay ngoai “cai ly” truéc khi tinh chuyén
chia lo

Lam gi: Truéc khi tinh “mua 1én, chia nho, ban 1&”, hdi hai cau: noi dé la do thi
loai may, va 16 & phuwong hay xa? Phuong, quén, thanh phé cua doé thi loai dac biét,
I, II, III la bén trong cai ly — vung bi siét phan 16; & dé chi nham 16 nho cé san,
khodng 50-100 m? tré lai. Bén ngoai, ban c6 thém nuéc di: mua nho dé ban ngay,
hoac mua 1én dé phan 16 theo quy dinh tach thita ctia tinh. Ghi ré ngay tra, tra lai

trudc moi lan coc.
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Vi sao nang ky: Coéng thic ting thang & vung ven cé thé ding hinh gitta mot
phuong. Anh Phong ung mot khu 1.200 m? trong phuong, tinh chia muoi hai 16
mot tram mét ban 1&, “may lan trudc lam déu co 10i” — nhung may lan trudc anh
lam & xa. Trong cdi ly, anh chua chac tdch duwoc muoi hai cuén s6 (khoan 6 Piéu
31 nham chu dau tw dy 4n; cd nhén theo Piéu 220 va quy dinh tach thira cta tinh,
nhung rat khé); dat 1é6n thwong chi con duong khai thac dong tién hoac lam du an.
Anh khong mua, ma ra bon nguoi ban, moi nguoi mot ty, tim mot hecta bam mat
duong & mot xa cé quy hoach dat &: muoi 16 mot sao, gida von khoang 500 triéu
moi 16. Luwu y: tr 01/7/2025 nhiéu xa da thanh phuong, va Luat Kinh doanh bat
dong san dang duwoc stra — “trong hay ngoai ly” phai tra lai theo dia gidi hién
hanh, doc kem Phu luc B.

Poc day du: Chuong 30 (phuong hay xa), Chuong 32, Chwong 34 (trong va ngoai
ly), Chuwong 35 (nho, vira, 16m).

Y 6 — Véi moi tht dinh téi du én: tinh “muc nudc 1G” va doi ding to
giay du diéu kién

Lam gi: Mua dat ctia dan quanh dy an 16n thi tinh trudc tién boi thuwong vé dat —
bang gia x hé s6 K x dién tich — lam mtrc san néu 1& bi thu hoéi; khoan ho tro
danh cho nguoi truc ti€p san xuat néng nghiép, nha dau tu coi nhw bang khéng.
Mua bén trong ranh dé cho béi thuong thi chi vao & bon giai doan dau cta du 4n,
dung khi da cé phuong an boi thwong (tir 2026 theo bang gid x hé s6) hay thong
bdo, quyét dinh thu hoi. Mua can cua cha dau tw thi doi van ban S& Xay dung xac
nhan da diéu kién dwa vao kinh doanh, dung dot, ding phan khu, va tim cho duoc

ma can trong phu luc.

Vi sao nang ky: Du 4n cang 1én, nguoi ta cang dé quén doc gidy. Anh Tuan tim
duoc 10 dat & 100 m? sat ngoai ranh Vinhomes Olympic, cha rao 40 triéu/m2, tic 4
ty. Phiéu “muc nuwéc 10”: 20 triéu x K bang 1 x 100 m2? = 2 ty. Thang chua chac
gap doi; thua thi chac chan mat 2 ty — anh khong chét & gia dé. Anh Phong, véi
du 4n & Cam Ranh, tu tinh san dat & do thi vi tri 3: 1.352.000 x 2,4 = 3.244.800
dong/m?, truéce khi gia cu thé duoc duyét & 9.380.000. Anh 14p ké hoach bang con
s6 san. Con to “thoa thuén dat ché” san dwa anh ky thi phan khu cua can dé chua
c6 trong dot xdc nhan nao.

Poc day du: Chuong 46 (phuwong an A), Chuong 47 (sdu giai doan ctua du &n),
Chuong 49, 50 (dw an du diéu kién, sdu ho so chu chot).
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Sau y trén mot trang

Cat trang nay ra, kep vao bia ho so. Trudc moi lan xuéng tién, tra 10i da sau cau &
coOt gitra. Cau nao chua tra 10i duoc thi mé chuong & c6t cudi.

1 | Chia vén theo kich ban Néu mot nira s6 16 ket, téng thu con = téngvén | 1, 2, 3

xau, c6 san duong béan khong? L6 nghi dinh dang & mic théng tin nao?
ding muc thoéng tin

2  Chimua theo van ban da @ T6i c6 so quyét dinh, ban c6 dau, doc di nam 4,7, 20
phé duyét cau chwa? Ban d6 ké hoach nam nay ghi gi 10
nay?
3 | Khép dong ho ndc quy L6 &néc 1, 2 hay 3? Tién nay dé yén dwoc may | 7, 8, 14
hoach v6i dong ho tién nam — c6 dai hon déng hoé ctia ndc dé khong?
4  Dung 16 trinh 1én thé cu, Ba 16p ban dé da qua chua? To6i dung & giai 16-17,
tinh tién truéc khi coc doan may? Tién 1én thé cw khoang bao nhiéu, 22, 24,
da tinh hé s6 chua? 37-41
5 | Biét 10 trong hay ngoai Do thi loai may, phuwong hay xa — tra theo dia 30, 32,
“céi ly” giGi hién hanh, ngay nao? Ké hoach thoat hang @ 34, 35

c6 can chia 16 khoéng?

6 Dinh du an thi doc gidy Néu bi thu hoi, vé tay bao nhiéu? Dy an dang & @ 46, 47,
cua du an giai doan may? Can cua toi cé tén trong phu luc = 49, 50
cua S& Xay dung khoéng?

S4u cau nay khong thay duoc nam muwoi mot chuong, nhung chan duwoc nhiig cua
mat tién nang nhat.

Ba 10 trinh doc theo thoi gian ban co

Chon cOt hop vdéi thoi gian that cta ban, roi doc theo hang — moi hang la mét y &

trén.
Hai gio téi nay M6t tuan, moi téi mét gio
1  Chuong 2 (doc tron) | Toi 1: Chwong 1, 2 - T6i 2: Phan I — Chuong 1-4

Chuong 3

2 | Chuong 4 (doc tron) | Téi 2: Chuwong 4 - T6i 3: Chwong 7 | Thém Chuong 15, 19, 20
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Hai gio téi nay

3  Chuong 14: phan
“Mo6i chang mot
chiéc dong ho” va
phép thir khép dong
ho

4 | Chuong 37: ké hoach
tai chinh bon budc
va bang d6 nhay

5 | Chi khi dinh chia 16:
phiéu hai budc &
Chuong 30

6 | Chi khi 16 sat dw &n:
phiéu “mutrc nuéc 11”
¢ Chuong 46

Mot tuan, moi téi mét gio

T6i 3: Chuong 8 - T6i 4: Chuong
14

T6i 4: Chuwong 16 - T6i 5: Chuwong
17, 39 - T6i 6: Chuwong 37, 40

T6i 7: Chuwong 30, 34

Toi 7 (thay cho Chuwong 30, 34
néu ban mua quanh dy an):
Chuong 46, 49

Phan II, III — Chuong 5-15

Phan 1V, V, VII — Chuong
16-29, 37-41

Phan VI — Chuong 30-36

Phan VIII, IX, X — Chuong
42-51

» Hai gio toi nay la dé tra 10i “coc hay chua”. Con mot cAu & bang “Séu y trén

mot trang” chua tra 1oi duoc thi cau tra 1oi la “chua”.

e Mot tuan la 10 trinh t6i khuyén cho nguoi méi. Moi toi lam checklist cudi

chuong ngay trén giay.
e Tron b thi lam Bai test & trang ké ti€p trudc, roi doc Phan I dén Phan X.

Ban d6 vong doi ngay sau Bai test cho ban biét méi chwong ding & chang

nao trong hanh trinh cua mét 16 dat.

Du chon c6t nao, dumg bé qua Y 1 va Y 2. Bén v con lai gitp ban 16i nhiéu hon.

Hai v nay gitt cho ban khong maét 1én: chia von dé mot 1an sai khong xoé ca vén,

va chi mua khi to gidy da c6 dau do.

Trang ké tiép la so do tu duy cua Poc nhanh 80/20.
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Y 1 - CHIA VON

THEO KICH BAN XAU

4-516 - kich ban 2 thang 2 ket
Ban theo muc thong tin
Chuong 1, 2, 3

Y 2 - CHi MUA
GIAY DA DUYET

® Ch{r "phé duyét" - chép s6
® Tai ban c6 dau, doc di nam cau

® Ké& hoach: soc (dén 2025) - tur
2026 hoi xa

Y 3 - KHOP PONG HO
® N&c 1 =3 nam - nac2: 1-3 ndm
® Tién dé yén dugc may nam?

® Chuong 7, 8, 14

Y 4 - TiNH TIEN
THO CU TRUGC KHI COC
® Ba I6p ban dé - chon diém ding

® (bt & — dat NN) x m?,
30/50/100% han muc

® K& hoach tai chinh bén budc

DOC NHANH
80/20

Y 5 - TRONG HAY

NGOAI "CAI LY"

@ DO thi loai may? Phuong hay xa?

@ Trong ly: 16 nho, rat khé
chia 16

® Chuong 30, 32, 34, 35

Y 6 - DiNH DU AN
THI POC GIAY DY AN

MUc nudc 10 = bang gid x K x m2

Chi vao giai doan 1-4 cla du an

Can phai c6 tén trong phu luc

BA LO TRINH POC

@ Hai gio: Chuong 2, 4, 14, 37
® Mot tuan: méi téi hai chuong
® Tron bd: Bai test —» Phan I-X

( Pung bé Y 1 va Y 2: chia vén theo kich ban xau - chi mua giay da duyét )

So dé tu duy Boc nhanh 80/20 — sdu y mang lai phan 16n gia tri
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BAI TEST: BAN DANG PUNG O PAU TREN
TAM BAN PO QUY HOACH

Muoi lam phut dé biét nang luc nao dang yéu nhdt — va cuén sdch nay nén maé &

trang nao.

Vi sao phai lam bai nay trudc

Hau nhu ai dén v6i dau tu theo quy hoach ciing nghi minh da biét kha nhiéu. ba
nghe vé “dat ONT”, da nghe vé “lén thé cu”, da ting md& mot tdm ban dé6 quy
hoach trén dién thoai. Nhung khi phai trd 10i bang con s6 — 16 nay 1én thé cw mat
may nam, nop bao nhiéu tién, co6 bi siét phan 16 khong — phan 16n chi tra 1oi duoc
bang cam giac.

Bai test nay khong cham diém ban. N6 chi bat ban viét ra.

Lam bang but, trén gidy. Pung lam trong dau — lam trong dau la cach chac chan
nhat dé tw lira minh.

Phan 1 — Ba con sd quyét dinh con duéng cua ban

Ba con s0 nay sé quyét dinh ban di con duwong ngan han, trung han hay dai han &
Chuong 14. Viét that.

Al. VON THAT

Tién mat t6i cd thé’duwa vao dat: .............cccvvvvnn.. déng

Trong d6, tiéh KHONG phdi rut ra trong 24 thang téi: .... déhg « day méi 13
von that

T6i cé dinh vay thém khéng? o0 Khéng O C6 — t6i da ........ dong, 1ai ......
%/nam

A2. THOI GIAN PONG TIEN PUQOC NAM YEN

S6 tién trén cé thé’nam im khéng sinh 1&i trong bao 1&u?

ODuwéi 1 nam O 1-2 nam O 2-3 nam O T& 3 nam trd 1én

Cé khodn chi 1én nao da dinh ngay khéng? (hoc phi, nha, tra ng..)

A3. KHA NANG PI THUC PIA
S6 'ngay moi thang téi that sy di xem dat / 1én phong dia chinh dugc: ...... ngay
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TO6i saf sang dau tu cdch noi & t6i da bao xa? ...... km

Toi da ting tu tay tdi vé'mdét van ban phé duyét quy hoach cé dad do chua?

O Chua

O RoOi

Néu & A2 ban danh ddu “Dwédi 1 nam”, hdy dung & day va doc Chuong 8 va

Chuwong 14 trudc tién. Pau tw dat theo quy hoach véi tién chi nam yén duoc dudi

mot nam 1a cdch nhanh nhéat dé phai ban 16.

Phan 2 — Sau nang luc, tu cham thang 1-10

Cham that. Chdm cao dé tu thay vui thi bai test nay vo6 nghia. M6i dong cé mot

cau tw ki€ém — tra 16i duwoc thi mdéi cho trén 5 diém.

O S T N

Poc & kiém chimg

van ban

2 Quy hoach & ké

hoach, thoi diém

3 Lo trinh 1én thé cu

4 Bang gid, tién st
dung dat, boi thuong
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T6i phan biét duoc

»oou

“dé xuat”, “phé
duyét”, “khéi cong”
— va biét tai van ban
c6 dau & dau?

T6i no6i dwoc khac
nhau giita quy hoach
2030 va ké hoach st
dung dat hang nam,
va né6 déi thoi gian
gitt vén thé nao?

T6i k€ duoc cac budc
tr mot 16 dat trong
cdy dén cudn sé c6
tho cw, kém thoi

gian?

T6i tw tinh dwoc tién
1én thé cuw hoac mic
b6i thuong t6i thiéu
cua mot 16 tir bang
gia va hé s6 K?

/10

/10

/10
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O S T N

Luat kinh doanh T6i biét 16 dinh mua
BDS c6 nam trong vung
bi siét phén 16
khéng, va vi sao?
6 Quan tri rui ro & T6i da cé ké hoach /10
ban ra cho truong hop mot
16 cia minh bi dinh
quy hoach?

o Khoanh tron nang luc THAP NHAT. Nang luc s6 ...... , diém ......
O Mot viéc cu thé’trong 30 ngay téi cho riéng nang luc do:

Néang luc thap nhét la chd ban sé mat tién trudc tién. Khéng phai ché ban gidi

nhéat quyét dinh két qua, ma la ch6 ban kém nhat.

Phan 3 — Ban thudc tang nao, va tra chuong nao truéc

DPé&nh ddu vao MOT 6 m6 ta ding ban nhat hom nay.

o TANG 1 — NGUOTI MOI
Von that 1-3 ty - chua cé hodac méi 1-2 1an mua dat
- chua tirng tw doc mét quyét dinh phé duyét quy hoach

O TANG 2 — MOI GIGI MUON LEN NHA PAU TU
Nam gid va ngudn hang trong khu : nhung tra 10i cau hdéi phép ly,
thé’cw, bang gid bang kinh nghiém cht chwa bang van ban

o TANG 3 — PA CO DEAL, MUON LEN Quy MO

ba lam nhiél thuwong vu : dang nhin téi dat 16én, phan 10,
dy an, dat chd bdéi thuong

Gio d6i chiéu tang cua ban véi ndang luc thap nhat & Phan 2, roi tra 6 giao nhau.

Chuong dau la cho bat dau, chuong sau la budc ké tiép.

Nang luc thap Tang 1 — Nguoi Tang 2 — Méi giéi | Tang 3 — Lén quy
nhat | / Tang - mgéi mo

1. Poc & kiém chimg Ch4 - Ch 7 Ch4-Ch19 Ch 19 - Ch 50

van ban
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Nang luc thap Tang 1 — Nguoi Tang 2 — Méi giéi | Tang 3 — Lén quy
nhat | / Tang - mgéi mo

2. Quy hoach & ké Ch7-Ch8 Ch5-Ch?20 Ch 8 - Ch 27
hoach, thoi diém

3. Lo trinh 1én thé cw | Ch 16 — Ch 22 Ch 17 - Ch 23 Ch 21 - Ch 26
4. Bang gia, tién Ch 37 - Ch 40 Ch 38 - Ch 48 Ch 44 - Ch 47
SDD, boi thuong

5. Luat kinh doanh Ch 30 - Ch 34 Ch 32 - Ch 49 Ch 33 - Ch 35
BDS

6. Quan tri riai ro & Ch2-Ch3 Ch3-Ch11 Ch 13 - Ch 29
ban ra

Céach dung bang nay: doc bon chwong nén tang cua Phan I (Chuong 1-4) trudc.
Sau dé m¢d dung hai chwong & 6 cua ban. Dung doc chuwong thit ba cho t6i khi ban
da tw tay lam xong checklist ciia hai chuwong dé.

Phan 4 — Con dudong ban chon

Duwa vao Phan 1, dadnh dau con duong hop véi tién cta ban. Chuwong 14 sé giai
thich k¥ vi sao.

1-2 nam Mua 16 da c6 thé cu & vung Ch 28
c6 ha tang dang lam

1-3 nam Mua 16 da vao ké hoach st Ch 26

dung dat (6 da c6 soc)

T 3 nam trd 1én Mua dat trong cay quy Ch 16 —» Ch 25, Ch 27
hoach dat &, tw di tron 1
trinh 1én thé cu; hoac 16
chuwa vao ké hoach

Con duong tOi Chon: ... ittt e e e e
vung/tinh t0i dang nham: ........ieiriiit e
Tiéu chi quy hoach PA PHE DUYET cda vung d6 (Chuong 4): ...........
S6’van ban: ... O Pé tadi vé, c6 dadg dé
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i KIEM LAI: néu 6 “s6 van ban” con trong, ban chua cé vung dau tw — ban méi
c6 mot vung nghe ndi. Quay lai Chuong 4.
Va bay gio
Ban vira c6 bon thit: s6 von théat va thoi gian né nam yén dwoc, nang luc yéu nhat
can va, hai chwong nén mé trudc, va con duong hop véi tién ctia minh.
Giir t& gidy nay lai. Sdu théng nira 1dy ra lam lai réi so hai ban. Néu diém nang luc
s6 1 va s6 4 tang 1én, ban dang di ding huéng — du c6 thé ban chuwa mua 16 nao.
Lam Lan 1 bai kiém tra ngay bay gio

Con muoi lam phut nita? Lat dén Phu luc E, lam Lan 1 bai kiém tra 30 cau. Pung
ma& sach, moi cau dwdi mot phat, khong biét thi ¢t chon nhung dédnh dau “?” bén
canh. Ghi vao phi€u tra 1oi réi gap lai. Poc xong sach, ban lam Lan 2 va so —
khoang céch gitta hai con s6 la thit cuén sach that s dé lai cho ban.

Gio thi lat sang Ban do vong doi mét 16 dat — tdm ban do cho ban thdy ca hanh

trinh truoc khi buéc vao Chuong 1.
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BAN PO 1: VONG DOI MOT LO PAT THEO
QUY HOACH

Tam chdng tw luc nghe tin dén lic bdn ra — modi chdng moét to gidy, mét chiéc

dong hé, mot khodn tién, va mét chuong dé mé.

Mot 16 dat, tam chang

~N
Mét 16 dat, tam chang Ban dé tam chang
J
)
Ba dong hé chay cung luc

J

Duong di cda Ban dé 1 — 4 chang, doc theo thir tu

Tinh huéng minh hoa. Anh Tudn — ky sw dién & Ha No6i, 38 tudi, hai ty tién mat,
chua tung mua dat — vura di mot vong Binh Thuén vé. Bac Sdu, mot néng dan co
ba sao dat trong cay, muén ban bét mot sao cho con gai lam von. Mot sao & day la
khodng mét nghin mét vuéng: may hang diéu, vai tru thanh long d& co6i, con
duwong dat dé chay ngang. Bac chao gia mot ty. Trén ban do quy hoach, 6 dat nam
trong mot khung mau ghi ONT — dat & nong thon. Trén ban do ké hoach nam nay,

0 do chua c6 soc.
Toi hom dé anh goi cho toi:

— “Anh o0i, em doc nhiéu qud gio réi. Em chi muén hoi mét cdu: manh

ctia bdc Sdu, bao gio thi né thanh tién?”

— “Em dang hoi cdu cua chdng cudi cung. Manh dat dé phai di qua tam
chdng mdéi téi ché thanh tién. Em biét minh dang ding ¢ chdng mdy
khong?”
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— “Da... chdng em vura di xem ddt vé?”

— “Chdng hai. Con sdu chdng nita. Mo6i chdng cé mét to gidy ching
minh, mét chiéc dong ho, va mét khoan tién phdi tinh trudce.”

TOi vé cho anh tdm ban d6 dwdi day. N6 khong day gi médi; ndé dat moi chuong
1én cung mot duwong di, dé€ ban biét 16 dat truéc mat dang ding & dau, chang
ti€p theo can giay gi, va khi vuéng thi mé chwong nao.

Hanh trinh ctia manh dat bac Sadu dudi day chwa xay ra — anh Tudn con chua dat
coc. T6i dung n6 nhu mét 16 mau. Ba diéu can biét trudc:

o Khong phai 16 nao ciing di du tam chang. Chang 7 la nhanh ré, chi danh
cho 16 nam trong hoac sat ranh mot dw an.

e« Ban khong phai di té6i chang cudi. Nhw Chuong 17 chi ra, nguoi méi
thuong xuéng tau sau lan ban dau tién; nguwoi mua lai tir ban chi la nguoi 1én
tau & chang gitra.

o Thu tuc da déi. Bdn do vé tir cdc hé so trong sach, phan 16n trudc 2024-
2026. Thit tw cac chang van dung nhw mot cach nghi; thu tuc, co quan va
cach tinh tién hién hanh thi doc kém Phu luc B.

Ban doé tam chang

bay la trang t6i muon ban dénh dau. Moi hang la mét chang. Cot thoi gian 1ay tir
céc ho so trong sach, chi dé tham khao — méi tinh, méi nam nhanh cham khéc
nhau.

Chang | L6 dat Co quan / giay to | Thoi gian Tién phai tinh

dang 6 dau | ching minh thuong gap
(TG ED))

1. bat trong Chua cé gidy: tin Dé xudt c6 thé | Chua bo dong 4,11
Nghe cay & mot bdo, moi gidi, tin nam trén giay nao
tin vung “nghe | nhan. Chir “dé 5-10 nam (cau

noi sap xuat” chua phai Céat Lai)

cob...” “phé duyét”
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van
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3. Mua
va
chia

von

4. Cho
vao ké
hoach

5. Lén
thé cu
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L6 dat
dang 6 dau

Vung cé
tiéu chi quy
hoach da
duyét; 16
hién trén
ban do6 quy
hoach

bat trong
cay (uu tién
CLN) trong
khung dat
0, ngoai

"Céi lyu

Tu “quy
hoach dat
0” sang “ké
hoach dat
" —ocod

soc

Tw dat
trong cay
thanh dat &,
toan phan
hoac mot
phan

Co quan / giay to

ching minh

Quyét dinh, cong
van phé duyét cé
dau, chit ky; ban do
quy hoach; ban do
ké hoach nam hién
hanh

Sé ghi dung loai
dat; ba 16p ban do;
phiéu do thi loai
may, phuong hay xa

bén 2025: cong van
dang ky nhu cau;
quyét dinh phé
duyét ké hoach st
dung dat hang
nam; ban do co soc.
Tw 2026: hoi UBND
x4 (chua chéac)

Quy hoach da duyét
ghi dat &; don, s6
goc, gidy hen,
thong béo nop tién.
Twr 01/7/2025: Chu
tich UBND cap xa
cho phép

Thai gian
thuong gap
(O ETGED))

ba duyét:
khoang 1-2
nam khai cong,
3-4 nam hoan
thanh

Cho tang gia
1-2 nam, phu
hop nhat 2-3

nam

Ctra dang ky
thuong ntra
thang-1 thang;
téng hop 2-3
thang; 16 chwa
vao ké hoach:
khodng 2 nam

+ 1 nam

Mau gidy hen
nam 2020: 30
ngay lam viéc;
noi khac tir mot
tuan téi 40
ngay

Tién phai tinh | Chuong

Tién di lai; vai
tuan cho tim

van ban

Gia mua; 2 ty
chia khoang 4
16 x 500 triéu
(Binh Thuan
2019); dé san
tién 1én thé cu

Tién nam cho
(cong lai néu
vay); di€m bén
lan 1 va ban
lan 2

(Gi4 dat & —
gia dat néng
nghiép) x m?
(dat vuon, ao
cung thtra c6
nha:
30/50/100%
theo han muc),
theo bang gia
ding nam; hé
s6 K cta ca
nhan: chua
chéac, héi co
quan thué

4,7, 15

2, 16,
30, 37

7,17,
18, 19,
20

22, 24,
37-41
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L6 dat

dang 6 dau

L6 chia
hoac gitr
nguyén cho
vira tai
nguwoi mua
noi do

L6 nam
trong hoac
sat ranh

mot dy an

Lo ¢o soc,
s6 dat o,
hoac 16 da
o quy
hoach

Co quan / giay to

ching minh

Van phong dang ky
dat dai; quy dinh
tach thira cla tinh;
phiéu “trong hay
ngoai ly”

Chu truong — chép
thuan nha dau tw -
tién do giadi phong
mat bang — coéng
thirc —» phuong an
boi thuong (tir 2026
theo bang gid x hé
s6) — thu hoi

S6, hop doéng, cong
ching

Poc bang nay thé nao

Thai gian
thuong gap
(O ETGED))

Ngoai ly: cé
thé nop ho so
tach s6 trong
khoang mot
nam roi ban

Cam Ranh: chu
truong
01/04/2023,
chéap thuan
08/08/2023,
gidi phéng mat
bang ba dot
trong 2023-
2024

Dat da thé cu

mua dé dau tu:
1-2 nam; di t6i
ban 1an 3: tong

trén 3 nam

Tién phai tinh

bo dac, tach
thtra, cong
ching, thué
phi

San = bang gia
x K x m?; chi
tinh boi thuong
vé dat

Thué phi khi
bén; 16 dinh
quy hoach da
cong khai: san

la gid mua

30-35

3, 46-50

3,11,
17, 48

Cot “Co quan / giay to' chimmg minh” quan trong nhat. Lo chi that sy sang

chang maéi khi ban cam duoc to gidy cta chang d6. O Chuong 19, anh Phong hoi

hai nguoi ban dat @ Lam DPong “ké hoach nam nao, quyét dinh s6 may”: mot nguoi

gui ngay s6 quyét dinh, mét nguoi néi “d€ em héi lai” va khong goi lai.

Cot “Tién phai tinh” dién truwdc khi dat coc. Nhat la chang 5: Chuong 37 cho
thdy cung mot 16, chi d6i don gia trén bang gid, ty sudt 1oi cé thé di tir 150%

xuong 20%.

Thit tw khéong dao duoc, nhung chang 4 da doéi vai. Thoi Luat Dat dai 2013,

chwa dang ky thi chwa vao ké hoach, chuwa vao ké hoach thi chua nép hé so
(Chuwong 17, 21). Theo khoan 5 biéu 116 Luat Dat dai 2024 (tha tuc theo Diéu 44
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Nghi dinh 102/2024), Chwong 39 chi ra: véi ho gia dinh, cd nhan cé dat noéng
nghiép trong khu dan cu hoac cung thtta cé dat &, can ci chuyén sang dat & la
quy hoach da phé duyét — khong bat budc chd 6 ¢é soc. Vi nguoi ding tén cé
nhan, chang 4 tr c6ng bat budc thanh moét tin hiéu: dén 2025, 6 cb soc la dau
“sap dién ra” déng tin va dé ban cho moi loai nguoi mua; tir 2026 héi UBND xa vé
ké hoach cap xa (chuwa chac). Véi t6 chitc, va v6i dat ngoai khu dan cu, ké hoach
st dung dat co thé van la can ¢t — chwa chac. Thu tuc tung dia phuwong hién nay

ra sao, toi chwa chac — doc kém Phu luc B va hoi tai ché.

L6 cua bac Sau di qua tam chang

Chang 1 — Nghe tin. Cau dau tién anh Tudn nghe la cdu quen: “dat nay roi sé
1én thé cw thoi”. Chuwong 16 da noi: ban d6 khong c6 khung dat & thi do6 chi la 1oi

hita. Viéc & chang nay la hoi: tin nay “dé xuat” hay “phé duyét”?

Chang 2 — Kiém chimg van ban. Ving nay cé van ban that: san bay Phan Thiét
duoc duyét nang cap, Mui Né duoc duyét la khu du lich quoc gia nam 2018, cung
cao téc Dau Giay - Phan Thiét 99 km (Chwong 4). Trén ban do, 6 clia bac Sdu nam
trong khung ONT, chua c6 soc. Anh Tuan dang dung & day.

Chang 3 — Mua va chia von. Mot ty cho mot sao chi la buéc 1 cua ké hoach tai
chinh b6n budc. Dién thr budc 2 véi don gia gida dinh muoi triéu mot mét, 1én mot
tram mét thé cw la thém mot ty: toan bd hai ty nam trong mot 16, pha diang
nguyén tac chia von cua Chwong 2. Anh hoan coc dé tai bang gia vé doc (Chuong
37). Phiéu “cai ly” thi qua: 6 dat & xa, ngoai vung siét phan 106.

Chang 4 — Ch¢ vao ké hoach. Chinh bac Sau 1a bai hoc. O Chuong 18, hai
manh sat vach cung moét khung dat &; nha bén canh 1én dwoc thé cw, bac thi
khong — theo cach lam dén 2025, chi vi nha kia doc bang tin xd va dang ky nhu
cau dang han. Tir 2026 cach lam nay chuwa chac con nguyén. Chang nay cé hai
diém bén: ban 1an 1 khi 16 con la “quy hoach dat ¢”, ban lan 2 khi da la “ké hoach
dat ¢”. V6i 16 dau tién, Chuwong 17 khuyén anh Tudn dung & béan 1an 1.

Chang 5 — Lén thé cw. Néu di tiép, anh gap ba con s6. Han mtc: theo van ban
cll cia Binh Thuén, x& 300 m?; 16 mét nghin mét cé thé 1én toan phan hay mot
phan, nhung v6i dat vuon, ao cung thita c6 nha, tién tinh 30% trong han mic,
50% phan vuot dén 1 1an, 100% phan con lai; 16 dat trong cay tach riéng nhw cua

bac Sau nhiéu kha nang tinh 100% (Chuong 24). Pon gid: h6 so Phi Quy &
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Chuong 40 cho thay quén hé s6 K thi con sé tinh ra chwa bang mot nira con sé
that. Bang gia: tir 01/01/2026 da la bang méi (Chuong 41).

Chang 6 — Tach thira, ban theo tam tién. O mét xa nhu cta bac Sau, Chuong
34 va 35 cho thdy moét nghin mét vuong da la “16 nhd”, vira tai phan 16n nguoi
mua & dé. Chi khi 1a khu 16n, anh méi tinh tach thita — va hoéi dién tich téi thiéu
cua tinh trudéc khi vé ra muoi 16.

Chang 7 — Dw an, boi thuong. Gid s bdo duwa tin tinh dé xudt mot khu phirc
hop sat 16. Chuong 3 tra 10i: & mirc dé xuat, ban chu dong van la ban sach. Néu
ranh da cong khai va 16 nam trong, Chwong 46 va 47 bat anh tinh “mtc nuéc 1i”

— va v6i dat ndong nghiép, mirc d6 c6 thé nam rat sdu dudi gid mua.

Chang 8 — Ban ra. Ban & chang nao thi k€ cau chuyén cla chang dé: 16 “quy
hoach dat &” chwa phai 16 “sap c6 s6”. Gia thi dam phén tir con sé cua Nha nuéc
roi méi nang 1én (Chuong 48). L6 ket thi gia san la gida mua.
Phiéu dinh vi
Moi 16 ban dang xem hoac dang gilt, dién mét phiéu. N6 trad 10i ngay cau anh Tuén
héi: 16 nay dang dung & dau.

PHIEU PINH VI LO DAT TREN VONG HOTI — BAN D0O'1

LO: vttt Thua ...... TO ... Dién tich: ........ m2

Xa/phudng (theo dia gidéi hién hanh): .................. Ngay dién: ..........

Ngutri dirng tén du kién: O C4 nhan/hd gia dinh O Cong ty

PANH DAU TO' GIAY PANG CAM PUQC (mdi 6 phdi cé sb, ngay):

O 2 Van ban phé duyét tiéu chi quy hoach: s6 ........ nam ........

O 2 Ban dbé'quy hoach: 6 dat ghi ...... (ONT / ODT / khac - dirng)

O3 SO6°ghi loai dat: ...... Trong "cai ly"? o Cé o Khéng  (tra ngay

...... )

o4 0 cé soc trén ké hoach nam ...... Quyét dinh s6 ........

O 5 Da tinh tién 1én tho cu: ........ m2 x ........ d/m2 = ........ d
(bang gid nam ...... , hé s6"...... , han mic ...... m2)

O 6 Quy dinh tach thud cla tinh: t6i thiéd ...... m2

O 7 CO6 dw an quanh 16? O Khong O Cé: dang & giai doan ...... /6
Mitc nuéc 10 néd bi thu hoi: ........ d

O 8 Diém dirng t6i chon: o Ban 1a4n 1 0O Ban 1lan 2 O Ban lan 3 (s6’dat &)

LO PANG & CHANG: ...... (= 6 cao nhat da cé gidy, khong phdi 6 nguoi ban néi)
VIEC TIEP THEO: . .''ivvitieiieiiennnennnns MG CHUONG: ......

Tac gid: Lai Thé Vi - Dr Land | Lién hé: laithevuofficial@gmail.com | Zalo: 0969872012



CHIEN LUOC PAU TU BAT PONG SAN THEO QUY HOACH

Luét clia ca ban do: chang cua 16 dat la 6 cao nhat ban da cam duoc giay.

Ba dong ho chay cung luc

Pat trong cady 6 mot viung "nghe néi sdp cé..." - Chua cé gidy: tin bdo, mai gidi,
tin nhan...
J
N
2. Kiém chiing van Vling c6 tiéu chi quy hoach da duyét; 16 hién trén ban dé quy hoach - Quyét
ban dinh, céng van...
J
N
. X . D4t trong cay (uu tién CLN) trong khung dat 8, ngoai "cai ly" - S6 ghi ding
3. Mua va chia vén loai d&t; ba...
J
Tl "quy hoach dat &" sang "ké& hoach dat &" — 6 c6 soc - DEn 2025: céng van
dang ky nhu...
. . Tl dat trong cay thanh dat &, toan phan hoac mét phan - Quy hoach da duyét ghi
5. Lén tho cu dat ...
6. Tach thira, ban L6 chia hoac gitr nguyén cho vira tdi ngusi mua noi d6 - Van phong dang ky dat
theo... dai; quy...

Tém tat: Ban dé tam chang

Ban do6 cho biét 16 dat dang & dau. Nhung cau “bao gio thanh tién” con phu thudc
ba chiéc dong ho chay song song, moi chiéc do mot nguoi khéac van.

Pong ho caa Nha nuéc do khoang cach tlr chit quy hoach téi viéc that sy lam.
Chuong 8 va 14 chia ba nac: dinh huéng can tir ba nam tré 1én; ké hoach hang
nam tr mot dén ba nam — nhanh mot, trung binh hai, chdm ba; da cé thé cu thi
mot dén hai nam néu mua dé€ béan lai. H6 so Binh Thudn khép nhip trung binh:
quyét dinh 1én ra cuéi 2018, san bay khdi cong khoang thang 4-5/2021. Ban
khong van duoc chiéc nay; chi doc duoc né, bang van ban.

Pong ho cua dong tién do s6 nam tién cua ban dé yén duoc. Pay la chiéc duy
nhat ban tu van, va ciing hay bi néi déi nhat. Chuwong 8 ké anh Phong dinh dat vao
mot manh ndc 1 mot khoan cé phan la von luu dong phai rat lai sau muoi tdm
thang. Chwong 17 nhéc: 1o mét dot dang ky la cong mot nam cho ca chudi, va mot

nam lai néu coé vay.

Pong hoé cua thi truong la banh xe tdm 6 & Chuong 11, tir dinh huéng phéat trién
téi s6t dat, bi chan, réi mé lai. O 1 dén xanh, 6 6 dén vang, 6 7 dén dé; tir luc bi

chan té6i lic ma lai thuong sdu thang dén mot nam.
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Poc bang gi Cau héi phai tra loi

Nha Coquan = Quyét dinh quy hoach, L6 dang & ndc may, can bao lau? @ 8, 14
nudéc c6 thd&m | k€& hoach hang nam, 6 c6

quyén soc, s6
bong | Ban Ngay muén nhat phai Tién nay d€ yén duwgc mdy nam? | 8, 17
tién rat tién ra
Thi bam Banh xe tam 0, ba ngon | Dam dong dang & 6 nao? 11, 13
truong = dong den

Luat ghép ba dong ho rat ngan: dong ho tién phai dai hon dong hé Nha nuoc;
dong hé thi truong chi dung dé chon lic vao, lic ra bén trong khung dé.
Nguoi mua vi “dang sot” la nguoi dap ga lic dén vang — nhw anh Phong &

Chuong 11, va ba thang sau dén chuyén do.

V6i manh dat bac Sau, déng hé Nha nuéc dang & ndc 1: tir ba ndm tré lén. O
Chuong 14, anh Tuan néi muc tiéu la nam nam nita xay nha cho bé me, “co loi
som thi ban trudc”. Chd duwoc nam nam thi khop; ky vong ban trong moét, hai nam
thi 1éch. Anh kh6ng thé 6m ca hai.

Chang nao hong thi mé chuong nao

s Co quan c6 tham quyén s Ban s Dam déng
N Q,uyé't dinh quy hoach, ké hoach hang nan, 4 , Ngay mudn nhat phai rdt tién ra s Banh xe tdm 6, ba ngon dén
cé...
s L6 dang & nac may, can bao lau? s Tién nay dé yén dugc may nam? s Dam dong dang & 6 nao?
\_ J J . J

Tém tat: Ba déng hoé chay cung luc

Gap mot dau hiéu duwdi day, xadc dinh né thudc chang nao roéi mé dung chuwong &

cOt cudi — dung doc lai ca cudn.

Dau hiéu ban gap Chang | Chuong mé

Moi gidi giri ban d6 2030, ndi “tap doan sap vé”, khong c6 so 1-2 4,7
quyét dinh
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Dau hiéu ban gap Chang | Chuong mé

Tién chi dé€ yén duoc dwéi mot nam ma 16 méi & nac dinh huéng 3 8, 14
Dinh mua moét 16 16n trong phuong dé chia nhoé bén 1é& 3,6 30, 34
Nguoi ban néi “da vao ké hoach” nhung khong cé s6 quyét dinh 4 19, 20
L& han dang ky nhu cau, hoac khong biét nam nay xa cé mé dot 4 18, 21
khong

L0 cua ca nhén cé quy hoach dat & nhung duoc tra 10i “chua c6 5 39 + Phu luc
soc thi chua lén” B
Thong bdo nop tién cao gap doi con s6 minh tinh 5 38, 40
S6 méi chi c6 mot phan dat & 5 24
Nguoi ban hira “tach sé riéng duoc” cho 16 trong phuong 6 30, 32
Béo dua tin dé xuat moét duw 4n sat 16 ciia minh 7 3

Dan trong ranh dy an ban gap, “gid mém” 7 47, 48
San moi ky “thda thuén gilt ch6” mot can dw an 7 49, 50
Ai cling néi chuyén dat, tir quan ca phé téi taxi 8 11, 13
Can tién géap khi 16 chua t6i diém dimg da chon 3,8 17, 3

Trang ké tiép la so do tu duy cua Ban dé vong doi.
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"Dé xudt" chua phai "phé duyét" @ Chu tich UBND cép xa cho phép

Chua bd déng nao - Chuong 4, 11 ® Déitf’i — dat NN; han muec:
ngudng 30/50/100%

® Chuong 22, 24, 37-41

2 - KIEM CHUNG ® Doc kém Phy luc B
VAN BAN PA DUYET

® Quyét dinh c6 dau, chir ky 6 - TACH THUA,
® Ban d6 quy hoach + ké& hoach BAN THEO TAM TIEN
® Chuong 4, 7, 15

@ Dién tich tach thira cua tinh
@ O x&, 1.000 m? da 13 16 nho
. ” o o ° e Ch 30-35

3 - MUA VA CHIA VON VONG DOl MOT Hong

. LO DAT
® Ba I6p ban do - ngoai "cai ly" 2
7 - DU AN,

® 2ty = 416; d€ san tién thé cu = N . o
BOI THUONG (NHANH RE)

® Chuong 2, 16, 30, 37
® Sau giai doan: vang 1-4, dé 5-6

® San = bang gid x K x m?
® Chuong 3, 46-50

4 - CHO VAO KE HOACH

® Dén 2025: dang ky nhu cau - 6
cb soc

® Banlan1-banlan?2 8 - BAN RA

® C4 nhéan, trong khu dan cu: cén K& ding cau chuyén cta chang

c quy hoach
® Chuong 7, 17-20, 39

Lo ket: gid san la gid mua

Chuong 3, 11, 17, 48

( Chang cua 16 dat = 6 cao nhat ban da cam duoc giay )

So dé tu duy Ban ddé 1 — Vong doi mét 16 dat theo quy hoach

Gap trang nay lai thi lam gi ngay
@ Ban dang 6 tang nao?

Néu ban la nguoi méi, von 1-3 ty. L6 dau tién, di tron chang 1 dén 3 va ban &
lan ban dau tién dé cé mot vong kinh nghiém that. Viéc tudn nay: dién phiéu dinh
vi cho dung mét 16 ban dang dé€ y. O nao chuwa cé gidy thi dé tréng — va dung coc
khi 6 s6 2 con trong.

Néu ban la méi giéi muon 1én nha dau tw. Ban séng ¢ chang 1 va chang 8 moéi
ngay; phan con thiéu nam & chang 4 va 5. Gan cho moi 16 trong gid hang mot
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phiéu dinh vi; khach héi “bao gir 1én thé cu” thi trd 16i bang s6 chang va sé van

ban. Thuong vu tw ding tén dau tién nén la 16 ban di dwoc tdi ban lan 2.

Néu ban da co6 deal, muén 1én quy moé. Xép toan bé danh muc 1én tdm chang.

Moi 16 don & chang 3 la nhiéu tiém nang ma it tai sdn sap vé dich. Lo & chang 7

chua tinh mc nwéc 1i 1a viéc phai lam trudc ca viéc mua thém. Danh muc khoé c6

cac 16 g6i dau nhau qua cac chang, nhu cac vu mua.

I\, Rui ro & diéu kién ap dung

o Thu tuc da déi theo chinh quyén hai cap va Nghi quyét 254/2025. Tir
01/7/2025 khong con cap huyén; viéc cho cd nhan chuyén muc dich sang dat
¢ thudc Chu tich UBND cép xa. Tw 01/01/2026, tién st dung dat tinh theo
bang gia dat méi, véi mot s6 trueong hop nhan hé s6 diéu chinh. Tén co quan,

thoi han, mau don trong cac chuong la cua ho so ¢t — doc kém Phu luc B.

o Luat dang dwoc swa. Luat Dat dai, Luat Nha & va Luat Kinh doanh bat

dong san dang duwoc Quéc hoi xem xét stra doi; cac chang 4, 5 va 6 c6 thé déi

tiép. Theo do6i Phu luc B va hoi co quan dia chinh trudc moi 1an xudng tién.

e Tén tinh, huyén, xa va cot thoi gian la caa ho so cii. Nhiéu tinh da sap

nhép, nhiéu xa thanh phuong; “trung binh hai nam” c6 thé thanh ba nam

hoac hon.

« Pi ding tdm chiang van cé thé gap chuyén. Ban d6 khong thay viéc chia

von & Chuong 2.

S6 liéu va van ban trong chwong nay la cta thoi diém néu kém. Quy dinh
vé dat dai thay d6i theo nam va theo tinh — trudc khi xuéng tién, hay tai
van ban madi nhat cta dung dia phwong ban mua va hoi truc ti€p can bo
dia chinh.

4 Checklist Ban do 1

O Xac dinh 16 dang & chang may — theo t& gidy da cam, khong theo 1oi nguoi ban
O Tin nghe duoc la "dé'xuat" hay "phé duyét"? C6 s6’van ban, ban cé dad chua?
O Doc d0 ba 16p ban d6: hién trang - quy hoach - ké“hoach (cé soc hay chua)

O Tra "trong hay ngoai cdi ly" theo dia giéi hién hanh, ghi ngay tra

O Piéh cdt "tiéh phadi tinh" cho chdng 3 va chang 5 TRUGC khi coc

O Ghi dong hd Nha nuéc (naé may) va dong ho' tién (dé’yén may nam) — tién phai
dai hon
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O Chon truéc diém dirng: ban 1an 1 / ban 1an 2 / ban 1an 3
O C6 du an quanh 16?7 Ghi giai doan du an va mic nudc 1
O DPadnh dad chuong can md cho chang ké tiép

O Doc kém Phu luc B cho moi buéc thd tuc va tién ndp

Bdn dé dd trdi ra truéec mdat. Nhung truoc khi dat chdan 1én chdng dau tién, co hai
ludt choi phdi théng nhdt: khéng dung hiéu biét vé quy hoach dé ddy rui ro sang
nguoi khdc, va khéng dé€ mét chir “sao” lira minh ngay tur phép tinh ddu tién —
Chuong 1.
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