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NHAN DIEN CAC RUI RO VA GIAI PHAP GIAM THIEU RUI RO KHI DAU TU BAT

DONG SAN O VIET NAM

RISK IDENTIFICATION AND MITIGATION STRATEGIES FOR REAL ESTATE INVESTMENT IN

VIETNAM

Z>TS.D Van Chinh - Khoa Kinh 1 va quén i, Truiong Dai hoc Thiy Loi

Tom tat: Ri ro la van dé xay ra & bat ky linh vuc, nganh nghé
nao va bat dong san khong phai la ngoai 1é. Tuy nhién, do gia
tri dau tu ciia nganh nay cao nén viéc danh gid va giam thiéu
rdi ro can phai dugc uu tién trude khi quyét dinh dau tu. Bai
viét nay sé nhan dién cac rui ro khi dau tu bat dong san va
dua ra mot s6 gidi phap dé xuat giam thiéu rdi ro cho nha
dau tu khi dau tu bat dong san & Viét Nam qua dé gitp cac
nha dau tu chli dong ting phd, dua ra quyét dinh ding dan
va nang cao hiéu qua nguén von dau tu ctia minh.

Tirkhéa: Bat dong san, Dau tu bat dong san, Rui ro dau tu bat
dong san

1.DAT VAN BE

Thi trudng bat dong san c6 dong gép quan trong
cho nén kinh té, tac dong dén chudi san xuadt, thi
trudng von, tin dung, lao dong...va c6 tac dong lan
toa manh mé dén nhiéu nganh, linh vuc khac nhu
xay dung, vat liéu, tai chinh, ngén hang, du lich, dich
vu va cong nghiép ché bién ché tao. Khong nhiing
vay nganh bat dong san con c6 déng gép 16n trong
viéc do thi hoa, tao dung 16i song van minh, hién
dai ctia cac dia phuong va Quéc gia. Tuy nhién, linh
vuc bat dong san tai Viét Nam trong thoi gian qua
cing gap nhiéu kho khan, thach thtc. Su van hanh
thi truong bat dong san chiu anh hudng bsi nhiéu
yéu t6 tu chinh sach, quy hoach, dinh huéng phat
trién, lai sudt, lam phat dan dén nhiéu rti ro ma nha
dau tu cd nguy co gap phai. Vi védy, nha dau tu can
nam dugc nhiing rai ro nao dang c6 nguy co tiém
4n khi d4u tu bat dong san.

2. KHAI NIEM VA PHAN LOAI BAT DONG SAN G VIET NAM

2.1. Khai niém bat dong san

Theo Diéu 107 B luit dan su s6 91/2015/QH13
[1] quy dinh bat dong san la cac tai san, gom: Dat
dai; Nha &, cong trinh x4y dung gan lién véi dat dai,
ké ca cac tai san gan lién v6i nha 6, cong trinh xay
dung trén do; Cac tai san khac gin lién véi dat dai;
Céc tai san khac do phap lu4t quy dinh”

Luét Kinh doanh bat dong san s6 29/2023QH15
[2] quy dinh cac loai bat dong san dugc dua vao
kinh doanh gom: Nha & ¢6 san va nha & hinh thanh
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trong tuong lai; cdng trinh x4y dung cé san, cong
trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai, bao gom
cong trinh xay dung cé cong nang phuc vu muc
dich gido duc, y té, thé thao, van hoa, van phong,
thuong mai, dich vy, du lich, luu trd, cong nghiép
va cong trinh x4y dung c6 cong niang phuc vu hon
hgp; phan dién tich san x4y dung trong cong trinh
xay dung theo quy dinh; quyén st dung dat da cé
ha tang ky thuat trong du an bat dong san va du an
bat dong san..

Nhu vy, c6 thé hiéu bat dong san la nhiing tai
san khong di chuyén dugc va thuong gin véi dat
dai, cong trinh xay dung gan lién véi dat dai khong
thé di doi dugc.

2.2. Phén loai bat dong san ¢ Viét Nam

Bat dong san dugc phan chia thanh nhiéu loai,
voi dac diém va yéu ciu st dung rit khac nhau.
Hién nay, 6 Viét Nam bat dong san dugc phan
thanh 3 nhém sau:

Nhoém 1: Bat dong san c6 dau tu xay dung gom:
Bat dong san nha &, bat dong san nha xudng va
cong trinh thuong mai - dich vy, b4t dong san ha
tang, bat dong san la tru s& lam viéc.

Nhom 2: Bat dong san khong dau tu xay dung
gom: dat nong nghiép, dat riing, dat nudi trong thuy
san, dat lam muoi, dat hiém, dat chua st dung.

Nhom 3: Bat dong san déc biét bao gom cac bét
dong san tam linh, tin ngudng vdn héa nhu cac
cong trinh bdo t6n quoc gia, di san van hoa vét thé,
dinh chua.
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Viéc phan chia bt dong san la rat can thiét dé
dam bao cho viéc xay dung co ché chinh sach phu
hgp va xac dinh mo hinh quén ly d6i véi thi truong
bat dong san.

3. CACHINH THUCDAU TU BAT DONG SAN PHO BIEN

G VIET NAM

bau tu bat dong san la mot hoat dong kinh
doanh bao gom cac qua trinh nhu mua, sé hiiu,
quan ly, cho thué va ban bat dong san véi muc tiéu
sinh loi. O Viét Nam, c4c hinh thic du tu bt dong
san gom 3 hinh thtc chu yéu: bat dong san mua -
ban, bat dong san mua - cho thué; bat dong san tich
lay tai san.

Bdt dong san mua - bdn: 13 hinh thiic dau tu ma
nha dau tu mua mot tai san bat dong san réi ban lai
dé kiém chénh léch gid. Day ciing la hinh thuc dau
tu phd bién nhit trén thi trudng hién nay.

Bdt dong sdn mua - cho thué: 1a hinh thtic dau
tu ma nha dau tu mua mot tai san bat dong san roi
cho nguoi khac thué dé tao dong tién dinh ky. Bay
la chién lugc dau tu ma nhiéu nha dau tu lya chon
vi viia dem lai thu nhap 6n dinh, viia c6 kha nang
tang gia tai san theo thai gian.

Bdt dong sdn tich liiy tai sdn: 1a hinh thtc nha
dau tu mua va gitt bat dong san trong thoi gian dai
dé gia ting gia tri. Muc tiéu ctia nha dau tu déi véi
loai hinh nay khong phai kiém 16i nhanh ma la bao
toan va tang gia tri tai san theo thoi gian.

4, NHAN DIEN CACYEU TO RUI RO KHI DAU TU BAT

DONG SAN

Bat dong san la mot trong nhiing phuong thtic
d4u tu nhan dugc khoan sinh 16i 16n va thu hut rat
nhiéu nguoi quan tam, tham gia. Tuy nhién, cung

v6i d6, tiém 4n rai ro dau tu bat dong san ciing
khong it. Cac rti ro khi dau tu bat dong san c6 thé
ké dén nhu: Rui ro phap ly, rti ro thi trudng, rai ro
vé vi tri va ha tng, rti ro lién quan dén chu dau tu,
rti ro tai chinh va thanh khoan, rui ro vé dinh gia
bat dong san va rui ro vé tam ly.

4.1. Rtiro phap ly

Trong dau tu bat dong san rui ro phap ly 1a yéu
to then chét va c6 anh hudng dén hiéu qua dau tu
bat dong san. Rui ro phép ly khi d4u tu bat dong san
thé hién & céc diém sau: (nhu hinh 1)

4.2. Rui ro thi trudng

Rui ro thi truong l1a mot yéu t6 quyét dinh 16n
khi dau tu bat dong san. Céc rui ro nay bao gom
yéu t6 vi mo, cung-cdu, tai chinh, tinh minh bach
va niém tin [4].

- Yéu t6 vi mo: Tang trudng GDP, lam phat, lai
sudt va ty gia anh hudng truc tiép dén kha ning chi
trd cia ngu6i mua va chi phi von cho doanh nghiép
bat dong san. Khi tang trudng manh va lai sut &
muic hgp ly thi nhu cdu mua & va dau tu thuong cao
hon tu d6 ddy gia va gia thué cao 1én. Ngugc lai, suy
giam kinh t€ hodc lai sudt ting manh sé lam giam
stic mua va lam giam gia tri bat dong san.

- Cung cau va gia ca thi trudng: Quan hé gitia
ngudn cung bat dong san va nhu cau thuc té€ quyét
dinh bién dong gia va bién lgi nhuén cho thué. Néu
cdu cao va nguodn cung han ché tit yéu sé ddy gia
cao. Ngugc lai, cung vugt cau sé dan dén gia giam
va bién cho thué co lai.

- Quy hoach va co sé ha tang: Ha tdng giao
thong, tién ich cong cdng, quy hoach phat trién khu
vic anh hudng l6n dén muc d6 hip dan cta du an.
biéu nay sé thu hut nha dau tu va tit d6 gia bat dong
san sé tang gia.

Rui ro phap ly

Gidy to phap ly DAt nim Chu dau tu| Tai san §| Muaban | Giao dich mua
khong day du Tl vipham | dang thé | dathoic ban thong qua
hodac khong hop g cam két | chip hodc §du an chuaj bén trung gian,
1¢, sang nhuogng h:;ggthZn ban giao, | tranh chap duoc cap bén ban khong
khong dung theo ché hodc sailéch | lién quan phép day c¢6 thim quyén
quy dinh hodc du bi thii h01 théng tin | dén ngin | du, dé bi hodc cac hgp
an bi tranh chép h vé tién ich | hang dan lira do ddng co dleu
quyén so hitu, = u}ée,nh vachit | dénxu ly hodc khoan bét loi
khong du didu muczi 1 lugng tai sdn thé khong thé | khong dugc lam
kién cp so. SH g cong trinh chap cap so do rd

Hinh 1: Ri ro phap Iy [3]
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- Tam ly va niém tin thi truong: Niém tin tich
cuc ti ngudi mua, nha dau tu va cic t6 chuc tai
chinh c¢6 thé tao ra hiéu ting hodc da tang gia kéo
dai; ngugc lai bi quan kéo theo su chat ché tai chinh
va giam hoat dong thi trudng.

- Tinh minh bach va di liéu thi truong: Thong
tin day du, chinh xac va dé tiép can gitp nha dau tu
bét lo lang vé cac rui ro va ky vong lgi nhuén. Thi
trudng co6 tinh minh bach cao thudng phat trién
bén viing déng thoi giam thiéu rai ro cho ngudsi
mua, nha diu tu.

Dau tu bat dong san la mot kénh sinh 1oi hap
dan, nhung vi tri va ha tng la hai yéu t6 then chot
quyét dinh gia tri tai san, dong thoi cing mang lai
nhiéu rui ro tiém 4n, c6 thé dan dén mat von hoic
loi nhuén thap hon mong doi.

Khi dau tu bat dong san, cac rti ro lién quan dén
chu dau tu c6 thé anh hudng 16n dén lgi nhuan, tién
do va an toan von ctia nha dau tu. Céc rui ro nhu uy
tin va ndng luc ctia cht dau tu, van dé phap ly tii phia
chu dau tu, rui ro tai chinh va thanh khoan cua chu
dau tu, rai ro tranh chdp va xung dot hop dong [4].

Rui ro vé uy tin va nang luc cta cha dau tu: Cha
dau tu thiéu uy tin c6 thé dan dén dy an bi xay dung
trai phép, sai quy dinh hodc vi pham cac tiéu chuin
nhu phong chdy chiia chdy khién cho cic du an
khong dugc cip s6 do hodc bi dinh chi. Bén canh
d6 néng luc chu dau tu yéu c6 thé lam dy dn chdm
tién do nhu quy trinh giai phéng mat bang kéo dai
vai ndm, phat sinh chi phi khong luéng trudc, dan
dén gia bat dong san khong tang nhu ky vong.

Rui ro phap ly ti phia cht dau tu: Viéc chu dau

tu c6 thé ban dy an chua day

Riii ro vé vi tri kém
hoic khong bén

Riii ro tir ha t?mg chua
hoan thién heiic phat
virng: trién khong dong bo:

du phép ly nhu dét chua c6 s6
do, chua dugc quy hoach hodc

vudng tranh chdp dat dai dan

dén nha dau tu mua bat dong

rVi tri phu thudc vao mot ngz‘mh\
nghé duy nhat: Néu vi tri chi phat
trién dya vao mdt linh vuc thi khi
nganh nay suy thodi do dich bénh,

kinh té hodc canh tranh, nhu ciu
nha ¢ va cho thué s& glam manh,

dan dén gia bat dong san lao déc. )

rPhét‘ trién néng v@i theo quy hoach
ha tang: Cac dy 4n I6n nhu duong
cao toc hodc sin bay thuong kich
thich ddu tw, nhung c6 thé din den
thira cung bat dong san (qua nhiéu
du an moc 1én), gid giam va thi

cruong béo hoa.

Lcho thué.

(~, . . X C A LA ea X )
Vi tri gan céc yéu to tiéu cuc: Gan
nghia trang, khu cong nghiép 6
nhiém, duong sat cao toc hodc
khu vuc cé ty 1€ tdi pham cao s&
lam giam stc hut, khé ban hoac

J

rHa tfing thidu df‘)r;g bo: Vi tri c6 ha
tang giao thong tot nhung thiéu tién
ich (tru:ong hoc, bénh vién, siéu thi)
s& lam giam gia tri dai han. Nguoc lai,
ha ting kém (dudng sa hong, ngap
ung) ting chi phi bao tri va giam kha
\ndng cho thué.

nam hodc mit tring.

( z r By By )
Sot dat theo tin don: Nhiéu nha
dau tu du theo song tin don quy
hoach, dan den gia do tang vot roi
sup do khlen tai san bi ket nhiéu

v,

Hinh 2: Rdi ro vé vi tri va ha tang [5]

Chi phi d4u tu ban diu 16n: Khi

rThay dbi quy hoach bg”it ngo: Chinh
sach nha nu6c thay doi (vi du: huy
du an ha tang hoz_ic diéu chinh quy

~ | hoach d6 thi) c6 thé 1am vi tri tré nén

kém hap dan, anh huong truc tiép
den gia tri tai san.

san khong thé chuyén nhugng,
xay dung hodc tham chi c6 thé
mat tring von néu du 4n bi thu
hoi. Ngoai ra, giao dich khong
chinh chti hodc hgp dong thiéu
chi tiét nhu thoi gian thanh
toan, phi phat sinh) c6 thé xuit
phat tii sy thi€éu minh bach ctia
chut dau tu.

Rui ro tranh chdp va xung
dot hgp dong: Rui ro nay c6 thé
dan dén mit voén, cham tién
do, hoac mat quyén sd hitu do
hgp dong khong 16 rang, thiéu
phap ly, vi pham nghia vu ctia
cac bén, hodc cac vudng mic
vé thé chdp, phép ly du an.

Rui ro tai chinh va thanh

dau tu bat dong san doi héi mot
khoan vén ban déu rat 16n dé mua
dt, xay dung va cc chi phi lién
quan. Diéu nay dan dén 4p luc
thleu hut dong tién néu khéng c6
ké hoach tai chinh hop Iy.

Riii ro thanh khoan: Bét dong
san khong d& dang chuyén dbi
thanh tién mat. Trong tinh hinh thi
truong trim ling, viéc ban tai san
6 the gap kho khan, tham chi phai
ban cét 15.

Hinh 3: Rii ro tai chinh va thanh khoan [6]

Blen dong 14i suit va kha nidng
tlep can von: Khi 1ai sudt thay
dbi s& lam gla ting ap lyc tai
chinh, kha nang tiép cén von déi
v&i ngudi dau tu, nha dau tu.

Sw sut gidm gid tri tai san:
Khung hoang kinh té c6 thé khién
gid bat dong san giam manh, giy
thiét hai cho cac nha dau tu ky
vong 1oi nhudn tir viée ting gia.

khoan c6 anh hudng dang ké
dén dong tién, kha nang phuc
hoi von va lgi nhuén bang cach
lam tang chi phi von, kéo dai
thoi gian thu hoi von va tang
ap luc tai chinh khi thi trudng
bién dong. Cac rti ro tai chinh
va thanh khoan gom:

Viéc dinh gia gia tri bat
dong san anh hudng 16n dén
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viéc dau tu bat dong san, gitp nha dau tu quyét
dinh c6 nén dau tu hay khong, xac dinh muc gia
pht hgp dé tranh rti ro va t6i uu hoa lgi nhuan.
Viéc dinh gia chinh xac la co s& quan trong d€ thé
chép vay von, dam phan mua ban va danh gia tiém
nang sinh 16i cla tai san, ddc biét trong thi truong
bién dong.

Viéc dinh gia gia tri bat dong san phu thudc vao
nhiéu yéu t6 nhu vi tri, ha tang, tinh trang phép ly,
giao dich va quy mo tai san trong do yéu t6 vi tri la
yéu t6 quan trong nhat, ha tang giao thong, dién,
nudc va cac tién ich thuén lgi gitp lam gia tang gia
tri tai san [7].

4.7.Rui ro vé tam ly khi dau tu bat dong san

Nhiéu nha dau tu bat dong san quyét dinh mua
ban duya trén cam xdc hodc xu hudng thi trudng
ngan han ma khong c6 moét chién luge dau tu ro
rang. Tam ly s¢ bo 16 co hdi khi thi truong dang sot
gia khién nhiéu nguai voi vang ra quyét dinh mua
dan dén viéc mua phai tai san véi gia cao hon gid tri
thuc. Ngugc lai, khi thi trudng dang c6 xu hudng va
dau hiéu giam nhiét, tam Iy hoang loan c6 thé khién
nha dau tu ban thao tai san véi gia thip, gay ton that
16n. Viéc duy tri sy binh tinh, tuin tht nguyén tic
dau tu va khong d€ cam xuc chi phéi quyét dinh la
diéu ma moi nha dau tu bat dong san can ren luyén
khi dau tu bat dong san [8].

5. GIAI PHAP GIAM THIEU RUI RO KHI DAU TU BAT

DONG SAN G VIET NAM

5.1. Kiém tra phap Iy nghiém ngat

Viéc kiém tra phap ly gitip nha dau tu tranh cac
rui ro tryc tiép lién quan dén tranh chép sg hiiu,
quy hoach do6 thi hodc tai san thé chép hodc khong
sang tén dugc.
Bang 1. Cac ndi dung kiém tra phap Iy [9], [10]

1 S6d0/S6hong chinh  Ngui ban Van Khong sang tén
chd phong dang ky dugc
dat dai
Quyhoach 1/500,quy ~ (ng thong tintinh/ ~ Dat bi thu hdi, treo
hoach stt dung dat UBND xa/phuting quy hoach
Thé chdpnganhang, Vanphongdangky ~ Mua phaitré ng
tranh chdp dat dai thay
Gidyphépxdydung  SGxdydung/UBND  Biphat/thdo ddkhi
xa xdy dung
Dydndu diéukien  Sdxaydung Duén ma, huy dong
ban + bdo lanh von trdi phép
ngén hang
Hiéntrang thuctéva  Khdo sét thuc dia Dién tich thiéu, lan
gidy to chiém

Luét dat dai 31/2024/QH15 [11] va Luat Kinh
doanh bat dong san 2023/QH14 [2] hién nay da
giup viéc kiém tra va xac minh nhanh chéng hon
v6i hé thong dii liéu quoc gia va tra cliu truc tuyén.

5.2. Giai phap vé phan tich thi truong

Viéc nghién ctiu phén tich thi truong trude khi
dau tu bat dong san la yéu t6 séng con gitp nha dau
tu ndm bét xu hudng, xac dinh dung nhu cau thuc
té, giam thiéu rui ro phap ly, tai chinh va t6i uu hoa
lgi nhuan.

Cdc buidc trién khai phén tich thi truéng gom:

Buéc 1 - Thu thdp dii liéu: nha dau tu cin thu
thap cac thong tin tii cac ngudn dang tin cdy, chinh
thiic tli cac co quan quan ly nha nudc, san giao dich
bat dong san va ban tin thi trudng vé khu vuc dinh
dau tu gom dia ly, dan s6, tang trudng kinh té, ha
tang giao thong, trudng hoc, bénh vién va cac tién
ich cong cdng, cung cdu hién tai dong thoi theo doi
cac dy 4n ton kho, thai gian ban hang trung binh va
cac thay d6i quy hoach sép téi.

Buéc 2 - Phan tich cung va cdu: Panh gia s6
lugng bat dong san san c6, xu huéng giao dich
trong 6-12 thang viia qua d€ du bdo tiém nang ting
trudng, so sanh nhu cau tii caic nhom khach hang
v6i ngudn cung mdi tii du an canh tranh. Mat khac
can xem xét yéu t6 vi mo6 nhu chu ky kinh té, 1ai
sudt ngan hang va dong von FDI anh hudng dén
cung cau.

Buidc 3 - Danh gid gid tri va xu hudng: Phan tich
xu hudng gid ban va thué, so sanh véi khu vuc lan
can dé xac dinh gid hgp ly hodc tiém nang ting gia.

Bu6c 4 - Nghién citu déi thi va phdp ly: Khao
sat cac du an canh tranh vé vi tri, gia ban, tién do va
chién lugc marketing d€ tim diém khac biét dong
thoi kiém tra quy hoach, gidy phép va rui ro phap ly
dé dam bao tinh hgp phép va bén viing.

Budc 5 - Dy bdo va quyét dinh: Tl nhiing di
liéu thu thap két hop véi yéu t6 xa hoi - kinh té€ co
thé dua ra du béo va quyét dinh dau tu.

5.3. Lua chon loai hinh dau tu bat dong san

Trong thi truong bat dong san cé nhiéu loai
hinh khac nhau, méi loai hinh déu sé ¢ nhiing uu
- nhugc diém riéng. Viéc lya chon dung loai hinh
dau tu bat dong san (BDS) la quyét dinh then chot
giup t6i uu hoa lgi nhudn, kiém sodt rui ro, va dam
bao dong tién phut hgp v6i nang luc tai chinh ca
nhan. Su da dang cac loai hinh nhu nha pho, can
ho, dat nén, shophouse mang lai cac co hdi sinh 164,
thanh khoan va muc tiéu ddu tu khac nhau dong
thoi lam giam rui ro khi dau tu.

5.4. Chon dng vi tri dac dia dé dau tu

Lua chon vi tri dac dia d€ dau tu 1a yéu t6 quyét
dinh thanh cong trong dau tu bat dong san. Vi tri
anh hudng truc tiép dén kha ning ti€p cin ctia bat
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dong san. Cac khu vuc c6 ha tang giao thong phat
trién, két noi thuén tién véi cac tuyén duong 16n,
san bay, bén xe va phuong tién cong cong luon thu
huat sy cht y cia nha dau tu boi ching khong chi
dam bao tinh thanh khoan cao ma con gia tang gia
tri bat dong san theo thoi gian. Tiép theo, tién ich
xung quanh va chat lugng cudc song la nhiing yéu
t6 khong thé bo qua khi danh gid vi tri ctia mot bat
dong san. Su gin gii véi trung tdm thuong mai,
truong hoc, bénh vién, khu vui choi giai tri luon
tao ra stic hit manh mé. Nhiing tién ich nay khong
chi nang cao chat lugng cudc song ma con tao diéu
kién thuan lgi cho viéc cho thué hodc ban lai trong
tuong lai. Ngoai ra, tiém nang phat trién cua khu
vuc ciing la mét yéu t6 quan trong. Khu vuc dang
dugc quy hoach va phét trién manh mé, c6 su dau tu
cta chinh phu va doanh nghiép 16n thuong c6 tiém
ndng tang gia cao. Cudi cung, vi tri con anh hudng
dén su 6n dinh va an toan ctia bt dong san. Khu
vic ¢6 an ninh t6t, mdi trudng s6ng lanh manh,
khong bi anh hudng béi thién tai hay 6 nhiém lu6n
dugc danh gia cao va dam bao gia tri bén viing, phu
hop véi nhiéu phan khuc khach hang.

5.5. Lua chon chii dau tu uy tin

Lua chon chu dau tu uy tin khi d4u tu bat dong
san la yéu t6 then chot giup dam bao phap ly minh
bach, tién d6 du an va tiém nang sinh 16i.Nha dau
tu c6 thé tra ctu thong tin online dé kiém tra lich
sti, tin tdc tiéu cyc lién quan dén cha dau tu, tham
quan thuc té€ dy an d€ kiém chiing, kiém tra tinh
phap ly, tinh san sang cung cp cac gidy td, van ban
du diéu kién ban nha & hinh thanh trong tuong lai,
danh gia qua tim hiéu cac doi tac, khach hang da
mua va phéi hgp hgp tac.

6. KET LUAN

Dau tu bt dong san & Viét Nam tiém 4n nhiéu
rti ro do chiu tdc dong manh tii chu ky kinh té va
chinh sach tin dung. Cac thay déi phéap ly c6 thé
anh hudng dén quy hoach, tht tuc cp s6 va gia tri
tai san. Ngoai ra, rai ro phap ly & cac du an chua
hoan thién gidy phép, tinh trang sot dat theo tin
don, cing véi nguy co bong bong gia khién nha dau
tu dé mua phai tai san vugt gid tri thuc.

Bén canh d6, ap luc 1ai sudt tang cao lam chi
phi vay von 16n, trong khi thanh khoan thi trudng
khong 6n dinh c6 thé gay kho khan khi can ban ra.
Rui ro tu cht dau tu yéu kém nang luc tai chinh,
thay d6i chinh sach thué phi, va sy thi€éu minh bach
thong tin thi truong cling lam gia tang nguy co thua
16. Vi véy, nha dau tu can than trong, danh gid ky
phép ly, dong tién va han ché stt dung don bdy tai
chinh vugt qua kha nang kiém soat dé€ giam thiéu
rti ro.
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