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LỜI MỞ ĐẦU: TÂM TÌNH NGƯỜI ĐI TRƯỚC — TẠI SAO

CHỌN TEXAS?

Chào anh chị và các bạn đồng hương,

Nếu anh chị đang cầm trên tay hoặc mở đọc tập tài liệu này trên điện thoại hay máy tính, Phong đoán

rằng trong lòng anh chị đang có những trăn trở, tính toán cho một bước ngoặt rất lớn:  chuyển dời

cuộc sống gia đình về tiểu bang Texas.

Rời bỏ một nơi  chốn quen thuộc — dù đó là vùng vịnh California nắng ấm nhộn nhịp,  tiểu bang

Washington rợp bóng thông xanh, bờ Đông New York tấp nập, hay một vùng đất nào khác trên nước

Mỹ — chưa bao giờ là quyết định dễ dàng. Ở đó có công việc quen thuộc, bạn bè, hàng quán thân

quen và bao kỷ niệm. Nhưng ở chiều ngược lại, chắc hẳn anh chị cũng đang cảm nhận sức nặng của

chi phí sinh hoạt ngày một leo thang, tiền thuế thu nhập bào mòn tiền lương mỗi tháng, hay nỗi âu lo

khi căn nhà có sân cỏ cho con nhỏ chạy nhảy cứ ngày một xa tầm với.

Bản thân Phong và gia đình cũng từng đi qua đúng những trăn trở đó. Phong hiểu cảm giác vừa háo

hức trước cơ hội mới, vừa thấp thỏm lo âu: Sang Texas liệu có quá nóng? Trường học cho con ra sao?

Tiền thuế nhà đất có nặng như lời đồn? Liệu công việc có ổn định và gia đình có hòa nhập được với

cộng đồng mới?

Cuốn cẩm nang này không phải là một cuốn sách quảng cáo bán nhà hoa mỹ. Phong viết nó với tư

cách là một người đồng hương đi trước, một người làm nghề tư vấn bất động sản tại địa phương (eXp

Realty Texas, TREC License #843757) muốn trải lòng một cách thật thà nhất, thẳng thắn nhất: - Nói

rõ những cái  ĐƯỢC rất lớn về dòng tiền ròng, không gian sống và tiềm năng công nghệ. - Nhưng

cũng chỉ rõ những cái MẤT và những THỬ THÁCH về khí hậu, thuế đất, hạ tầng để anh chị chuẩn bị

tâm lý và giải pháp ngay từ ngày đầu.

Mong rằng những trang viết thực chiến này sẽ trở thành người bạn đồng hành tin cậy, giúp gia đình

anh chị có một lộ trình chuyển bang vững vàng và an tâm nhất!

Thân mến,

Phong To

Realtor Bắc Texas (DFW & Sherman) · TREC License #843757 · eXp Realty Texas
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MỤC LỤC TỔNG QUAN

Lời Mở Đầu: Tâm tình của một người đồng hương đi trước — Tại sao chọn Texas?

Chương 1: Bức Tranh Toàn Cảnh Texas — Cơ Hội Vàng & Thử Thách Thực Tế 

1.1. Lợi thế kinh tế & Thuế thu nhập tiểu bang 0% (State Income Tax)

1.2. So sánh chi phí sinh hoạt ròng giữa Texas và California / New York

1.3. Sự thật về khí hậu: Mùa hè 100°F, mùa mưa đá và cách thích nghi

Chương 2: Bản Đồ An Cư Bắc Texas — Nên Chọn Trung Tâm DFW Hay Sherman? 

2.1. Cụm phía Đông & Đông Bắc: Garland, Richardson, Rowlett (Gốc rễ người Việt)

2.2. Cụm phía Bắc thịnh vượng: Plano, Frisco, Allen, McKinney, Prosper, Celina

2.3. Cụm phía Tây năng động: Carrollton, Lewisville, Coppell

2.4. Cụm Arlington & Fort Worth (Tarrant Co.): Thủ phủ sầm uất & Đời sống Viễn Tây

2.5. Cụm Denton & Phía Tây Bắc (Denton Co.): Thành phố đại học & Vùng đệm phát triển

2.6. Tiêu điểm Sherman & Grayson County: Đại công trường bán dẫn 30 tỷ USD & Cơ hội an cư

2.7. Ma trận so sánh thời gian di chuyển, giá nhà và phong cách sống

2.8. Top 10 khu vực & thành phố đắt đỏ bậc nhất DFW (Luxury Real Estate)

Chương 3: Chiến Lược Chọn Trường Học & Khu Dân Cư Cho Con 

3.1. Hiểu đúng hệ thống Học khu độc lập (ISD) và cách chấm điểm TEA Ratings

3.2. Điểm danh các học khu xuất sắc top đầu Bắc Texas

3.3. Tương quan mật thiết giữa điểm trường học và tính thanh khoản bất động sản

Chương 4: Checklist 10 Thủ Tục Hành Chính Bắt Buộc Trong 30-90 Ngày Đầu 

4.1. Đổi bằng lái xe Texas (Texas Driver License tại DPS — trong 90 ngày)

4.2. Kiểm định xe và đăng ký biển số Texas (trong 30 ngày)

4.3. Chuyển tiếp địa chỉ thư từ USPS và cập nhật bảo hiểm xe

4.4. Đăng ký cử tri và an sinh xã hội địa phương

Chương 5: Hệ Sinh Thái Đời Sống Người Việt Tại Bắc Texas 

5.1. Bản đồ chợ Việt, siêu thị châu Á và các khu ẩm thực quê nhà

5.2. Đời sống tâm linh: Chùa Phật giáo, Nhà thờ Công giáo tiếng Việt, Hội thánh Tin Lành

5.3. Mạng lưới bác sĩ, nha sĩ và dịch vụ chuyên môn người Việt

Chương 6: Lộ Trình Mua Nhà Thực Chiến Tại Texas Dành Cho Người Chuyển Bang 

6.1. Bài toán: Thuê nhà 6 tháng thăm dò hay Mua nhà an cư ngay?

6.2. Kiểm tra kỹ thuật đặc thù Texas: Móng bè đất sét (Slab Foundation) và Mái ngói (Roof)

6.3. Quy chuẩn Thỏa thuận Đại diện Người mua (Buyer Representation) theo NAR 2024 & TREC

6.4. Cách đàm phán Seller Concessions để hỗ trợ chi phí đóng sổ và hạ lãi suất

Trang Kết: Lời Nhắn Nhủ Tận Tâm & Kênh Kết Nối Realtor Phong To
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CHƯƠNG 1: BỨC TRANH TOÀN CẢNH TEXAS — CƠ HỘI

VÀNG & THỬ THÁCH THỰC TẾ

Bản đồ an cư Bắc Texas

1.1. Lợi Thế Kinh Tế & Thuế Thu Nhập Tiểu Bang 0% (State Income Tax)

Điểm hấp dẫn hàng đầu khiến hàng trăm ngàn người Mỹ và đồng hương gốc Việt dịch chuyển về

Texas mỗi năm chính là chính sách thuế: Texas là 1 trong 9 tiểu bang không đánh thuế thu nhập cá

nhân (0% State Income Tax).

Để thấy rõ sức mạnh của con số này, hãy nhìn vào bài toán so sánh thực tế giữa California và Texas:

Khoản Mục Tài Chính Hộ Gia Đình Tại California
Cùng Hộ Gia Đình Chuyển
Về Texas

Khoản Tiết Kiệm Ròng Mỗi
Năm

Tổng thu nhập gia đình (Gross
Income)

$120,000 / năm $120,000 / năm —

Thuế thu nhập tiểu bang (State
Income Tax)

~ 6.0% - 9.3% (khoảng
$7,200 - $9,500)

$0 (0%) + $7,200 đến $9,500 tiền mặt

Thuế xăng dầu & Chi phí nhiên
liệu

Cao hàng đầu nước Mỹ
(~$4.80 - $5.50/gal)

Thuộc nhóm thấp (~$2.80 -
$3.20/gal)

+ $1,200 - $1,800 / 2 xe

Giá rổ hàng hóa & chi tiêu sinh
hoạt

Chỉ số Cost of Living Index
cao

Thấp hơn trung bình 15% -
25%

+ $2,400 - $3,600

TỔNG TIỀN MẶT GIỮ LẠI TÍCH
LŨY THÊM

— — TỪ $10,800 ĐẾN $15,000+ /
NĂM
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Khoản tiền tiết kiệm $10,000 - $15,000 mỗi năm này không nằm trên giấy tờ. Nó chuyển thẳng vào tài

khoản ngân hàng của gia đình, đủ để chi trả tiền bảo hiểm xe cho cả năm, nạp vào quỹ học đại học

529 của con, hoặc dùng làm quỹ dự phòng an cư.

1.2. Giá Nhà & Không Gian Sống: Giá Trị Nhận Lại Trên Từng Đồng Tiền

Tại các đại đô thị bờ Tây như San Jose, Los Angeles, hay bờ Đông như New York, một căn nhà đơn

lập (Single Family Home) với diện tích 1,800 - 2,200 sqft có giá dao động từ $1.2M đến trên $1.8M.

Nhiều gia đình dù có thu nhập tốt vẫn phải chấp nhận sống trong những căn condo, townhouse chật

hẹp, chịu tiền phí HOA hàng tháng từ $400 đến $800 mà con cái không có khoảng sân cỏ riêng.

Tại Bắc Texas (đặc biệt là trục DFW và vùng đang phát triển mạnh như Sherman): - Cùng tầm tiền tích

lũy hoặc chỉ với ngân sách từ $380,000 đến $550,000, gia đình anh chị đã có thể sở hữu một căn nhà

đơn lập xây mới (New Construction) hoặc nhà resale còn rất mới: * Diện tích sàn từ 2,200 đến 3,200

sqft. * 3 đến 4 phòng ngủ rộng rãi, 2.5 - 3 phòng tắm. * Phòng sinh hoạt gia đình trần cao thoáng đãng,

đảo bếp lớn bằng đá thạch anh. * Khoảng sân sau (backyard) riêng biệt có hàng rào gỗ che chắn, đủ

chỗ cho con trẻ chạy nhảy, đặt cầu trượt xích đu và làm giàn trồng rau thơm quê nhà.

1.3. Sự Thật Về Khí Hậu & Cách Thích Nghi Thực Tế

Người ta thường nói “Texas cái gì cũng to”, và thời tiết Texas cũng có những điểm cực đoan mà

Phong luôn khuyên đồng hương phải biết trước để không bị “sốc”:

1. Mùa hè nắng nóng (Tháng 6 đến tháng 8):

Nhiệt độ ban ngày thường xuyên chạm ngưỡng 100°F (38°C) trong vài tuần cao điểm.

Thực tế sinh hoạt: Hầu như toàn bộ cuộc sống ở Mỹ đều gắn liền với máy điều hòa nhiệt độ: từ

nhà ở, xe hơi cá nhân, văn phòng làm việc đến siêu thị, trường học. Người dân thường sinh hoạt

ngoài trời vào sáng sớm (trước 9h) hoặc chiều tối mát mẻ.

Lời khuyên nhà cửa: Chọn nhà có hệ thống cách nhiệt tốt (Attic radiant barrier), kính hai lớp

(Double-pane windows), và bảo dưỡng định kỳ hệ thống máy lạnh (HVAC) mỗi mùa xuân trước khi

đợt nóng bắt đầu.

2. Mưa dông mùa xuân & Mưa đá (Tháng 3 đến tháng 5):

Miền Bắc Texas nằm ở rìa hành lang thời tiết chuyển mùa, thỉnh thoảng xuất hiện các cơn dông lớn

kèm mưa đá (Hail storm).

• 

• 

• 

• 
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Thực tế: Mưa đá có thể làm dập ngói nhựa đường trên mái nhà hoặc móp nắp capo xe hơi nếu

đậu ngoài trời.

Giải pháp: Đậu xe trong garage có mái che; mua hợp đồng bảo hiểm nhà (Homeowners Insurance)

có điều khoản bảo hiểm mưa đá (Wind/Hail coverage) rõ ràng từ các công ty bảo hiểm uy tín.

3. Đợt rét đông ngắn ngày (Winter Freeze):

Mỗi mùa đông thường có 1 đến 2 đợt không khí lạnh ngắn ngày đưa nhiệt độ xuống dưới điểm

đóng băng (32°F / 0°C).

Mẹo bảo vệ nhà: Mua các nắp xốp bọc vòi nước ngoài trời (Faucet covers, giá chỉ $3-$5 tại Home

Depot), bật sưởi trong nhà ở mức tối thiểu 65°F và mở hé cánh tủ dưới bồn rửa chén để hơi ấm

lưu thông sưởi ấm đường ống nước, tránh bị đóng băng nứt ống.

Chỉ cần nắm vững vài mẹo bảo dưỡng căn bản này, cuộc sống tại Texas sẽ trở nên rất nhẹ nhàng và

thoải mái.

• 

• 

• 

• 

CẨM NANG AN CƯ & CHUYỂN BANG VỀ TEXAS 2026 REALTOR PHONG TO · TREC #843757

eXp Realty Texas · Hotline: (737) 242-9999 · phongminhto.com Trang 6 / 21



CHƯƠNG 2: BẢN ĐỒ AN CƯ BẮC TEXAS — NÊN CHỌN

DFW HAY SHERMAN?

Phân khu nhà ở Sherman và Bắc Texas

Bắc Texas là một vùng đất rộng lớn với hàng chục thành phố vệ tinh. Một trong những câu hỏi Phong

nhận được nhiều nhất từ các gia đình chuyển bang là:  “Nên ở khu nào quanh Dallas - Fort Worth

(DFW), hay nên lên hẳn khu công nghệ mới Sherman?”.

Câu trả lời phụ thuộc hoàn toàn vào ngân sách tài chính, nơi làm việc và độ tuổi của các con trong gia

đình. Dưới đây là bức tranh phân tích thực tế 4 cụm khu vực trọng điểm:

2.1. Cụm Phía Đông & Đông Bắc (Garland, Richardson, Rowlett, Sachse)

Đặc trưng: Cái nôi lâu đời của cộng đồng người Việt tại Bắc Texas.

Tiện ích: Siêu thị Cali Saigon Mall, chợ Hiệp Thái, hàng trăm quán phở, bún bò, bánh mì, tiệm bánh,

phòng khám bác sĩ, văn phòng dịch vụ tiếng Việt.

Giao thông: Kết nối thuận tiện qua xa lộ I-635 và George Bush Turnpike (PGBT).

Mức giá nhà: Thuộc phân khúc dễ tiếp cận nhất trong vùng DFW (tầm giá $320,000 - $450,000

cho nhà resale xây từ thập niên 80-90 hoặc đầu những năm 2000).

Phù hợp với ai: Các gia đình có người lớn tuổi cần môi trường tiếng Việt, người thích nhịp sống

gần gũi, ấm cúng và tiện đi chợ nấu món Việt mỗi ngày.

• 

• 

• 

• 

• 
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2.2. Cụm Phía Bắc Hiện Đại (Plano, Frisco, Allen, McKinney, Prosper, Celina)

Đặc trưng: “Thung lũng thịnh vượng” của Texas, tập trung trụ sở của hàng loạt tập đoàn lớn

(Toyota North America, Charles Schwab, Liberty Mutual, FedEx Office…).

Giáo dục & Đời sống: Các học khu xuất sắc top đầu toàn bang (Frisco ISD, Prosper ISD, Allen

ISD), công viên hiện đại, khu đô thị quy hoạch bài bản kiểu mẫu (Master-planned communities).

Mức giá nhà: Phân khúc trung - cao cấp (thường từ $550,000 đến trên $900,000+).

Phù hợp với ai: Gia đình trẻ có thu nhập vững vàng, ưu tiên hàng đầu cho nền tảng học tập đỉnh

cao của con cái và chuộng không gian sống văn minh, sang trọng.

2.3. Cụm Phía Tây Năng Động (Carrollton, Lewisville, Coppell)

Đặc trưng: “K-Town” và trung tâm giao thương ẩm thực Á Đông sầm uất bậc nhất.

Tiện ích: Đại siêu thị H Mart, 99 Ranch Market, hàng loạt quán cà phê, nhà hàng Hàn Quốc, Nhật

Bản, Đài Loan, Việt Nam mở cửa tới khuya.

Vị trí chiến lược: Sát sân bay quốc tế Dallas/Fort Worth (DFW Airport), cực kỳ thuận tiện cho

người thường xuyên phải bay công tác.

Mức giá nhà: Dao động từ $420,000 đến $650,000 tùy học khu và tuổi thọ nhà.

2.4. Cụm Arlington & Fort Worth (Tarrant County) — Thủ Phủ Sầm Uất & Văn

Hóa Viễn Tây

Arlington — Trái tim cộng đồng người Việt thứ hai tại DFW:

Đặc trưng: Nằm tại trung tâm Tarrant County, Arlington là nơi định cư của một trong những

cộng đồng người Việt đông đảo và gắn kết nhất Texas, tập trung dọc hành lang Pioneer

Parkway (TX-303).

Tiện ích & Ẩm thực: Trung tâm thương mại Bến Thành Plaza, đại siêu thị Asia Times Square

(nơi diễn ra các lễ hội Tết Nguyên Đán, Chợ đêm và Trung Thu thu hút hàng vạn người mỗi

năm), cùng hàng trăm nhà hàng phở, bún bò, quán ăn gia đình, tiệm bánh, cơ sở dịch vụ thẩm

mỹ và văn phòng chuyên gia tiếng Việt.

Thể thao & Giải trí đỉnh cao: Arlington là thủ phủ giải trí của vùng với sân vận động mái vòm

khổng lồ AT&T Stadium (sân nhà đội bóng bầu dục Dallas Cowboys), sân vận động bóng chày 

Globe Life Field (Texas Rangers vô địch World Series 2023), và công viên Six Flags Over Texas.

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

• 

◦ 

◦ 

◦ 
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Mức giá nhà: Rất dễ tiếp cận, dao động từ $280,000 đến $420,000 cho nhà đơn lập có sân

vườn rộng rãi.

Fort Worth — Bản sắc Viễn Tây & Trọng tâm kinh tế công nghiệp:

Đặc trưng: Được mệnh danh là “Where the West Begins”, Fort Worth kết hợp hài hòa giữa lịch

sử cao bồi truyền thống (Fort Worth Stockyards) với khu trung tâm Sundance Square hiện đại và

quận bảo tàng nghệ thuật danh tiếng (Cultural District).

Kinh tế & Việc làm: Trụ sở sản xuất hàng không quân sự quy mô lớn của tập đoàn Lockheed

Martin (nhà máy chế tạo chiến đấu cơ F-35), đại bản doanh đường sắt BNSF Railway, mạng

lưới y tế bệnh viện hàng đầu và các khu công nghiệp logistics sôi động.

Mức giá nhà: Dao động từ $300,000 đến $460,000 cho các phân khu nhà mới mạn Bắc/Tây

Bắc, rất vừa tầm tài chính cho các gia đình trẻ.

2.5. Cụm Denton & Phía Tây Bắc (Denton County) — Thành Phố Đại Học &

Vùng Mở Rộng

Đặc trưng: Trung tâm học thuật trẻ trung, giàu bản sắc nghệ thuật và âm nhạc, sở hữu hai trường

đại học lớn: University of North Texas (UNT) và Texas Woman’s University (TWU) với tổng cộng

hơn 50,000 sinh viên và giảng viên.

Nhịp sống & Không gian: Khu phố cổ trung tâm Denton Downtown Square mang nét quyến rũ cổ

điển với nhiều quán cà phê độc lập, quán bar nhạc jazz, phòng tranh nghệ thuật và các lễ hội âm

nhạc đường phố.

Vị trí & Tiềm năng: Nằm trên nút giao huyết mạch của hai nhánh xa lộ I-35E và I-35W; các dự án

đô thị mới đang phát triển thần tốc kết nối về phía Frisco, Celina và Prosper.

Mức giá nhà: Phổ biến từ $320,000 đến $460,000. Lựa chọn lý tưởng cho những ai yêu thích

không gian sống văn hóa, thoáng đãng nhưng vẫn dễ dàng tiếp cận các cụm việc làm phía Bắc

DFW.

◦ 

• 

◦ 

◦ 

◦ 

• 

• 

• 

• 
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2.6. Tiêu Điểm Sherman & Grayson County — Miền Đất Hứa Công Nghệ Mới

Vị trí: Nằm thẳng theo trục Quốc lộ 75 lên phía Bắc, cách Plano/Frisco khoảng 35-45 phút lái xe.

Cú hích kinh tế tỷ đô: Sherman đang chuyển mình mạnh mẽ thành trung tâm sản xuất vi mạch bán

dẫn của nước Mỹ: 

Đại dự án Texas Instruments: Vốn đầu tư lên tới 30 tỷ USD xây dựng 4 nhà máy chế tạo chip

công nghệ cao, dự kiến tạo ra hàng ngàn việc làm kỹ thuật chất lượng cao.

Nhà máy GlobiTech: Mở rộng cơ sở sản xuất tấm bán dẫn silicon hiện đại.

Lợi thế an cư:

Giá nhà mới xây (New Construction) còn rất mềm: Chỉ từ $280,000 đến $380,000 là có thể sở

hữu căn nhà mới 100% diện tích 1,800 - 2,400 sqft với sân cỏ rộng rãi.

Không khí sống thanh bình, không kẹt xe, gần gũi thiên nhiên và hồ nước lớn Lake Texoma

(thiên đường câu cá, cắm trại cuối tuần).

Phù hợp với ai: Các kỹ sư công nghệ, chuyên gia kỹ thuật, gia đình trẻ mua nhà lần đầu muốn nhẹ

gánh nợ nần, hoặc người về hưu muốn không gian yên bình rộng thoáng.

• 

• 

◦ 

◦ 

• 

◦ 

◦ 

• 
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2.7. Ma Trận So Sánh Nhanh Các Cụm Khu Vực Bắc Texas

Khu Vực Trọng
Điểm

Quận Hạt
(County)

Tầm Giá Nhà Phổ Biến Điểm Nổi Bật Nhất
Nhịp Sống & Văn
Hóa

Điểm Cần Lưu Ý

Đông DFW
(Garland/Rowlett)

Dallas /
Rockwall

$320K - $450K Cali Saigon Mall,
chợ Hiệp Thái

Ấm cúng, gần gũi
cộng đồng Việt

Nhà đa số xây cũ, cần
kiểm tra kỹ móng &
mái

Bắc DFW (Frisco/
Prosper/Plano)

Collin /
Denton

$580K - $950K+ Trường học điểm
9-10, trụ sở tập
đoàn

Hiện đại, năng
động, đẳng cấp

Giá nhà cao, cạnh
tranh mua gay gắt

Tây DFW
(Carrollton/
Lewisville)

Denton /
Dallas

$430K - $650K H Mart, gần sân bay
quốc tế DFW

Tiện lợi, ẩm thực Á
Đông phong phú

Đất chật hơn mạn
Bắc, phí HOA trung
bình

Arlington (Tarrant
Co.)

Tarrant $280K - $420K Bến Thành Plaza,
Asia Times Square,
AT&T Stadium

Sầm uất, gắn kết
cộng đồng Việt

Khu vực lâu năm, cần
chọn kỹ tuyến đường

Fort Worth
(Tarrant Co.)

Tarrant $300K - $460K Nhà máy Lockheed
Martin, văn hóa Viễn
Tây

Đĩnh đạc, cân bằng
giữa công nghiệp &
lịch sử

Cách xa khu người
Việt phía Đông
(45-50p)

Denton (Denton
Co.)

Denton $320K - $460K Thành phố đại học
UNT & TWU, văn
hóa nghệ thuật

Trẻ trung, thoáng
đãng, nhiều công
viên

Giao thông trục I-35
giờ cao điểm khá
đông

Mạn Bắc
Sherman
(Grayson Co.)

Grayson $280K - $380K Nhà mới 100%, đại
công trường chip
Texas Instruments

Thanh bình, giá đất
mềm, tiềm năng
tăng trưởng

Cách trung tâm
thương mại lớn 35-40
phút lái xe
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2.8. Danh Sách Top 10 Khu Vực & Thành Phố Nhà Đắt Đỏ Nhất DFW (Luxury &

Affluent Real Estate)

Bên cạnh các khu dân cư phổ thông và trung cấp, thị trường bất động sản Dallas - Fort Worth sở hữu

những “ốc đảo triệu đô” danh giá bậc nhất nước Mỹ, nơi hội tụ giới thượng lưu, các lãnh đạo tập

đoàn đa quốc gia và các danh gia vọng tộc:

Xếp
Hạng

Khu Vực / Thành
Phố

Quận Hạt
(County)

Tầm Giá Nhà Phổ Biến Điểm Nhận Diện Đẳng Cấp & Đặc Trưng

1 Highland Park Dallas County $2.5M - $10M+ Khu “Park Cities” quý tộc lâu đời trung tâm Dallas. Học khu độc
lập Highland Park ISD danh giá số 1 bang Texas; có lực lượng
an ninh và dịch vụ công riêng; những dinh thự kiến trúc cổ điển
lộng lẫy bậc nhất.

2 University Park Dallas County $2.0M - $6.5M+ Nằm  liền  kề  Highland  Park,  bao  quanh  khuôn  viên  Đại  học
Southern Methodist University (SMU). Không gian rợp bóng cây
sồi cổ thụ, các trường tiểu học chuẩn A+, cộng đồng học thức
và danh giá.

3 Preston Hollow Dallas County $2.0M - $15M+ “Khu phố tổng thống” — nơi an cư của cựu Tổng thống George
W. Bush, tỷ phú Mark Cuban và nhiều chủ doanh nghiệp hàng
đầu.  Nổi  bật  với  các khuôn viên dinh thự đất  rộng (Acreage
estates) riêng tư tuyệt đối.

4 Westlake Tarrant /
Denton

$2.5M - $8.0M+ Thị trấn tỷ phú quy tụ nhiều CEO tập đoàn tài chính (Charles
Schwab, Fidelity). Nổi tiếng với khu biệt thự sân golf Vaquero
sang trọng và trường Westlake Academy (chương trình Tú tài
Quốc tế IB).

5 Southlake Tarrant
County

$1.2M - $3.5M+ Thủ phủ của các gia đình thành đạt hiện đại. Học khu Southlake
Carroll ISD lừng danh toàn quốc (biểu tượng Dragon); trung tâm
Southlake Town Square sầm uất với các thương hiệu cao cấp.

6 Colleyville Tarrant
County

$900K - $2.5M+ Môi trường sống yên ả, thanh bình, những căn biệt thự đất rộng
rợp bóng cây, tỷ lệ tội phạm thuộc nhóm thấp nhất bang Texas,
chỉ cách sân bay DFW 15 phút lái xe.

7 Frisco (The Star /
Stonebriar /
Starwood)

Collin /
Denton

$1.2M - $4.0M+ Các phân khu biệt thự cao cấp khép kín có cổng an ninh gác
24/7 (Gated communities), sân golf vô địch PGA Frisco và trung
tâm The Star (đại bản doanh Dallas Cowboys).

8 Plano (Willow Bend) Collin County $1.0M - $3.0M+ Biểu tượng nhà giàu truyền thống Bắc DFW từ thập niên 90 đến
nay. Sở hữu câu lạc bộ golf Gleneagles Country Club, kiến trúc
bề thế, quy tụ nhiều chuyên gia cao cấp và bác sĩ.

9 Lakewood / White
Rock Lake

Dallas County $1.2M - $3.5M+ Khu biệt thự ven hồ thơ mộng White Rock Lake. Nổi tiếng với
kiến  trúc  độc  bản  kiểu  Tudor,  Spanish  Colonial,  Mid-Century
Modern  và  lối  sống gần gũi  thiên  nhiên  ngay  gần trung tâm
Dallas.

10 Trophy Club Denton
County

$750K - $2.0M+ Cộng đồng câu lạc bộ golf được quy hoạch bài bản đầu tiên tại
Texas (thiết  kế bởi  huyền thoại  golf  Ben Hogan),  môi  trường
sống chuẩn mực, an ninh và cảnh quan tuyệt mỹ.

Góc nhìn Realtor Phong To: Dù ngân sách của gia đình anh chị ở phân khúc nhà phố ấm cúng $300K - $400K hay phân khúc bất động
sản cao cấp triệu đô, việc hiểu rõ bản đồ phân bổ giá trị tại DFW giúp chúng ta có tầm nhìn dài hạn về xu hướng phát triển hạ tầng và
khả năng gia tăng giá trị tài sản trong tương lai.
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CHƯƠNG 3: CHIẾN LƯỢC CHỌN TRƯỜNG HỌC & KHU

DÂN CƯ CHO CON

Khu đô thị kiểu mẫu và trường học Bắc Texas

Đối với đa số gia đình người Việt, việc chuyển bang an cư luôn gắn liền với tương lai học tập của con

cái. Một ngôi nhà đẹp nhưng nằm trong khu vực trường học yếu kém sẽ khiến cha mẹ luôn thấp thỏm

lo âu. Dưới đây là những kinh nghiệm cốt lõi để chọn đúng môi trường giáo dục tại Texas:

3.1. Hiểu Đúng Hệ Thống Học Khu Độc Lập (ISD) & Cách Đọc Điểm

Đặc thù Texas: Ranh giới các Học khu độc lập (ISD — Independent School District) không trùng

hoàn toàn với ranh giới hành chính của thành phố. Một căn nhà có địa chỉ bưu điện thuộc thành

phố A nhưng lại trực thuộc trường học của thành phố B. Khi mua nhà, tuyệt đối không chỉ nhìn vào

tên thành phố mà phải kiểm tra chính xác mã ranh giới ISD trên cổng tra cứu của quận hạt.

Hệ thống đánh giá chính thức của tiểu bang (TEA Accountability Ratings): Cơ quan Giáo dục

Texas (Texas Education Agency) xếp hạng các trường từ A đến C: 

Hạng A (90 - 100 điểm): Chất lượng giảng dạy xuất sắc toàn diện.

Hạng B (80 - 89 điểm): Đạt chuẩn tốt, môi trường học tập vững vàng.

Tham khảo GreatSchools.org: Trang đánh giá cộng đồng uy tín dựa trên điểm thi chuẩn hóa, mức

độ tiến bộ của học sinh và mức độ sẵn sàng vào đại học (College Readiness).

• 

• 

◦ 

◦ 

• 
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3.2. Điểm Danh Các Học Khu Xuất Sắc Hàng Đầu Bắc Texas

Frisco ISD & Prosper ISD: Hai học khu phát triển nhanh nhất và đạt thứ hạng cao nhất vùng Bắc

DFW. Cơ sở vật chất tối tân, chương trình AP (Advanced Placement) phong phú, môi trường cạnh

tranh lành mạnh.

Allen ISD: Nổi tiếng toàn quốc với ngôi trường trung học Allen High School quy mô lớn và sân vận

động bóng bầu dục trị giá 60 triệu USD; hoạt động ngoại khóa, âm nhạc và thể thao cực kỳ mạnh

mẽ.

Plano ISD: Học khu truyền thống lâu đời với bề dày thành tích học thuật, các đội tuyển Olympic

Toán, Khoa học luôn có đông đảo học sinh gốc Á đạt giải quốc gia.

McKinney ISD & Lovejoy ISD: Môi trường học tập ấm cúng, cộng đồng phụ huynh gắn kết chặt

chẽ.

Sherman ISD: Đang được đầu tư hàng trăm triệu USD xây dựng trường trung học Sherman High

School mới toanh hiện đại, chú trọng các ngành đào tạo hướng nghiệp kỹ thuật công nghệ cao

nhằm đón đầu nguồn nhân lực cho các nhà máy bán dẫn địa phương.

3.3. Tương Quan Sống Còn Giữa Điểm Trường & Giá Trị Bất Động Sản

Bảo hiểm tài chính vô hình: Nhà nằm trong học khu điểm A (9 - 10/10) luôn giữ giá tốt nhất ngay

cả khi thị trường chung biến động đi xuống. Khi thị trường phục hồi, đây là phân khúc tăng giá đầu

tiên.

Tính thanh khoản vượt trội: Khi có nhu cầu đổi nhà hoặc chuyển nơi làm việc, nhà thuộc trường

điểm tốt luôn có sẵn tệp khách mua gia đình săn đón, thời gian nằm trên thị trường (Days on

Market) ngắn hơn từ 30% đến 50% so với khu vực khác.

1. 

2. 

3. 

4. 

5. 

• 

• 
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CHƯƠNG 4: CHECKLIST 10 THỦ TỤC HÀNH CHÍNH BẮT

BUỘC TRONG 30-90 NGÀY ĐẦU

Bản đồ thủ tục hành chính và checklist an cư Texas

Chuyển sang một tiểu bang mới đồng nghĩa với việc hòa nhập vào hệ thống hành chính mới. Dưới đây

là lộ trình 10 việc cần làm theo đúng hạn định luật pháp Texas để không bị phạt:

4.1. Thủ Tục Trong 30 Ngày Đầu Tiên (Ưu Tiên Số 1)

Chuyển tiếp thư từ bưu điện (USPS Mail Forwarding): Truy cập usps.com/move trả phí $1.10

để chuyển tiếp toàn bộ thư từ, giấy tờ từ địa chỉ cũ về địa chỉ mới tại Texas trong 12 tháng.

Cập nhật bảo hiểm xe hơi sang Texas: Luật pháp Texas yêu cầu mức bảo hiểm trách nhiệm dân

sự tối thiểu 30/60/25 ($30k thương tật/người, $60k/vụ tai nạn, $25k thiệt hại tài sản). Chuyển bảo

hiểm sớm để lấy thẻ bảo hiểm Texas (Texas Insurance Card).

Kiểm định an toàn xe hơi (State Vehicle Inspection): Mang xe ra bất kỳ garage nào có biển

“State Inspection” (chi phí từ $7 đến $25.50 tùy loại xe) để lấy giấy chứng nhận kiểm định đạt

chuẩn.

Đăng ký biển số xe Texas (Vehicle Registration — Hạn chót 30 ngày):

Địa điểm: Văn phòng Thuế hạt (County Tax Assessor-Collector).

Giấy tờ cần mang: Giấy chứng nhận kiểm định xe, thẻ bảo hiểm xe Texas, Title xe hoặc hợp

đồng vay mua xe, và giấy tờ tùy thân.

1. 

2. 

3. 

4. 

◦ 

◦ 

CẨM NANG AN CƯ & CHUYỂN BANG VỀ TEXAS 2026 REALTOR PHONG TO · TREC #843757

eXp Realty Texas · Hotline: (737) 242-9999 · phongminhto.com Trang 15 / 21

https://www.usps.com/move


Cập nhật địa chỉ với ngân hàng & thẻ tín dụng: Đổi địa chỉ thanh toán (Billing Address) trên các

ứng dụng ngân hàng để tránh bị khóa thẻ khi quẹt tiền tại Texas.

4.2. Thủ Tục Trong 90 Ngày Tiếp Theo

Đổi bằng lái xe Texas (Texas Driver License — Hạn chót 90 ngày):

Đặt lịch hẹn online sớm tại cổng thông tin Texas DPS (dps.texas.gov).

Mang theo: Bằng lái cũ, Bằng chứng cư trú hợp pháp (Hộ chiếu Mỹ, Thẻ xanh), Thẻ an sinh xã

hội SSN, 2 giấy tờ chứng minh địa chỉ tại Texas (hợp đồng mua/thuê nhà, hóa đơn điện nước),

và giấy đăng ký xe Texas.

Đăng ký cử tri (Voter Registration): Có thể tích chọn đăng ký cùng lúc khi làm bằng lái xe tại DPS.

Nộp đơn xin miễn giảm thuế nhà chính (Homestead Exemption):

Dành cho người mua nhà: Sau khi đã đổi xong bằng lái xe có địa chỉ trùng với căn nhà mới

mua, nộp đơn online tại Văn phòng Định giá Hạt (Appraisal District) để được giảm trừ đáng kể

tiền thuế tài sản hàng năm. Thủ tục hoàn toàn miễn phí.

Đăng ký nhập học cho con: Nộp hồ sơ trực tuyến tại cổng thông tin của học khu (ISD), kèm theo

sổ tiêm chủng của bé (Immunization records), học bạ trường cũ và giấy tờ chứng minh cư trú.

Thiết lập bác sĩ gia đình (Primary Care Physician - PCP): Đăng ký phòng khám gia đình và nha

khoa trong mạng lưới bảo hiểm mới để chủ động chăm sóc sức khỏe.

5. 

1. 

◦ 

◦ 

2. 

3. 

◦ 

4. 

5. 
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CHƯƠNG 5: HỆ SINH THÁI ĐỜI SỐNG NGƯỜI VIỆT TẠI

BẮC TEXAS

Không gian sống ấm cúng và sân vườn gia đình

Nhiều người nghĩ rời California hay bờ Đông là sẽ thiếu thốn đồ ăn Việt và cộng đồng đồng hương.

Nhưng thực tế, Bắc Texas (đặc biệt là vùng Dallas - Fort Worth Metroplex) sở hữu một trong những

cộng đồng người Việt phát triển sầm uất, gắn kết và đầy đủ tiện nghi bậc nhất nước Mỹ.

5.1. Bản Đồ Chợ Việt & Siêu Thị Châu Á Lớn

Khu vực Garland & Richardson (Cái nôi ẩm thực truyền thống):

Cali Saigon Mall (Garland): Khu phức hợp mua sắm đậm đà phong vị Việt. Tại đây có đầy đủ

quán phở, bún bò Huế, tiệm cơm tấm, bánh mì nướng bơ, quầy chè tráng miệng, tiệm thuốc

bắc, văn phòng bảo hiểm và dịch vụ chuyển tiền.

Chợ Hiệp Thái (Garland & Plano): Nổi tiếng với các loại rau thơm tươi rói từ vườn nhà (rau

muống, lá lốt, kinh giới, húng quế), cá sống bơi trong hồ, thịt tươi giá phải chăng và đầy đủ gia

vị truyền thống.

Khu vực Carrollton & Plano (Siêu thị châu Á hiện đại):

H Mart (Carrollton & Plano): Đại siêu thị Hàn Quốc với quầy hải sản phong phú, thịt bò ướp

sẵn, rau củ quả chuẩn sạch và khu ăn uống Food Court sôi động.

99 Ranch Market & Mitsuwa Marketplace: Đầy đủ các mặt hàng tiêu dùng từ Đài Loan, Nhật

Bản, Hồng Kông.

• 

◦ 

◦ 

• 

◦ 

◦ 
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Mẹo cho gia đình ở mạn Bắc (McKinney & Sherman): Lái xe xuôi theo Quốc lộ 75 xuống khu chợ

Hiệp Thái Plano chỉ mất khoảng 25-35 phút, rất tiện để bà con đi chợ gom thực phẩm tươi sống

cho cả tuần vào sáng Thứ Bảy hoặc Chủ Nhật.

5.2. Đời Sống Tâm Linh & Văn Hóa Cộng Đồng

Chùa Phật giáo: Bắc Texas có các ngôi chùa lớn với khuôn viên thanh tịnh như Chùa Đạo Quang

(Garland), Chùa Pháp Quang, Thiền viện Vạn Hạnh, Tu viện Hương Đạo. Vào các dịp Tết Nguyên

Đán, Lễ Vu Lan, rằm lớn, các chùa đều tổ chức lễ hội truyền thống, văn nghệ và cơm chay ấm

cúng.

Giáo xứ Công giáo: Các giáo xứ có thánh lễ hoàn toàn bằng tiếng Việt như Giáo xứ Mẹ Hằng Cứu

Giúp (Garland), Giáo xứ Thánh Phêrô (Dallas), Giáo xứ Các Thánh Tử Đạo Việt Nam (Arlington) với

các lớp giáo lý, trường dạy Việt ngữ cho các cháu nhỏ.

Hội thánh Tin Lành Việt Nam: Nhiều điểm nhóm sinh hoạt tâm linh và tương trợ đồng hương tại

Dallas, Garland, Arlington.

5.3. Mạng Lưới Y Tế, Pháp Lý & Chăm Sóc Người Cao Niên

Hệ thống phòng khám bác sĩ gia đình, nha sĩ, bác sĩ nhãn khoa và nhà thuốc tây có nhân viên nói

tiếng Việt dày đặc quanh vùng Garland, Richardson và Plano.

Các trung tâm sinh hoạt người cao niên ban ngày (Senior Daycare) và dịch vụ điều dưỡng chăm

sóc tại nhà (Home Health Care) hoàn toàn bằng tiếng Việt, có xe đưa đón tận nhà, giúp ông bà cha

mẹ có bạn bè trò chuyện, chơi cờ tướng, tập dưỡng sinh mà không cảm thấy lạc lõng hay bị cô lập

vì rào cản ngôn ngữ.

• 

• 

• 

• 

• 

• 
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CHƯƠNG 6: LỘ TRÌNH MUA NHÀ AN CƯ THỰC CHIẾN

DÀNH CHO NGƯỜI CHUYỂN BANG

Sơ đồ kỹ thuật kiểm tra móng và cấu trúc nhà

6.1. Bài Toán: Thuê Nhà Tạm 6 Tháng Hay Mua Nhà An Cư Ngay?

Phương án thuê nhà tạm (6 - 12 tháng):

Ưu điểm: Có thời gian lái xe thực tế quanh các thành phố, cảm nhận thời tiết bốn mùa và nhịp

sống trước khi đưa ra quyết định mua lớn.

Nhược điểm: Tiền thuê nhà trung bình tại DFW dao động từ $2,200 đến $3,200/tháng (mất trắng

từ $15,000 - $30,000 tiền mặt/năm), công sức đóng gói dọn đồ 2 lần rất mệt mỏi, và con cái có

thể phải chuyển trường giữa chừng nếu sau đó mua nhà ở học khu khác.

Phương án mua nhà ngay khi chuyển đến:

Ưu điểm: Tiền trả hàng tháng đi thẳng vào tài sản tích lũy của gia đình (Principal), ổn định học

khu cho con ngay từ đầu năm học, chỉ dọn nhà 1 lần.

Yêu cầu then chốt: Phải làm việc với một Realtor địa phương có tâm, sẵn sàng dẫn đi xem nhà

từ xa qua video call chi tiết từng góc kẹt, soi kỹ từng vết nứt móng và báo cáo trung thực cả ưu

lẫn nhược điểm của căn nhà.

6.2. Kiểm Tra Kỹ Thuật Đặc Thù Nhà Cửa Bắc Texas (Home Inspection)

Khi  mua nhà tại  Texas,  có 3 hạng mục kỹ thuật  bắt  buộc phải  thuê thợ kiểm tra  chuyên nghiệp

(Professional Inspector) soi kỹ: 1. Nền móng bè bê tông (Slab Foundation): - Thổ nhưỡng Bắc Texas

• 

◦ 

◦ 

• 

◦ 

◦ 
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là đất sét (Expansive clay) — hút nước phình to khi mưa và co ngót nứt nẻ khi nắng nóng. Sự chuyển

dịch của nền đất dễ gây lún móng. - Dấu hiệu cảnh báo: Vết nứt chéo từ mép cửa sổ, cửa phòng bị xệ

hoặc kẹt không đóng kín được, sàn nhà bị dốc nhẹ. - Cách bảo dưỡng móng: Luôn lắp ống tưới giữ

ẩm  chân  móng  (Soaker  hose)  quanh  chu  vi  căn  nhà  vào  mùa  hè  khô  hạn.  2.  Mái  nhà  (Roof

Inspection): - Tuổi thọ ngói nhựa đường (Shingles) thường từ 15 - 20 năm, nhưng dễ bị ảnh hưởng

bởi bão đá mùa xuân. Cần kiểm tra kỹ xem mái đã từng được thay mới qua bảo hiểm chưa, và kiểm

tra gác xép (Attic) có vết thấm dột nào không. 3. Hệ thống điều hòa máy lạnh (HVAC System): - Mùa

hè máy lạnh phải chạy liên tục. Cần kiểm tra tuổi thọ lốc máy (Compressor), nhiệt độ gió thổi ra từ họng

gió (Temperature split đạt chênh lệch 15-20°F so với nhiệt độ phòng) để đảm bảo máy vận hành bền

bỉ.

6.3. Quy Định Đại Diện Người Mua (Buyer Representation) Theo Chuẩn NAR

2024 & TREC

Theo phán quyết lịch sử của Hiệp hội Môi giới Quốc gia (NAR Settlement 2024) và quy định pháp lý của

Ủy ban Bất động sản Texas (TREC): -  Bắt buộc ký Thỏa thuận Đại diện: Người mua nhà bắt buộc

phải ký Thỏa thuận Đại diện Người mua (Buyer Representation Agreement) bằng văn bản trước khi đi

xem căn nhà đầu tiên (Showing), không đợi đến ngày làm hợp đồng mua bán. - Minh bạch về thù lao

môi giới: Thù lao đại diện người mua không còn được niêm yết tự động trên hệ thống MLS. Tuy nhiên,

một Realtor đại diện có kinh nghiệm đàm phán sẽ biết cách thương lượng để chủ nhà (Seller) hoặc

chủ đầu tư (Builder) hỗ trợ chi trả khoản phí này thông qua Seller Concessions. Nhờ đó, người

mua vẫn được Realtor chuyên nghiệp bảo vệ 100% quyền lợi pháp lý, kỹ thuật và thương lượng mà

tối ưu hóa được chi phí tự thân.

6.4. Nghệ Thuật Đàm Phán Seller Concessions & Hạ Lãi Suất (Rate Buydown)

Thay vì chỉ ép người bán giảm vài ngàn USD tiền giá niêm yết (chỉ giúp giảm vài chục đô tiền đóng mỗi

tháng), chiến lược đàm phán thông minh là yêu cầu bên bán cấp một khoản hỗ trợ chi phí đóng sổ

(Seller Concessions, thường từ 2% đến 3% giá trị nhà): - Khoản tiền này được dùng để thanh toán

toàn bộ chi phí đóng sổ (Closing Costs) và nạp tiền quỹ ủy thác (Escrow). - Hoặc dùng để mua gói hạ

lãi suất tạm thời (ví dụ gói 2-1 Buydown: hạ 2% lãi suất năm đầu tiên và hạ 1% năm thứ hai), giúp gia

đình tiết kiệm hàng trăm USD mỗi tháng trong 2 năm đầu chuyển bang để an tâm ổn định kinh tế.
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LỜI NHẮN NHỦ TẬN TÂM & KÊNH KẾT NỐI REALTOR

PHONG TO

Hành trình an cư trên đất Mỹ của mỗi gia đình Việt luôn là câu chuyện của sự hy sinh, nỗ lực làm việc

bền bỉ và khát vọng kiến tạo một tương lai bình an cho thế hệ con cái.

Nếu anh chị đang chuẩn bị chuyển dời về Texas và còn bất kỳ câu hỏi nào về từng khu phố, cách chọn

trường học cho con, cách xem nhà từ xa hoặc tính toán chi phí tài chính lăn bánh — xin đừng ngần

ngại kết nối với Phong. Phong luôn sẵn lòng lắng nghe, chia sẻ và đồng hành cùng gia đình anh chị

như những người bạn thân tình nhất!

THÔNG TIN LIÊN HỆ CHÍNH THỨC:

Realtor Phong To · eXp Realty Texas

Chứng chỉ hành nghề BĐS Texas: TREC License #843757

Hotline tư vấn (Call/SMS): (737) 242-9999

Email công việc: info@phongminhto.com | phong.to@exprealty.com

Website chính thức: phongminhto.com

Chuyên mục phân tích chuyên sâu: phongminhto.com/blog

Đặt lịch hẹn tư vấn 1:1 trực tiếp: tidycal.com/phongto

Tham gia Facebook Group: facebook.com/groups/25473603985668849 (HỘI NGƯỜI VIỆT NGHIỆN

NHÀ MỸ)

Theo dõi Facebook Page: facebook.com/profile.php?id=61586653951633 (American Homes For

Vietnamese - Phong Realtor TX)

“Chúc gia đình anh chị sớm tìm được mái ấm bình an, rộng rãi và vững chắc trên mảnh đất Texas mến khách!”
— Phong To, Realtor®
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