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LỜI MỞ ĐẦU
Anh ngồi trước mặt tôi, hai mắt thâm quầng, tay siết một cuốn sổ nhỏ ghi tay lịch trả lãi
từng tháng. Anh không hỏi tôi cách kiếm lời. Anh hỏi tôi làm sao thoát ra.

Điều khiến tôi day dứt: anh không phải nạn nhân của một vụ lừa nào cả. Không ai làm giả
sổ đỏ của anh, không ai ôm tiền bỏ trốn. Anh chỉ làm đúng những điều gần như ai bước
vào nghề này cũng làm. Tám năm trong nghề bất động sản và quản lý khách sạn ở Hưng
Yên đã dạy tôi một sự thật buồn: người mới hiếm khi mất tiền vì xui rủi. Họ mất tiền vì lặp
lại đúng vài sai lầm có thể đoán trước.

Cuốn sách này ra đời từ những cuộc gặp như thế. Nó không dạy bạn làm giàu nhanh —
tôi không tin vào điều đó. Nó dạy bạn cách xuống tiền mà vẫn ngủ ngon: nhận ra cạm bẫy
trước khi bước vào, đặt đúng câu hỏi trước khi ký, và giữ được cái đầu tỉnh giữa một thị
trường luôn hò hét bảo bạn phải nhanh lên.

Mọi điều trong sách đều là thứ tôi đã tự làm, tự sai và tự sửa — không phải lý thuyết sách
vở. Tôi viết như đang ngồi cà phê với chính em gái mình trước ngày nó xuống tiền lần
đầu.

Tài sản thực lớn nhất không nằm ở đất đai, mà ở sự tỉnh táo khi bạn cầm bút ký.
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Chương 1 — An toàn thật sự trong bất động sản là gì?
Người mới thường nghĩ an toàn nghĩa là “mua được giá rẻ”. Đó là hiểu lầm đắt giá nhất.
Tôi đã thấy rất nhiều người mua rẻ mà vẫn mất trắng, và người mua không hề rẻ nhưng
ngủ ngon nhiều năm. Vậy an toàn thật sự là gì?

Với tôi, một tài sản an toàn phải đứng vững trên ba lớp. Thiếu một lớp, cái rẻ chỉ là mồi
nhử.

Lớp 1 — Pháp lý sạch
Đây là nền móng. Sổ đỏ/sổ hồng chính chủ, không tranh chấp, không dính quy hoạch
treo, đủ điều kiện sang tên. Pháp lý mờ biến bất động sản thành thứ sờ được mà không
quy ra tiền được: không bán, không vay, không sang tên. Đó là “tài sản chết”.

Lớp 2 — Dòng tiền lành mạnh
Một tài sản tốt phải tự nuôi được nó, hoặc ít nhất không rút máu bạn mỗi tháng. Nếu tháng
nào bạn cũng phải móc tiền túi bù lãi vay, phí, thuế trong khi chờ một phép màu tăng giá,
thì bạn không đang giữ tài sản — tài sản đang giữ ví bạn.

Lớp 3 — Thanh khoản
Thanh khoản là khả năng bán lại được, cho thuê được, khi bạn cần. Đất ở nơi mười năm
nữa vẫn có người muốn ở thì luôn có người mua lại. Đất ở nơi không ai sống, không ai
làm việc, thì dù rẻ cũng là vốn bị chôn.

� Câu hỏi tự vấn trước mỗi thương vụ
• Sổ có chính chủ, sạch tranh chấp, đủ điều kiện sang tên không?
• Tài sản này mỗi tháng nuôi tôi, hay tôi phải nuôi nó?
• Nếu ngày mai tôi cần tiền, ai sẽ mua lại của tôi, vì lý do gì?

An toàn không phải mua rẻ. An toàn là đủ ba lớp: pháp lý, dòng tiền, thanh khoản.
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Chương 2 — Năm sai lầm khiến nhà đầu tư mới mất tiền
Mất tiền trong bất động sản gần như không bao giờ ồn ào. Không tiếng nổ, không một
ngày sụp đổ lên báo. Nó là vốn nằm chết trong mảnh đất không ai hỏi mua, là khoản lãi
gồng mỗi tháng, là cảnh rao bán mãi mà điện thoại không reo. Đó là một cái chết lặng. Và
nó thường đến từ năm sai lầm sau — năm cái phanh bạn cần lắp vào đầu mình.

1. FOMO theo sóng
Khi ai cũng hô mua, thường là đã muộn. Đừng để đám đông định giá hộ bạn. Nếu lý do
mua duy nhất là “người ta đang mua”, đó không phải lý do — đó là cờ đỏ.

2. Bỏ qua dòng tiền
Người mới chỉ nhìn một con số: giá vài năm sau. Họ không nhìn mười hai hóa đơn lãi mỗi
năm nằm chen giữa hôm nay và cái “vài năm sau” mờ mịt đó. Tài sản không tự nuôi nổi
nó là nợ trá hình.

3. Vay quá tay
Đòn bẩy không quan tâm bạn đúng hay sai — nó chỉ khuếch đại kết quả. Người vay tới
giọt cuối cùng là người gục trước khi thị trường kịp xoay chiều.

4. Không kiểm tra pháp lý
Ba sai lầm trên là tính toán sai; sai lầm này có thể xóa sạch tất cả chỉ trong một chữ ký.
Rẻ bất thường thường có lý do.

5. Thiếu kế hoạch thoát hàng
Lời chỉ thành tiền thật khi bạn bán được. Không trả lời được “ai sẽ mua lại của tôi”, bạn
không có khoản đầu tư — bạn có một cục vốn sắp bị chôn.

� Năm cái phanh — đọc to trước khi xuống cọc
• Đây là sóng thật hay sóng tin?
• Tài sản này có tự nuôi được nó không?
• Tôi đã kiểm tra chịu đựng (stress-test) khoản vay chưa?
• Pháp lý tôi đã tự chân đi xác minh chưa?
• Tôi đã biết đường ra trước khi bước vào chưa?

An toàn không phải né hết rủi ro ngoài kia, mà là gỡ tay mình ra khỏi năm cái bẫy mình
tự đặt.
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Chương 3 — Bắt đầu từ mục đích: mua để làm gì trước
khi mua cái gì
Câu hỏi đầu tiên tôi luôn hỏi người mới không phải “anh chị có bao nhiêu tiền”, mà là “anh
chị mua để làm gì?”. Nghe tưởng thừa, nhưng phần lớn người mới ú ớ ở đúng câu này.

Ba mục đích, ba loại tài sản, ba cách tính hoàn toàn khác nhau:

•  Mua để ở: tiêu chí là sống có tiện không, đi lại có gần không — không phải giá lên
nhanh không.

•  Mua để có dòng tiền: phải soi có ai thuê không, thuê được bao nhiêu, tiền về đều
không.

•  Mua để chờ tăng giá: phải chấp nhận vốn nằm im, và trả lời được ai sẽ mua lại, vì lý
do gì.

Không biết mình muốn gì thì mọi lời tư vấn đều nghe hay, và bạn dễ mua nhầm thứ hợp
với túi tiền người bán chứ không hợp với đời mình. Hãy chọn một mục đích, viết nó ra. Đó
là la bàn cho mọi bước còn lại.

� Xác định la bàn của bạn
• Tôi mua bất động sản này để ở, để có dòng tiền, hay để chờ tăng giá?
• Nếu phải chọn một, đâu là ưu tiên số một của tôi ở giai đoạn này?
• Quyết định sắp tới của tôi có phục vụ đúng mục đích đó không?

Chọn sai mục đích thì mọi bước sau đều lệch, dù bạn tính toán giỏi đến đâu.
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Chương 4 — Định ngân sách và giới hạn vay để “ngủ
ngon”
Người mới hay đi xem đất trước, tính tiền sau. Hãy làm ngược lại. Ngồi xuống và tính cho
ra hai con số trước khi bước chân ra ngoài.

1.  Tiền thật bạn có — không đụng vào quỹ khẩn cấp của gia đình.

2.  Số bạn vay được mà vẫn ngủ ngon.

Chữ “ngủ ngon” ở đây không phải văn vẻ, nó là một phép thử. Trước khi vay, hãy tự hỏi:
nếu lãi suất tăng mạnh, mình còn trả nổi mỗi tháng không? Nếu sáu tháng đến một năm
tài sản không bán, không cho thuê được, mình gồng được bao lâu? Nghĩ tới đó mà thấy
lạnh sống lưng — nghĩa là con số vay đang quá sức. Kéo nó xuống.

Và luôn chừa một quỹ dự phòng. Đó là khoản oxy giúp bạn không bị buộc bán đúng lúc thị
trường xấu nhất. Có hai con số này trong tay, bạn đi xem đất với một cái đầu tỉnh, không
phải một trái tim dễ rung.

� Phép thử “ngủ ngon” trước khi vay
• Lãi suất tăng mạnh, tôi còn trả đều mỗi tháng được không?
• Tài sản “đóng băng” 6–12 tháng, tôi gồng được bao lâu?
• Tôi đã chừa quỹ dự phòng chưa, hay đang vay tới giọt cuối cùng?

Đòn bẩy không xấu. Vay quá tay mới giết người.
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Chương 5 — Đòn bẩy thông minh và đòn bẩy tự sát
Vay mua bất động sản không xấu. Nhưng đòn bẩy là con dao hai lưỡi: nó phóng to khoản
lời, và phóng to y hệt khoản lỗ. Đòn bẩy không quan tâm bạn đúng hay sai — nó chỉ
khuếch đại kết quả.

Khi thị trường thuận, người vay nhiều trông như thiên tài. Nhưng tôi đã thấy điều ngược
lại nhiều hơn: lãi suất nhích lên vài tháng liền, thanh khoản đóng băng, và người vay quá
tay là người gục trước. Không phải vì họ kém, mà vì họ hết oxy trước khi cuộc chơi kịp
xoay chiều — buộc phải bán cắt lỗ đúng vào lúc thị trường xấu nhất.

Đòn bẩy thông minh khác đòn bẩy tự sát ở đâu?
•  Đòn bẩy thông minh: còn đường lùi, có quỹ dự phòng, đã stress-test trước khi ký.

•  Đòn bẩy tự sát: đặt cả gia tài vào một kịch bản duy nhất — giá cứ tăng, lãi suất cứ
thấp mãi.

Trong tám năm trong nghề, tôi chưa thấy ai vay để ngủ ngon mà mất trắng. Tôi chỉ thấy
người mất trắng là người vay để hồi hộp.

� Trước khi ký khoản vay
• Tôi đã tính kịch bản xấu (lãi tăng + không bán/thuê được) chưa?
• Nếu kịch bản xấu xảy ra, tôi có phương án B ngoài việc bán tháo không?
• Khoản vay này để tôi ngủ ngon hay để tôi hồi hộp?

Vay để ngủ ngon, không phải để hồi hộp.
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Chương 6 — Dòng tiền dương: tài sản tốt phải tự nuôi
được nó
Trước một miếng đất cụ thể, tôi luôn dựng một cái cân trong đầu. Đĩa bên trái: tiền tài sản
này tự đẻ ra mỗi tháng — giá thuê, tiền khai thác. Đĩa bên phải: chi phí gánh giữ — lãi
vay, phí, thuế, bảo trì, và cả những tháng bỏ trống không ai thuê.

Trái nặng hơn, tài sản tự nuôi được nó, bạn ngủ ngon. Phải nặng hơn nhiều, nó đang rút
tiền túi bạn mỗi tháng trong lúc bạn chờ một phép màu tăng giá.

Nếu mục đích của bạn là dòng tiền, đây là bước sống còn. Còn nếu bạn mua đất trống chỉ
để chờ tăng giá, hãy sòng phẳng với chính mình: bạn đang đặt cược vào kỳ vọng, không
phải vào dòng tiền — và mỗi tháng bạn vẫn phải nuôi nó. Cược thì được, nhưng phải biết
mình đang cược.

Và đừng quên chi phí cơ hội: chỗ vốn đang chôn ở đây, để nơi khác nó đẻ ra được bao
nhiêu?

� Dựng cái cân dòng tiền
• Mỗi tháng tài sản đẻ ra bao nhiêu (thuê/khai thác)?
• Mỗi tháng nó ngốn bao nhiêu (lãi, phí, thuế, trống)?
• Cân nghiêng về đâu — và tôi có chịu được không?

Tài sản không tự nuôi nổi nó là tài sản đang nuôi mình bằng máu của bạn.
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Chương 7 — Chọn vị trí bền vững: sóng hạ tầng thật vs
sóng tin đồn
Hãy nhìn khu vực trước, nhìn miếng đất cụ thể sau. Một vị trí bền vững là nơi mười năm
nữa vẫn có người muốn ở, muốn làm việc. Nó đứng trên ba chân thật: hạ tầng đang thật
sự vận hành, dân về ở thật, và có việc làm quanh đó. Có người sống và làm việc thì mới
có người thuê, người mua lại — đó là cái nôi của thanh khoản.

Và đây là chỗ người mới hay ngã: nhầm sóng tin đồn với sóng hạ tầng thật.

•  Sóng thật: con đường đang đổ bê tông, nhà máy đang tuyển người, dân đang dọn về
ở. Nó ở lại nhiều năm.

•  Sóng tin: một bản quy hoạch chưa ai ký chuyền tay nhau, một nhóm chat hô “chốt
nhanh kẻo lỡ”. Nó rút đi sau vài tháng, mang theo tiền của người xuống tay cuối cùng.

Đừng để đám đông định giá hộ bạn. Hãy tự hỏi: ai sẽ sống hoặc làm việc ở đây sau tôi?

� Kiểm tra một vị trí
• Hạ tầng ở đây là thật (đang làm) hay mới trên giấy?
• Có dân về ở thật và việc làm quanh đó không?
• Cái đẩy giá lên là hạ tầng có thật, hay chỉ là lời người ta đang nói?

Sóng tin đồn không phải sóng hạ tầng thật. Một cái ở lại, một cái rút đi.
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Chương 8 — Kiểm pháp lý tận gốc: tránh mua “tài sản
chết”
Dù miếng đất đẹp tới đâu, dù người bán dễ thương tới đâu, hãy dừng lại và tự đi qua các
cửa pháp lý. Vì một chữ ký trên cuốn sổ chưa sạch có thể xóa sạch mọi tính toán của các
bước trước.

Tối thiểu, hãy tự xác minh bốn cửa:

1.  Sổ đỏ/sổ hồng và chính chủ — đúng người đang đứng tên, sổ thật.

2.  Quy hoạch — có dính đường, dự án, hành lang nào không.

3.  Tranh chấp — có ai đang đòi quyền, thừa kế đã rõ ràng chưa.

4.  Điều kiện và thuế chuyển nhượng — đủ điều kiện sang tên không, ai chịu thuế phí.

Nguyên tắc quan trọng nhất: không xác minh bằng lời rao, bằng tin nhắn. Phải đến cơ
quan chức năng mà hỏi. Cần thì thuê người có chuyên môn thẩm định — khoản phí đó rẻ
hơn cả đời gánh một tài sản chết.

� Bốn cửa pháp lý — chưa qua đủ thì chưa cọc
• Sổ thật và chính chủ?
• Sạch quy hoạch, đường, dự án?
• Không tranh chấp, thừa kế đã rõ?
• Đủ điều kiện sang tên, đã rõ ai chịu thuế phí?

Sổ chưa sạch, đừng ký. Sự thật pháp lý là thứ bạn phải tự đi tìm, không ai dâng tận tay.
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Chương 9 — Thương lượng và đặt cọc an toàn: đừng
mất tiền ở phút chót
Qua được các cửa trên, bạn mới ngồi vào bàn thương lượng. Và tôi xin bạn: đừng để
người bán nhìn thấy bạn đang mê. Thương lượng dựa trên giá trị thật bạn đã tự soi,
không dựa trên cảm xúc “phải mua bằng được”.

Biết trước cái giá trần của mình — cao hơn mức đó thì đứng dậy, dù tiếc. Người sẵn sàng
bước đi luôn thương lượng ở thế mạnh hơn người không thể sống thiếu miếng đất.

Đặt cọc — lúc tiền thật đầu tiên rời tay bạn, nên phải chặt
•  Hợp đồng cọc rõ: mức cọc, mốc thời gian công chứng.

•  Phạt cọc hai chiều: bên nào phá cũng chịu.

•  Ràng buộc pháp lý: nếu sổ không sang tên được thì phải hoàn cọc.

•  Tuyệt đối không cọc trước khi kiểm xong pháp lý.

Rất nhiều người mất tiền không phải lúc mua, mà lúc cọc vội rồi mới phát hiện đất có vấn
đề.

� Trước khi đặt cọc
• Tôi đã biết giá trần của mình và sẵn sàng đứng dậy chưa?
• Hợp đồng cọc có phạt hai chiều và điều khoản hoàn cọc nếu vướng pháp lý không?
• Tôi đã kiểm xong pháp lý trước khi cọc chưa?

Đừng bao giờ cọc trước khi kiểm xong pháp lý. Tiền thường mất ở phút chót, không
phải lúc mua.
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Chương 10 — Phân tích rủi ro và quỹ dự phòng trước
khi mơ về lợi nhuận
Người mới say mê tính tiền lời. Người đi lâu trong nghề tính trước cái mất. Trước khi mơ
về lợi nhuận, hãy gọi tên bốn rủi ro lớn và chuẩn bị cho chúng.

•  Rủi ro pháp lý: sổ vướng, quy hoạch, tranh chấp — có thể mất trắng.

•  Rủi ro dòng tiền: bỏ trống, không cho thuê được, lãi vẫn chạy.

•  Rủi ro lãi suất & đòn bẩy: lãi tăng, khoản vay thành gánh nặng.

•  Rủi ro thanh khoản: cần tiền mà không bán được đúng lúc.

Với mỗi rủi ro, hãy hỏi: nếu nó xảy ra, tôi mất bao nhiêu, và tôi trụ được bao lâu? Câu trả
lời chính là quỹ dự phòng bạn cần chuẩn bị. Quỹ dự phòng không phải tiền chết — nó là
oxy giúp bạn không bị buộc bán đúng lúc thị trường xấu nhất.

� Bảng rủi ro trước khi xuống tiền
• Rủi ro tệ nhất có thể xảy ra ở thương vụ này là gì?
• Nếu nó xảy ra, tôi mất bao nhiêu và trụ được bao lâu?
• Quỹ dự phòng của tôi đủ để đi qua kịch bản xấu chưa?

Tính trước cái mất trước khi mơ về cái được — đó là khác biệt giữa nhà đầu tư và con
bạc.
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Chương 11 — Dòng tiền hay tăng giá? Chọn chiến lược
theo giai đoạn cuộc đời & đa dạng hóa
Không có chiến lược đúng cho mọi người, chỉ có chiến lược đúng cho bạn ở giai đoạn này
của cuộc đời.

•  Cần tiền chảy về đều để trang trải cuộc sống? Ưu tiên tài sản có dòng tiền.

•  Còn thu nhập tốt, chấp nhận vốn nằm im để đón tăng giá dài hạn? Có thể nghiêng về
tài sản tăng giá — nhưng phải nuôi được nó trong lúc chờ.

Và dù chọn hướng nào, đừng bỏ tất cả trứng vào một giỏ. Đa dạng hóa không phải là mua
thật nhiều, mà là không để một biến cố duy nhất cuốn sạch cả gia tài. Nhưng cũng đừng
dàn mỏng đến mức không kiểm soát nổi — biết khi nào nên dừng gom cũng quan trọng
như biết khi nào nên mua.

� Chọn chiến lược của bạn
• Giai đoạn này tôi cần dòng tiền hằng tháng hay có thể chờ tăng giá?
• Một biến cố xấu ở một tài sản có cuốn sạch gia tài tôi không?
• Tôi đang đa dạng hợp lý, hay đang dàn mỏng đến mức mất kiểm soát?

Chiến lược đúng là chiến lược hợp với cuộc đời bạn hôm nay, không phải với người bên
cạnh.



15

Chương 12 — Đường ra trước khi bước vào: kế hoạch
thoát hàng & tư duy dài hạn
Bước cuối này, người mới gần như không bao giờ nghĩ tới. Nhưng nó chia người sống
sót với người kẹt vốn. Trước khi ký, hãy hình dung rõ ngày bạn muốn ra: ai sẽ mua lại của
bạn, vì lý do gì? Bạn định giữ bao lâu? Mức nào thì chốt lời, mức nào thì cắt lỗ?

Lời chỉ thành tiền thật khi bạn thoát được hàng. Một khoản đầu tư đẹp trên giấy mà không
có đường ra chỉ là vốn sắp bị chôn. Biết vạch đích ở đâu trước khi xuất phát — đó là khác
biệt giữa một cuộc chạy có kế hoạch và một cuộc lao ra đường rồi gục giữa chừng.

Tư duy dài hạn & bền vững
Thị trường sẽ luôn có những cơn sốt mới rủ rê bạn chạy nhanh. Nhưng của cải bền vững
hiếm khi đến từ một cú bứt tốc; nó đến từ việc giữ được nhịp qua nhiều chu kỳ. Xu hướng
dài hạn — hạ tầng thật, nơi ở thật, giá trị sử dụng thật — luôn thắng những con sóng
chóng vánh.

� Vạch đích trước khi xuất phát
• Ai sẽ mua lại mảnh này của tôi, vì lý do gì?
• Tôi giữ bao lâu, mức nào chốt lời, mức nào cắt lỗ?
• Chưa bán được thì có phương án cho thuê để nó tự nuôi nó không?

Có đường ra trước khi bước vào. Đầu tư an toàn là người cuối cùng còn đứng, không
phải người chạy nhanh nhất.
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Chương 13 — Bốn trụ cột chiến lược khi xuống tiền
(đúc kết thực chiến)
Sau nhiều năm lăn lộn trong nghề, nếu phải rút gọn tất cả những gì tôi học được thành
thứ có thể dùng ngay, tôi sẽ gói vào bốn trụ cột. Đây không phải lý thuyết — đây là những
điều đã cứu tôi khỏi các quyết định sai, và giúp tôi giữ được thành quả qua nhiều chu kỳ
lên xuống của thị trường. Bạn có thể quên chín mươi phần trăm cuốn sách này, nhưng
đừng quên bốn điều dưới đây.

Trụ cột 1 — Chọn đúng vị trí và khu vực tiềm năng
Trong bất động sản, mua đúng chỗ quan trọng hơn mua đúng giá. Một mảnh đất ở khu
vực đang lên, có nhiều dự án thật và hạ tầng thật, sẽ tự tăng giá và luôn có người mua lại.
Ngược lại, mua rẻ ở nơi chẳng ai muốn về ở thì rẻ mấy cũng là vốn chôn. Tôi luôn tìm khu
vực có 'lực đỡ' — nơi có động lực tăng trưởng thật, chứ không phải nơi chỉ có tin đồn.

Dấu hiệu một khu vực thật sự tiềm năng:

•  Có nhiều dự án lớn ĐANG triển khai thật: khu công nghiệp, khu đô thị, đường vành
đai, cao tốc, cầu — không phải mới nằm trên giấy.

•  Có việc làm và dân về ở thật: công nhân, chuyên gia, cư dân mới kéo theo nhu cầu ở
và thuê thật.

•  Đầu tư công đang giải ngân, công trường có người làm, tiến độ nhìn thấy được ngoài
thực địa.

•  Mật độ giao dịch cao, nhiều người mua bán — dấu hiệu của thanh khoản tốt.

Ví dụ thực tế: Có hai khách cùng đến hỏi tôi trong một tuần, cùng khoảng vốn hơn 2 tỷ.
Một người mê lô đất ven một “dự án” mới chỉ có tấm biển và lời hứa; người kia nghe tôi
khuyên chọn lô gần khu công nghiệp đang tuyển công nhân, cạnh con đường đang đổ bê
tông. Hai năm sau: lô cạnh khu công nghiệp có người thuê trọ, giá nhích đều, cần bán là
có người hỏi; còn lô “dự án trên giấy” đến giờ vẫn cỏ mọc, rao mãi không ai ngó. Cùng số
tiền, khác nhau đúng một chữ: “thật”.

� Chiến lược cụ thể — săn khu vực tiềm năng
• Đi thực địa ít nhất 2 lần, tự mắt xem công trường và dân cư — đừng tin ảnh, tin lời rao.
• Kiểm tra quy hoạch tại cơ quan chức năng (Phòng TN&MT/UBND) trước khi tin bất kỳ 'quy
hoạch' nào.
• Ưu tiên đất gần trục hạ tầng đang làm và gần nơi có việc làm (KCN, trung tâm) — cầu ở/thuê
thật.
• Áp dụng quy tắc '3 CÓ': có hạ tầng thật, có người ở thật, có việc làm thật. Thiếu một, cân
nhắc lại.

Trụ cột 2 — Chọn đúng thời điểm mua–bán, không để lòng tham cầm lái
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Cùng một mảnh đất, mua lúc thị trường trầm và mua lúc sốt nóng là hai số phận khác
nhau. Bài học lớn nhất của tôi: tiền được làm ra ở lúc MUA, không phải lúc bán. Mua tốt là
đã thắng một nửa. Và kẻ thù lớn nhất của thời điểm không phải thị trường — mà là lòng
tham của chính mình.

•  Thời điểm mua tốt: khi thị trường trầm lắng, đi ngang, người bán cần tiền, ít người
tranh mua. 'Mua khi người khác sợ.'

•  Thời điểm bán tốt: khi đã đạt mục tiêu lợi nhuận đề ra từ đầu — đừng tham chờ đỉnh.
'Chốt lời khi người khác tham.'

•  Dấu hiệu đỉnh sốt cần cảnh giác: ai cũng nói về đất, môi giới đông bất thường, giá
tăng dựng đứng trong thời gian ngắn, người tay ngang đổ xô mua.

Cách duy nhất để không bị cảm xúc cầm lái là quyết định bằng những con số viết ra
TRƯỚC, khi đầu còn tỉnh.

Ví dụ thực tế — chọn đúng thời điểm (anh Hội, Thường Tín, Hà Nội): Anh mua một mảnh
đất ở huyện Phù Cừ với giá 1 tỷ 800 triệu đồng. Khoảng một năm sau, khi thị trường
thuận, anh chọn đúng thời điểm để bán và lời hơn 1 tỷ 150 triệu đồng. Điều tôi nhớ nhất
không phải con số, mà là anh sau đó: nhẹ nhõm, đầu óc thư thái, có thời gian đưa gia
đình đi du lịch, gia đình hạnh phúc — và từ khoản lời đó lại mở ra thêm nhiều cơ hội mới.
Chốt lời đúng lúc không chỉ là tiền, nó trả lại cho anh sự bình an.

Ví dụ thực tế — bỏ lỡ thời điểm (anh Thắng, Bắc Ninh): Anh là chủ doanh nghiệp, mua
liền 12 mảnh đất cũng ở Phù Cừ. Chỉ sau sáu tháng, giá đã tăng gấp đôi — một khoản lời
trong mơ. Nhưng anh tin giá còn lên nữa nên không bán. Rồi nhiều chính sách của Nhà
nước thay đổi, thị trường chững lại; dù vẫn có dòng tiền đều từ công ty, anh vẫn gặp
không ít khó khăn vì vốn kẹt trong đất. Cùng một vùng đất, cùng một con sóng: người chốt
đúng lúc thì ung dung, người tham thêm một nhịp thì mắc kẹt.

Hai câu chuyện, một bài học: lời trên giấy chưa phải là tiền của bạn — nó chỉ thành tiền
khi bạn chốt đúng thời điểm. Và đây là câu tôi luôn tự nhắc mình trong mọi thương vụ:

Lựa chọn quan trọng hơn nỗ lực.

� Chiến lược cụ thể — kỷ luật thời điểm
• Viết ra trước 3 con số: giá mua tối đa, giá chốt lời mục tiêu, mức cắt lỗ. Đến ngưỡng là hành
động, không cãi lại chính mình.
• Cân nhắc chốt lời từng phần: đạt mục tiêu thì bán một phần thu vốn, phần còn lại mới 'thả'
theo thị trường.
• Không mua ở đỉnh sốt, không bán ở đáy hoảng loạn — ngược chiều đám đông một cách có
tính toán.
• Trước khi xuống tiền vì 'sợ lỡ', tự hỏi: nếu bỏ lỡ mảnh này, mình có mất gì thật không?
Thường là không.
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Trụ cột 3 — Luôn giữ dòng tiền dự phòng
Đây là trụ cột đã cứu tôi nhiều lần. Người ta phá sản trong bất động sản hiếm khi vì mua
sai — họ phá sản vì hết tiền mặt đúng lúc cần nhất, buộc phải bán tháo ở đáy. Dòng tiền
dự phòng chính là oxy giúp bạn thở qua giai đoạn thị trường đóng băng, và là 'đạn' để bạn
ôm hàng giá tốt khi người khác phải bán.

Ví dụ thực tế: Tôi nhớ mãi một nhà đầu tư dồn hết tiền, thậm chí vay thêm, ôm liền mấy lô
lúc thị trường đang lên. Khi thanh khoản đóng băng, không bán được lô nào, tiền mặt cạn,
anh buộc phải cắt lỗ đúng lúc giá thấp nhất để lấy tiền trả nợ. Trong khi đó, một người có
quỹ dự phòng lại thong thả gồng qua giai đoạn khó, thậm chí mua lại chính những lô
người khác bán tháo với giá hời. Cùng một cơn bão: người hết oxy thì chìm, người còn
oxy thì bơi qua.

� Chiến lược cụ thể — quản trị dòng tiền dự phòng
• Luôn giữ quỹ dự phòng đủ trả lãi + chi phí tối thiểu 6–12 tháng, kể cả khi tài sản không sinh ra
đồng nào.
• Đừng bao giờ dồn 100% vốn vào tài sản; luôn chừa 'đạn dự trữ' để vừa an toàn vừa đón cơ
hội lúc thị trường giảm.
• Tách bạch rõ quỹ khẩn cấp của gia đình với vốn đầu tư — không lấy tiền học của con, tiền
dưỡng già ra đặt cọc.
• Nguyên tắc bất di bất dịch: sau khi giao dịch xong, mình VẪN còn quỹ dự phòng. Nếu không,
giao dịch đó quá sức.

Trụ cột 4 — Dùng đòn bẩy trong tầm kiểm soát
Đòn bẩy giúp bạn đi nhanh, nhưng cũng khiến bạn ngã đau nếu vượt tầm. Tôi không
chống lại việc vay — tôi chống lại việc vay đến mức mất ngủ. Nguyên tắc của tôi: đòn bẩy
phải nằm trong tầm mình còn xoay xở được cả khi mọi thứ đi ngược ý.

Ví dụ thực tế: Có giai đoạn ai cũng khoe vay 80–90% để “đánh” nhiều lô một lúc — lúc thị
trường lên, trông họ như thiên tài. Nhưng khi lãi suất nhích lên và hàng không ra, chính
những người vay căng nhất là người gục trước, phải bán tháo cả danh mục. Những
người tôi thấy trụ được đều có điểm chung: vay vừa phải, tiền trả nợ nằm trong sức mình,
và luôn chừa đường lùi. Đòn bẩy không giết ai — vay quá tay mới giết.
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� Chiến lược cụ thể — đòn bẩy an toàn
• Giới hạn khoản vay ở mức tiền trả nợ hằng tháng KHÔNG vượt quá phần thu nhập/dòng tiền
bạn thừa sức gánh (nhiều người giữ dưới ~30–40% thu nhập — hãy chọn mức khiến bạn ngủ
ngon).
• Stress-test trước khi ký: giả định lãi suất tăng mạnh và tài sản trống 6–12 tháng — nếu vẫn
trả nổi thì mới vay.
• Ưu tiên khoản vay lãi hợp lý, kỳ hạn linh hoạt, có thể tái cơ cấu; tuyệt đối tránh vay nóng, tín
dụng đen.
• Không 'đòn bẩy chồng đòn bẩy' — lấy tài sản đang vay đi cầm cố vay tiếp mua liên hoàn là
con đường ngắn nhất đến vỡ nợ.

Bốn trụ cột này không tách rời. Vị trí tốt cho bạn tài sản đáng giữ; thời điểm đúng cho bạn
giá tốt; dòng tiền dự phòng và đòn bẩy an toàn cho bạn sức bền để đi hết chu kỳ. Thiếu
một trụ, cả ba trụ còn lại cũng lung lay.

Nhà đầu tư giỏi không phải người đoán đúng thị trường, mà là người luôn chuẩn bị để
sống sót dù đoán sai.
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LỜI KẾT
Nếu bạn đọc đến đây, hãy để ý một điều: mười hai chương trên không phải mười hai việc
rời rạc. Chúng là một chuỗi bảo vệ bạn khỏi chính sự nôn nóng của mình.

Đầu tư bất động sản không cần bạn thông minh hơn người khác. Nó cần bạn kỷ luật hơn
nỗi sợ của chính mình — cái nỗi sợ bị bỏ lỡ đẩy người ta ký trước khi kịp hỏi. Nếu có lúc
rối quá, hãy thu tất cả về hai câu la bàn tôi tự hỏi suốt tám năm trong nghề:

� Hai câu la bàn
• Tối nay mình có ngủ ngon sau quyết định này không?
• Nếu người mua là em gái tôi, tôi có khuyên nó làm y hệt không?

Hai câu đó lọc sạch mọi lời đường mật. Lần xuống tiền của bạn không cần hoàn hảo. Nó
chỉ cần an toàn đủ để có lần thứ hai.

Bất động sản, với tôi, chỉ là phương tiện. Kỷ luật và sự tử tế mới là con đường.
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LƯU Ý QUAN TRỌNG
Tất cả nội dung trong cuốn sách này là trải nghiệm và quan điểm cá nhân từ nghề của tác
giả, KHÔNG phải lời khuyên đầu tư, pháp lý hay tài chính. Mỗi mảnh đất, mỗi khoản vay,
mỗi quyết định của bạn có bối cảnh riêng.

Hãy tự thẩm định kỹ và tham khảo người có chuyên môn (luật sư, công chứng, chuyên
gia tài chính, cơ quan chức năng) trước khi xuống tiền. Tiền là của bạn, giấc ngủ cũng là
của bạn — đừng giao cả hai cho một cuốn sách.

VỀ TÁC GIẢ
Tôi là Thu Thủy Nguyễn — 8 năm môi giới và quản lý khách sạn tại Hưng Yên. Tôi viết từ
thứ mình đã tự làm, tự sai, tự sửa, không phải từ sách vở.

Tôi là thành viên cộng đồng lãnh đạo hiệu suất cao Eagle Camp, đang luyện Full
Marathon 42km. Triết lý tôi giữ đến hôm nay rất đơn giản: “Muốn giàu có phải giúp người
khác giàu.” Với tôi, bất động sản không phải là đất, mà là con người.

Website: thuytungbds.com · Liên hệ/Zalo: 0352 653 916


