
CẨM NANG ĐẦU TƯ BĐS NHA TRANG 2026

10 sai lầm khiến nhà đầu tư mất tiền — và cách tránh

Tác giả: Võ Minh Khoa — Chủ tịch Công ty BĐS New City Nha Trang



Lời mở đầu

Tôi làm nghề môi giới bất động sản ở Nha Trang nhiều năm, hiện đang điều hành một công 

ty với 3 văn phòng và hơn 300 nhân sự. Ở vị trí đó, tôi chứng kiến hàng nghìn giao dịch mỗi 

năm — cả những thương vụ thắng lớn lẫn những khoản đầu tư khiến người mua mất trắng 

nhiều năm tích cóp.

Điều đáng buồn là: phần lớn những khoản mất tiền đó không đến từ thị trường xấu, mà đến 

từ những sai lầm hoàn toàn tránh được — nếu người mua biết trước.

Cuốn cẩm nang này tổng hợp 10 sai lầm tôi gặp nhiều nhất. Tôi viết nó đứng về phía người 

mua, không phải để bán cho anh chị bất kỳ sản phẩm nào. Mỗi sai lầm gồm 4 phần: nó là 

gì, tình huống thật thường gặp, cách tránh, và checklist ngắn để anh chị áp dụng ngay.

Đọc hết 10 mục này, anh chị sẽ tự tin hơn ít nhất 80% khi đứng trước bất kỳ lời chào mời 

đầu tư nào.

Sai lầm #1: Mua vì lời hứa, không mua vì pháp lý

Mô tả. Đây là sai lầm số một, gây thiệt hại nặng nhất. Người mua nghe môi giới hoặc chủ 

đầu tư hứa "sắp ra sổ", "pháp lý đang hoàn thiện", "cứ yên tâm ký đi" — và xuống tiền khi tài 

sản chưa có giấy tờ pháp lý rõ ràng. Với đất nền, đó là mua đất chưa có sổ đỏ riêng, đất 

chung sổ, đất phân lô trái phép. Với căn hộ dự án, đó là mua khi dự án chưa đủ điều kiện 

mở bán theo luật.

Ví dụ tình huống. Một khách hàng mua lô đất "sắp tách thửa" ở ven Nha Trang qua vi bằng, 

giá rẻ hơn thị trường 30%. Ba năm sau đất vẫn không tách được thửa vì vướng quy hoạch, 

không bán được, không xây được, tiền chôn tại chỗ. Rẻ hơn 30% nhưng mất 100% thanh 

khoản.

Cách tránh. Nguyên tắc sắt: không có sổ — không xuống tiền lớn. Với đất, yêu cầu xem bản 

gốc sổ đỏ, đối chiếu tên chủ sở hữu với người ký hợp đồng, kiểm tra tài sản có đang thế 



chấp hay tranh chấp không (xin thông tin tại Văn phòng đăng ký đất đai). Với dự án hình 

thành trong tương lai, yêu cầu xem văn bản đủ điều kiện bán hàng của Sở Xây dựng và 

chứng thư bảo lãnh ngân hàng.

Checklist:

• ☐ Đã xem bản gốc sổ đỏ/sổ hồng (không phải bản photo) 

• ☐ Tên trên sổ trùng với người ký hợp đồng 

• ☐ Đã kiểm tra thế chấp/tranh chấp tại cơ quan đăng ký đất đai 

• ☐ Dự án có văn bản đủ điều kiện mở bán + bảo lãnh ngân hàng 

Sai lầm #2: Không kiểm tra quy hoạch trước khi mua

Mô tả. Nhiều người mua đất chỉ nhìn vị trí hiện tại — đường rộng, gần biển, dân cư đông — 

mà không kiểm tra quy hoạch. Kết quả: mua trúng đất nằm trong quy hoạch đường giao 

thông, cây xanh, hoặc đất nông nghiệp không được chuyển đổi. Ngược lại, cũng có người bỏ 

lỡ cơ hội vì không biết khu vực sắp được nâng cấp hạ tầng.

Ví dụ tình huống. Một nhà đầu tư mua lô đất mặt tiền đẹp, giá tốt. Sau khi mua mới phát 

hiện 40% diện tích nằm trong lộ giới mở rộng đường theo quy hoạch — phần đó không được 

xây, và khi giải toả chỉ được đền bù theo khung giá nhà nước, thấp hơn nhiều giá mua.

Cách tránh. Trước khi đặt cọc bất kỳ lô đất nào ở Nha Trang / Khánh Hoà, hãy: (1) xin thông 

tin quy hoạch tại bộ phận một cửa của UBND cấp huyện/xã hoặc tra ứng dụng quy hoạch 

của tỉnh, (2) đối chiếu quy hoạch sử dụng đất VÀ quy hoạch xây dựng — hai loại này khác 

nhau, (3) hỏi rõ đất thuộc loại gì: đất ở đô thị, đất ở nông thôn, đất trồng cây lâu năm... Chi 

phí kiểm tra quy hoạch gần như bằng 0, nhưng có thể cứu anh chị khỏi mất tiền tỷ.

Hiện trạng quy hoạch cần biết (thời điểm 2026). Quy hoạch chung TP Nha Trang đến năm 

2040 đã được Thủ tướng phê duyệt điều chỉnh tại Quyết định 259/QĐ-TTg (31/03/2024). 

Đặc biệt quan trọng: từ 01/07/2025, Khánh Hoà và Ninh Thuận sáp nhập thành tỉnh Khánh 



Hoà mới — quy hoạch chung của tỉnh mới đang được lập, dự kiến trình Thủ tướng trong 

năm 2026. Giai đoạn giao thời quy hoạch như thế này là lúc thông tin dễ bị "vẽ" nhất — 

càng phải kiểm tra bằng văn bản chính thức, không nghe quảng cáo "sắp lên quy hoạch".

Checklist:

• ☐ Đã xin thông tin quy hoạch chính thức bằng văn bản (không nghe miệng) 

• ☐ Đã kiểm tra cả quy hoạch sử dụng đất và quy hoạch xây dựng 

• ☐ Biết rõ loại đất, mục đích sử dụng, thời hạn sử dụng 

• ☐ Biết lộ giới, chỉ giới xây dựng của lô đất 

Sai lầm #3: Tin tuyệt đối vào "cam kết lợi nhuận"

Mô tả. "Cam kết thuê lại 10%/năm trong 10 năm", "cam kết mua lại chênh 20% sau 2 năm" 

— những lời cam kết này nghe rất hấp dẫn, đặc biệt ở phân khúc condotel, căn hộ nghỉ 

dưỡng vốn là thế mạnh của thị trường biển như Nha Trang. Vấn đề: cam kết chỉ mạnh bằng 

năng lực tài chính của bên cam kết. Khi chủ đầu tư gặp khó, cam kết chỉ là tờ giấy.

Ví dụ tình huống. Giai đoạn trước, thị trường nghỉ dưỡng cả nước từng chứng kiến nhiều dự 

án condotel cam kết lợi nhuận 8–12%/năm rồi dừng chi trả giữa chừng khi dòng tiền vận 

hành không đạt. Người mua kẹt lại với tài sản pháp lý chưa rõ ràng, không nhận được tiền 

cam kết, bán lại thì lỗ sâu.

Cách tránh. Coi cam kết lợi nhuận là điểm cộng, không phải lý do mua. Hãy tự trả lời: nếu bỏ 

cam kết đi, tài sản này có đáng mua không? Kiểm tra: đơn vị vận hành là ai, công suất 

phòng thực tế khu vực bao nhiêu, cam kết được đảm bảo bằng gì (ký quỹ? bảo lãnh ngân 

hàng? hay chỉ là điều khoản hợp đồng?). Một phép tính đơn giản: nếu cam kết cao hơn hẳn 

mặt bằng lợi suất cho thuê thực tế của khu vực, phần chênh đó thường đã được cộng sẵn 

vào giá bán — anh chị đang tự trả tiền cho cam kết của chính mình.

Một lưu ý thẳng thắn: các con số cam kết 8–10%/năm anh chị thấy trong tài liệu bán hàng là 



con số marketing, không phải lợi suất thực tế đã kiểm chứng. Lợi suất thật của từng toà, 

từng khu chỉ có thể xác minh bằng cách hỏi giá thuê thực của các căn đang vận hành trong 

chính toà đó — đội ngũ New City kiểm tra việc này cho khách trước mỗi quyết định mua.

Checklist:

• ☐ Tài sản vẫn đáng mua nếu KHÔNG có cam kết lợi nhuận 

• ☐ Biết rõ cam kết được đảm bảo bằng gì 

• ☐ Đã so cam kết với lợi suất thuê thực tế khu vực 

• ☐ Đã đọc điều khoản chấm dứt cam kết trong hợp đồng 

Sai lầm #4: Dùng đòn bẩy tài chính quá tay

Mô tả. Vay ngân hàng để đầu tư BĐS là bình thường — người có kinh nghiệm đều dùng. Sai 

lầm nằm ở liều lượng: vay 70–80% giá trị tài sản, dòng tiền trả lãi phụ thuộc hoàn toàn vào 

việc "bán được giá trong 6 tháng tới". Khi thị trường chậm lại chỉ một nhịp, người vay quá tay 

buộc phải bán cắt lỗ — và người mua được giá hời chính là người không dùng đòn bẩy quá 

mức.

Ví dụ tình huống. Một nhà đầu tư vay 70% mua 2 lô đất kỳ vọng lướt sóng 3 tháng. Thị 

trường chững, 12 tháng không thoát được hàng, mỗi tháng gồng hơn 50 triệu tiền lãi và gốc. 

Đến tháng thứ 14, anh buộc phải bán một lô dưới giá vốn 15% chỉ để cứu lô còn lại. Tài sản 

không xấu — cấu trúc vốn xấu.

Cách tránh. Ba quy tắc tôi luôn khuyên khách: (1) Tổng tiền trả gốc + lãi hàng tháng không 

vượt quá 40% thu nhập ổn định (thu nhập không tính lợi nhuận kỳ vọng từ chính BĐS đó). 

(2) Luôn có quỹ dự phòng gồng lãi tối thiểu 12–18 tháng không cần bán tài sản. (3) Kiểm tra 

kỹ lãi suất sau ưu đãi — nhiều người chỉ nhìn lãi suất năm đầu, quên rằng lãi suất thả nổi 

sau đó có thể cao hơn đáng kể.

Checklist:



• ☐ Gốc + lãi hàng tháng ≤ 40% thu nhập ổn định 

• ☐ Có quỹ dự phòng gồng được 12–18 tháng 

• ☐ Đã tính phương án xấu nhất: 18 tháng không bán được 

• ☐ Biết rõ lãi suất thả nổi sau ưu đãi + phí phạt trả trước hạn 

Sai lầm #5: Mua theo đám đông — hội chứng FOMO sốt đất

Mô tả. Khi một khu vực "nóng", tin đồn quy hoạch bay khắp nơi, phòng công chứng xếp 

hàng, ai cũng kể chuyện lãi bằng lần — đó thường là cuối sóng, không phải đầu sóng. 

Người mua vì sợ bỏ lỡ (FOMO) thường mua đúng đỉnh, từ chính những nhà đầu tư vào sớm 

đang thoát hàng.

Ví dụ tình huống. Trong các đợt sốt đất từng diễn ra ở nhiều địa phương, kịch bản lặp lại gần 

như giống hệt: tin hạ tầng/quy hoạch xuất hiện → giá tăng dựng đứng vài tháng → giao dịch 

đỉnh điểm → tin không như kỳ vọng hoặc chính quyền siết → giá rơi, thanh khoản biến mất. 

Người mua tháng cuối cùng của cơn sốt kẹt hàng 3–5 năm là chuyện thường.

Cách tránh. Đảo ngược câu hỏi: thay vì hỏi "giá sẽ tăng bao nhiêu?", hãy hỏi "nếu giá không 

tăng trong 3 năm, tôi có chịu được không, và tài sản này tự nó tạo ra giá trị gì?" (cho thuê 

được không, ở được không, xây được không). Kiểm tra giá bằng dữ liệu giao dịch thật — hỏi 

giá công chứng thực tế các giao dịch gần đó, không tin giá rao. Nguyên tắc của tôi: khi tài 

xế taxi và người bán cà phê đều bàn chuyện đất, đó là lúc thận trọng nhất, không phải hăng 

nhất.

Checklist:

• ☐ Quyết định mua dựa trên phân tích, không dựa trên "người quen vừa lãi" 

• ☐ Đã kiểm tra giá giao dịch thật (không phải giá rao) của ít nhất 3 tài sản tương 

đương 

• ☐ Chịu được kịch bản giá đi ngang 3 năm 

• ☐ Tin quy hoạch/hạ tầng đã được xác minh bằng văn bản chính thức 



Sai lầm #6: Chỉ nhìn giá tăng, bỏ quên thanh khoản

Mô tả. Lãi trên giấy khác lãi trong túi. Một tài sản "tăng giá 50%" nhưng rao 2 năm không ai 

mua thì mức tăng đó vô nghĩa. Thanh khoản — khả năng bán được trong thời gian hợp lý với 

mức giá hợp lý — là thứ nhà đầu tư nghiệp dư hay bỏ quên nhất, và là thứ người trong nghề 

nhìn đầu tiên.

Ví dụ tình huống. Hai nhà đầu tư cùng có 3 tỷ. Người A mua một lô đất lớn ở khu vực xa, ít 

dân, giá rẻ trên mỗi m², kỳ vọng "tăng bằng lần". Người B mua một căn nhà nhỏ trong khu 

dân cư hiện hữu ở Nha Trang, gần trường, gần chợ. Ba năm sau cả hai tài sản đều tăng giá 

trên giấy, nhưng khi cần tiền: người B bán trong 1 tháng; người A giảm giá 3 lần vẫn chưa 

có người hỏi.

Cách tránh. Trước khi mua, hãy trả lời: "Ai sẽ là người mua lại tài sản này của tôi, và họ mua 

để làm gì?" Nếu câu trả lời chỉ là "một nhà đầu tư khác kỳ vọng giá tăng" — thanh khoản 

của anh chị phụ thuộc hoàn toàn vào sóng thị trường. Nếu câu trả lời là "người mua để ở, để 

kinh doanh, để cho thuê" — tài sản có nền cầu thật. Ưu tiên tài sản có giá trị sử dụng thật: ở 

được, cho thuê được, kinh doanh được. Tổng giá trị vừa túi số đông (dễ bán hơn tài sản giá 

trị quá lớn).

Checklist:

• ☐ Trả lời được: ai mua lại, mua để làm gì 

• ☐ Tài sản có giá trị sử dụng thật (ở/thuê/kinh doanh) 

• ☐ Đã tìm hiểu thời gian bán trung bình của loại tài sản này tại khu vực 

• ☐ Tổng giá trị nằm trong vùng "vừa túi" của số đông người mua khu vực 

Sai lầm #7: Không thẩm định chủ đầu tư

Mô tả. Mua BĐS dự án là mua lời hứa của chủ đầu tư: hứa xây đúng tiến độ, đúng chất 



lượng, ra sổ đúng hạn. Vậy mà nhiều người dành hàng tuần so sánh giá từng m² nhưng 

không dành nổi một buổi tối tra cứu chủ đầu tư là ai, đã làm những dự án nào, có tai tiếng 

gì.

Ví dụ tình huống. Khách mua căn hộ của một chủ đầu tư mới, giá rẻ hơn khu vực 15%, 

thanh toán theo tiến độ đến 70% giá trị. Dự án chậm 4 năm vì chủ đầu tư cạn vốn. Tiền đã 

đóng, nhà chưa có, đi kiện thì kéo dài. Trong khi đó, dự án bên cạnh của chủ đầu tư uy tín, 

đắt hơn 15%, đã bàn giao và ra sổ — người mua bên đó vừa có nhà vừa có lãi.

Cách tránh. Thẩm định 4 điểm: (1) Lịch sử bàn giao — chủ đầu tư đã hoàn thành dự án nào, 

đúng hạn không, cư dân cũ nói gì (vào group cư dân các dự án cũ mà hỏi, đây là nguồn thật 

nhất); (2) Năng lực tài chính — dự án có ngân hàng nào tài trợ và bảo lãnh không; (3) Lịch 

sử pháp lý — tra tên chủ đầu tư kèm từ khoá "tranh chấp", "chậm tiến độ", "kiện"; (4) Tiến 

độ ra sổ các dự án trước — xây xong là một chuyện, ra sổ cho dân là chuyện khác.

Kinh nghiệm thực chiến của New City. Một ví dụ về chủ đầu tư mà chúng tôi tin tưởng qua 

giao dịch thực tế tại Nha Trang: KDI Holdings với dự án Vega City Nha Trang — thương 

hiệu đã chứng minh năng lực triển khai ở phân khúc cao cấp ven biển. Đây không phải danh 

sách duy nhất; nguyên tắc của tôi là: chủ đầu tư nào cũng phải qua đủ 4 bước thẩm định ở 

trên, kể cả tên tuổi lớn.

Checklist:

• ☐ Biết ít nhất 2 dự án chủ đầu tư đã bàn giao và hiện trạng ra sổ 

• ☐ Đã hỏi trực tiếp cư dân dự án cũ của chủ đầu tư 

• ☐ Dự án có ngân hàng bảo lãnh nghĩa vụ tài chính 

• ☐ Đã tra cứu tin tức tiêu cực về chủ đầu tư trong 5 năm gần nhất 

Sai lầm #8: Đặt cọc vội vàng, hợp đồng lỏng lẻo

Mô tả. "Chỉ còn 2 suất cuối", "chiều nay có khách khác cọc" — áp lực khan hiếm khiến 



người mua ký giấy cọc trong 30 phút, không đọc kỹ điều khoản. Tiền cọc BĐS thường từ vài 

chục đến vài trăm triệu; một tờ giấy cọc sơ sài có thể khiến anh chị mất trắng số tiền đó, 

hoặc tệ hơn, bị trói vào một giao dịch bất lợi.

Ví dụ tình huống. Khách đặt cọc 200 triệu mua đất, giấy cọc viết tay không ghi rõ thời hạn 

công chứng, không ghi trách nhiệm nếu bên bán không ra được sổ. Sau đó phát hiện đất 

đang thế chấp ngân hàng, bên bán chây ì không giải chấp, đòi lại cọc mất gần một năm và 

tốn thêm chi phí pháp lý.

Cách tránh. (1) Không bao giờ cọc trong ngày đầu tiên xem tài sản — tài sản tốt thật sự 

không biến mất sau 48 giờ kiểm tra pháp lý; nếu biến mất, coi như thoát một thương vụ vội 

vàng. (2) Hợp đồng cọc phải ghi rõ: thông tin pháp lý tài sản, giá bán tổng, thời hạn ký công 

chứng, ai chịu thuế phí gì, điều khoản phạt cọc VÀ điều kiện hoàn cọc (đặc biệt: nếu tài sản 

không đủ điều kiện chuyển nhượng, cọc phải được hoàn). (3) Cọc qua công chứng hoặc có 

người làm chứng, chuyển khoản ghi rõ nội dung — không đưa tiền mặt không giấy tờ.

Checklist:

• ☐ Có tối thiểu 48 giờ kiểm tra pháp lý trước khi cọc 

• ☐ Hợp đồng cọc ghi rõ: giá, thời hạn công chứng, thuế phí, điều kiện hoàn cọc 

• ☐ Có điều khoản hoàn cọc nếu tài sản không đủ điều kiện chuyển nhượng 

• ☐ Chuyển khoản có nội dung rõ ràng, không đưa tiền mặt 

Sai lầm #9: Bỏ quên chi phí ẩn — lãi trên giấy, lỗ trong ví

Mô tả. Người mới tính lợi nhuận kiểu: mua 2 tỷ, bán 2,4 tỷ, lãi 400 triệu (20%). Người trong 

nghề tính khác, vì giữa hai con số đó là cả chuỗi chi phí: thuế thu nhập từ chuyển nhượng, 

phí công chứng, phí môi giới, lãi vay trong suốt thời gian nắm giữ, chi phí sửa chữa/hoàn 

thiện, phí bảo trì và quản lý (với căn hộ), và cả những tháng bỏ trống nếu cho thuê. Cộng 

hết vào, khoản "lãi 20%" nhiều khi chỉ còn một nửa — hoặc âm.



Ví dụ tình huống. Khách mua căn hộ 2 tỷ cho thuê, tính lợi suất trên giá thuê rao. Thực tế 

sau 1 năm: 2 tháng trống giữa các khách thuê, phí quản lý hàng tháng, sửa hai thiết bị 

hỏng, chi phí môi giới tìm khách — lợi suất thực nhận thấp hơn con số tính ban đầu tới 30–

40%.

Cách tránh. Lập bảng dòng tiền đầy đủ trước khi mua, gồm tối thiểu: giá mua + thuế phí lúc 

mua → chi phí nắm giữ mỗi tháng (lãi vay, quản lý, bảo trì) → doanh thu thực tế (giá thuê × 

10–11 tháng/năm, không tính 12) → thuế phí lúc bán. Ước tính lợi nhuận trên con số SAU chi 

phí. Nếu con số sau chi phí vẫn hấp dẫn, thương vụ mới thật sự đáng làm.

Checklist:

• ☐ Đã lập bảng dòng tiền đầy đủ vào–ra trước khi quyết định 

• ☐ Tính đủ thuế, phí công chứng, phí môi giới cả lúc mua và lúc bán 

• ☐ Nếu cho thuê: chỉ tính 10–11 tháng doanh thu/năm 

• ☐ Lợi nhuận kỳ vọng tính trên con số SAU mọi chi phí 

Sai lầm #10: Đầu tư không có mục tiêu và kế hoạch thoát hàng

Mô tả. Hỏi mười người mua BĐS "anh chị mua để làm gì, bao giờ bán, bán cho ai" — quá 

nửa trả lời chung chung: "để đó, được giá thì bán". Không có mục tiêu nghĩa là: không biết 

khi nào nên chốt lãi, không biết khi nào nên cắt lỗ, và mọi biến động thị trường đều thành 

nỗi lo. Đầu tư không kế hoạch thoát hàng giống như lên máy bay không biết điểm hạ cánh.

Ví dụ tình huống. Nhà đầu tư mua lô đất, giá tăng 30% sau một năm — không bán vì "chắc 

còn lên nữa". Thị trường quay đầu, giá về lại điểm mua — không bán vì "hoà vốn thì bán 

làm gì". Giá xuống dưới vốn — không bán vì "lỗ thì ôm chờ". Kết quả: một tài sản chiếm 

dụng vốn 5 năm, đi qua đúng một chu kỳ, lãi bằng gửi tiết kiệm nhưng rủi ro gấp nhiều lần.

Cách tránh. Trước khi xuống tiền, viết ra giấy 4 điều: (1) Mục tiêu: đầu tư dòng tiền (cho 

thuê) hay tăng giá (lướt/trung hạn)? (2) Thời gian nắm giữ dự kiến: 1 năm, 3 năm hay 5 



năm? (3) Điểm chốt lãi: đạt mức lợi nhuận X% thì bán, không tiếc. (4) Điểm cắt lỗ / kịch bản 

xấu: nếu sau Y thời gian không đạt kỳ vọng thì làm gì — bán, cho thuê, hay chuyển mục 

đích? Người có kế hoạch trước không cần đoán thị trường — họ chỉ thực thi kịch bản đã viết.

Checklist:

• ☐ Xác định rõ: đầu tư dòng tiền hay đầu tư tăng giá 

• ☐ Có thời gian nắm giữ dự kiến và điểm chốt lãi cụ thể 

• ☐ Có kịch bản xấu và điểm cắt lỗ viết ra giấy TRƯỚC khi mua 

• ☐ Danh mục không dồn hết vào một tài sản / một khu vực 

Tổng kết: 10 câu hỏi trước khi xuống tiền

Trước bất kỳ thương vụ nào tại Nha Trang (hay bất cứ đâu), hãy tự trả lời đủ 10 câu:

1. Pháp lý tài sản đã sạch và tôi đã tự kiểm chứng chưa?

2. Quy hoạch khu vực này tôi đã xem bằng văn bản chính thức chưa?

3. Nếu bỏ mọi "cam kết lợi nhuận", tài sản này còn đáng mua không?

4. Nếu 18 tháng không bán được, tôi có gồng nổi khoản vay không?

5. Tôi mua vì phân tích hay vì sợ bỏ lỡ?

6. Ai sẽ mua lại tài sản này của tôi, và mua để làm gì?

7. Chủ đầu tư / bên bán này có lịch sử đáng tin không?

8. Hợp đồng cọc đã có điều kiện hoàn cọc rõ ràng chưa?

9. Lợi nhuận tính SAU mọi chi phí còn hấp dẫn không?

10. Điểm chốt lãi và điểm cắt lỗ của tôi là gì?



Trả lời trung thực 10 câu này, anh chị đã tránh được phần lớn cách mất tiền phổ biến nhất 

trên thị trường.

Vì sao nên quan tâm đến Nha Trang lúc này?

Nha Trang có những nền tảng mà người làm nghề như chúng tôi đánh giá là bền: đô thị du 

lịch biển hàng đầu cả nước, hạ tầng kết nối ngày càng hoàn thiện, và nền cầu thật từ cả du 

lịch lẫn dân cư đang tăng.

Vài con số chính thức đáng chú ý:

• Du lịch bùng nổ: Khánh Hoà đón 16,4 triệu lượt khách năm 2025 (trong đó 5,5 triệu 

khách quốc tế), doanh thu du lịch 66.700 tỷ đồng — nguồn Bộ VHTTDL. 

• Cao tốc hoàn thiện: Nha Trang–Cam Lâm thông xe từ 2023; Vân Phong–Nha Trang 

thông toàn tuyến từ 01/01/2026 — TP.HCM và các tỉnh phía Bắc về Nha Trang gần 

hơn bao giờ hết. 

• Sân bay Cam Ranh được quy hoạch nâng công suất lên 25 triệu khách/năm vào 

2030, hướng tới 36 triệu vào 2050. 

• Đường sắt tốc độ cao Bắc–Nam quy hoạch ~192km qua tỉnh, có ga tại Diên Khánh. 

• Tỉnh mới, quy mô mới: sau sáp nhập với Ninh Thuận (07/2025), tỉnh Khánh Hoà mới 

rộng 8.555 km², 2,24 triệu dân. 

Nhưng chính vì tiềm năng lớn, Nha Trang cũng là nơi nhiều "bẫy" nhất: dự án pháp lý chưa 

chuẩn, cơn sốt cục bộ, cam kết lợi nhuận quá đà. Cơ hội và rủi ro luôn đi cùng nhau — khác 

biệt nằm ở người đi cùng anh chị có đủ dữ liệu và đủ trung thực hay không.

Về tác giả

Võ Minh Khoa là Chủ tịch Công ty Bất động sản New City Nha Trang — một trong những 

đơn vị môi giới BĐS quy mô lớn tại Nha Trang với 3 văn phòng và hơn 310 nhân sự. Mỗi 



năm, đội ngũ New City tư vấn và đồng hành cùng hàng nghìn lượt khách hàng mua bán, 

đầu tư BĐS tại Nha Trang và Khánh Hoà.

New City hoạt động từ 2018 — khởi đầu chỉ 5 người, đỉnh điểm hơn 1.000 nhân sự, 3 năm 

liên tiếp Top 10 sàn giao dịch hiệu quả nhất khu vực. Năm 2022, Võ Minh Khoa được Hội 

Môi giới BĐS Việt Nam vinh danh TOP 10 Nhân Vật Truyền Cảm Hứng BĐS Việt Nam. 

Trước khi thành công, anh từng khánh kiệt, từng bị lừa mất hơn nửa tỷ đồng — vì thế cuốn 

cẩm nang này được viết bởi một người hiểu cái giá của việc đặt tiền sai chỗ.

Triết lý làm nghề của tôi rất đơn giản: khách hàng chỉ nên mua khi thương vụ đúng — và 

người môi giới tử tế phải dám nói "chưa nên mua" khi thương vụ chưa đúng. Một khách hàng 

được bảo vệ sẽ quay lại mười lần; một khách hàng mất tiền sẽ không bao giờ quay lại.

Bước tiếp theo dành cho anh chị

Cuốn cẩm nang này giúp anh chị tránh mất tiền. Nhưng để ra quyết định đúng cho một 

thương vụ cụ thể — lô đất nào, dự án nào, mức giá nào, cấu trúc vốn ra sao — anh chị cần 

dữ liệu thật của thị trường Nha Trang và một người trong nghề ngồi cùng phân tích.

Tôi dành một số buổi tư vấn 1-1 miễn phí mỗi tuần cho các nhà đầu tư nghiêm túc quan tâm 

thị trường Nha Trang. Trong buổi tư vấn, anh chị sẽ nhận được:

• Đánh giá thẳng thắn về thương vụ/khu vực anh chị đang quan tâm (kể cả khi câu trả 

lời là "chưa nên mua") 

• Dữ liệu giao dịch thực tế từ hệ thống 3 văn phòng của New City 

• Khung phân tích pháp lý – thanh khoản – dòng tiền áp dụng cho đúng trường hợp của 

anh chị 

 👉 Đặt lịch tư vấn tại: https://vominhkhoa.com/tu-van-dau-tu-bds-nha-trang

Hẹn gặp anh chị tại Nha Trang.



— Võ Minh Khoa
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