KINH NGHIEM NGHE NGHIEP: BUON BAN BAT DONG SAN
KIEU MY DUYEN

Mot ngwdi ban [au nam, hoc chung tredng luat khoa & Sai Gon, goi tham toi.
Ban nay nhéc vé gido sw Nguyén Van Béng hién lanh day Dan Luat; gido sw Vi Van
Mau, gido sw Vi Quéc Thire, Vi Qubc Théng (da sb gido sw hoc & Phap vé day truong
luat), va nhirng ky niém thdi con sinh vién. Cudi ciing, ngwdi ban luat sw nay nhac toi:

- T6i & xa nhung van theo ddi nhirng bai viét ciia ban hang tuan. Ban viét da thi
dé tai nhwng nghé chanh clia ban & x& nguoi la budn ban bat déng san, sao ban khéng
viét vé dé tai nay thuwdng xuyén, nhat 1a van dé luat phap dé cho doc gia hiéu thém vé
nghé budn ban nha clra & Hoa Ky?

Toi cwoi:

- Dé tai vé nghé nghiép thi nhiéu I&m, nhirng bat trac xay ra nhiéu Idm. Thi du,
ban nha xong, ddi y nhw vu kién 15 triéu USD cta Katy Perry va Carl Westcott- mot cuyu
binh My 86 tudi, mac bénh thoai héa ndo. Vu kién kéo dai 4 nam: nam 2020, Carl
Westcott - doanh nhan, cwu binh tirng phuc vu & quan déi- ban can nha Montecito rong
8.9 mau Anh cho Katy Perry va Orlando Bloom gia 15 triéu USD. Giao dich duoc thuc
hién, hd so vay- dinh gia- thué- sang tén- escrow déu hop 1&. Khdng ai ghi nhan dau
hiéu cuéng ép hay bat thuwong tai thoi diém ky hop ddng. Ca hai bén ky- cédng chirng-
escrow mé. Chi vai tuadn sau, Westcott ndp don kién 1&n Los Angeles Superior Court,
yéu cau tda tuyén hop déng vé hiéu vai 1ap luan ctia phia Westcott mat nang lwc dan
sw khi ky hop déng. H6 so trinh tda cho biét Westcott dang dung thudc gidm dau manh,
mac bénh Huntington- mét dang thodi héa than kinh dan dén suy gidm nhan thirc. Néu
chirng minh dwg'c mét nang lwe, hop dong sé mat hiéu lwc ngay, nhung chi riéng bénh
tat khéng du, diéu quan trong 1a tai khodnh khac ky hop dong, ngudi d6 co hiéu minh
dang lam gi khong Katy Perry phan bac Westcott khéong mat nang lwc, chi dbi y. Pbiy
trong mua ban bat déng san & My khong c6 gia tri phap Iy néu hop ddng khép vé gia,
thoi diém, déi twong tai san, escrow da mé, thué da tinh, dai dién phap ly da xac nhan.
Sau 3 nam tranh tung, ndm 2023, tda tuyén: Westcott khéng chirng minh dwoc méat
nang lwc hanh vi tai thdi diém ky. Toa ciing ghi nhan khéng cé bang chirng clia gian
lan, tac dong hay cwdng ép. Katy Perry thang, Westcott thua nhung khéng mét hét:
hop ddng tiép tuc, escrow dwoc gidi tda 1 phan, chi quyén chuyén sang Perry. Dén
thang 12/2024, Perry chinh thirc s& hiru can nha nhwng chi 9 triéu USD dwoc giai
ngan, 6 triéu USD con lai bj treo. Lan nay, Perry kién yéu cau bdi thuwéng thiét hai do
giao nha cham, bao gdm chi phi thué nha trong giai doan ch& ban giao, slra chira ban
d4u, chi phi bao tri, mat co hoi khai thac bat dong san. Ngay 30/12/2025, tda xt&r Perry
duwoc béi thwdng 1,938,082 USD, khau trir vao khodn 6 triéu USD con treo. Westcott
nhan hon 4 triéu USD con lai. Luat dan sw My vén wa bén nao chirng minh tét hon-
khéng phai bén nao dang thwong hon! Phap ly My rat hién dai nhwng khéng nhan dao
thay chang ta: cong ly & day dwoc do bang gidy t&, khéng do bang nwdc mat. Pé la bai
hoc dat gia nhwng can thiét cho bét ky ai séng trén dat Hoa Ky nay.



Vu kién 15 triéu USD cua ca si Katy Perry.



Ban nha, ky hop dbng xong, gan giao cho khach hang, chi nha thay ddi y kién,

bi thwa. Mua nha réi gan 14y nha thi cé ngudi néi ra, néi vao, ngudi mua thay déi y
kién, bi kién. Nudc My co luat sw nhiéu nhat thé gidi, ngudi bi thwa kién nhiéu nhat thé
gioi. Hang ngay, néu quy Vi nao lam & toa an hay lam bai B&i Thdm doan & toa an,
dirng trén lau nhin xubng, hang ngan nguwoi vao tda an mat may buédn xo, nguoi bi kién
lo &u trén khuén mat, nhan ching cla vu kién mat ciing khéng vui. Tét nhat [a dirng ra
tda, ra tda vi viéc gi cling khong vui. Dén tda an dau xe rat xa di bo vao. Canh Sat xung
quanh tda an, so h& mét chat, quanh queo vé tinh vuwot dén dé thi coi chirng Canh Sat
lai mo td & gan do thdi kén hodc chay theo ching ta. Cho nén lai xe tranh khong di
ngang nhitrng con dwédng gan toda an, gan bét Canh Sat, biét dau nhirng rdi ro vi vé tinh
xay ra, bi phat thi phién 1&m.

S_h_dpping center Gardena, Los Angéles, déng hwong giao 'chb-‘vér{.p.h{‘)-ng‘chung t6i ban
$999,000, dwdi gia thi trworng $200,000.



O xt& My, khong ai cé quyén dua véi luat phap, dua thi ra toa, dua thi di tu. Khi
ban nha, vo chdng phai ban luan v&i nhau that k§, quyét dinh lam viéc gi thi 1am viéc dé
mot cach nghiém chinh, chir dirng néi: ky hop ddng ban nha réi, bay gi® 6ng chdng t6i
khéng chiu ban nha nira, hay con t6i khéng chiu ban vi ban nha rdi khédng c6 chd &, v.v.
Vay chl quyén ctia can nha dé 1a ai? Néu hai vo chdng dirng tén thi phai ban luan that
ky, nén cd con dirng tén thi phai ban véi con ctia minh. Néu thay déi y kién vao gior
chot thi cé thé ra toa. Ra tdoa, méat thi gioy, ton tién luat sw, hai strc khoe di t&i di lui, so
thua kién cling mét, khai lam &n gi dwoc. Mua nha rdi, cubi cung thay dbi y kién ciing bi
thwa, cling phai tén tién luat sw, mét thi gio, lo 1ang, di t&i di lui, cling khéng lam &n gi
duwoc.

Mua nha nén chon dia diém tét, gan truéng hoc tét, moi ngudi thwdng mua nha vao
mua hé chuan bi cho nam hoc méi.
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Néu thua kién thi sao? Nguwdi ban nha hay ngwdi mua nha bj thua kién thi phai
dén tién, da tdn tién mwén luat sw cho minh, con tuy theo tda xtr, cé thé phai tra tién
cho luat sw bén thang kién. Quan trong nhat Ia thdi gian hau toa, cai dau ciia minh sé
khéng binh yén, khéng biét vu kién kéo dai bao 1au, tén bao nhiéu tién, ... Nhiéu vu kién
khéng phai chi nhor mét luat sw ma nhé nhiéu luat sw mét luc. Nhé luat sw thi tén tién,
tdn nhiéu chr khdng phai ton it. Nhiéu ngudi sau thua kién bi dau than kinh, phai dén
bac si tam than. Thua kién thi phai dén tién, ngudi ban nha sé bi ghi vao nha ctia minh.
Sau nay ban nha thi phal tra cho nguoi thang kién, cong vai tién 16, tuy quan tda xt
kién. Mudn cé cudc sbng binh yén, quyét dinh lam viéc gi thi lam viéc dé téi cuing

Nén mua chung cuw cho thué chung cw nhiéu ngwdi mwén hon vi tién muwén nha viva
v&i tli tien cha ngudi co loi tirc khiém ton.

Hang ngay, hang ngan nguwoi ra tda, dd thie vu kién, trong dé cé vu kién vé nha
ctra, bat ddng san. Nguoi My gbc Viét may man 1dam dwoc sang dinh cw & Hoa Ky hay
cac qudc gia khac, tim Ty Do, Dan Chad, Nhan Quyén & x& ngwdi. Cha me di lam vét
va dé nudi con, mong cho con chau clia minh thanh tai, cé chd ding & xr ngudi, lam
vé vang cho dong ho clia minh, nhwng chdng may ma vé tu & x& ngwdi hay bj thwa
kién thi khd 1am. Dau cé ai mudn diéu d6 xay ra dau.

Nhwng khé thay cé nhirng ngudi vi 6 ngudi xung quanh xui giuc, khdng ban
nha nira, dgi nha lén gia, hoac c6 ngwoi ndi dvng mua nha bay gi¢, dgi cho gia nha
xudng, hay c6 nguwdi khdng thich ban minh cé nha ¢ xui ra, cé ngudi khéng thich ban
minh ban nha, c xdi dirng ban nha dé & gan nha.



Tét nhat minh mubn lam gi thi et 1am, drng nghe 16 ngudi khac. Hau qua cda
sw nghe 16, néu tét thi khéng noi chi, nhuwng néu khéng tét thi tai hoa vao than. Choi
v&i ban cling vay, néu co ban tét, co kién thirc, hiéu biét thi tt, néu ban khéng tét, xui
lam nhirng diéu khéng tét thi tai hoa vao than.

Ong ba minh thwdng néi:

- Giau vi ban, sang vi vo.

Mong rang ddng hwong ai ciing giau vi ban va sang vi vo.

Mua nha, lam chd nha, mua nha nén chon nha gan trudng hoc tot, nhung theo phong
thiy khéng nén mua nha gan nghia trang, nha quan, chua, nha thd, bét Canh Sat, toa

an, nha tu.

Sau day, t6i xin chia sé nhitng diéu can thiét trong viéc ban nha. Nguoi ban nha
khéng can ndi nhieu, chuyén vién dia 6c cling khédng can noéi nhieu. Phai can than.
Trwéce khi ban nha phai:

- Stra chi¥a nha ctra , stra nhitng thir can thiét. Phai nhor cong ty dén xem nha
minh cé gian, moi mot khong? Néu co thi phai trum maoi hoac xit gian, moi.



- Nha bép, nha tdm phai tan trang, son bén trong nha, cé phai twdi nwéc cho
xanh.

) -Néu nha dang cho muwén thi phai théng bao cho nguwdi mwén nha don di, nha
trong dé ban hon.

- Nh& mét chuyén vién dia 6c cé kinh nghiém dén xem, cho y kién nén sira chiva
nhirng gi can dé& ban nha cang sém, cang tét.

- Mudn ban nha nhanh, quan trong nhét la phai c6 quang céo. Cé nhiéu hinh
thirc quang cao nhuw trén TV, radio, bao, lam t& bwdm, Open House cubi tuan. Gia phai
chang, dirng dé gia cao qua khéng ban dwoc. Néu c6 ban dwoc, nha bang cir nguoi
dinh gia nha, néu cao hon thj treng, ngan hang khéng cho muwon tién, thi ciing khéng
ban duwoc.

- Mua nha bang tién mat khong bao nhiéu nguoi, ngudi co tién mat thuong di
dau gia nha bi tich thu clia ngan hang hoac cla chinh phda.

~ Nguwoi My goc Viét bj tich thu nha khong nhiéu, c6 18 vi cau "Séng co nha, thac
c6é mo". Ngudi Viét an can, & kiém, nén nha it bi tich thu nhw cac sac dan khac.

Nha cé dat rong, thwong nhd.



Nhiéu ndm lam nghé dia 6c, t6i co6 rat nhiéu ky niém vé nghé budn ban bat dong
san. Doc nhiéu mét 1dm, quy déng hwong can tham khao mién phi vé viéc mua ban
nha, cho mwén nha, ban nhixng co s& thwong mai, ban dat. v.v., cé thé goi hoac email
tham khao mién phi. Chung t6i s&n sang tra 1&i quy vi trong sw hiéu biét va kinh nghiém
cta chung t6i. Néu quy vi dang bj thwa kién vé viéc ban nha, mua nha, can dén luat sw
cé kinh nghiém, gia phai chang, xin goi cho ching t6i, chung tdi s&n sang gidi thiéu cho
quy vi nhirng luat sw c6 kha nang, c6 long gitp d& quy ddng huong.

Mua nha dau tw sinh loi.

Xin goi cho broker An Nguyén - Kiéu My Duyén, s dién thoai van phong 714-
636-2299, dién thoai cam tay 714-260-5884, hoac email: kieumyduyen1@yahoo.com.

Chuc quy ddng hwong binh yén, hanh phuc, van sy nhw y, phwéc dire trung
trung trong gia dinh, nguwoi than va bang hiru.

Orange County, 4/2026
KIEU MY DUYEN
(kieumyduyen1@yahoo.com)






