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1. [bookmark: _Toc60822952]Đặt vấn đề  
Đầu tư bất động sản là một lĩnh vực đầu tư trong hoạt động đầu tư nói chung và là đầu tư đặc thù và đầu tư có điều kiện theo quy định của Nhà nước.  Hoạt động đầu tư bất động sản là việc nhà đầu tư bỏ vốn để tạo dựng tài sản là bất động sản, mua bán, khai thác và cho thuê, tiến hành hoạt động dịch vụ bất động sản nhằm mục đích sinh lời và đáp ứng lợi ích xã hội.
Đầu tư bất động sản luôn là một kênh đầu tư hấp dẫn, tiềm năng và lâu dài. Đây là lựa chọn không thể thiếu trong hoạt động của các nhà đầu tư chuyên nghiệp trong việc gia tăng tài sản theo thời gian. Nhưng đầu tư thế nào để thực sự hiệu quả và bền vững chứ không phải đơn thuần là chạt theo phong trào, số đông, bỏ tiền vào những lúc thị trường quá nóng... Nội dung này sẽ được trình bày ngắn gọn dưới bài sau  
[bookmark: _Toc60822953]2. Mục tiêu nghiên cứu
- Tìm hiểu khái quát về đầu tư bất động sản; 
- Đưa ra những lưu ý để đầu tư bất sản hiệu quả
3.  Khái quát về đầu tư bất động sản
Đầu tư bất động sản là một lĩnh vực đầu tư trong hoạt động đầu tư nói chung và là đầu tư đặc thù và đầu tư có điều kiện theo quy định của nhà nước. 
Hoạt động đầu tư bất động sản là việc nhà đầu tư bỏ vốn để tạo dựng tài sản là bất động sản mua, bán, khai thác và cho thuê, tiến hành hoạt động dịch vụ bất động sản, hoạt động đầu tư bất động sản nhằm mục đích sinh lời và đáp ứng lợi ích xã hội.
Luật đầu tư và Luật Kinh doanh bất động sản quy định đầu tư kinh doanh bất động sản là lĩnh vực đầu tư được Nhà nước khuyến khích đầu tư và là lĩnh vực đầu tư có điều kiện, nghĩa là lĩnh vực chỉ được thực hiện đầu tư với các điều kiện cụ thể do pháp luật quy định.
Ở Điều 7, Luật  Đầu  tư  2020 quy định: “ Ngành, nghề đầu tư kinh doanh có điều kiện là ngành, nghề mà việc thực hiện hoạt động đầu tư kinh doanh trong ngành, nghề đó phải đáp ứng điều kiện cần thiết vì lý do quốc phòng, an ninh quốc gia, trật tự, an toàn xã hội, đạo đức xã hội, sức khỏe của cộng đồng.” Và kinh doanh bất động sản, kinh doanh dịch vụ bất động sản: định giá, môi giới,.. được quy định là ngành, nghề kinh doanh có điều kiện.
Ở Điều 7, Luật Kinh doanh bất động sản 2014 quy định những chính sách của Nhà nước đối với đầu tư kinh doanh bất động sản:
“1. Nhà nước khuyến khích tổ chức, cá nhân thuộc các thành phần kinh tế đầu tư kinh doanh bất động sản phù hợp với mục tiêu phát triển kinh tế - xã hội của đất nước trong từng thời kỳ và từng địa bàn.
2. Nhà nước khuyến khích và có chính sách miễn, giảm thuế, tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tín dụng ưu đãi cho tổ chức, cá nhân đầu tư xây dựng nhà ở xã hội và dự án được ưu đãi đầu tư.
3. Nhà nước đầu tư và khuyến khích tổ chức, cá nhân đầu tư xây dựng công trình hạ tầng kỹ thuật ngoài hàng rào của dự án; hỗ trợ đầu tư xây dựng công trình hạ tầng kỹ thuật trong hàng rào đối với dự án được ưu đãi đầu tư.
4. Nhà nước đầu tư và khuyến khích tổ chức, cá nhân đầu tư dự án dịch vụ công ích đô thị, công trình hạ tầng xã hội trong phạm vi dự án đầu tư kinh doanh bất động sản.
5. Nhà nước có cơ chế, chính sách bình ổn thị trường bất động sản khi có biến động, bảo đảm lợi ích cho nhà đầu tư và khách hàng.”
Phương tiện đầu tư: vốn bằng tiền, các loại tài sản, bí quyết kinh doanh, công nghệ, dịch vụ…
 Thời gian đầu tư: Tính từ khi bắt đầu dự án đến khi kết thúc hoạt động dự án. Đầu tư là hoạt động được thực hiện trong thời gian đầu của chu kỳ dự án. Những hoạt động ngắn hạn trong một năm không gọi là đầu tư. Thời gian đầu tư còn gọi là đời sống kinh tế của dự án.
 Lợi ích mang lại từ đầu tư biểu hiện:
· Về tài chính: thông qua thu nhập và lợi nhuận;
-  Về kinh tế- xã hội: Sự phát triển kinh tế - xã hội của vùng, khu vực quốc gia…
4. Phân loại theo loại hình đầu tư bất động sản
Các loại hình đầu tư bất động sản rất đa dạng và có thể chia thành các loại chủ yếu sau đây :
- Đất đai;
- Nhà ở;
- Bất động sản thương mại như văn phòng và địa điểm kinh doanh, mặt bằng cho thuê buôn bán, các trung tâm mua sắm bán lẻ, trung tâm thương mại ở nhiều quy mô khác nhau;
- Nhà xưởng công nghiệp, kho bãi cho sản xuất và lưu trữ hàng hóa công nghiệp;
- Cơ sở vui chơi, giải trí, chăm sóc sức khỏe;
- Bất động sản trong nông nghiệp;
- Đầu tư bất động sản ở nước ngoài.
Đối với từng loại hình, các sản phẩm cũng rất phong phú, đa dạng. Đối với đất, ta có: đất thô, đất ở, đất ở phân lô, các khu đất có diện tích rộng để phục vụ nhu cầu vui chơi giải trí. Đối với đất sản xuất nông nghiệp sản phẩm chủ yếu là các nông trại, trại chăn nuôi, đất trông cây lâu năm, đất trông cây lâm nghiệp, công nghiệp, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối. Đất dành cho sản xuất công nghiệp thường là đất trống sắn sàng để xây dựng nhà máy công nghiệp.
Đối với sản phẩm là nhà ở, thì cũng có nhiều loại sản phẩm khác nhau như nhà đơn lẻ, nhà biệt thự, nhà liền kề, nhà chung cư, nhà phố, nhà vườn,..Đây là loại hình bất động sản cư trú mang tính chất lâu dài. Thông thường, điểm khởi đầu của nhiều nhà đầu tư bất động sản mới tham gia thị trường là những bất động nhỏ để bán lại hoặc cho thuê để ở, như nhà ở, căn hộ chung cư, nhà trọ cho công nhân.Để hoạt động đầu tư này phát triển và có những sản phẩm phù hợp nhu cầu của đa số cư dân và thu nhập của họ, cần có nhiều hơn nữa sự quan tâm và tác động của Nhà nước thông qua các chính sách phát triển nhà ở phù hợp. Các chính sách hỗ trợ về đất đai, tín dụng và thuế sẽ có tác động quan trọng.
Loại hình bất động sản cư trú mang tính ngắn hạn và gắn liền với mục tiêu kinh doanh, và cũng có thể được xem là một dạng bất động sản thương mại. Các sản phẩm chủ yếu là nhà nghỉ, khách sạn, khu nghỉ dưỡng, resort.
Loại hình bất động sản vui chơi, giải trí, thư giãn, hoặc chăm sóc sức khỏe cũng rất phổ biến và phong phú, nhất là ở các khu vực đô thị và ven đô thị. Các sản phẩm cụ thể là rạp hát, rạp chiếu phim, các sân tập thể thao trong nhà và ngoài trời, sân gôn, cơ sở chăm sóc sắc đẹp, spa, viện bảo tàng, các khu vui chời giải trí, công viên, khu du lịch sinh thái.
Loại hình bất động sản thương mại như hệ thống các cửa hàng bán lẻ, tiệm, nhà hàng, chuỗi cửa hàng ăn nhanh, cà phê, trà sữa, nhà phố buôn bán, sạp chợ, siêu thị bán lẻ ở các quy mô khác nhau, khu thương mại, các mặt bằng cho thuê làm bãi gửi xe, tiệm rửa xe, cây xăng, của hàng giặt là.
Loại hình bất động sản là văn phòng cho thuê bao gồm các cao ốc văn phòng sử dụng cho nhiều mục đích, các tòa nhà làm văn phòng cho thuê ở các quy mô kgacs nhau.
Loại hình bất động sản công nghiệp thường là các nhà máy đơn lẻ, các cụm công nghiệp, khu công nghiệp, bến bãi kho tàng phục vụ sản xuất công nghiệp.
Cơ cấu đầu tư giữa các loại hình bất động sản thay đổi theo thời gian, theo khu vực và theo từng quốc gia. Ở nước ta loại hình bất động sản cư trú cho thuê, các cửa hàng bán lẻ, văn phòng, nhà xưởng, bến bãi khu công nghiệp là loại hình phát triển và được đầu tư nhiều nhất. Trên thị trường bất động sản, các loại hình được sắp xếp theo mức độ phổ biến như sau: Nhà- đất ở; văn phòng và hệ thống của hàng kinh doanh; trung tâm mua sắm; nhà xưởng- kho và bến bãi công nghiệp
5. Đặc điểm của hoạt động đầu tư bất đông sản
Bất động sản là hàng hóa đặc biệt, khi đầu tư cần chú ý một số đặc điểm sau:  
 - Đầu tư bất động sản đòi hỏi vốn đầu tư lớn, vốn dài hạn: do đặc điểm của bất động sản là có giá trị lớn, vì vậy nhà đầu tư cần phải có nguồn vốn mạnh, trường vốn, phân bổ chu chuyển, bảo toàn vốn để thu được lợi nhuận cao. Thời gian từ khi bắt đầu dự án đến kết thúc của một dự án đầu tư và đạt thành quả phát huy tác dụng thường đòi hỏi nhiều năm. Trong thời gian đầu tư đó có nhiều biến động, vì vậy nhà đầu tư phải có những dự đoán biến động có thể xảy ra. Ví dụ: về thị trường, sự phát triển kinh tế- xã hội, kỹ thuật- công nghệ, sức mua, thời tiết, khí hậu, thị yếu khách hàng,.. Thời gian thực hiện đầu tư dài, vì vậy nhà đầu tư phải phân bổ vốn và huy động vốn hợp lý, có hiệu quả
   - Những thành quả đầu tư bất động sản tạo dựng tài sản có giá trị sử dụng lâu dài, đời sống kinh tế của dự án thường dài… Vì vậy trong đầu tư cần phải chú ý chất lượng của các công trình: từ khâu lựa chọn nguyên vật liệu, cân đối khoản mục thi công công trình…
   - Các thành quả hoạt động đầu tư là công trình xây dựng gắn liền với đất có vị trí cố định, gắn liền với điều kiện tự nhiên kinh tế- xã hội, môi trường nhất định. Vì vậy các hoạt động đầu tư bất động sản phỉa nắm vững đặc điểm tự nhiên, kinh tế, môi trường ảnh hưởng đến hoạt động đầu tư cũng như các tác dụng sau này với hoạt động đầu tư. 
   - Bất kỳ một hoạt động đầu tư được đảm bảo mang lại hiệu quả kinh tế- xã hội cao cần làm tốt công tác quản lý vì nguồn lực phục vụ cho công tác đầu tư là rất lớn. Nhà đầu tư cần quan tâm đúng mức đến việc chuẩn bị cho hoạt động đầu tư như lập dự án đầu tư, đề xuất đầu tư,..
6. Một số lưu ý để đầu tư bất động sản hiệu quả
Thứ nhất: Chọn bất động sản có tính thanh khoản cao
	Sai lầm lớn khiến nhiều người đang chôn tiền của mình tại Sóc Sơn, Quốc Oai, Mê Linh, Thạch Thất, Bắc Ninh, Hòa Bình... là do quá xa trung tâm Hà Nội. Hoặc đầu tư vào các tài sản chung cư, liền kề góp vốn đã dừng hoặc chậm thi công, một số phân khúc bất động sản cao cấp rất khó chuyển giao. Dù  định đầu tư vào bất động sản ở trung tâm hay ven đô, thổ cư, nhà phố, chung cư, liền kề hay biệt thự thì tiêu chí đầu tiên là tính thanh khoản. Tính thanh khoản được hiểu đơn giản là KHẢ NĂNG CHUYỂN ĐỔI THÀNH TIỀN MẶT.
Giả sử sau khi bạn mua loại bất động sản đó xong, câu hỏi là: Ngay bây giờ, bạn bán có người mua ngay hay không?  Thậm chí cần tiền, bây giờ bán rẻ hơn một chút, có người mua ngay hay không ? Đặc biệt nếu bạn định vay tiền của ngân hàng, người quen để đầu tư, có thể rất lâu hoặc không biết đến bao giờ mới rút được tiền ra. Sau đó bạn sẽ thấy sôt ruột vì tài sản không tăng giá, bán không ai mua và vẫn phải trả lãi vay định kỳ (chỉ đầu tư những tài sản này khi bạn có vốn tự có rảnh rỗi và có mục tiêu đầu tư dài hạn)
	Một gợi ý: Đầu tư bất động sản không quá xa trung tâm (hoặc nơi sầm uất)  khoảng 3-10km. Với khoảng cách này, bất động sản có tính thanh khoản tốt do: nhu cầu tiêu dùng thực gắn với sự chấp nhận về di chuyển (tầm 10-25 phút)
Khi nhắc đến bất động sản, thường có 2 nhu cầu cơ bản là tiêu dùng và đầu tư. Khi thị trường đi xuống, có thể nhu cầu đầu tư biến mất và chỉ còn nhu cầu tiêu dùng. Nếu mua bất động sản không quá xa nơi sầm uất thì dù thị trường đi xuống, vẫn luôn có nhu cầu tiêu dùng và bạn vẫn có thể bán được bất động sản, thoát khỏi thị trường. Nhiều người mất tiền hoặc đọng vốn là do mua bất động sản ở vị trí quá xa trung tâm, nơi không có nhu cầu tiêu dùng; một số khác thì do giá quá cao, không phù hợp với nhiều người nên khi thị trường đi xuống thì bất động sản cũng mất luôn tính thanh khoản. Vì vậy câu hỏi đầu tiên trước khi đầu tư: TÍNH THANH KHOẢN CỦA BẤT ĐỘNG SẢN CÓ CAO HAY KHÔNG ?
Thứ hai: Kiếm tiền ngày khi mua
Ví dụ : Bất động sản có giá thị trường (giá mặt bằng chung) là 1 tỷ, bạn mua được 800 triệu. Bất động sản có giá thị trường là 5 tỷ, bạn mua được giá 4,2 tỷ. Bất động sản có giá thị trường là 10 tỷ, bạn mua được giá 7 tỷ.
Kiếm tiền khi mua được hiểu là luôn mua thấp hơn giá thị trường. 
Sai lầm của hầu hết các mọi người là thường mua bằng giá thị trường và kỳ vọng sẽ tăng giá trong tương lai. Đôi khi sau khi mua xong, có thể thị trường bât động sản đi lên và bạn kiếm thêm được tiền khi bán. Nhưng  tư duy đầu thông minh là lãi ngay khi mua.  Nhờ tư duy này, bạn có thể kiếm tiền cả khi thị trường đi lên và đi xuống. Với thị trường đi xuống, bạn chọn khu vực thanh khoản ,mua rẻ và bán cũng rẻ. Vậy câu hỏi thứ 2, bạn cần tự hỏi mình: TÔI CÓ ĐANG MUA RẺ HƠN GIÁ THỊ TRƯỜNG HAY KHÔNG? 
Thứ ba: Xem xét 2 chỉ tiêu: lãi vốn và dòng tiền 
Nếu  mua xong bất động sản, xây nhà lên và có người thuê ngay thì nơi đó được gọi là có dòng tiền. Nếu bất động sản  gần trường học, khu công nghiệp, bệnh viện... bạn có thể kinh doanh buôn bán mà ra tiền ngay, nơi đó cũng được gọi là có dòng tiền. Và ngược lại, có rất nhiều nơi mà  mua xong, xây lên để cho thuê hoặc kinh doanh mà không có ai đến thuê hay kinh doanh được. Nơi đó được gọi là không có dòng tiền. Còn yếu tố lãi vốn được hiểu đơn giản là tiềm năng tăng giá của bất động sản. Có những vị trí bất động sản  mua giá 40-45 triệu/m2 và sau 3-7 năm, nó tăng hoặc giảm không đáng kể thành từ 35-50 triệu/m2. Và có những vị trí khác, mua giá 3 -10 triệu, sau 3-7 năm, nó tăng thành 20-50 triệu. Ở những nơi đã phát triển rồi, giá bất động sản thường sẽ tương đối ổn định. Ở những nơi đang phát triển, bất động sản sẽ tiếp tục được hưởng yếu tố lãi vốn thì câu hỏi là nhà đầu tư sẽ chọn mua ở đâu?
Nếu chọn sai, đồng tiền của nhà đầu tư sẽ không sinh sôi nảy nở. Nhiều tài sản trong nội thành không còn yếu tố lãi vốn cao và ngược lại, khá nhiều tài sản ở quá xa trung tâm không có yếu tố dòng tiền. Vì vậy, lãi vốn và dòng tiền là 2 tiêu chí quan trọng bạn nên xem xét trước khi đầu tư. 2 câu hỏi khác bạn nên tự hỏi trước khi mua là :
1. BẤT ĐỘNG SẢN NÀY CÓ DÒNG TIỀN HAY KHÔNG ?
2. BẤT ĐỘNG SẢN NÀY CÓ YẾU TỐ LÃI VỐN CAO HAY THẤP? 
Thứ tư: Chuẩn về mặt pháp lý
Một số bất động sản pháp lý không chuẩn: Ví dụ chưa có sổ đỏ hoặc chưa chắc đã làm được. Trong quá trình giao dịch, nhà đầu tư  được chủ nhà, chủ đất hay chủ đầu tư hứa hẹn về việc làm sổ trong một khoảng thời gian nhất định... Nhà đầu tư đặt cọc 1 khoản tiền lớn hoặc thanh toán hết tiền sau đó không ra được sổ đỏ hoặc xảy ra tranh chấp, kiện tụng... cũng là rủi ro sẽ khiến khoản đầu tư đó không đạt hiệu quả, thậm chí còn thâm hụt hoặc mất trắng.Vì vậy  cần nhớ:Luôn kiểm tra kỹ thông tin pháp lý tài sản bằng cách hỏi địa chính xã, phường; phòng tài nguyên quận, huyện hay các cơ quan chức năng, người am hiểu về bất động sản …. trước khi tiến hành giao dịch đặt cọc hay mua bán. Khắt khe khi xem xét pháp lý dự án, sàng lọc thương hiệu mạnh để chọn mặt gửi vàng. Nhà đầu tư nên lựa chọn sản phẩm của những công ty bất động sản uy tín. Đó là những doanh nghiệp có thiện chí phát triển dự án chất lượng, chứng minh được tài chính vững mạnh, sẵn sàng cung cấp pháp lý rõ ràng, minh bạch và có chế độ hậu mãi tốt.
 Câu hỏi đặt ra là: TÌNH TRẠNG PHÁP LÝ CỦA BẤT ĐỘNG SẢN NHƯ THẾ NÀO ?
Thứ năm:  Không gian và phong thủy – hạ tầng và dịch vụ
Ví dụ : Mua bất động sản xong mà không để ý là đi ra chợ mất 5km, lên bệnh viện mất 30km, đi uống café mất 3km, con đi học mất 15km...
Hay điện và nước thường xuyên bị mất, hạ tầng hay bị ngập lụt, xung quanh không có cây cối, công viên, không có khuôn viên cho trẻ con, chi phí dịch vụ cao, chất lượng xây dựng kém... Hay gần nhà có mồ mả, đình chùa, miếu mạo, nghiện hút, cave, trộm cắp... Nhiều người mua bất động sản chỉ vì yếu tố rẻ, vừa tiền… mà bỏ qua yếu tố này. Chú trọng quy hoạch hạ tầng xã hội và kết nối giao thông. Theo đó môi trường sống phải trong lành, thoáng đãng, được quy hoạch bài bản. Nếu tài chính tốt, xác định dòng vốn dài hạn, nên đầu tư đón đầu ở những khu vực có hạ tầng chuẩn bị hoặc đang kết nối, vì tỷ suất sinh lợi sẽ cao. Có thể chấp nhận khoảng cách xa khu trung tâm nhưng giao thông phải thuận tiện và tiện ích đầy đủ.
Vì vậy, câu hỏi đặt ra làbất động sản này có KHÔNG GIAN VÀ PHONG THỦY, HẠ TẦNG VÀ DỊCH VỤ NHƯ THẾ NÀO
Thứ sáu: Khảo sát dự án vào lúc chiều tối
 Nhiều người có thói quen đi xem dự án ban ngày nhưng thời điểm đó người dân phải đi làm (không có ở nhà),  không thể nhìn thấy rõ hoạt động và sức sống của khu dân cư. Do đó khảo sát ban ngày là cần thiết nhưng phải bổ sung thêm khảo sát vào chiều tối, bắt đầu từ lúc tan tầm đến 20-21h đêm. Lúc đó, cao ốc sáng đèn hay nhà phố mở cửa, lượng người ra vào dự án thể hiện rõ nhất.
Thứ bảy:  Lựa chọn bất động sản phù hợp với khả năng tài chính
 Nếu phải đi vay, không nên vay quá 50% giá trị bất động sản để tránh gánh nặng trả lãi cũng như hạn chế áp lực trả lãi suất thả nổi ngoài khả năng tài chính. Tính toán kỹ dòng tiền cho các đợt thanh toán tiếp theo để tránh trường hợp bị áp lực hoặc hụt tiền phải bán tháo bất động sản dẫn đến thua lỗ.
	

	


Thứ tám: Thuộc lòng bài toán trắc địa
 ưu tiên bỏ tiền vào những nơi có giá trị đất cao hơn giá xây dựng. Tối thiểu giá mỗi m2 đất phải cao hơn gấp đôi giá một m2 xây dựng. Đây là tiêu chí trắc nghiệm tốc độ đô thị hóa tỷ lệ thuận với giá đất. Ví dụ: đơn giá xây dựng phổ biến hiện nay là 8 triệu đồng một m2 sàn. Nếu giá đất thấp hơn mức này thì quá trình thu hút dân cư rất chậm. Ngược lại những nơi có giá đất cao hơn giá thành xây dựng gấp nhiều lần thì tốc độ đô thị hóa tại đó rất nhanh.
Thứ chín: Quan tâm đến cộng đồng
Nên khảo sát kỹ hàng xóm của mình là ai trước khi quyết định mua nhà đất. Có thể khảo sát ban ngày và ban đêm, thứ bảy và chủ nhật để có cái nhìn tổng quan nhất về cộng đồng ở khu vực lựa chọn đầu tư. Hàng xóm tốt, cộng đồng văn minh cũng là một trong những tiêu chí giúp tăng giá bất động sản.
Thứ mười: Đầu tư vào nhà cho hộ gia đình thuê
Đầu tư vào những ngôi nhà cho hộ gia đình đơn lẻ thuê là giải pháp tốt nhất dành cho những nhà đầu tư tầm trung trong việc mua, quản lý tài chính, quản lý và bán các ngôi nhà đó”. Nhà đầu tư sẽ không phải thuê nhiều nhân công để quản lý như ở những tòa nhà cho nhiều người thuê mà chỉ cần gọi họ khi một gia đình nào đó gặp sự cố. Mặt khác, sự cố của gia đình đó cũng không làm ảnh hưởng tới những hộ gia đình khác.
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